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Quan les regles del joc

canvien massa sovint

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

Hi ha conceptes juridics que, amb el
temps, haurien de guanyar precisio.
El de gran tenidor, perd, sembla
haver seguit el cami contrari.

La nova definicié introduida per la
Llei 11/2026, de 9 de juliol, amplia
de manera significativa I'ambit de
persones fisiques i juridiques que
poden quedar sotmeses a aquest
regim. Perd, més enlla del contingut
concret de la reforma, el que com a
sector ens preocupa és una questio
de fons: la creixent complexitat i
inestabilitat del marc regulador
de I’habitatge.

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

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

La nostra portada

“Punta Montgd és un dels indrets
més singulars del litoral de I'Esca-
la, caracteritzat per un paisatge me-
diterrani de roca, vegetacio i forts
desnivells que s’obre cap al mar. En
aquest entorn, I'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 relacié di-
recta amb el paisatge.

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

EDITORIAL

rar costos i incerteses. | 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 paradigmatic.
La seva definicid ha estat objecte de
successives modificacions i, lluny
de simplificar-se, cada reforma ha
anat incorporant nous llindars, crite-
ris de comput, excepcions i conse-
gléncies juridiques i fiscals.

Aquesta complexitat no és mera-
ment juridica. 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
I'accés a I'habitatge. Es una qiies-
tio social de primer ordre i requereix
politiques publiques ambicioses.
Pero regular més no significa ne-
cessariament regular millor.

La proteccié de I'habitatge no hauria
de ser incompatible amb la segure-
tat juridica, la inversié 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 mi-
nimes garanties de previsibilitat.

| aqui és on considerem que cal
obrir un debat seré.

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 juridica no és una de-
manda corporativa ni un privilegi del
sector immobiliari. Es un principi
essencial per a qualsevol activitat
econdmica i una condicid necessa-
ria perqué el capital, public i privat,
pugui mobilitzar-se cap als objectius
que la mateixa Administracié consi-
dera prioritaris.

Necessitem, per tant, una politica
d’habitatge amb visié de llarg termini,
un pacte d’Estat que ho faci possible.
Una politica que estableixi objectius
clars, pero 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 I'habitatge. Perd
també tenim dret a reclamar un
marc en qué sigui possible fer-ho.

Josep F. Carreras Bech. President

seguint el pendent de la parcel-la i
articulant una successio de volums,
terrasses i escales que permeten
resoldre el desnivell alhora que am-
plien la relacié6 de I'habitatge amb
I'exterior.

Els espais interiors s’obren cap ales
vistes i la llum natural. A I'exterior,
les diferents terrasses culminen en
una piscina desbordant que reforga
la continuitat visual amb el paisat-
ge. El resultat és una casa contem-
porania que busca integrar-se en el
seu entorn a través de la proporcio,

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

Autors: Promotor BOSCH L’Escala
(Cahiat SL)

Construccio: ASC Pont Major sl

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

Fotografa: Maria Bosch



06

LEGISLACIO

Gran tenidor: una categoria cada vegada
més amplia, complexa i dificil de preveure

L'aprovacié de la Llei 11/2026, de
9 de juliol, de mesures fiscals,
financeres, administratives i del
sector public, ha introduit una mo-
dificacio rellevant en la definicié de
la figura del gran tenidor prevista a
la Llei 18/2007, de 28 de desembre,
del dret a I'habitatge.

Es tracta d’un canvi amb una inci-
déncia especialment significativa per
al sector promotor i immobiliari, atés
que amplia de manera substancial
Fambit 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 regulacio, cal posar de manifest
una questido que no és menor: la de-
finicié de gran tenidor ha estat ob-
jecte de modificacions successives
des de la seva introduccio, 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
comput i amplia considerablement
el nombre de propietaris que poden
quedar subjectes a les obligacions
propies dels grans tenidors. Tot ple-
gat reforca la sensacio d’'una regulacié
canviant i, en alguns aspectes, poc
previsible, amb el conseglient impacte
sobre la seguretat juridica dels opera-
dors del sector i a nivel general.

Una definicié que
s’amplia de manera
significativa

La primera definicié de gran tenidor
la trobem en la Llei 12/2023, de 24
de maig, pel dret a I’habitatge,
d’ambit estatal. Posteriorment, la
normativa catalana ha anat incor-
porant i modificant aquest concepte
fins a arribar a la regulacio actual.

La reforma introduida per la Llei
11/2026 va entrar en vigor el 14 de
juliol de 2026. Tanmateix, les noves
obligacions derivades de I'ampliacio
del concepte de gran tenidor seran

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

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

En particular, es considera gran
tenidor:

Les persones juridiques que, per
elles mateixes o mitjangant un grup
d’empreses, tinguin la propietat, el
dret d’us, gaudi o explotacié de més
de deu immobles urbans d’us
residencial situats a I’Estat, o de
cinc o més a Catalunya, amb les
excepcions previstes legalment.

| també:

Les persones fisiques que tinguin
la propietat, el dret d’us, gaudi o ex-
plotaci6 de deu immobles urbans
d’us residencial situats a I’Estat, o
de cinc o més situats a Catalunya.

