


Descobreix una gamma dissenyada per als professionals més 
exigents: espai de càrrega ampli, equipament de primera i un 

rendiment excepcional.

Concessionari Mercedes-Benz 

Ponent, 22. Pol. Ind. Pont del Príncep. 17469 VILAMALLA. Tel.: 972 525 222. Ctra. N-II Km. 711. 17458 FORNELLS DE LA SELVA. Tel.: 972 476 969.

Av. de l’ Estació, 51. 17300 BLANES. Tel.: 972 358 800. garatgeplana@garatgeplana.com. www.mercedes-benz-garatgeplana.es

Citan, Vito i Sprinter Furgó.
Edició especial Cargo.



3

EDITA: Gremi de Promotors i Constructors d’Edificis de Girona

ADREÇA: Av. Jaume I, 5, entresòl - 17001 Girona

TELÈFON: 972 20 51 48

E-MAIL: gipce@gipce.cat

WEB: http://www.gipce.cat

COORDINADORA: Norma Vela i Massons

REALITZACIÓ: Gremi de Promotors i Constructors d’Edificis de Girona

Dip. Legal: GI-1976/91. Aquesta publicació no es solidaritza ni es fa responsable de l’opinió dels seus col·laboradors i/o treballs realitzats

.........................................................................................................................................................................................................................................................................

habitatge i construcció

 SUMARI  

Editorial / La nostra portada 5

Nou concepte de Gran Tenidir 6/7

Com saber si un projecte 
d’habitatge assequible és viable?

8/9

10 anys de respostes legislatives 
a l’emergència habitacional

10/11

L’agremiat pregunta 16 /17

TQ Eurocrèdit: El paper 
del finançament en 
el desenvolupament 
d’habitatge a Girona

20

Darreres modificacions 
Zones Tensionades

22

Vivenda Unifamiliar Versus 
la ciutat Compacta

24 a 26

Geseme Formació. Primers 
auxilis en el sector de la 
Construcció

28

Com saber si un projecte 
d’habitatge assequible és 
viable?

Nou concepte de Gran Tenidor 6/7

10/11

24 a 26 28

20

8/9

10 anys de respostes 
legislatives a l’emergència 
habitacional

El paper del finançament en el 
desenvolupament d’habitatge a 
Girona

Primers auxilis en el sector de la 
Construcció

Vivenda unifamiliar versus 
ciutat compacta





seguint el pendent de la parcel·la i 
articulant una successió de volums, 
terrasses i escales que permeten 
resoldre el desnivell alhora que am-
plien la relació de l’habitatge amb 
l’exterior. 

Els espais interiors s’obren cap a les 
vistes i la llum natural. A l’exterior, 
les diferents terrasses culminen en 
una piscina desbordant que reforça 
la continuïtat visual amb el paisat-
ge. El resultat és una casa contem-
porània que busca integrar-se en el 
seu entorn a través de la proporció, 

la materialitat i la manera d’ocupar 
el terreny. Una arquitectura pensa-
da a partir del lloc, on el pendent de 
Punta Montgó deixa de ser una di-
ficultat per convertir-se en un dels 
elements principals del projecte.” 

Autors: Promotor BOSCH L’Escala 
(Cahiat SL)

Construcció: ASC Pont Major sl

Col·laboradors: Arquitectes: Marc 
Riera / Marta Palés. Arquitecte tèc-
nic:Alfons Brugué 

Fotògrafa: Maria Bosch

“Punta Montgó és un dels indrets 
més singulars del litoral de l’Esca-
la, caracteritzat per un paisatge me-
diterrani de roca, vegetació i forts 
desnivells que s’obre cap al mar. En 
aquest entorn, l’arquitectura tradici-
onal de la Costa Brava es constru-
eix a partir de volums blancs, murs 
i terrasses que s’adapten a la topo-
grafia i estableixen una relació di-
recta amb el paisatge.

El projecte parteix precisament 
d’aquesta condició del lloc. La casa 
s’organitza en diferents nivells, 5

I aquí és on considerem que cal 
obrir un debat serè.

Quin sentit té exigir inversions 
a llarg termini si les condicions 
que determinen la seva viabilitat 
poden canviar diverses vegades 
durant el procés?

La seguretat jurídica no és una de-
manda corporativa ni un privilegi del 
sector immobiliari. És un principi 
essencial per a qualsevol activitat 
econòmica i una condició necessà-
ria perquè el capital, públic i privat, 
pugui mobilitzar-se cap als objectius 
que la mateixa Administració consi-
dera prioritaris.

Necessitem, per tant, una política 
d’habitatge amb visió de llarg termini, 
un pacte d’Estat que ho faci possible. 
Una política que estableixi objectius 
clars, però també regles estables, 
comprensibles i previsibles.

Com a sector, tenim la responsabi-
litat de, en la mesura del possible i 
ens correspongui, contribuir a resol-
dre el problema de l’habitatge. Però 
també tenim dret a reclamar un 
marc en què sigui possible fer-ho.

Josep F. Carreras Bech. President

EDITORIAL

Quan les regles del joc 
canvien massa sovint

La nostra portada

rar costos i incerteses. I aquest és 
un fet, del que massa sovint n’hem 
de parlar.

Ben segur que la figura del gran te-
nidor n’és un exemple paradigmàtic. 
La seva definició ha estat objecte de 
successives modificacions i, lluny 
de simplificar-se, cada reforma ha 
anat incorporant nous llindars, crite-
ris de còmput, excepcions i conse-
qüències jurídiques i fiscals. 

Aquesta complexitat no és mera-
ment jurídica. Té un impacte em-
presarial directe.

Des del sector promotor i construc-
tor, ja hem manifestat en altres edi-
torials que entenem plenament la 
necessitat d’abordar el problema de 
l’accés a l’habitatge. És una qües-
tió social de primer ordre i requereix 
polítiques públiques ambicioses. 
Però regular més no significa ne-
cessàriament regular millor.

La protecció de l’habitatge no hauria 
de ser incompatible amb la segure-
tat jurídica, la inversió i la iniciativa 
empresarial. Al contrari: si volem 
augmentar l’oferta d’habitatge, ne-
cessitem precisament un entorn 
que permeti invertir, planificar i de-
senvolupar projectes amb unes mí-
nimes garanties de previsibilitat.

Just abans de començar les va-
cances d’estiu, el legislador ens 
ha “sorprès” amb una interpretació 
nova d’un concepte del que se’n 
parla cada dia més, el concepte de 
gran tenidor.

Hi ha conceptes jurídics que, amb el 
temps, haurien de guanyar precisió. 
El de gran tenidor, però, sembla 
haver seguit el camí contrari.

La nova definició introduïda per la 
Llei 11/2026, de 9 de juliol, amplia 
de manera significativa l’àmbit de 
persones físiques i jurídiques que 
poden quedar sotmeses a aquest 
règim. Però, més enllà del contingut 
concret de la reforma, el que com a 
sector ens preocupa és una qüestió 
de fons: la creixent complexitat i 
inestabilitat del marc regulador 
de l’habitatge.

El sector promotor i constructor tre-
balla amb inversions a llarg termini. 
Desenvolupar sòl, planificar una 
promoció, adquirir un actiu o estruc-
turar una inversió requereix temps, 
capital i, sobretot, capacitat de pre-
visió. Les decisions que es prenen 
avui tenen conseqüències durant 
molts anys.

Per això, les regles del joc no poden 
canviar constantment sense gene-
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LEGISLACIÓ

Gran tenidor: una categoria cada vegada 
més àmplia, complexa i difícil de preveure

aplicables només als contractes 
d’arrendament que es formalitzin 
a partir de l’1 d’agost de 2026.

La principal novetat és que la nor-
mativa catalana incorpora expres-
sament una nova definició de gran 
tenidor a la Llei 18/2007.

En particular, es considera gran 
tenidor:

Les persones jurídiques que, per 
elles mateixes o mitjançant un grup 
d’empreses, tinguin la propietat, el 
dret d’ús, gaudi o explotació de més 
de deu immobles urbans d’ús 
residencial situats a l’Estat, o de 
cinc o més a Catalunya, amb les 
excepcions previstes legalment.

I també:

Les persones físiques que tinguin 
la propietat, el dret d’ús, gaudi o ex-
plotació de deu immobles urbans 
d’ús residencial situats a l’Estat, o 
de cinc o més situats a Catalunya.

La conseqüència és especialment 
rellevant: desapareix, a aquests 
efectes, el requisit de vinculació 
dels cinc habitatges a municipis 
declarats com a zona de mercat 
residencial tensionat.

Per tant, d’acord amb la nova regu-
lació catalana, una persona física 
o jurídica que sigui titular de cinc o 
més habitatges d’ús residencial 
situats a Catalunya pot tenir, amb 
caràcter general, la consideració de 
gran tenidor.

Aquesta modificació amplia de ma-
nera considerable l’abast de la figura 
i pot afectar propietaris que, fins ara, 
quedaven fora del règim específic 
aplicable als grans tenidors.

Com es computen els 
habitatges?
Un dels aspectes més rellevants de 
la reforma és que incorpora criteris 
específics per al còmput dels im-
mobles, una qüestió que fins ara 
havia generat nombrosos dubtes 
interpretatius.

	● Copropietat
En els supòsits de copropietat d’un 
immoble, si un dels copropietaris 
reuneix la condició de gran tenidor, 
aquesta condició es projecta sobre 
l’immoble i, per tant, li seran apli-
cables les obligacions, restriccions 
i limitacions que la normativa esta-
bleix per als habitatges propietat de 
grans tenidors.

Això no significa, però, que la res-
ta de copropietaris adquireixin in-
dividualment la condició de gran 
tenidor.

És una distinció important, especi-
alment en estructures de propietat 
compartida o en operacions en què 
participen diversos inversors.

	● Còmput de 
participacions parcials: 
la denominada “regla 
del 500%”
La nova regulació també estableix 
un criteri específic per als casos 
en què una mateixa persona sigui 
titular de participacions parcials en 
diferents habitatges.

En aquests supòsits, les participaci-
ons es poden acumular fins arribar al 
500%, equivalent, a efectes de còm-
put, a cinc habitatges.

Així, per exemple, una persona que 
tingui participacions del 50% en deu 
habitatges arribaria al 500% i, a 
efectes del còmput, assoliria l’equi-
valent a cinc habitatges.

Aquest criteri pot tenir una incidència 

L’aprovació de la Llei 11/2026, de 
9 de juliol, de mesures fiscals, 
financeres, administratives i del 
sector públic, ha introduït una mo-
dificació rellevant en la definició de 
la figura del gran tenidor prevista a 
la Llei 18/2007, de 28 de desembre, 
del dret a l’habitatge.

Es tracta d’un canvi amb una inci-
dència especialment significativa per 
al sector promotor i immobiliari, atès 
que amplia de manera substancial 
l’àmbit subjectiu d’aquesta figura i, 
amb ell, les obligacions i limitacions 
que se’n deriven.

Ara bé, abans d’entrar en el detall de la 
nova regulació, cal posar de manifest 
una qüestió que no és menor: la de-
finició de gran tenidor ha estat ob-
jecte de modificacions successives 
des de la seva introducció, fet que 
ha generat importants dubtes inter-
pretatius i una creixent complexitat 
normativa.

La nova reforma no contribueix preci-
sament a simplificar aquest escenari. 
Al contrari, introdueix nous criteris de 
còmput i amplia considerablement 
el nombre de propietaris que poden 
quedar subjectes a les obligacions 
pròpies dels grans tenidors. Tot ple-
gat reforça la sensació d’una regulació 
canviant i, en alguns aspectes, poc 
previsible, amb el consegüent impacte 
sobre la seguretat jurídica dels opera-
dors del sector i a nivel general.

Una definició que 
s’amplia de manera 
significativa
La primera definició de gran tenidor 
la trobem en la Llei 12/2023, de 24 
de maig, pel dret a l’habitatge, 
d’àmbit estatal. Posteriorment, la 
normativa catalana ha anat incor-
porant i modificant aquest concepte 
fins a arribar a la regulació actual.

La reforma introduïda per la Llei 
11/2026 va entrar en vigor el 14 de 
juliol de 2026. Tanmateix, les noves 
obligacions derivades de l’ampliació 
del concepte de gran tenidor seran 
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important en estructures patrimoni-
als amb immobles compartits (he-
rències), comunitats de béns o altres 
fórmules d’inversió immobiliària.