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

Per tant, d’acord amb la nova regu-
lacié catalana, una persona fisica
0 juridica que sigui titular de cinc o
més habitatges d’us residencial
situats a Catalunya pot tenir, amb
caracter general, la consideracié de
gran tenidor.

Aquesta modificacié6 amplia de ma-
nera considerable I'abast de la figura
i pot afectar propietaris que, fins ara,
quedaven fora del régim especific
aplicable als grans tenidors.

Com es computen els
habitatges?

Un dels aspectes més rellevants de
la reforma és que incorpora criteris
especifics per al comput dels im-
mobles, una questié6 que fins ara
havia generat nombrosos dubtes
interpretatius.

o Copropietat

En els suposits de copropietat d’'un
immoble, si un dels copropietaris
reuneix la condici6é de gran tenidor,
aquesta condici6 es projecta sobre
limmoble i, per tant, li seran apli-
cables les obligacions, restriccions
i limitacions que la normativa esta-
bleix per als habitatges propietat de
grans tenidors.

Aix0 no significa, pero, que la res-
ta de copropietaris adquireixin in-
dividualment la condicié de gran
tenidor.

Es una distincié important, especi-
alment en estructures de propietat
compartida o en operacions en qué
participen diversos inversors.

e COmput de
participacions parcials:
la denominada “regla
del 500%”

La nova regulacié també estableix
un criteri especific per als casos
en qué una mateixa persona sigui
titular de participacions parcials en
diferents habitatges.

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

Aixi, per exemple, una persona que
tingui participacions del 50% en deu
habitatges arribaria al 500% i, a
efectes del comput, assoliria 'equi-
valent a cinc habitatges.

Aquest criteri pot tenir una incidéncia



important en estructures patrimoni-
als amb immobles compartits (he-
rencies), comunitats de béns o altres
férmules d’inversié immobiliaria.

¢ Immobles sense
divisio horitzontal

També es concreta el tractament
dels immobles que no disposen de
divisio horitzontal.

Quan existeix una finca registral
amb una Unica referéncia cadas-
tral perd que conté diverses unitats
susceptibles d’Us residencial, ca-
dascuna d’aquestes unitats es
computara com un immoble in-
dependent, encara que formalment
no existeixi divisio horitzontal.

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

L’habitatge habitual
també computa

Un altre aspecte que cal tenir pre-
sent és que I’habitatge habitual no
queda exclos del comput.

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

Aquesta regla no és aplicable, pero,
de la mateixa manera en I'ambit fis-
cal, on existeixen criteris especifics
de comput.

Quines consequeéncies
té ser considerat gran
tenidor?

L’ampliacié del concepte no és me-
rament formal. La qualificacié com a
gran tenidor comporta consequén-
cies practiques rellevants, entre les
quals destaquen:

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

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

nada informaci6 en anuncis publici-
taris, contractes i altres documents.

Obligacions d’informacié i comu-
nicacié davant I’Administracio.

La futura posada en funcionament
d'un registre de grans tenidors
per part de I'’Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya.

I, especialment, conseqiiéncies
fiscals en determinades operaci-
ons d’adquisicié d’habitatges.

Impacte tributari:

una consequéncia
especialment rellevant
per al sector

La reforma també incorpora mo-
dificacions en lI'ambit tributari. En
particular, s’introdueix la lletra a) de
lapartat 5 de l'article 641-1 del lli-
bre sisé del Codi tributari de Catalu-
nya, amb efectes en I'impost sobre
Transmissions Patrimonials One-
roses (TPO).

Fins ara, la definici6 fiscal de gran
tenidor considerava, entre altres
suposits, la persona fisica o juridi-
ca propietaria de més de deu im-
mobles urbans d’Us residencial
o d’una superficie construida de
més de 1.500 m? d’us residencial
situats a Catalunya.

També s’hi incloia la persona fisica
o juridica propietaria de cinc o més
immobles urbans d’us residenci-
al situats en municipis declarats
com a zona de mercat residencial
tensionat.

Amb la nova regulacio, aquesta di-
ferenciacio territorial perd rellevan-
cia a I'hora de determinar la condi-
ci6 de gran tenidor d’acord amb la
normativa catalana.

La consequléncia practica pot ser
especialment significativa: la per-
sona fisica o juridica que tingui
la consideracié6 de gran tenidor
d’acord amb la nova definicié pot
quedar subjecta, en I’adquisicio
d’un habitatge, al tipus del 20%
de TPO, en els termes previstos per
la normativa tributaria 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’adquisicio.

Més complexitat i menys segure-
tat juridica?