	● Immobles sense 
divisió horitzontal
També es concreta el tractament 
dels immobles que no disposen de 
divisió horitzontal.

Quan existeix una finca registral 
amb una única referència cadas-
tral però que conté diverses unitats 
susceptibles d’ús residencial, ca-
dascuna d’aquestes unitats es 
computarà com un immoble in-
dependent, encara que formalment 
no existeixi divisió horitzontal.

Aquest criteri pot resultar especial-
ment rellevant en determinats actius 
immobiliaris que, des d’una pers-
pectiva registral o cadastral, poden 
aparèixer com una única finca però 
que materialment contenen diverses 
unitats d’habitatge.

L’habitatge habitual 
també computa
Un altre aspecte que cal tenir pre-
sent és que l’habitatge habitual no 
queda exclòs del còmput.

Per tant, a efectes de determinar si 
una persona física arriba al llindar 
establert per la normativa, l’habitat-
ge habitual també s’haurà de tenir 
en compte.

Aquesta regla no és aplicable, però, 
de la mateixa manera en l’àmbit fis-
cal, on existeixen criteris específics 
de còmput.

Quines conseqüències 
té ser considerat gran 
tenidor?
L’ampliació del concepte no és me-
rament formal. La qualificació com a 
gran tenidor comporta conseqüèn-
cies pràctiques rellevants, entre les 
quals destaquen:

Limitacions en la determinació 
de les rendes de lloguer, d’acord 
amb les regles i índexs aplicables 
en cada cas.

Nous requisits formals en els 
contractes d’arrendament, inclosa 
la necessitat de fer constar determi-

nada informació en anuncis publici-
taris, contractes i altres documents.

Obligacions d’informació i comu-
nicació davant l’Administració.

La futura posada en funcionament 
d’un registre de grans tenidors 
per part de l’Agència de l’Habitatge 
de Catalunya.

I, especialment, conseqüències 
fiscals en determinades operaci-
ons d’adquisició d’habitatges.

Impacte tributari: 
una conseqüència 
especialment rellevant 
per al sector
La reforma també incorpora mo-
dificacions en l’àmbit tributari. En 
particular, s’introdueix la lletra a) de 
l’apartat 5 de l’article 641-1 del lli-
bre sisè del Codi tributari de Catalu-
nya, amb efectes en l’impost sobre 
Transmissions Patrimonials One-
roses (TPO).

Fins ara, la definició fiscal de gran 
tenidor considerava, entre altres 
supòsits, la persona física o jurídi-
ca propietària de més de deu im-
mobles urbans d’ús residencial 
o d’una superfície construïda de 
més de 1.500 m² d’ús residencial 
situats a Catalunya.

També s’hi incloïa la persona física 
o jurídica propietària de cinc o més 
immobles urbans d’ús residenci-
al situats en municipis declarats 
com a zona de mercat residencial 
tensionat.

Amb la nova regulació, aquesta di-
ferenciació territorial perd rellevàn-
cia a l’hora de determinar la condi-
ció de gran tenidor d’acord amb la 
normativa catalana.

La conseqüència pràctica pot ser 
especialment significativa: la per-
sona física o jurídica que tingui 
la consideració de gran tenidor 
d’acord amb la nova definició pot 
quedar subjecta, en l’adquisició 
d’un habitatge, al tipus del 20% 
de TPO, en els termes previstos per 
la normativa tributària catalana.

Per al sector promotor i inversor, 
aquest punt és especialment relle-
vant, ja que pot alterar de manera 
substancial els costos associats a de-
terminades operacions d’adquisició.

Més complexitat i menys segure-
tat jurídica?

La voluntat del legislador d’ampliar 
la protecció de l’habitatge i reforçar 
les obligacions dels propietaris és 
legítima. Tanmateix, la successió 
de reformes i la coexistència de 
diferents definicions de gran te-
nidor segons l’àmbit normatiu 
genera un escenari cada vegada 
més complex.

Avui, per determinar si un operador 
és o no gran tenidor, ja no n’hi ha 
prou amb comptar simplement el 
nombre d’habitatges de la seva pro-
pietat. Cal analitzar, entre d’altres 
qüestions, qui és el titular, quin 
dret ostenta sobre l’immoble, si 
existeix copropietat, quin percen-
tatge de participació té, si l’immo-
ble disposa o no de divisió horit-
zontal i quina normativa concreta 
s’està aplicant.

Aquesta complexitat no és només 
una qüestió acadèmica. Té conse-
qüències directes sobre les decisi-
ons d’inversió, l’estructuració pa-
trimonial, la comercialització dels 
immobles, la formalització dels con-
tractes d’arrendament i, com hem 
vist, fins i tot sobre la càrrega tribu-
tària de determinades adquisicions.

Per això, més enllà del debat so-
bre el contingut material de la 
reforma, és necessari reclamar 
una major estabilitat i coherència 
normativa. Les regles del joc d’un 
sector amb inversions a llarg termini 
haurien de ser suficientment clares i 
estables per permetre als operadors 
prendre decisions amb un grau rao-
nable de seguretat jurídica.

La nova definició de gran tenidor 
representa, sens dubte, un canvi 
d’abast considerable per al sector 
immobiliari català. La seva aplica-
ció pràctica posarà a prova, durant 
els propers mesos, fins a quin punt 
els nous criteris de còmput perme-
ten una aplicació clara i homogènia 
de la normativa o, per contra, gene-
ren nous conflictes interpretatius.

I aquesta és, probablement, una de 
les principals qüestions que haurà 
d’afrontar el sector: no només sa-
ber qui és gran tenidor, sinó po-
der saber-ho amb prou antelació 
i seguretat abans de prendre una 
decisió empresarial.
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Actualitat LegislativaProjecte registre d’habitatges buits i 
registre de gran tenidor

Com saber si un projecte d’habitatge 
assequible és viable?

El primer pas: definir 
quin habitatge es vol 
promoure
No totes les promocions d’habitatge 
assequible responen a la mateixa 
necessitat. Per això, el primer pas 
consisteix a definir el tipus de pro-
moció i les persones destinatàries. 
Aquesta definició inicial condiciona 
tota l'operació. 

També cal determinar el model de 
promoció: pública, privada o mixta; 
cooperativa; en règim de lloguer o 
venda; mitjançant concessió admi-
nistrativa o a través de gestió directa.

L’habitatge assequible busca propor-
cionar estabilitat residencial a llarg 
termini i ha de procurar mantenir un 
equilibri entre assequibilitat i sosteni-
bilitat econòmica. 

Per tant, abans de fer números cal 
respondre una pregunta aparent-
ment senzilla: quin problema d’ha-
bitatge volem solucionar?

Conèixer el municipi per 
conèixer la demanda
El segon nivell d’anàlisi és el muni-
cipi. Una promoció no es pot valorar 
al marge de la realitat demogràfica, 
residencial i econòmica del territori.

En primer lloc, cal estudiar l’evolució 
de la població, el creixement o de-
creixement demogràfic, la distribució 
per edats i sexes i indicadors com 
l’envelliment, la dependència o el 
recanvi generacional. També és ne-
cessari considerar el creixement na-
tural i migratori i, quan sigui possible, 
les projeccions de població. Aquesta 
informació permet aproximar-se a la 
demanda futura. 

L’anàlisi residencial ha de comple-
tar aquesta fotografia. Cal conèixer 
el parc d’habitatges existent, el seu 
potencial de creixement i les previ-
sions de noves promocions. Però 
també cal estudiar el mercat immobi-
liari local: quins preus tenen els ha-
bitatges, quines rendes de lloguer es 
demanen i quina oferta existeix real-

ment a la zona on es troba el solar.

Aquí apareix un concepte essenci-
al: la diferència entre demanda po-
tencial i demanda efectiva. Que hi 
hagi moltes persones que necessi-
ten habitatge assequible no significa 
necessàriament que totes puguin ac-
cedir a una determinada promoció. 
Cal relacionar la necessitat residen-
cial amb la capacitat econòmica de 
les llars.

Quan l’habitatge és 
assequible?
L’assequibilitat també es pot analit-
zar econòmicament. Entre els indi-
cadors que proposa la metodologia 
hi ha la població activa i desocupa-
da, la taxa d’atur i la renda familiar 
disponible.

Una qüestió especialment rellevant 
és determinar quins ingressos mí-
nims necessita una llar per assumir 
el lloguer sense dedicar-hi una pro-
porció excessiva dels seus recursos. 
La guia utilitza com a referència el 
criteri del 30% dels ingressos.

Al mateix temps, cal comparar el 
preu del mercat amb el preu mà-
xim que permet el règim d’habitatge 
protegit. El mòdul màxim de lloguer 
del règim general d’HPO es fixa en 
10,93 €/m² útil.

A partir d’aquí poden aparèixer dues 
situacions. Si el lloguer de mercat és 
inferior al mòdul HPO, pot resultar 
més competitiu adoptar el preu de 
mercat. Si, en canvi, el mercat és 
més car, el mòdul HPO actua com a 
límit regulatori.

Aquesta comparació és decisiva per-
què els ingressos futurs de la promo-
ció depenen directament del lloguer 
que es pugui cobrar.

Urbanisme: què es pot 
construir realment?
Una vegada coneguda la demanda, 
cal determinar què permet fer el pla-
nejament.

L’anàlisi urbanística ha de revisar el 

La necessitat d’incrementar el parc 
d’habitatge assequible ha situat els 
municipis davant d’un repte que va 
molt més enllà de disposar de sòl. 
Tenir un solar públic disponible no 
significa, per si mateix, que sigui pos-
sible construir-hi habitatges protegits 
de lloguer. Abans de prendre una de-
cisió cal saber quants habitatges s’hi 
poden fer, a qui es destinaran, tipolo-
gia, quin lloguer podran assumir els 
futurs residents, quin cost tindrà la 
promoció i, sobretot, quin és el preu 
màxim que es pot pagar pel solar (en 
el cas que no sigui de cessió) perquè 
l’operació sigui viable.

La metodologia parteix d’una idea 
fonamental: la viabilitat s’ha d’ana-
litzar abans de decidir què fer amb 
el solar.

La viabilitat comença 
abans de construir
El primer error que cal evitar és en-
tendre la viabilitat únicament com 
una qüestió financera. Una promo-
ció d’habitatge assequible només té 
sentit si existeix una necessitat d’ha-
bitatge que justifiqui l’actuació i si el 
producte que es planteja és adequat 
per al municipi i per a la població a 
qui s’adreça.

Per això, l’anàlisi ha de començar 
amb un estudi de la demanda. Cal 
conèixer l’evolució demogràfica, les 
característiques de les llars, els ni-
vells d’ingressos, els preus del mer-
cat residencial i les dificultats d’accés 
a l’habitatge. També és necessari 
identificar quins col·lectius poden ser 
destinataris de l’actuació i quin règim 
d’habitatge —lloguer, venda, habitat-
ge protegit o altres fórmules— pot 
donar una millor resposta a aquesta 
necessitat.

Això permet entendre la viabilitat 
com una eina de presa de decisions 
i no simplement com un càlcul que 
es fa al final del procés. Si la de-
manda no està prou justificada o el 
producte immobiliari no respon a les 
necessitats existents, el projecte pot 
fracassar encara que les xifres eco-
nòmiques inicials siguin favorables.

ANÀLISI

Una metodologia per convertir el sòl públic en habitatge assequible
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planejament general i derivat, les 
possibles modificacions puntuals i 
qualsevol gestió urbanística pendent. 
També s’han d’identificar les càrre-
gues urbanístiques ja assumides i les 
que encara quedin pendents.

Els paràmetres urbanístics deter-
minen la capacitat real del solar: 
usos permesos, densitat, edificabi-
litat, alçada màxima, ocupació en 
planta i separacions respecte dels 
edificis veïns. També cal comprovar 
les obligacions d’aparcament i els 
usos admissibles a la planta baixa.

A aquests factors s’hi poden afegir 
afectacions específiques: servituds, 
reserves viàries, zones verdes, pro-
teccions acústiques o ambientals i 
altres limitacions.

Per això, l’anàlisi no pot quedar-se 
en la superfície del solar. El que im-
porta és quina edificabilitat i quin 
nombre d’habitatges es poden ob-
tenir realment.