La voluntat del legislador d’ampliar
la proteccié de I'habitatge i reforgar
les obligacions dels propietaris és
legitima. Tanmateix, la successio
de reformes i la coexisténcia de
diferents definicions de gran te-
nidor segons I’ambit normatiu
genera un escenari cada vegada
més complex.

Avui, per determinar si un operador
€s 0 no gran tenidor, ja no n’hi ha
prou amb comptar simplement el
nombre d’habitatges de la seva pro-
pietat. Cal analitzar, entre daltres
questions, qui és el titular, quin
dret ostenta sobre I'immoble, si
existeix copropietat, quin percen-
tatge de participacio té, si 'immo-
ble disposa o no de divisié horit-
zontal i quina normativa concreta
s’esta aplicant.

Aquesta complexitat no és només
una questio académica. Té conse-
quéncies directes sobre les decisi-
ons d’inversi6, l'estructuracié pa-
trimonial, la comercialitzacié dels
immobles, la formalitzacioé dels con-
tractes d’arrendament i, com hem
vist, fins i tot sobre la carrega tribu-
taria de determinades adquisicions.

Per aix0, més enlla del debat so-
bre el contingut material de la
reforma, és necessari reclamar
una major estabilitat i coheréncia
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 juridica.

La nova definicié de gran tenidor
representa, sens dubte, un canvi
d’abast considerable per al sector
immobiliari catala. La seva aplica-
Cio practica posara a prova, durant
els propers mesos, fins a quin punt
els nous criteris de comput perme-
ten una aplicacio clara i homogeénia
de la normativa o, per contra, gene-
ren nous conflictes interpretatius.

| aquesta és, probablement, una de
les principals questions que haura
d’afrontar el sector: no només sa-
ber qui és gran tenidor, siné po-
der saber-ho amb prou antelacié
i seguretat abans de prendre una
decisio empresarial.
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ANALISI

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

Una metodologia per convertir el sol public en habitatge assequible

La necessitat d'incrementar el parc
d’habitatge assequible ha situat els
municipis davant d’'un repte que va
molt més enlla de disposar de sol.
Tenir un solar public disponible no
significa, per si mateix, que sigui pos-
sible construir-hi habitatges protegits
de lloguer. Abans de prendre una de-
cisi6 cal saber quants habitatges s’hi
poden fer, a qui es destinaran, tipolo-
gia, quin lloguer podran assumir els
futurs residents, quin cost tindra la
promocio i, sobretot, quin és el preu
maxim que es pot pagar pel solar (en
el cas que no sigui de cessid) perqué
I'operacio sigui viable.

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

La viabilitat comenca
abans de construir

El primer error que cal evitar és en-
tendre la viabilitat unicament com
una questié financera. Una promo-
ci6 d’habitatge assequible només té
sentit si existeix una necessitat d’ha-
bitatge que justifiqui 'actuacié i si el
producte que es planteja és adequat
per al municipi i per a la poblacio a
qui s’adrega.

Per aixd, I'analisi ha de comengar
amb un estudi de la demanda. Cal
coneéixer I'evolucié demografica, les
caracteristiques de les llars, els ni-
vells d’'ingressos, els preus del mer-
catresidencial i les dificultats d’accés
a I'habitatge. També és necessari
identificar quins col-lectius poden ser
destinataris de I'actuacié i quin régim
d’habitatge —lloguer, venda, habitat-
ge protegit o altres férmules— pot
donar una millor resposta a aquesta
necessitat.

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

El primer pas: definir
quin habitatge es vol
promoure

No totes les promocions d’habitatge
assequible responen a la mateixa
necessitat. Per aix0, el primer pas
consisteix a definir el tipus de pro-
mocié i les persones destinataries.
Aquesta definicié inicial condiciona
tota I'operacié.

També cal determinar el model de
promocio: publica, privada o mixta;
cooperativa; en reégim de lloguer o
venda; mitjangant concessié admi-
nistrativa o a través de gestio directa.

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

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

Conéixer el municipi per
coneixer la demanda

El segon nivell d’analisi és el muni-
cipi. Una promocié no es pot valorar
al marge de la realitat demografica,
residencial i econdmica del territori.

En primer lloc, cal estudiar I'evolucio
de la poblacié, el creixement o de-
creixement demografic, la distribucid
per edats i sexes i indicadors com
'envelliment, la dependéncia o el
recanvi generacional. També és ne-
cessari considerar el creixement na-
tural i migratori i, quan sigui possible,
les projeccions de poblacio. Aquesta
informacié permet aproximar-se a la
demanda futura.

L’analisi residencial ha de comple-
tar aquesta fotografia. Cal conéixer
el parc d’habitatges existent, el seu
potencial de creixement i les previ-
sions de noves promocions. Perd
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.

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

Quan 'habitatge és
assequible?