El solar no és només 
una superfície
Les característiques físiques del 
terreny poden modificar considera-
blement la viabilitat. Cal estudiar la 
ubicació dins de la trama urbana, la 
proximitat als equipaments, zones 
verdes, comerç i transport públic, 
així com les externalitats positives o 
negatives de l’entorn.

També cal conèixer la superfície, la 
forma, la topografia i l’orientació del 
solar, el seu grau d’urbanització i el 
seu estat d’ocupació. Els enderrocs 
pendents, la contaminació del sòl 
o altres condicionants poden incre-
mentar els costos.

Amb tota aquesta informació es pot 
plantejar la “millor promoció pos-
sible”, és a dir, determinar quin és el 
millor ús que es pot obtenir del solar 
d’acord amb les seves condicions ur-
banístiques, físiques i de mercat.

Aquesta és una idea clau de la meto-
dologia: el valor del sòl no es pot cal-
cular independentment del producte 
que s’hi pot construir.

Quant es pot pagar pel 
solar?
Arribem així al nucli econòmic de 
l’anàlisi: quin és el valor màxim 
que es pot pagar pel solar perquè 
la promoció continuï sent viable?

La metodologia proposa utilit-
zar el mètode residual estàtic, 
d’acord amb l’esquema de l’Ordre 
ECO/805/2003. El principi és senzill: 
partim del valor que tindrà l’immoble 
acabat i en deduïm els costos neces-
saris per fer realitat la promoció i el 
benefici que correspon al promotor.

La fórmula és: Vr = Vv × (1 – b) – 
S(Cc + GP)

On Vr és el valor residual del sòl, Vv 
el valor de venda o capitalització de 
les rendes, b el marge de benefici del 
promotor, Cc els costos de construc-
ció i GP les despeses de promoció.

Aquest últim concepte inclou impostos 
i aranzels, honoraris tècnics, llicències 
i taxes, costos d’administració i altres 
despeses associades a la promoció. 
En la metodologia presentada, les 
despeses de promoció poden situ-
ar-se aproximadament entre el 10% i 
el 20% del cost de construcció.

El procés és, per tant, seqüencial: 
primer es determina la millor pro-
moció possible; després s’estudia el 
mercat i el valor de l’immoble aca-
bat; s’estima el cost de construcció 
i les despeses; es fixa el marge del 
promotor i, finalment, s’obté el valor 
màxim del sòl.

Tres maneres de 
valorar el sòl
La guia diferencia tres grans mèto-
des de valoració.

El mètode de comparació de mer-
cat parteix de solars similars i ajusta 
les mostres comparables per obtenir 
un valor homogeni. És especialment 
útil en mercats on existeix una oferta 
suficient de sòl comparable.

El mètode residual estàtic és ade-
quat per a promocions amb terminis 
relativament curts, aproximadament 
de 18 a 24 mesos. Parteix del valor 
de l’immoble acabat i resta els cos-
tos, les despeses i el benefici del 
promotor.

Finalment, el mètode residual dinà-
mic s’utilitza quan la promoció té un 
termini superior i és necessari consi-
derar un calendari detallat d’ingressos 
i despeses. En aquest cas, els fluxos 
econòmics es porten a valor actual 
mitjançant una taxa de descompte.

També cal distingir entre valor uni-
tari, expressat per metre quadrat de 
sòl, i valor de repercussió, calculat 
per metre quadrat de sostre edifica-

ble. Aquesta diferència és especi-
alment important en mercats d’alta 
intensitat edificatòria.

Una metodologia per 
prendre decisions
El procés complet es pot resumir en 
una cadena de decisions: definir la 
promoció, estudiar el municipi, ana-
litzar urbanísticament el solar, conèi-
xer-ne les característiques físiques, 
estudiar el mercat immobiliari, deter-
minar el preu assequible, calcular els 
ingressos de la promoció, estimar la 
inversió i les despeses i aplicar final-
ment el mètode residual per determi-
nar el valor màxim del sòl.

El resultat és una conclusió molt 
concreta: una promoció és viable 
quan, després de considerar els 
ingressos, els costos i el marge 
del promotor, queda un valor resi-
dual positiu per al solar.

Aquesta metodologia adquireix una 
rellevància especial en el context 
actual. El Pla 50.000 de la Genera-
litat preveu la construcció de 50.000 
nous habitatges públics fins al 2030 
i mobilitza sòl públic com una de les 
principals vies per assolir aquest ob-
jectiu. La primera convocatòria de la 
reserva pública de solars va identi-
ficar 670 solars amb potencial per 
construir més de 22.000 habitatges.

Però mobilitzar sòl no és suficient. 
Cada parcel·la té unes condicions 
urbanístiques, físiques i econòmi-
ques diferents. I cada municipi té 
una demanda i una capacitat d’ac-
cés a l’habitatge pròpies.

Per això, la principal lliçó de la meto-
dologia de viabilitat és que el projec-
te d’habitatge assequible s’ha de 
pensar des del final cap al princi-
pi: saber quin habitatge necessita la 
població, quin preu pot assumir, què 
permet el solar, quant costarà cons-
truir-lo i, només llavors, determinar 
quin valor pot tenir el sòl.

En definitiva, analitzar la viabilitat 
no és decidir si es vol construir, sinó 
comprovar si allò que es vol cons-
truir pot arribar a ser una realitat 
econòmicament sostenible. En un 
moment d’expansió de les polítiques 
d’habitatge públic, disposar d’aques-
ta informació abans d’adjudicar o 
desenvolupar un solar pot marcar 
la diferència entre una oportunitat 
urbanística i una promoció que re-
alment contribueixi a ampliar el parc 
d’habitatge assequible.
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Actualitat LegislativaProjecte registre d’habitatges buits i 
registre de gran tenidor

Deu anys de respostes legislatives 
a l’emergència habitacional: entre 
l’experimentació normativa i la necessitat 
d’una política d’habitatge estructural

grans tenidors determinades obliga-
cions davant situacions de vulnerabi-
litat. Tanmateix, el Govern de l’Estat 
va impugnar diversos preceptes i, 
finalment, la STC 13/2019 en va de-
clarar inconstitucionals alguns, espe-
cialment per la incidència de la regu-
lació autonòmica en àmbits reservats 
a l’Estat, com la legislació processal.

Aquest primer conflicte va marcar tota 
l’evolució posterior: Catalunya podia 
desenvolupar polítiques de protecció 
residencial, però havia de respectar 
els límits competencials establerts 
constitucionalment.

2019-2022: ampliació 
de la protecció i nova 
reconstrucció normativa

El Decret llei 17/2019 va intentar am-
pliar el sistema de protecció, estenent 
les obligacions de lloguer social a 
nous supòsits i reforçant les obligaci-
ons dels grans tenidors. La pandèmia 
va accentuar encara més la preocu-
pació per l’emergència residencial i 
va afavorir noves intervencions, entre 
les quals destaca la Llei 11/2020, de 
contenció de rendes en els contractes 
d’arrendament d’habitatge en zones 
de mercat tensionat.

La política d’habitatge passava així 
d’intentar evitar la pèrdua de l’habitat-
ge a intervenir també directament so-
bre el preu del lloguer. Però novament 
va aparèixer el control constitucional. 
La STC 16/2021 va declarar inconstitu-
cionals diversos preceptes del Decret 
llei 17/2019, entre altres motius pels 
límits materials dels decrets llei i per la 
incidència en competències estatals.

La resposta va arribar amb la  Llei 
1/2022, que va modificar diverses 
normes i va reconstruir el sistema 
del lloguer social, ampliant els su-
pòsits d’aplicació i reforçant les obli-
gacions dels grans tenidors. La STC 

120/2024 va tornar a declarar incons-
titucionals diversos preceptes, espe-
cialment aquells que interferien en la 
legislació processal estatal o afecta-
ven determinades relacions contrac-
tuals. La  STC 25/2025  va continuar 
aquesta delimitació constitucional.

El problema de fons no és, per tant, la 
inexistència d’una funció social de la 
propietat, de la que es podria escriure i 
argumentar molt però que no és la pre-
tensió d’aquest article, sinó quins ins-
truments pot utilitzar el legislador 
autonòmic per fer-la efectiva sense 
envair competències estatals.

Situació actual: De 
l’emergència a una po-
lítica més estructural

En els darrers anys el focus s’ha am-
pliat. La Llei 11/2025, amb efectes des 
de l’1 de gener de 2026, reforça la di-
mensió estructural de la política d’ha-
bitatge mitjançant reserves d’habitatge 
protegit, instruments urbanístics i regu-
lació de noves formes d’allotjament.

Al mateix temps, la  Llei 11/2026  ha 
afegit noves obligacions en matèria de 
grans tenidors, registres d’habitatge, 
cèdula d’habitabilitat, règim sanciona-
dor, fiances i determinades formes de 
lloguer per habitacions. La categoria 
de gran tenidor ha deixat de ser una 

Deu anys de polítiques públiques ori-
entades a afrontar l’emergència ha-
bitacional permeten anar més enllà 
d’un inventari de normes i analitzar-ne 
l’evolució, els objectius i els resultats. 
La trajectòria catalana des de 2015 
es caracteritza per una intensa suc-
cessió de lleis, decrets llei, reformes 
i pronunciaments constitucionals que 
han configurat un marc normatiu cada 
vegada més complex i canviant.

Aquesta activitat legislativa respon a 
una realitat social que exigia mesu-
res urgents, però també planteja una 
qüestió rellevant: fins a quin punt una 
política basada en reformes successi-
ves, sovint reactives i condicionades 
per la conjuntura política o judicial, 
pot generar solucions estables, pre-
visibles i eficaces? La sensació, en 
alguns àmbits, ha estat la d’un procés 
de prova i error: s’adopta una determi-
nada solució, aquesta és impugnada 
o declarada inconstitucional, el legis-
lador la reformula i torna a intervenir. 
Aquesta dinàmica pot dificultar l’apli-
cació de les normes, incrementar els 
costos d’adaptació i generar insegu-
retat jurídica, especialment en un sec-
tor en què les decisions d’inversió es 
projecten a mitjà i llarg termini.

De la Llei 24/2015 al 
conflicte constitucional

La Llei 24/2015, de mesures urgents 
per afrontar l’emergència en l’àmbit 
de l’habitatge i la pobresa energètica, 
va suposar un canvi de paradigma en 
el context posterior a la crisi econòmi-
ca de 2008. Davant l’augment de les 
execucions hipotecàries, els desno-
naments i el sobreendeutament fami-
liar, la norma va introduir, en determi-
nats supòsits, l’obligació de formular 
una proposta de lloguer social abans 
d’adoptar actuacions dirigides a recu-
perar la possessió de l’habitatge.

La norma reforçava així la dimensió 
social de la propietat i atribuïa als 
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figura vinculada essencialment a la 
protecció residencial per adquirir con-
seqüències administratives, jurídiques 
i també fiscals, especialment arran de 
la tributació incrementada de determi-
nades adquisicions d’habitatges.

Aquesta evolució obliga promotors i 
inversors a considerar la qualificació 
de gran tenidor no només davant una 
situació d’emergència residencial, 
sinó ja en el moment de planificar una 
operació immobiliària.

La qüestió central de tot plegat, és 
respondre a la pregunta, i on són els 
habitatges?

Des de la perspectiva del sector pro-
motor, la qüestió essencial és si l’aug-
ment de les obligacions imposades 
als propietaris i promotors ha anat 
acompanyat d’un increment proporci-
onal de l’oferta d’habitatge social.

Barcelona ofereix un exemple il·lus-
tratiu. La reserva del 30 % d’habitat-
ge protegit  en determinades noves 
promocions i grans rehabilitacions, 
introduïda el 2018, perseguia incre-
mentar significativament l’habitatge 
assequible. Tanmateix, anys després, 
els resultats reconeguts per l’Ajunta-
ment han estat molt inferiors a les ex-
pectatives inicials.

Això no permet atribuir automàtica-
ment la baixa producció a aquesta 
única mesura, però sí que obliga a 
avaluar-ne l’eficàcia. Una obligació 
urbanística o patrimonial només és 
sostenible a llarg termini si contribueix 
realment a assolir l’objectiu social que 
en justifica la imposició.