L'assequibilitat també es pot analit-
zar econdmicament. Entre els indi-
cadors que proposa la metodologia
hi ha la poblacié activa i desocupa-
da, la taxa d’atur i la renda familiar
disponible.

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

Al mateix temps, cal comparar el
preu del mercat amb el preu ma-
xim que permet el regim d’habitatge
protegit. EIl mddul maxim de lloguer
del regim general d’'HPO es fixa en
10,93 €/m? util.

A partir d’aqui poden aparéixer dues
situacions. Si el lloguer de mercat és
inferior al modul HPO, pot resultar
meés competitiu adoptar el preu de
mercat. Si, en canvi, el mercat és
més car, el modul HPO actua com a
limit regulatori.

Aquesta comparacio és decisiva per-
que els ingressos futurs de la promo-
ci6 depenen directament del lloguer
que es pugui cobrar.

Urbanisme: que es pot
construir realment?

Una vegada coneguda la demanda,
cal determinar qué permet fer el pla-
nejament.

L'analisi urbanistica ha de revisar el



planejament general i derivat, les
possibles modificacions puntuals i
qualsevol gestioé urbanistica pendent.
També s’han d’identificar les carre-
gues urbanistiques ja assumides i les
que encara quedin pendents.

Els parametres urbanistics deter-
minen la capacitat real del solar:
usos permesos, densitat, edificabi-
litat, algada maxima, ocupacié en
planta i separacions respecte dels
edificis veins. També cal comprovar
les obligacions d’aparcament i els
usos admissibles a la planta baixa.

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

Per aixo, I'analisi no pot quedar-se
en la superficie del solar. El que im-
porta és quina edificabilitat i quin
nombre d’habitatges es poden ob-
tenir realment.

El solar no és nomeés
una superficie

Les caracteristiques fisiques del
terreny poden modificar considera-
blement la viabilitat. Cal estudiar la
ubicacié dins de la trama urbana, la
proximitat als equipaments, zones
verdes, comerg i transport public,
aixi com les externalitats positives o
negatives de I'entorn.

També cal conéixer la superficie, la
forma, la topografia i I'orientacio del
solar, el seu grau d’urbanitzacio i el
seu estat d’ocupacié. Els enderrocs
pendents, la contaminacié del sol
o altres condicionants poden incre-
mentar els costos.

Amb tota aquesta informacié es pot
plantejar la “millor promocié pos-
sible”, és a dir, determinar quin és el
millor Us que es pot obtenir del solar
d’acord amb les seves condicions ur-
banistiques, fisiques i de mercat.

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

Quant es pot pagar pel
solar?

Arribem aixi al nucli econdmic de
lanalisi: quin és el valor maxim
que es pot pagar pel solar perqué
la promocié continui sent viable?

La metodologia proposa utilit-
zar el meétode residual estatic,
d’acord amb I'esquema de I'Ordre
ECO/805/2003. El principi és senzill:
partim del valor que tindra I'immoble
acabat i en deduim els costos neces-
saris per fer realitat la promocid i el
benefici que correspon al promotor.

La formula és: Vr = Vv x (1 — b) -
S(Cc + GP)

On Vr és el valor residual del sol, Vv
el valor de venda o capitalitzacié de
les rendes, b el marge de benefici del
promotor, Cc els costos de construc-
cio i GP les despeses de promocio.

Aquest ultim concepte inclou impostos
i aranzels, honoraris técnics, llicéncies
i taxes, costos d’administracio i altres
despeses associades a la promocio.
En la metodologia presentada, les
despeses de promocidé poden situ-
ar-se aproximadament entre el 10% i
el 20% del cost de construccio.

El procés és, per tant, sequencial:
primer es determina la millor pro-
mocié possible; després s’estudia el
mercat i el valor de I'immoble aca-
bat; s’estima el cost de construccio
i les despeses; es fixa el marge del
promotor i, finalment, s’obté el valor
maxim del sol.

Tres maneres de
valorar el sol

La guia diferencia tres grans méto-
des de valoracio.

El métode de comparacié de mer-
cat parteix de solars similars i ajusta
les mostres comparables per obtenir
un valor homogeni. Es especialment
util en mercats on existeix una oferta
suficient de sl comparable.

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

Finalment, el métode residual dina-
mic s'utilitza quan la promocié té un
termini superior i és necessari consi-
derar un calendari detallat d’ingressos
i despeses. En aquest cas, els fluxos
economics es porten a valor actual
mitjangant una taxa de descompte.

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

ble. Aquesta diferéncia és especi-
alment important en mercats d’alta
intensitat edificatoria.

Una metodologia per
prendre decisions

El procés complet es pot resumir en
una cadena de decisions: definir la
promocio, estudiar el municipi, ana-
litzar urbanisticament el solar, conéi-
xer-ne les caracteristiques fisiques,
estudiar el mercat immobiliari, deter-
minar el preu assequible, calcular els
ingressos de la promocid, estimar la
inversio i les despeses i aplicar final-
ment el métode residual per determi-
nar el valor maxim del sol.