En paral·lel, Catalunya ha reforçat la 
permanència de l’habitatge protegit i 
els mecanismes de tanteig i retracte, 
amb la voluntat de consolidar i ampli-
ar el parc públic. Però aquest model 
exigeix capacitat pressupostària, dis-

ponibilitat d’actius i recursos sufici-
ents per gestionar i mantenir el parc 
a llarg termini.

Els darrers experiments: 
Regulació del lloguer i 
oferta residencial

La contenció de rendes constitueix 
un altre dels grans experiments de la 
darrera dècada. Catalunya va intro-
duir el 2020 un sistema propi de limi-
tació de preus i posteriorment aquest 
règim ha quedat integrat en el marc 
estatal de la Llei 12/2023, pel dret a 
l’habitatge.

El debat sobre els seus efectes conti-
nua obert. Alguns estudis i operadors 
han advertit d’una possible reducció 
de l’oferta, mentre que altres anàli-
sis destaquen l’efecte positiu sobre 
les rendes dels contractes afectats. 
El que sembla difícilment discutible 
és que la regulació del preu, per si 
sola, no resol una insuficiència es-
tructural d’oferta.

Una política d’habitatge eficaç ha 
d’abordar simultàniament la protecció 
de les persones vulnerables i la ge-
neració de nou habitatge. Sense prou 
oferta, les polítiques de protecció po-
den acabar actuant sobre un estoc 
limitat i redistribuint una escassetat 
que no aconsegueixen eliminar.

Una dècada després: 
cap a una política 
estable

L’evolució dels darrers deu anys mos-
tra una intensa activitat normativa en 
matèria de lloguer social, grans teni-
dors, contenció de rendes, habitatge 
protegit, tanteig i retracte, reserves 
urbanístiques i regulació dels lloguers 
temporals i per habitacions. El resultat 
és un ordenament molt més dens que 

el de 2015, però queda oberta una 
qüestió fonamental:  aquesta major 
densitat normativa ha anat acom-
panyada d’una major disponibilitat 
d’habitatge?

Des de la perspectiva del sector pro-
motor, la resposta exigeix tenir pre-
sent una realitat econòmica bàsica. 
Promoure habitatge requereix sòl, 
capital, finançament, terminis previ-
sibles, seguretat jurídica i una expec-
tativa raonable de rendibilitat. Quan 
aquests elements esdevenen massa 
incerts, el resultat no ha de ser neces-
sàriament una menor rendibilitat del 
promotor: pot ser simplement que el 
projecte no s’arribi a executar.

Per això, el repte de la pròxima dè-
cada no hauria de consistir només a 
aprovar noves normes per corregir 
les deficiències de les anteriors, sinó 
a  avaluar rigorosament els resul-
tats de les polítiques existents, 
identificar-ne els efectes no desit-
jats i construir un marc estable que 
permeti augmentar sostinguda-
ment l’oferta d’habitatge.

La protecció de les persones vulnera-
bles és una responsabilitat ineludible 
dels poders públics. Però aquesta pro-
tecció ha de conviure amb una altra 
realitat: sense una oferta suficient, ac-
cessible i econòmicament viable, no hi 
ha política residencial que pugui donar 
una resposta estructural al problema.

En definitiva, després d’una dècada 
d’emergència habitacional, el debat 
ja no hauria de ser únicament  com 
protegir qui no pot accedir a un ha-
bitatge, sinó també com aconseguir 
que n’hi hagi prou perquè aquesta 
protecció sigui realment possible. 
Aquesta és probablement la gran 
qüestió pendent: si la resposta legis-
lativa ha estat capaç d’acompanyar 
la demanda social amb una política 
equivalent de generació d’oferta.
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El BIM arriba a les llicències d’obres i apunta 
a reduir fins a un 50% els terminis

trà comprovar com funciona aquest 
nou model en un municipi amb una 
realitat urbanística diferent de la de 
l’àrea metropolitana de Barcelona.

Un nou model de 
relació entre promotors 
i Administració
L’aposta pel BIM no es limita a ac-
celerar la concessió de llicències. 
La Generalitat vol crear un entorn 
digital col·laboratiu que permeti 
compartir informació entre promo-
tors, arquitectes, constructors i ad-
ministracions, gestionar incidències 
i fer un seguiment més estructurat 
i actualitzat de les promocions.

En aquest sentit, el BIM podria 
passar de ser una eina de disseny 
i coordinació de projectes a con-
vertir-se en una infraestructura de 
dades durant tot el cicle de vida de 
l’edifici. Ara bé, està per veure quan 
es podrà assolir aquest repte.

La Generalitat està desplegant BIM-
Rocket, una plataforma de progra-
mari lliure que ha de facilitar la vali-
dació, la col·laboració i el seguiment 
dels projectes per part de les admi-
nistracions públiques catalanes.

El principal desplegament d’aques-
ta tecnologia es produirà en el Pla 
50.000 habitatges, on el BIM ja 
s’ha incorporat com a requisit 
dels projectes. En una primera 
fase s’han activat 1.940 habitatges 
en 38 solars de 23 municipis.

L’objectiu és disposar d’una via rà-

pida que permeti millorar la coordi-
nació dels projectes, fer seguiment 
de les obres i agilitzar la concessió 
de llicències.

La metodologia també s’ha provat 
amb èxit en les autoritzacions am-
bientals de plantes de biogàs, amb 
una reducció d’un terç del termini 
de tramitació. La Generalitat preveu 
estendre progressivament aquest 
sistema a partir del primer trimestre 
de 2027.

Per a promotors i professionals del 
sector, el canvi pot representar una 
oportunitat per reduir càrregues ad-
ministratives i guanyar previsibilitat 
en els calendaris de les promoci-
ons. Alhora, exigirà una major pre-
paració digital dels projectes i una 
adaptació dels processos de treball. 
Ara bé, estan els despatxos d’arqui-
tectura preparats per la implemen-
tació d’aquest sistema i a l’obra, 
resultarà útil i àgil. Resulta evident, 
que aquest sistema requereix d’un 
seguiment, monitoratge i coordina-
ció a l’obra molt elevat, i està per 
veure el grau d’acceptació i imple-
mentació real en un futur immediat. 

Amb Lloret de Mar com un dels 
primers bancs de proves a Girona, 
el BIM es perfila si més no, com 
una peça clau de la futura digitalit-
zació de les llicències d’obres i de 
la relació entre el sector immobili-
ari i l’Administració.

Font: Generalitat de Catalunya. Go-
vern.cat. Nota de premsa 4 de juliol 
de 2026.

La Generalitat de Catalunya està im-
pulsant la incorporació de la metodo-
logia BIM (Building Information Mo-
deling) a la tramitació de llicències 
d’obres i permisos ambientals, 
amb l’objectiu de reduir burocràcia, 
agilitzar els procediments i facili-
tar l’activitat del sector de la cons-
trucció i la promoció immobiliària.

La iniciativa, emmarcada en la refor-
ma de l’Administració, suposa una 
inversió d’uns 3 milions d’euros i as-
pira a reduir entre un 20% i un 50% 
els terminis de tramitació, en funció 
del grau d’automatització assolit.

El BIM permet substituir la revisió 
de plànols i documentació dispersa 
per un  model digital tridimensio-
nal de l’edifici, que integra infor-
mació geomètrica i tècnica sobre 
superfícies, materials, paràmetres 
constructius o ambientals. Aques-
ta estructura de dades permet que 
determinats requisits normatius es 
puguin comprovar automàticament, 
reduint les tasques manuals dels 
serveis tècnics.

Lloret de Mar, municipi 
pilot
La Generalitat i l’Ajuntament de 
Barcelona estan desenvolupant una 
prova pilot per aplicar BIM i intel·li-
gència artificial a la concessió de 
llicències d’obres. El projecte ha 
analitzat més de 500 requeriments 
normatius i ja ha començat a con-
vertir-ne alguns en regles automa-
titzades aplicables directament als 
models digitals.

Ara el pilot s’ampliarà a Sant Adrià 
de Besòs, Lloret de Mar i la Seu 
d’Urgell, on es provarà el sistema 
sobre vuit promocions d’habitatge 
públic que sumen 426 habitatges. 
El desplegament operatiu està pre-
vist a partir de principis de 2027.

Per al sector immobiliari gironí, la 
participació de Lloret de Mar perme-

Lloret de Mar participarà en la prova pilot de la Generalitat per automatitzar 
part de la tramitació urbanística.

TENDÈNCIA
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info@ascensors-serra.com | ascensors-serra.com

902.36.22.61 | Fax: 902.36.22.64 info@ignifugacionsgenerals.com

www.ignifugacionsgenerals.com

PROTECCIÓ PASSIVA CONTRA INCENDIS

AÏLLAMENT TÈRMIC PROTECCIÓ ANTICORROSIVA

IMPERMEABILITZACIÓ ACÚSTICA

Som especialistes en
protecció passiva contra incendis.

Millorem els espais per a la seva
tranquil·litat, seguretat i confort.

C/ Roca Delpech, 83 Salt 
972 234 080 / 649 474 080
@fichet_girona_ortizserrallers

Ortiz Serrallers és sinònim de
confiança, professionalitat i
innovació.

Posem al teu abast les millors
marques i els sistemes de seguretat
més avançats perquè la protecció de
la teva llar o negoci estigui sempre
en les millors mans.
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Índex legislatiu

DOGC núm. 9708 de 15 de juliol 
de 2026.
Edicte de 8 de juliol de 2016, sobre 
acords de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Girona referents 
al municipi de Roses. Aprovació 
definitiva de la Modificació del Pla 
general de Roses, sistemes viari i 
d’aparcaments del Cap de Creus.

DOGC núm. 9713 de 22 de juliol 
de 2026.
Edicte de 15 de juliol de 2026, sobre 
un acord de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Girona referent al 
municipi de Sant Feliu de Guíxols. 
Aprova definitivament la Modificació 
puntual núm. 49 del POUM – Sector 
SUD-05 “Mas Cabanyes Sud”, de 
Sant Feliu de Guíxols. “el futur Pla 
parcial urbanístic haurà de garantir 
la reserva del 50% per a habitatges 
de protecció oficial en règim de 
lloguer”.

DOGC núm. 9713 de 22 de juliol 
de 2026.
Edicte de 15 de juliol de 2026, sobre 
un acord de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Girona referent al 
municipi de l’Escala. Modificació 
del Pla parcial urbanístic del sector 
SUP-1 la Closa del Llop, al terme 
municipal de l’Escala.

DOGC núm. 9714 de 23 de juliol 
de 2026. Acord GOV/173/2026, 

de 21 de juliol, pel qual es crea 
un Programa temporal per al 
desplegament inicial de la Llei de 
municipis rurals i per al disseny 
i l’organització de les noves 
competències del Consell Català de 
Municipis Rurals.

Fiscal
DOGC núm. 9706 de 13 de juliol 
de 2016.
Llei 10/2026, de 9 de juliol, de 
pressupostos de la Generalitat de 
Catalunya per al 2026.

DOGC núm. 9706 de 13 de juliol 
de 2016.
Llei 11/2026, de 9 de juliol, de 
mesures fiscals, financeres, 
administratives i del sector públic.

Tècnica
DOGC núm. 9699 de 3 de juliol de 
2026.
Llei 8/2026, de 2 de juliol, de 
l’erradicació de l’amiant. Entrada 
en vigor al cap de tres mesos 
de la seva publicació al DOGC, 
excepte el capítol II del títol IV, que 
entra en vigor en el moment de 
l’aprovació del decret que desplegui 
el règim sancionador. Fins aquest 
moment s’apliquen les disposicions 
sancionadores generals en matèria 
ambiental.

Urbanisme
BOP núm. 113/0 de 15 de Juny de 
2026. 
Edicte núm. 5242 de l’Ajuntament 
de Celrà: Exposició pública del 
document d’Avanç de POUM de 
Celrà. Expedient x2025001136.

BOP núm. 113/0 de 15 de Juny de 
2026. 
Edicte núm.5222 de l’Ajuntament 
de Girona: Aprovació inicial del 
“Projecte d’urbanització del Polígon 
d’Actuació Urbanística 117, carrer 
de Barcelona – Sector Nord de 
Girona”. 

BOP núm. 122 de 29 de Juny de 
2026.
Edicte núm. 5579 de l’Ajuntament 
de Caldes de Malavella: Aprovació 
inicial de la modificació puntual del 
POUM d’ajustos zonals i delimitació 
del polígon PAU R1 a l’àmbit del Golf 
de Caldes de Malavella i suspensió 
de llicències.