El resultat és una conclusié molt
concreta: una promocio 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
rellevancia especial en el context
actual. El Pla 50.000 de la Genera-
litat preveu la construccié de 50.000
nous habitatges publics fins al 2030
i mobilitza sol public com una de les
principals vies per assolir aquest ob-
jectiu. La primera convocatoria de la
reserva publica de solars va identi-
ficar 670 solars amb potencial per
construir més de 22.000 habitatges.

Pero mobilitzar sol no és suficient.
Cada parcel-la té unes condicions
urbanistiques, fisiques i economi-
ques diferents. | cada municipi té
una demanda i una capacitat d’ac-
cés a I'habitatge propies.

Per aixo, la principal lligé 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
poblacio, quin preu pot assumir, qué
permet el solar, quant costara cons-
truir-lo i, només llavors, determinar
quin valor pot tenir el sol.

En definitiva, analitzar la viabilitat
no és decidir si es vol construir, sin
comprovar si allo que es vol cons-
truir pot arribar a ser una realitat
economicament sostenible. En un
moment d’expansié de les politiques
d’habitatge public, disposar d’aques-
ta informacié abans d’adjudicar o
desenvolupar un solar pot marcar
la diferéncia entre una oportunitat
urbanistica i una promocié que re-
alment contribueixi a ampliar el parc
d’habitatge assequible.
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Deu anys de respostes legislatives

a ’emergéncia habitacional: entre
I’experimentacié normativa i la necessitat
d’una politica d’habitatge estructural

Deu anys de politiques publiques ori-
entades a afrontar 'emergéncia ha-
bitacional permeten anar més enlla
d’un inventari de normes i analitzar-ne
I'evolucid, els objectius i els resultats.
La trajectoria catalana des de 2015
es caracteritza per una intensa suc-
cessio 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, perd també planteja una
questio rellevant: fins a quin punt una
politica basada en reformes successi-
ves, sovint reactives i condicionades
per la conjuntura politica o judicial,
pot generar solucions estables, pre-
visibles i eficaces? La sensacid, en
alguns ambits, ha estat la d’'un procés
de prova i error: s’adopta una determi-
nada solucid, aquesta és impugnada
o declarada inconstitucional, el legis-
lador la reformula i torna a intervenir.
Aquesta dinamica pot dificultar I'apli-
cacio de les normes, incrementar els
costos d’adaptacié i generar insegu-
retat juridica, especialment en un sec-
tor en que les decisions d’inversio es
projecten a mitja i llarg termini.

De la Llei 24/2015 al
conflicte constitucional

La Llei 24/2015, de mesures urgents
per afrontar 'emergéncia en I'ambit
de I'habitatge i la pobresa energética,
va suposar un canvi de paradigma en
el context posterior a la crisi economi-
ca de 2008. Davant 'augment de les
execucions hipotecaries, els desno-
naments i el sobreendeutament fami-
liar, la norma va introduir, en determi-
nats suposits, l'obligacio de formular
una proposta de lloguer social abans
d’adoptar actuacions dirigides a recu-
perar la possessio de I'habitatge.

La norma reforcava aixi la dimensié
social de la propietat i atribuia als

grans tenidors determinades obliga-
cions davant situacions de vulnerabi-
litat. Tanmateix, el Govern de I'Estat
va impugnar diversos preceptes i,
finalment, la STC 13/2019 en va de-
clarar inconstitucionals alguns, espe-
cialment per la incidéncia de la regu-
lacié autondmica en ambits reservats
a I'Estat, com la legislacio processal.

Aquest primer conflicte va marcar tota
I'evolucié posterior: Catalunya podia
desenvolupar politiques de proteccio
residencial, perd havia de respectar
els limits competencials establerts
constitucionalment.

2019-2022: ampliacid
de la proteccid i nova
reconstruccio normativa

El Decret llei 17/2019 va intentar am-
pliar el sistema de protecciod, estenent
les obligacions de lloguer social a
nous suposits i reforgant les obligaci-
ons dels grans tenidors. La pandémia
va accentuar encara més la preocu-
pacié per I'emergéncia residencial i
va afavorir noves intervencions, entre
les quals destaca la Llei 11/2020, de
contencié de rendes en els contractes
d’arrendament d’habitatge en zones
de mercat tensionat.

La politica d’habitatge passava aixi
d’intentar evitar la pérdua de 'habitat-
ge a intervenir també directament so-
bre el preu del lloguer. Perd novament
va apareéixer el control constitucional.
La STC 16/2021 va declarar inconstitu-
cionals diversos preceptes del Decret
llei 17/2019, entre altres motius pels
limits materials dels decrets llei i per la
incidencia en competéncies 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-
posits d’aplicacio i reforgant 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
legislacio processal estatal o afecta-
ven determinades relacions contrac-
tuals. La STC 25/2025 va continuar
aquesta delimitacié constitucional.

El problema de fons no és, per tant, la
inexistencia d’'una funcié social de la
propietat, de la que es podria escriure i
argumentar molt perd que no és la pre-
tensié d’aquest article, sin6é quins ins-
truments pot utilitzar el legislador
autonomic per fer-la efectiva sense
envair competéncies estatals.

TRIBUNAL CON

Situacio actual: De
I'emergéncia a una po-
litica més estructural

En els darrers anys el focus s’ha am-
pliat. La Llei 11/2025, amb efectes des
de I'1 de gener de 2026, reforca la di-
mensi6 estructural de la politica d’ha-
bitatge mitjangant reserves d’habitatge
protegit, instruments urbanistics i regu-
lacié de noves formes d’allotjament.

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



figura vinculada essencialment a la
proteccio residencial per adquirir con-
seqliéncies administratives, juridiques
i també fiscals, especialment arran de
la tributacié incrementada de determi-
nades adquisicions d’habitatges.

Aquesta evolucié obliga promotors i
inversors a considerar la qualificacid
de gran tenidor no només davant una
situacid6 d’emergéncia residencial,
sind ja en el moment de planificar una
operacio immobiliaria.

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

Des de la perspectiva del sector pro-
motor, la questié essencial és si 'aug-
ment de les obligacions imposades
als propietaris i promotors ha anat
acompanyat d’'un increment proporci-
onal de I'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,
introduida el 2018, perseguia incre-
mentar significativament [I'habitatge
assequible. Tanmateix, anys després,
els resultats reconeguts per I'Ajunta-
ment han estat molt inferiors a les ex-
pectatives inicials.

Aix0 no permet atribuir automatica-
ment la baixa produccido a aquesta
Unica mesura, pero si que obliga a
avaluar-ne l'eficacia. Una obligacio
urbanistica o patrimonial només és
sostenible a llarg termini si contribueix
realment a assolir 'objectiu social que
en justifica la imposicio.

En paral-lel, Catalunya ha reforcat la
permanéncia de I'habitatge protegit i
els mecanismes de tanteig i retracte,
amb la voluntat de consolidar i ampli-
ar el parc public. Perd aquest model
exigeix capacitat pressupostaria, dis-
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ents per gestionar i mantenir el parc
a llarg termini.

Els darrers experiments:
Regulacié del lloguer
oferta residencial

La contenci6 de rendes constitueix
un altre dels grans experiments de la
darrera década. Catalunya va intro-
duir el 2020 un sistema propi de limi-
tacio de preus i posteriorment aquest
régim ha quedat integrat en el marc
estatal de la Llei 12/2023, pel dret a
I’habitatge.

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

Una politica d’habitatge eficag ha
d’abordar simultaniament la proteccio
de les persones vulnerables i la ge-
neracio de nou habitatge. Sense prou
oferta, les politiques de proteccidé po-
den acabar actuant sobre un estoc
limitat i redistribuint una escassetat
gue no aconsegueixen eliminar.

Una década despreés:
cap a una politica
estable

L'evolucié dels darrers deu anys mos-
tra una intensa activitat normativa en
matéria de lloguer social, grans teni-
dors, contencié de rendes, habitatge
protegit, tanteig i retracte, reserves
urbanistiques i regulacié dels lloguers
temporals i per habitacions. El resultat
és un ordenament molt més dens que
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el de 2015, perd queda oberta una
questio 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 econdmica basica.
Promoure habitatge requereix sol,
capital, finangcament, terminis previ-
sibles, seguretat juridica i una expec-
tativa raonable de rendibilitat. Quan
aquests elements esdevenen massa
incerts, el resultat no ha de ser neces-
sariament una menor rendibilitat del
promotor: pot ser simplement que el
projecte no s’arribi a executar.

Per aix0, el repte de la proxima de-
cada no hauria de consistir només a
aprovar noves normes per corregir
les deficiencies de les anteriors, sind
a avaluar rigorosament els resul-
tats de les politiques existents,
identificar-ne els efectes no desit-
jats i construir un marc estable que
permeti augmentar sostinguda-
ment I’oferta d’habitatge.

La proteccio de les persones vulnera-
bles és una responsabilitat ineludible
dels poders publics. Perd aquesta pro-
teccio ha de conviure amb una altra
realitat: sense una oferta suficient, ac-
cessible i economicament viable, no hi
ha politica residencial que pugui donar
una resposta estructural al problema.

En definitiva, després d’'una decada
d’emergéncia habitacional, el debat
ja no hauria de ser Unicament com
protegir qui no pot accedir a un ha-
bitatge, sin6 també com aconseguir
que n’hi hagi prou perqué aquesta
proteccié sigui realment possible.
Aquesta és probablement la gran
qlestié pendent: si la resposta legis-
lativa ha estat capa¢ d’acompanyar
la demanda social amb una politica
equivalent de generacié d’oferta.

m Ohra més neta, m += Major planeitat,
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TENDENCIA

El BIM arriba a les llicencies d’obres i apunta
a reduir fins a un 50% els terminis

Lloret de Mar participara en la prova pilot de la Generalitat per automatitzar
part de la tramitacié urbanistica.