DOGC núm. 9703 de 8 de juliol de 
2026.
Edicte d’1 de juliol de 2026, sobre 
acords de la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Girona referents 
al municipi de Torroella de Montgrí. 
Modificació puntual del PGOU en 
l’àmbit de la UA-2E “Els Griells”, 
al Terme municipal de Torroella de 
Montgrí.



MÁS DE 85 AÑOS 
DESARROLLANDO

SOLUCIONES PARA
LA CONSTRUCCIÓN

PRODUCTOS INNOVADORES

quilosa.com

Protegim
habitatges i

projectes
immobiliaris des

de la fase de
construcció fins

al lliurament
final

Instal·lació de càmeres de videovigilància

Sistemes d'alarmes intel·ligents

Connexió a policia i centrals receptores

Assessoria personalitzada i atenció directa
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L’agremiat pregunta

rendes als contractes.

L'actualització es regirà pel que 
s'acordi entre el llogater i el propietari. 
Si no hi ha acord, es farà de conformi-
tat amb els següents criteris:

•	 Contractes anteriors al 26 de 
maig del 2023, la variació experi-
mentada per l'índex de Preus al 
Consum (IPC), prenent com a 
mes de referència per a l'actualit-
zació el que correspongui a l'últim 
índex que estigués publicat en la 
data d'actualització del contracte.

•	 Contractes posteriors al 26 de 
maig de 2023, data d'entrada en 
vigor de la Llei  12/2023, de 24 
de maig, pel dret a l'habitatge, 
l'índex  de referència de lloguer 
d'habitatge publicat per l'Institut 
Nacional d'Estadística.

•	 I si es tracta d’obra nova o el 
resultat d’una gran rehabilitació en 
zona de mercat residencial tensat?

En una zona de mercat residencial 
tensat, els habitatges d'obra nova 
o resultants d'una gran rehabilita-
ció no queden sotmesos imme-
diatament al límit de rendes. La 
Llei 12/2023 estableix que aquesta 
exempció s'aplica durant els pri-
mers cinc anys des que es dispo-
sa del certificat final d'obra. Durant 
aquest període, la renda inicial es 
pot pactar lliurement. 

Un cop transcorreguts aquests cinc 
anys, si l'habitatge es troba en una 
zona de mercat residencial tensat, 
els nous contractes passen a estar 
subjectes al règim general de limi-
tació de rendes que correspongui 
(índex de referència i, si escau, la 
renda del contracte anterior, segons 
la condició de l'arrendador i les 
circumstàncies del cas). 

Article 17.6 de la LAU, en la redacció 
donada per la disposició final primera, 
apartat tres, de la Llei 12/2023. Dins 
aquest apartat, s’estableix que els lí-
mits de renda no són aplicables als 
habitatges que hagin estat acabats 
o rehabilitats recentment, durant els 
cinc anys següents a l’obtenció del 
certificat final d’obra. 

•	 I si es tracta d’un habitatge nou 
fruit d’un canvi d’ús de local a ha-
bitatge?

En aquest casos dependrà de com 
es qualifiqui el canvi d’ús. Si un lo-
cal es transforma en habitatge, això 
no implica automàticament que es 
consideri "obra nova" als efectes de 
l'excepció de l'article 17.6 LAU.

En canvi, hi ha dos supòsits:

1.	 Canvi d'ús que dona lloc a un 
habitatge resultant d'una reha-
bilitació o gran rehabilitació. En 
aquest cas, pot beneficiar-se de 
l'excepció dels cinc anys, sempre 

•	 Quina renda es pot pactar amb 
el llogater sobre un habitatge que 
està en zona de mercat residencial 
tensat, quan no ha existit un con-
tracte d’arrendament anterior en 
els últims 5 anys, i no és d’obra 
nova ni fruit d’una gran rehabilita-
ció?

La renda és la quantitat que el llogater 
ha de pagar al propietari i que ha de 
ser pactada per totes dues parts en el 
contracte.

La normativa actual preveu que en 
cas que l’habitatge estigui situat en 
un municipi declarat zona de mer-
cat residencial tensat, i dins del 
període de vigència d’aquesta de-
claració, la renda pactada no podrà 
excedir dels següents imports:

- Si l’arrendador no té la condició 
de gran tenidor: el preu del nou con-
tracte de lloguer no pot superar el 
de la darrera renda del contracte de 
lloguer que hagués estat vigent en 
els últims 5 anys en l’habitatge, una 
vegada aplicada la clàusula d’actualit-
zació anual. Si l’habitatge no ha estat 
llogat els últims 5 anys, el lloguer 
del nou contracte no podrà excedir 
del límit màxim del preu aplicable 
conforme al sistema d’índex de 
preus de referència.

- Si l’arrendador té la condició de 
gran tenidor: la renda del nou con-
tracte no podrà excedir de l’import 
més baix, ja sigui el de l’índex esta-
tal de referència o el preu del con-
tracte anterior vigent en els darrers 
5 anys. En el cas que l’habitatge no 
hagi estat llogat els últims 5 anys, 
el lloguer del nou contracte no podrà 
excedir del límit màxim del preu apli-
cable conforme al sistema d’índex 
de preus de referència.

A Catalunya actualment hi ha 271 
municipis declarats zones de mer-
cat residencial tensat. 140 d’aquests 
municipis van ser declarats zones 
de mercat residencial tensat per la 
Resolució TER/800/2024 (vigent des 
del 16/03/2024) i 131 per la Resolu-
ció TER/2408/2024 (vigent des del 
20/10/2024). 

Durant la vigència del contracte, la 
renda només podrà ser actualitzada 
pel propietari o pel llogater en la data 
en què es compleixi cada any de vi-
gència del contracte, en els termes 
pactats per les parts. A falta de pacte 
exprés, no s'aplicarà actualització de 
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que compleixi els requisits legals. 
A Catalunya, precisament exis-
teix la cèdula d'habitabilitat de 
primera ocupació de rehabilita-
ció, que inclou expressament els 
habitatges resultants d'un canvi 
d'ús. 

2.	 Simple canvi d'ús sense que 
tingui la consideració de reha-
bilitació o gran rehabilitació. En 
aquest cas, no és clar que pugui 
aplicar-se l'excepció de l'article 
17.6 LAU, perquè aquesta parla 
d'habitatges de nova construcció 
o resultants d'una rehabilitació, 
no de qualsevol canvi d'ús. 

Per tant, no és el canvi d'ús per si ma-
teix el que permet pactar lliurement la 
renda, sinó que l'habitatge sigui re-
sultat d'una actuació que la norma-
tiva considera rehabilitació (o gran 
rehabilitació) i que es trobi dins 
dels cinc anys següents al certifi-
cat final d'obra. 

A la pràctica, molts canvis d'ús de lo-
cal a habitatge comporten obres de 
tanta entitat que donen lloc a una cè-
dula de primera ocupació de rehabi-
litació, però això no succeeix en tots 
els casos. Cal examinar la llicència 
urbanística, el projecte tècnic i el 
certificat final d'obra.

Hi ha una qüestió important: no exis-
teix, fins ara, una instrucció o cir-
cular publicada de la Generalitat 
que afirmi de manera expressa que 
tot canvi d'ús de local a habitatge 
gaudeix de l'excepció dels cinc 
anys de l'article 17.6 LAU. De fet, la 
Generalitat acostuma a parlar d'"ha-

bitatges de nova creació" en les 
seves preguntes freqüents, mentre 
que la LAU utilitza els conceptes de 
"habitatges de nova construcció" 
i "resultants d'una rehabilitació". 
Això ha generat dubtes interpretatius.

•	 Preguntes freqüents de la Ge-
neralitat sobre la limitació del preu 
del lloguer:

En les FAQ, l'Administració indica que 
els habitatges de nova construcció 
o resultants d'una gran rehabili-
tació resten exclosos de la limitació 
durant cinc anys. En algunes versions 
de les FAQ també s'utilitza l'expres-
sió "habitatges de nova creació", 
la qual cosa ha fet plantejar si inclou 
els habitatges sorgits d'un canvi d'ús. 
Tanmateix, les FAQ no desenvolupen 
específicament aquest supòsit ni afir-
men de manera expressa que qualse-
vol canvi d'ús hi estigui inclòs.

•	 Tràmit de la cèdula d'habitabili-
tat de primera ocupació de rehabi-
litació.

Aquesta és probablement la font ad-
ministrativa més significativa. La Ge-
neralitat considera que requereixen 
cèdula de primera ocupació de 
rehabilitació els habitatges que són 
resultat, entre d'altres, de: un canvi 
d'ús per crear un habitatge; un aug-
ment del nombre d'habitatges; una re-
distribució total; ampliacions, remun-
tes, etc. 

Això demostra que, des del punt de 
vista administratiu de l'habitabilitat, 
un canvi d'ús pot ser tractat com un 
habitatge resultant d'una rehabilitació.

•	 Normativa de les cèdules d'ha-
bitabilitat.

La classificació entre: cèdula de pri-
mera ocupació (obra nova), i cèdula 
de primera ocupació de rehabilitació 
(que inclou expressament el canvi 
d'ús), reforça la idea que un canvi 
d'ús important és una modalitat de re-
habilitació i no necessàriament d'obra 
nova. 

El punt jurídicament discutible 
seria si aquesta qualificació admi-
nistrativa és suficient perquè el canvi 
d'ús encaixi en el concepte de "habi-
tatge resultant d'una rehabilitació" 
de l'article 17.6 LAU.

Com a argument favorable, podem in-
dicar el fet que la mateixa Generalitat 
exigeix una cèdula de primera ocupa-
ció de rehabilitació per als habitatges 
creats per canvi d’ús. El resultat és un 
habitatge que entre per primera vega-
da al mercat residencial.

Però per contra, trobem que doctri-
nalment parlant, la LAU no esmenta 
expressament els canvis d’ús, i no 
hi ha (fins on públicament podem 
conèixer), jurisprudència del Tribunal 
Suprem que resolgui específicament 
aquesta qüestió. 

En definitiva, podem concloure que 
cal analitzar si el canvi d’ús constitu-
eix efectivament una rehabilitació en 
el sentit de la normativa, i no donar 
per fet que qualsevol canvi d’ús com-
porta automàticament l’exclusió de la 
limitació de rendes. 
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Consultes a l’Agència Tributària
Núm. de consulta:  V3059-23 
Òrgan: Subdirecció General d’Impos-
tos Patrimonials, Taxes i Preus Públics
Data de sortida:  23 de novembre de 
2023
Normativa:  Article 45.I.B).12 del Text 
refós de la Llei de l’Impost sobre Trans-
missions Patrimonials i Actes Jurídics 
Documentats (TRLITPAJD), aprovat pel 
Reial decret legislatiu 1/1993.

1. Objecte de la consulta: La consulta 
planteja el tractament fiscal, a efectes 
de l’Impost sobre Transmissions Pa-
trimonials i Actes Jurídics Documen-
tats (ITPAJD), de l’adquisició d’un habi-
tatge de protecció pública, un garatge 
i un traster.

En concret, la consultant preveu ad-
quirir un habitatge integrat en un com-
plex de  nova construcció de règim 
general de protecció pública, amb 
qualificació definitiva atorgada per 
l’Administració competent de la Gene-
ralitat Valenciana.

Una característica especialment re-
llevant del cas és que el garatge i el 
traster no estan vinculats a l’habi-
tatge. A més, cadascun dels elements 
disposa de finca registral i referència 
cadastral pròpies, diferents de les de 
l’habitatge.

La qüestió que es planteja a l’Agència 
Tributària és si l’exempció prevista a 
l’article 45.I.B).12.c) del TRLITPAJD, 
relativa a les escriptures públiques que 
formalitzen la primera transmissió d’ha-
bitatges de protecció oficial una vegada 
obtinguda la qualificació definitiva, es 
pot aplicar  no només a l’habitatge, 
sinó també al garatge i al traster, mal-
grat que aquests no hi estiguin vinculats.

2. Normativa aplicable: L’article 
45.I.B).12 del TRLITPAJD estableix 
diverses exempcions fiscals relacio-
nades amb els habitatges de protecció 
oficial.

En particular, la lletra c) declara exemp-
tes les escriptures públiques atorga-
des per formalitzar la primera trans-
missió d’habitatges de protecció ofi-
cial, una vegada obtinguda la qualifi-
cació definitiva.