La Generalitat de Catalunya esta im-
pulsant la incorporacié de la metodo-
logia BIM (Building Information Mo-
deling) a la tramitacio de llicéncies
d’obres i permisos ambientals,
amb I'objectiu de reduir burocracia,
agilitzar els procediments i facili-
tar P’activitat del sector de la cons-
truccid i la promocio immobiliaria.

La iniciativa, emmarcada en la refor-
ma de I'Administracio, suposa una
inversio d’'uns 3 milions d’euros i as-
pira a reduir entre un 20% i un 50%
els terminis de tramitacioé, en funcio
del grau d’automatitzacié assolit.

El BIM permet substituir la revisio
de planols i documentacié dispersa
per un model digital tridimensio-
nal de Pedifici, que integra infor-
macié geomeétrica i técnica sobre
superficies, materials, parametres
constructius o ambientals. Aques-
ta estructura de dades permet que
determinats requisits normatius es
puguin comprovar automaticament,
reduint les tasques manuals dels
serveis tecnics.

Lloret de Mar, municipi
pilot

La Generalitat i I'Ajuntament de
Barcelona estan desenvolupant una
prova pilot per aplicar BIM i intel-li-
géncia artificial a la concessio de
licencies d'obres. El projecte ha
analitzat més de 500 requeriments
normatius i ja ha comencat a con-
vertir-ne alguns en regles automa-
titzades aplicables directament als
models digitals.

Ara el pilot s’ampliara a Sant Adria
de Besos, Lloret de Mar i la Seu
d’Urgell, on es provara el sistema
sobre vuit promocions d’habitatge
public que sumen 426 habitatges.
El desplegament operatiu esta pre-
vist a partir de principis de 2027.

Per al sector immobiliari gironi, la
participacio de Lloret de Mar perme-

tra comprovar com funciona aquest
nou model en un municipi amb una
realitat urbanistica diferent de la de
I'area metropolitana de Barcelona.

Un nou model de
relacié entre promotors
i Administracio

L'aposta pel BIM no es limita a ac-
celerar la concessio de llicéncies.
La Generalitat vol crear un entorn
digital col-laboratiu que permeti
compartir informacié entre promo-
tors, arquitectes, constructors i ad-
ministracions, gestionar incidéncies
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 coordinaci6 de projectes a con-
vertir-se en una infraestructura de
dades durant tot el cicle de vida de
I'edifici. Ara bé, esta per veure quan
es podra assolir aquest repte.

La Generalitat esta desplegant BIM-
Rocket, una plataforma de progra-
mari lliure que ha de facilitar la vali-
dacio, la col-laboracid i el seguiment
dels projectes per part de les admi-
nistracions publiques catalanes.

El principal desplegament d’aques-
ta tecnologia es produira 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 ra-

pida que permeti millorar la coordi-
nacié dels projectes, fer seguiment
de les obres i agilitzar la concessié
de llicéncies.

La metodologia també s’ha provat
amb éxit en les autoritzacions am-
bientals de plantes de biogas, amb
una reduccio d’un ter¢ del termini
de tramitacié. 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 carregues ad-
ministratives i guanyar previsibilitat
en els calendaris de les promoci-
ons. Alhora, exigira una major pre-
paracio digital dels projectes i una
adaptacié dels processos de treball.
Ara bé, estan els despatxos d’arqui-
tectura preparats per la implemen-
taci6 d’'aquest sistema i a I'obra,
resultara util i agil. Resulta evident,
que aquest sistema requereix d’'un
seguiment, monitoratge i coordina-
ci6 a I'obra molt elevat, i esta per
veure el grau d’acceptacié i imple-
mentacié 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 peca clau de la futura digitalit-
zacio de les llicéncies d’obres i de
la relacio entre el sector immobili-
ari i ’Administracio.

Font: Generalitat de Catalunya. Go-
vern.cat. Nota de premsa 4 de juliol
de 2026.
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BOP num. 113/0 de 15 de Juny de
2026.

Edicte num. 5242 de I'Ajuntament
de Celra: Exposicié publica del
document d’Avan¢g de POUM de
Celra. Expedient x2025001136.

BOP num. 113/0 de 15 de Juny de
2026.

Edicte num.5222 de [I'Ajuntament
de Girona: Aprovacio inicial del
“Projecte d’urbanitzacié del Poligon
d’Actuacié Urbanistica 117, carrer
de Barcelona — Sector Nord de
Girona”.

BOP num. 122 de 29 de Juny de
2026.