La mateixa normativa preveu que 
aquestes exempcions també siguin 
aplicables als habitatges que tinguin 
la consideració de  protecció públi-
ca d’acord amb la normativa de les 
comunitats autònomes, sempre que 
compleixin els paràmetres establerts 

per la normativa estatal pel que fa a la 
superfície màxima protegible, el preu 
de l’habitatge i el límit d’ingressos dels 
adquirents.

Per tant, el fet que l’habitatge objecte 
de la consulta sigui qualificat formal-
ment com a  habitatge de protecció 
pública, i no específicament com a ha-
bitatge de protecció oficial, no impedeix 
l’aplicació de l’exempció si compleix els 
requisits establerts.

3. Assimilació entre protecció pú-
blica i protecció oficial: La Direcció 
General de Tributs recorda que ja s’ha 
pronunciat anteriorment sobre aquesta 
qüestió, entre d’altres, en les consul-
tes V0636-21, de 18 de març de 2021, 
i V0298-22, de 17 de febrer de 2022.

Segons aquest criteri, quan un habi-
tatge de protecció pública compleix 
els requisits exigits per la normativa 
d’habitatges de protecció oficial quant 
a superfície, preu màxim i ingressos 
dels adquirents, aquest habitatge es 
pot considerar, a efectes fiscals, un ha-
bitatge de protecció oficial.

Això significa que la denominació uti-
litzada per la normativa autonòmica 
—«habitatge de protecció pública»— 
no és determinant. El que importa és 
que l’habitatge compleixi els requisits 
materials establerts per a les vivendes 
de protecció oficial.

Per tant, en aquests casos, és aplica-
ble el règim d’exempcions de l’article 
45.I.B).12 del TRLITPAJD.

4. Tractament del garatge i del tras-
ter: La qüestió més rellevant de la 
consulta és determinar si l’exempció 
també pot afectar el garatge i el tras-
ter quan no estan vinculats a l’ha-
bitatge.

La normativa d’habitatges de protecció 
oficial estableix una distinció entre els 
garatges que són annexos insepara-
bles de l’habitatge i aquells que no hi 
estan vinculats.

Quan el garatge està vinculat a l’habi-
tatge, té la consideració d’annex inse-
parable i rep el tractament correspo-
nent. En canvi, quan no està vinculat, 
la normativa estableix que es consi-
dera, a aquests efectes, com un local 
comercial.

El mateix règim s’aplica als trasters i 
altres dependències que no tinguin la 
consideració d’annexos inseparables.

Aquesta qualificació com a local comer-
cial no significa, però, que quedin au-
tomàticament exclosos de la protecció 
oficial o de l’exempció fiscal.

La normativa estableix que la protec-
ció oficial també pot estendre’s als 
locals de negoci situats als immobles 
destinats a habitatges, sempre que es 
compleixin els requisits corresponents 
i, especialment, el límit de superfície.

5. El límit del 30%: La condició fona-
mental que destaca la DGT és que la 
superfície dels garatges i trasters no 
vinculats, juntament amb la dels al-
tres locals comercials del complex, no 
superi el 30% de la superfície útil 
total.

Per tant, el càlcul no es limita al garat-
ge i al traster de la persona adquirent, 
sinó que s’ha de tenir en compte la 
superfície corresponent als locals co-
mercials en els termes establerts per 
la normativa aplicable.

Si aquesta superfície conjunta  no 
supera el 30% de la superfície útil 
total, els garatges i trasters queden 
emparats per la protecció oficial i, en 
conseqüència, poden beneficiar-se de 
l’exempció de l’ITPAJD.

Així doncs, la DGT considera que el 
fet que el garatge i el traster es puguin 
adquirir separadament de l’habitat-
ge no és suficient per excloure'ls de 
l’exempció.

6. Importància de la independència 
registral i cadastral: Un aspecte es-
pecialment important de la consulta és 
que l’habitatge, el garatge i el traster 
disposen de finques registrals i refe-
rències cadastrals diferents.

La resposta de la DGT permet con-
cloure que aquesta circumstància  no 
impedeix, per si mateixa, l’aplicació 
de l’exempció.

El criteri de l’Administració no es basa 
exclusivament en si existeix una vin-
culació registral entre l’habitatge i els 
seus annexos, sinó en si els elements 
compleixen els requisits establerts per 
la normativa de protecció oficial.

En conseqüència, un garatge o un 
traster amb  finca registral indepen-
dent, que no tingui la consideració 
d’annex inseparable, pot quedar igual-
ment emparat per la protecció oficial si 
es compleixen els requisits de superfí-
cie previstos.
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El paper del finançament en el 
desenvolupament de l’habitatge a Girona

tencial futur, als fluxos previstos i a 
la capacitat de l’equip promotor per 
executar-los.

El préstec promotor permet finançar 
el desenvolupament d’una promo-
ció immobiliària adaptant les dispo-
sicions de capital al seu avenç real. 
Els desemborsaments es realitzen 
per certificació d’obra i sota super-
visió mensual mitjançant  project 
monitoring. D’aquesta manera, el 
promotor accedeix al capital estric-
tament necessari en cada fase del 
projecte, optimitzant la seva treso-
reria i reduint el cost financer.

L’anàlisi d’un préstec promotor no 
es limita al valor de la garantia. Cal 
estudiar els costos, els terminis 
d’execució, la demanda de la zona, 
el ritme de comercialització, l’experi-
ència del promotor, la solvència del 
constructor i l’aportació de recursos 
propis. També és important valorar 
com respondria el projecte davant 
de possibles desviacions: què pas-
saria si els costos augmentessin, 
si l’obra s’allargués o si les vendes 
avancessin més lentament del pre-
vist. No es tracta d’assumir més risc, 
sinó d’entendre’l millor i d’estructurar 
l’operació perquè tingui capacitat per 
absorbir aquests escenaris.

Aquesta capacitat d’adaptació també 
és especialment rellevant en les pro-
mocions amb construcció industrialit-
zada. Aquest model pot contribuir a 
reduir els terminis d’execució, millorar 
l’eficiència del procés constructiu i do-
nar resposta a la falta de mà d’obra 
qualificada que afecta el sector.

El seu finançament però, presenta 
particularitats diferents de les d’una 
promoció tradicional. Una part im-
portant de la construcció es fabri-
ca fora del solar i, mentre aquests 
elements no s’hi han incorporat fí-
sicament, no poden formar part de 
la garantia hipotecària de la mateixa 
manera. A més, la normativa ECO 
de taxacions no està pensada per 

certificar els avenços d’obra produ-
ïts en una fàbrica.

Això genera un desajust entre el 
procés constructiu i els fluxos fi-
nancers. Si és el promotor qui ha 
d’anticipar els pagaments de la part 
industrialitzada, necessita aportar 
més recursos propis en les primeres 
fases. Si els anticipa el constructor 
industrial, la seva capacitat per as-
sumir nous projectes queda limitada 
pel seu capital circulant.  Per abor-
dar aquesta situació, el finançament 
alternatiu pot adaptar les disposici-
ons del préstec al procés real de fa-
bricació. El primer pas és coordinar 
el promotor, el constructor industria-
litzat, la taxadora i el finançador per 
definir conjuntament el calendari de 
fabricació, els fluxos de tresoreria 
i els diferents moments de paga-
ment. A partir d’aquí, es pot establir 
un doble project monitoring: un se-
guiment dels avenços executats al 
solar i un altre dels elements fabri-
cats a la indústria. 

Es tracta d’una estructura que re-
quereix més coordinació i segui-
ment, però que permet adaptar el 
finançament a una nova manera de 
construir, sense traslladar tota la ne-
cessitat de tresoreria al promotor o 
al constructor.

El finançament alternatiu no subs-
titueix el tradicional. Aquesta com-
plementarietat amplia les opcions 
disponibles per als promotors i per-
met que projectes ben estructurats 
no quedin aturats únicament perquè 
encara no encaixen en una solució 
financera més estandarditzada.

En un mercat com el de Girona, 
on l’oferta d’habitatge continua per 
sota de la creació de noves llars, 
disposar de més fonts de capital i de 
solucions adaptades a models com 
la construcció industrialitzada pot 
contribuir a posar en marxa noves 
promocions d’una manera ordena-
da i viable.

Si analitzem el context actual, veiem 
que la demarcació de Girona acu-
mula un dèficit residencial proper 
als 20.000 habitatges. Les dades de 
2025 mostren una certa recuperació 
de l’activitat, amb 1.426 habitatges 
acabats, un 19% més que l’any an-
terior, i 2.398 habitatges iniciats, un 
6,1% més. Tot i aquesta evolució 
positiva, el ritme de construcció con-
tinua sent insuficient per compensar 
el creixement de les noves llars.

Es tracta d’un desequilibri que no 
respon a una única causa. La dispo-
nibilitat de sòl finalista, els terminis 
de tramitació urbanística, els costos 
de construcció, la falta de mà d’obra 
qualificada i la capacitat per posar 
en marxa noves promocions condi-
cionen l’oferta d’habitatge.

En aquest context, el finançament 
és una de les peces necessàries 
per facilitar el desenvolupament de 
projectes viables. El sector promo-
tor és intensiu en capital i deute, i 
necessita recursos durant tot el pro-
cés: l’adquisició, la construcció, i el 
lliurament dels habitatges. El finan-
çament alternatiu pot contribuir a 
desenvolupar projectes d’habitatge 
que són viables, però necessiten 
una estructura financera adaptada 
al moment en què es troben.

La diferència no està només en l’ori-
gen del capital, sinó en la manera 
d’analitzar i estructurar cada opera-
ció. Mentre el finançament tradicio-
nal treballa dins d’uns criteris més 
estandarditzats i acostuma a entrar 
quan el projecte ha assolit un deter-
minat grau de maduresa, el finança-
ment alternatiu pot intervenir en fa-
ses anteriors, quan encara cal més 
flexibilitat. Això pot ser especialment 
útil en l’arrencada d’una promoció o 
en projectes que, tot i tenir sentit 
econòmic, encara no compleixen 
tots els paràmetres requerits per la 
banca. No perquè siguin projectes 
inviables, sinó perquè necessiten 
una anàlisi més vinculada al seu po-

ELS NOSTRES 
COL·LABORADORS

Raimon Serra- Director comercial de TQ Eurocrèdit
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Les  Comarques Gironines  con-
centren el nombre més elevat de no-
ves incorporacions, amb 16 munici-
pis, entre els quals hi ha Bàscara, 
Sant Joan de les Abadesses, Sant 
Joan les Fonts, Osor, Palau-sator, 
Campdevànol, Crespià, el Port de 
la Selva, les Preses, la Jonquera, 
Llagostera, Madremanya, Sant Fe-
liu de Pallerols, Sant Gregori i Sant 
Hilari Sacalm.

Quins criteris 
determinen una zona 
tensionada?

La normativa estatal estableix dos 
grans indicadors. Un municipi pot 
ser declarat ZMRT quan les llars 
destinen  més del 30% dels seus 
ingressos al pagament del lloguer 
o de la hipoteca, incloses les des-
peses i els subministraments bà-
sics, o quan el preu del lloguer o de 
compra ha experimentat, durant els 
cinc anys anteriors, un increment 
acumulat d’almenys tres punts per 
sobre de l’IPC.

Efectes sobre 
promotors i propietaris

La declaració comporta l’aplicació 
de mesures de  contenció de les 
rendes del lloguer. En els nous 
contractes, la renda queda limitada, 
amb caràcter general, pel preu del 
darrer contracte vigent durant els 
cinc anys anteriors, amb l’actualit-
zació corresponent. En el cas dels 
grans tenidors, s’hi afegeix la limita-
ció derivada de l’índex de referència 
del preu del lloguer.

Per al sector promotor i inversor, 
aquesta situació té una conseqüèn-
cia directa: la qualificació del mu-
nicipi com a ZMRT s’ha d’incorpo-
rar als  estudis de viabilitat i a la 
planificació de les promocions, 

especialment quan es tracta d’habi-
tatge destinat al lloguer.

Girona, un mercat 
especialment dinàmic

A les comarques gironines, el can-
vi és especialment significatiu. Ba-
nyoles i Figueres deixen de ser 
zones tensionades, mentre que 16 
nous municipis hi entren. Aquesta 
evolució reforça la necessitat de fer 
un seguiment continuat de la regula-
ció, especialment en projectes resi-
dencials amb horitzons de desenvo-
lupament a mitjà i llarg termini.

Els  131 municipis incorporats en 
la segona declaració de 2024 con-
tinuen sent zona tensionada, tot i 
que està prevista una revisió aques-
ta tardor.

La nova declaració encara haurà de 
superar el període d’al·legacions i 
ser enviada al Ministeri d’Habitatge i 
Agenda Urbana perquè, un cop pu-
blicada al BOE, les noves incor-
poracions entrin en vigor.

Per al sector immobiliari gironí, el 
nou mapa confirma que la regulació 
de les rendes és ja un factor estruc-
tural en la planificació, la inversió 
i l’anàlisi de viabilitat de les noves 
promocions residencials.

El Govern de la Generalitat ha revisat 
el mapa de les zones de mercat resi-
dencial tensionat (ZMRT) per adap-
tar-lo a l’evolució del mercat de l’ha-
bitatge. La nova revisió incorpora 53 
municipis, mentre que 22 localitats 
deixen d’estar subjectes  al règim 
de zona tensionada. Paral·lelament, 
es prorroga durant un any la declara-
ció de 118 municipis que continuen 
complint els requisits establerts per 
la normativa estatal.

El resultat és un mapa més extens 
territorialment, però que afecta 
menys població. El nombre de mu-
nicipis inclosos passa de 271 a 302, 
mentre que les persones residents 
en zones tensionades disminueixen 
d’uns  7,3 milions a aproximada-
ment 6,9 milions.

118 municipis 
mantenen la declaració

La primera declaració de ZMRT es 
prorroga durant un any per a 118 
municipis. En canvi, 22 municipis en 
queden exclosos en haver deixat de 
complir les condicions exigides. En-
tre aquests hi ha Lleida, Granollers, 
Mollet del Vallès, Figueres i Banyo-
les, així com Reus, Tortosa o Berga.

La revisió posa de manifest que la 
situació del mercat residencial és di-
nàmica i que la consideració de zona 
tensionada no és permanent, sinó 
que depèn de l’evolució dels indica-
dors de preus i d’accés a l’habitatge.

53 noves 
incorporacions

La nova declaració incorpora 53 
municipis que fa tres anys no com-
plien els requisits, però que actual-
ment presenten indicadors compa-
tibles amb la consideració de zona 
tensionada.
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L’habitatge unifamiliar resisteix a les 
comarques gironines davant l’avenç del 
model generalitzat de ciutat compacta

L’impacte territorial va ser conside-
rable. Entre el 1987 i el 2001, els 
habitatges unifamiliars van arribar a 
representar més de la meitat de les 
noves construccions residencials en 
una gran part dels municipis de la 
província de Barcelona. En alguns 
d’aquests municipis, les cases aïlla-
des i adossades van acabar tenint 
un pes molt important dins del con-
junt del parc residencial.

La crisi immobiliària iniciada el 2008 
va marcar un punt d’inflexió. La 
construcció d’habitatges unifamiliars 
es va reduir de manera dràstica i, tot 
i que posteriorment hi ha hagut una 
certa recuperació, els volums actu-
als estan molt lluny dels assolits du-
rant el cicle expansiu anterior.

En aquest anàlisi, no podem obviar 
que la pandèmia de la Covid-19 va 
introduir un element inesperat en el 
mercat residencial. Durant les set-
manes de confinament domiciliari 
de la primavera del 2020, l’habitatge 
va deixar de ser només un lloc per 
viure i es va convertir també en ofi-
cina, escola, espai d’oci i de pràctica 
esportiva. Per tots és ben sabut que 
aquesta experiència va modificar les 
prioritats de part de la demanda. En-
tre altres canvis que la població hau-
ria volgut introduir al seu habitatge 

destaca una millor relació amb els 
espais exteriors, una major flexibilitat 
dels espais interiors i una distribució 
més adaptada als nous usos. També 
es va detectar un increment de l’in-
terès per habitatges amb balcó, ter-
rassa o jardí i per localitzacions fora 
dels principals centres urbans. 

L’augment significatiu de l’opció de 
teletreball també ha influenciat en les 
característiques de l’habitatge que fins 
fa poc podien tenir un paper secunda-
ri en la decisió de compra. En aquest 
sentit, el canvi sembla més aviat qua-
litatiu: la demanda ha incorporat amb 
més força factors com la disponibilitat 
d’espais exteriors, una habitació adap-
table al teletreball o una millor qualitat 
ambiental de l’entorn. 

Això no significa, però, que el con-
junt del mercat s’hagi desplaçat cap 
a la casa. Les dades de nova cons-
trucció mostren precisament que el 
plurifamiliar continua sent clarament 
dominant a Catalunya.

Menys adossats, més 
cases aïllades
El retrocés de l’habitatge unifamiliar 
tampoc no ha estat igual en les se-
ves dues principals modalitats. Des 

El mercat residencial català ha ex-
perimentat un canvi profund en les 
darreres dècades. El model d’habitat-
ge unifamiliar, que va tenir un prota-
gonisme destacat durant l’expansió 
immobiliària de finals del segle XX, 
representa avui una part minoritària 
de les noves promocions. Segons les 
dades de l’Agència d’Habitatge de 
Catalunya corresponents al 2025, els 
habitatges aïllats i cases adossades 
representen conjuntament el 18% 
dels habitatges acabats a Catalunya.

La dada contrasta amb el pes que 
aquestes tipologies havien arribat a 
assolir aproximadament una dèca-
da enrere, quan representaven prop 
del 35% de les noves construccions 
residencials. Des d’aleshores, la pro-
ducció d’habitatge s’ha orientat pro-
gressivament cap als edificis plurifa-
miliars, en sintonia amb una estratè-
gia de major aprofitament del sòl i de 
concentració de població en entorns 
amb serveis i bones connexions.

Del boom dels adossats 
a un mercat més selectiu
Entre finals dels anys vuitanta i els 
primers anys del segle XXI, l’habitat-
ge unifamiliar va viure una etapa de 
fort creixement, especialment a l’en-
torn metropolità de Barcelona. L’en-
cariment de l’habitatge a la capital, 
combinat amb la disponibilitat de sòl 
en municipis perifèrics i amb una de-
manda creixent d’espais exteriors, va 
impulsar la construcció de nombroses 
urbanitzacions i nous barris de cases.

L’adossat va ser un dels grans prota-
gonistes d’aquell període. Permetia 
accedir a un habitatge amb jardí i més 
superfície sense assumir el cost d’una 
casa independent i es va convertir en 
una alternativa atractiva per a moltes 
famílies que buscaven més espai fora 
dels nuclis urbans més cars.

Les dades d’habitatges acabats el 2025 mostren dues realitats molt dife-
rents: mentre que a Catalunya només el 18% dels nous habitatges són uni-
familiars, a Girona el percentatge supera el 42%. El contrast és encara més 
acusat entre comarques, amb el Pla de l’Estany i la Selva per sobre del 69% 
i el Gironès per sota del 17%.

Habitatges unifamilars 
acabats per tipus

A Catalunya. Total anual

Font: Generalitat de Catalunya

Aïllats Adossats

ESTADÍSTICA
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de mitjans de la dècada passada, la 
casa aïllada ha anat guanyant pes 
relatiu respecte de l’adossat dins de 
les noves promocions unifamiliars.

La demarcació de Girona parteix 
d’una estructura territorial que 

afavoreix més la presència de la 
casa. El 42,3% dels habitatges aca-
bats el 2025 són unifamiliars, davant 
del 18% català.

Les Comarques Gironines pre-
senten una proporció pràcticament 

idèntica, del  41,2%. Però darrere 
d’aquesta mitjana hi ha diferències 
extraordinàries entre comarques.

Per tant, les dades dibuixen dues 
realitats residencials molt diferen-
ciades. A Catalunya, els habitatges 
unifamiliars representen el 18% del 
total de les acabades el 2025. A la 
demarcació de Girona, en canvi, el 
percentatge supera el 42%, més del 
doble que la mitjana catalana.

El Pla de l’Estany, al capdavant, és 
la comarca amb un perfil més unifa-
miliar entre les analitzades: el 76,1% 
dels habitatges acabats el 2025 són 
cases aïllades o adossades. Això sig-
nifica que més de tres quartes parts 
de la nova oferta residencial corres-
ponen a aquest tipus de producte. 

La Selva, amb un 69,8%, ocupa la se-
gona posició. També a l’Alt Empordà, 
amb un 54,5%, més de la meitat dels 
nous habitatges són unifamiliars. 

Aquestes dades dibuixen un eix 
territorial on la promoció de bai-
xa densitat manté encara un pes 
molt considerable, especialment 
fora dels principals nuclis urbans.

El Baix Empordà i Osona, en una po-
sició intermèdia, presenta un reparti-
ment més equilibrat, però la casa con-
tinua sent predominant: el 40,5% dels 
habitatges acabats són unifamiliars.

En el cas d’Osona, el percentatge 
arriba al 47,1%, de manera que gai-

Territori Aïllats Adossats 
instal·lació Unifamiliars Plurifamiliars (bloc) Total % unifamiliar

Catalunya 1.746 1.231 2.977 13.578 16.562 18,0%

Girona 606 432 1.038 1.414 2.454 42,3%

Gironès 69 45 114 564 678 16,8%

Alt Empordà 126 87 213 176+2altres 391 54,5%

Baix Empordà 162 122 284 418 702 40,5%

La Selva 119 73 192 83 275 69,8%

Osona 58 70 128 144 272 47,1%

Pla de l’Estany 29 22 51 16 67 76,1%

Garrotxa 33 22 55 75 130 42,3%

Comarques gironines 552 386 938 1.338 2.278 41,2%

Taula d’Habitatges acabats. Per tipus d’edificació. Comarques i Aran, àmbits i províncies 2025

Font: Generalitat de Catalunya

Habitatges unifamilars acabats
Entre 2019 i 2025
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rebé un de cada dos habitatges nous 
correspon a una casa. La comarca 
se situa així per sobre de la mitjana 
de Girona i clarament per damunt del 
conjunt català. 

El comportament del Gironès és 
especialment significatiu: amb un 
16,8%, la comarca se situa pràctica-
ment en la línia del conjunt de Ca-
talunya i molt per sota de la mitjana 
de les Comarques Gironines, que 
arriba al 41,2%. La raó es troba en el 
fort predomini de la promoció pluri-
familiar: dels 678 habitatges acabats 
el 2025, 564 corresponen a edificis 
plurifamiliars en bloc, mentre que no-
més 114 són unifamiliars. Això con-
verteix el Gironès en una excepció 
dins del mapa gironí i evidencia el 
paper que exerceixen Girona i el seu 
entorn urbà com a àrea de concen-
tració residencial.

El conjunt de les dades també sug-
gereix que no es pot parlar d’un únic 
model residencial per al territori giro-
ní. En ell, conviuen d’una banda co-
marques on la casa continua sent el 
principal producte de nova construc-
ció i, de l’altre, àrees amb una clara 
aposta per la densitat i la promoció 
en bloc. 

Per tant, podem concloure que la 
densificació avança de manera 
molt desigual. El Gironès ja pre-
senta un patró similar al de les àre-
es urbanes més compactes, mentre 
que bona part de les comarques de 
l’entorn mantenen una demanda i 
una producció residencial fortament 
vinculades al model casa. 

El producte que està funcionant al 
Gironès no necessàriament respon a 
la realitat del Pla de l’Estany, la Selva 
o l’Alt Empordà. Les dades de 2025 
apunten, així, cap a un mercat cada 
vegada més segmentat territorial-
ment, en la densitat, el tipus de pro-
ducte i la disponibilitat de sòl depenen 
estretament de l’estructura urbana de 
cada comarca. 

Una oportunitat per a nous mo-
dels de promoció

Per al sector promotor, el principal 
aprenentatge dels darrers anys és 
que el comprador no busca única-
ment metres quadrats. També busca 
com poder utilitzar-los.

La pandèmia va fer especialment vi-
sible aquesta qüestió. El menjador 
podia convertir-se en oficina, una 
habitació en espai de teletreball i una 
terrassa en una extensió essencial 
de l’habitatge.

Aquest canvi pot afavorir nous mo-
dels de promoció plurifamiliar: edifi-
cis amb terrasses més àmplies, zo-
nes comunitàries de qualitat, espais 
verds, sales polivalents o habitatges 
amb distribucions fàcilment adapta-
bles.

Al mateix temps, en mercats on la 
casa continua tenint una demanda 
elevada, les dades mostren que l’habi-
tatge unifamiliar manté un espai propi.

Dues velocitats residencials. Cap a 
un model residencial més flexible.

El mapa resultant és, doncs, molt 
més complex que una simple oposi-
ció entre pisos i cases.

La transformació del mercat català 
reflecteix, en definitiva, un canvi de 
prioritats. Davant del creixement ex-
tensiu que va caracteritzar bona part 
de les dècades anteriors, la promo-
ció residencial afronta ara el repte 
de combinar més habitatge, un me-
nor consum de sòl i millors connexi-
ons amb les activitats quotidianes. 
En aquest nou escenari, la densitat 
deixa de ser únicament una qüestió 
urbanística i es converteix també en 
un factor determinant de la viabilitat 
econòmica, ambiental i social de les 
futures promocions.

Catalunya avança cap a un model 
residencial més compacte, però les 
comarques gironines mantenen una 
proporció d’habitatge unifamiliar molt 
superior. I dins de Girona conviuen 
mercats radicalment diferents: des 
del 16,8% del Gironès fins al 76,1% 

del Pla de l’Estany.

La Covid-19 va reforçar temporal-
ment i, en part, va consolidar la de-
manda d’espais exteriors, més su-
perfície i habitatges allunyats dels 
centres urbans. Però cinc anys des-
prés del confinament, les dades de 
construcció mostren que el futur no 
passa necessàriament per tornar al 
model extensiu. Ara bé, en mercats 
on la casa continua tenint una de-
manda elevada, les dades mostren 
que l’habitatge unifamiliar manté un 
espai propi.

La clau serà probablement tro-
bar l’equilibri entre densitat i qua-
litat residencial. Perquè un edifici 
plurifamiliar pot oferir espais exte-
riors, flexibilitat i confort, de la matei-
xa manera que una casa pot formar 
part d’un model territorial més con-
nectat i eficient.

El repte és construir el producte 
adequat per a cada territori i per 
a una demanda que, després de 
la pandèmia, valora més que mai 
com —i no només on— vol viure.

Font de les dades de construc-
ció: Departament de Territori, Habi-
tatge i Transició Ecològica. Habitat-
ges acabats per tipus d’edificació, 
2025. Elaboració pròpia. Les refe-
rències sobre els efectes del confi-
nament provenen de l’Observatori 
Metropolità de l’Habitatge de Bar-
celona i d’estudis publicats durant la 
pandèmia. 

Territori % habitatge 
unifamiliar Lectura

Pla de l’Estany 76,1% Predomini molt clar de la casa

La Selva 69,8% Fort pes de la baixa densitat

Alt Empordà 54,5% Majoritàriament unifamiliar

Osona 47,1% Equilibri amb lleuger predomini unifamil-
iar

Girona 42,3% Per sobre de la mitjana catalana

Garrotxa 42,3% Pes important de la casa

Comarques Gironines 41,2% Model més unifamiliar que Catalunya

Baix Empordà 40,5% Repartiment relativament equilibrat

Catalunya 18,0% Clar predomini plurifamiliar

Gironès 16,8% Clar predomini de la promoció en bloc



www.aymarsa.es

CERTIFICACIÓ ATE

Es garantitzen prestacions, simplificant
el projecte i el control d’obra. 
Màxima tranquilitat per als promotors.

www.evowall.com

L’obra tradicional industrialitzada i sostenible

Habitatge unifamiliar i plurifamiliar 100% a mida

Analisis del cicle de vida del sistema constructiu



FORMACIÓ DE L’EXPERT

Primers auxilis en el sector de la construcció

•	 Treballadors designats per l’em-
presa: segons l’art. 144 del con-
veni, la formació és obligatòria 
per a aquelles persones treballa-
dores que tinguin encomanades 
les tasques de primers auxilis 
dins dels equips d’emergència 
de l’obra.

•	 Responsabilitat per empresa: 
cada empresa subcontractada o 
present a l’obra ha de designar 
i formar el seu propi personal. 
No serveix excusar-se dient que 
“l’empresa principal ja té un so-
corrista”, ja que l’obligació pre-
ventiva és individual per a cada 
empresa.

Recursos Preventius i Caps 
d’Obra (Molt recomanable)

•	 Recursos Preventius: tot i que ja 
compten amb la formació de ni-
vell bàsic de 60 hores, a la pràc-
tica solen ser designats com a 
part de l’equip d’emergència 
de l’obra per la seva presència 
constant a la zona de treball.

•	 Encarregats i Caps d’Obra: són 
les figures que gestionen direc-
tament el dia a dia a l’obra i, per 
tant, es designen habitualment 
per liderar els protocols d’eva-
cuació i primers auxilis en cas 
d’accident.

Quants treballadors 
s’han de formar?

El conveni (Article 234) i la Llei de 
prevenció dictaminen que el nombre 
de personal format ha de ser sufici-
ent i proporcional a la mida de l’obra:

•	 Obres petites: com a mínim una 
persona designada i formada 
per cada empresa o centre de 
treball, garantint que sempre 
estigui present durant la jornada 
laboral.

•	 Torns de treball: si l’obra fa torns 

(matí, tarda o nit), hi ha d’haver 
personal format en cadascun 
dels torns per cobrir qualsevol 
incidència.

Nota legal important: La designa-
ció d’aquest personal i els seus cer-
tificats de formació de 4 hores han 
de constar de manera documental 
al Pla de Seguretat i Salut de l’obra, 
ja que és un dels punts clau que sol 
sol·licitar la Inspecció de Treball.

RECORDATORI: PLA DE SEGURE-
TAT I SALUT

Un Pla de Seguretat i Salut en 
Obres de Construcció és un docu-
ment tècnic d’obligatori compliment 
que analitza, estudia, desenvolupa 
i adapta les previsions contingudes 
en l’estudi de seguretat i salut (o l’es-
tudi bàsic) a les condicions pròpies 
del projecte i als mètodes de treball 
que utilitzarà l’empresa contractista.

Aquest pla actua com el manual de 
referència per prevenir riscos la-
borals i protegir la integritat física 
dels treballadors durant tot el pro-
cés constructiu.

El pla no ha de ser un document es-
tàtic ni merament formal: ha d’identi-
ficar els riscos associats als treballs 
que realment es duran a terme i 
establir les mesures preventives ne-
cessàries.

El Pla de Seguretat i Salut ha de ser 
aprovat abans de l’inici de l’obra pel 
coordinador de seguretat i salut du-
rant l’execució. A més, el pla es pot 
modificar durant l’execució de l’obra 
quan canviïn els treballs, els proce-
diments o les circumstàncies, però 
les modificacions també han de ser 
aprovades.

Per tant, un dels errors que cal evitar 
és considerar el pla com un simple 
requisit administratiu que es prepara 
a l’inici de l’obra i després es deixa 
de banda. La prevenció ha d’evolu-
cionar al mateix ritme que l’obra.

La formació en primers auxilis, se-
gons el VII Conveni General del Sec-
tor de la Construcció, és un requisit 
obligatori regulat per garantir la se-
guretat en les obres.

Aquesta formació específica de 4 
hores és obligatòria des de la pu-
blicació del conveni, que es va apro-
var i publicar oficialment el setembre 
de 2023.

Per entendre el context legal 
d’aquesta obligatorietat, cal diferen-
ciar dos nivells temporals:

•	 Abans d’aquesta data: el conve-
ni de la construcció fixava forma-
cions per a oficis (com fusteria, 
paleta o electricitat), però no de-
tallava una formació unificada i 
estricta per als primers auxilis.

•	 Amb l’entrada en vigor del VII 
Conveni (setembre de 2023): es 
va introduir de manera totalment 
nova i obligatòria.

Les característiques principals són 
que té una durada mínima de 4 ho-
res, en modalitat totalment presenci-
al (100%), amb pràctiques incloses 
de tècniques aplicades, com ara la 
reanimació.

Quin personal específic 
ha de fer aquest curs a 
l’obra?

Segons el conveni i la normativa 
de Prevenció de Riscos Laborals, 
aquest curs no l’ha de fer tota la 
plantilla de l’obra, sinó únicament el 
personal específic que hagi estat de-
signat formalment per actuar en cas 
d’emergència.

El personal específic obligat a rea-
litzar aquesta formació de 4 hores 
inclou:

Membres de l’Equip de Primers 
Auxilis (Equips d’Emergència)
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El Gremi de Promotors i Constructors d’Edificis de 
Girona signa un conveni amb TQ EUROCREDIT

El Gremi de Promotors i Constructors d’Edificis de 
Girona signa un conveni amb Acristalia

2026 un conveni de col·laboració 
amb l’empresa TQ EUROCREDIT, 
amb l’objectiu d’apropar als nostres 
agremiats solucions de finançament 
alternatiu.

TQ EUROCREDIT, és un fons de 
deute especialitzat en finançament 
alternatiu per a empreses i promo-
tors, amb 20 anys d'experiència 
oferint solucions financeres àgils, 
flexibles i adaptades a cada projec-
te. Fundat a Girona l'any 2006, on 
manté la seu central, compta també 
amb oficines a Barcelona, Madrid, 
València, Palma i Màlaga. 

vència tècnica, i que poden aportar 
valor afegit tant als equips tècnics 
com als processos de redacció i 
execució de projectes.

Volem agrair especialment a Acris-
talia la seva disposició a oferir un 
assessorament directe, proper i 

El Gremi de Promotors i Construc-
tors d’Edificis de Girona va for-
malitzar el passat mes de juliol de 

El Gremi de Promotors i Construc-
tors d’Edificis de Girona ha forma-
litzat aquest mes de juliol de 2026 
un conveni de col·laboració amb 
l’empresa Acristalia, amb l’objectiu 
d’apropar als nostres agremiats so-
lucions en vidre que integren amb 
harmonia l’exterior amb l’interior de 
l’habitatge.

Aquesta col·laboració permetrà po-
sar a disposició de les empreses 
agremiades el sistemes més inno-
vadors en sostres mòbils de vidre, 
pèrgoles climàtiques, cortines de 
vidre, corredisses panoràmiques, 
baranes de vidre, sistema retràctil 
vertical...

Des del Gremi continuem apostant 
per la col·laboració amb empreses 
que han acreditat un elevat nivell de 
professionalitat, experiència i sol-

El Gremi treballa per seguir aportant 
als agremiats un contacte directe 
amb les empreses i professionals 
més consolidats en el sector de la 
promoció immobiliària. Per això, la 
confiança en TQ EUROCREDIT és 
una aposta segura. 

Volem agrair especialment a TQ 
EUROCREDIT aquesta col·labora-
ció que sens dubte, afavorirà l’èxit 
dels projectes de les empreses 
agremiades. 

especialitzat als nostres agremiats, 
orientant-los cap a les solucions 
més adequades, eficients i econò-
micament viables en matèria de so-
lucions de vidre per dotar a les pro-
mocions de la modernitat, confort i 
categoria que espera el comprador 
d’un habitatge avui en dia. 
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El mejor lugar del 
mundo está más cerca 

de lo que crees.

techos móviles de cristal  •  pérgola bioclimática  •  cortinas de cristal  
corredera panorámica  •  barandillas de cristal  •  sistema retráctil vertical...

En Acristalia encontrarás las soluciones que integran 
con armonía el exterior con el interior del hogar.

Contacta con nosotros a través de 
prescriptorescat@acristalia.com 



El teu futur.
El nostre repte.

Informes de valoració: 

• Habitatges
• Locals
• Promocions
• Sòl
• Finques rústiques 
• Explotacions 

econòmiques ligades 
a béns inmobles

Finalitats hipotecàries, 
separació de béns, 
herència, valor de 
mercat.

Taxació · Valoració · Consultoria · Sostenibilitat

40 ANYS D’EXPERIÈNCIA 

1ER GRUP DE VALORACIÓ PER 
IMPLANTACIÓ GEOGRÀFICA

COMPANYIA TAXADORA 
INDEPENDENT HOMOLOGADA 
PEL BANC D’ESPANYA

50 DELEGACIONS

Grupo

girona@tecnitasa.es
972 352 642 · 676 981 850      