Edicte num. 5579 de I'Ajuntament
de Caldes de Malavella: Aprovacio
inicial de la modificacié puntual del
POUM d’ajustos zonals i delimitacio
del poligon PAU R1 a I'ambit del Golf
de Caldes de Malavella i suspensio
de llicencies.

DOGC num. 9703 de 8 de juliol de
2026.

Edicte d’1 de juliol de 2026, sobre
acords de la Comissio Territorial
d’'Urbanisme de Girona referents
al municipi de Torroella de Montgri.
Modificacié puntual del PGOU en
'ambit de la UA-2E “Els Griells”,
al Terme municipal de Torroella de
Montgri.

DOGC num. 9708 de 15 de juliol
de 2026.

Edicte de 8 de juliol de 2016, sobre
acords de la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona referents
al municipi de Roses. Aprovacio
definitiva de la Modificacié del Pla
general de Roses, sistemes viari i
d’aparcaments del Cap de Creus.

DOGC num. 9713 de 22 de juliol
de 2026.

Edicte de 15 de juliol de 2026, sobre
un acord de la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona referent al
municipi de Sant Feliu de Guixols.
Aprova definitivament la Modificacié
puntual num. 49 del POUM — Sector
SUD-05 “Mas Cabanyes Sud”, de
Sant Feliu de Guixols. “el futur Pla
parcial urbanistic haura de garantir
la reserva del 50% per a habitatges
de proteccié oficial en régim de
lloguer”.

DOGC num. 9713 de 22 de juliol
de 2026.

Edicte de 15 de juliol de 2026, sobre
un acord de la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona referent al
municipi de [I'Escala. Modificacio
del Pla parcial urbanistic del sector
SUP-1 la Closa del Llop, al terme
municipal de I'Escala.

DOGC num. 9714 de 23 de juliol
de 2026. Acord GOV/173/2026,
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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 lorganitzaci6 de les noves
competencies del Consell Catala de
Municipis Rurals.

Fiscal

DOGC num. 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 num. 9706 de 13 de juliol
de 2016.

Llei 11/2026, de 9 de juliol, de
mesures fiscals, financeres,
administratives i del sector public.

Técnica

DOGC num. 9699 de 3 de juliol de
2026.

Llei 8/2026, de 2 de juliol, de
I'erradicaci6 de I'amiant. Entrada
en vigor al cap de tres mesos
de la seva publicacié6 al DOGC,
excepte el capitol Il del titol 1V, que
entra en vigor en el moment de
I'aprovacio del decret que desplegui
el régim sancionador. Fins aquest
moment s’apliquen les disposicions
sancionadores generals en materia
ambiental.
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L’agremiat pregunta

¢ Quina renda es pot pactar amb
el llogater sobre un habitatge que
esta en zona de mercat residencial
tensat, quan no ha existit un con-
tracte d’arrendament anterior en
els ultims 5 anys, i no és d’obra
nova ni fruit d’una gran rehabilita-
ci6?

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 I’habitatge estigui situat en
un municipi declarat zona de mer-
cat residencial tensat, i dins del
periode de vigéncia d’aquesta de-
claracio, la renda pactada no podra
excedir dels seguents imports:

- Si 'arrendador no té la condicio
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 ultims 5 anys en I’habitatge, una
vegada aplicada la clausula d’actualit-
zacio anual. Si'habitatge no ha estat
llogat els ultims 5 anys, el lloguer
del nou contracte no podra excedir
del limit maxim del preu aplicable
conforme al sistema d’index de
preus de referéncia.

- Si 'arrendador té la condicio de
gran tenidor: la renda del nou con-
tracte no podra excedir de I'import
més baix, ja sigui el de I'index esta-
tal de referéncia o el preu del con-
tracte anterior vigent en els darrers
5 anys. En el cas que I'habitatge no
hagi estat llogat els ultims 5 anys,
el lloguer del nou contracte no podra
excedir del limit maxim del preu apli-
cable conforme al sistema d’index
de preus de referéncia.

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
Resolucié TER/800/2024 (vigent des
del 16/03/2024) i 131 per la Resolu-
ci6 TER/2408/2024 (vigent des del
20/10/2024).

Durant la vigéncia del contracte, la
renda només podra ser actualitzada
pel propietari o pel llogater en la data
en que es compleixi cada any de vi-
gencia del contracte, en els termes
pactats per les parts. A falta de pacte

16  exprés, no s'aplicara actualitzacio de
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rendes als contractes.

L'actualitzaci6 es regira pel que
s'acordi entre el llogater i el propietari.
Si no hi ha acord, es fara de conformi-
tat amb els seglents criteris:

* Contractes anteriors al 26 de
maig del 2023, la variacio experi-
mentada per l'index de Preus al
Consum (IPC), prenent com a
mes de referéncia per a I'actualit-
zacio el que correspongui a I'tltim
index que estigués publicat en la
data d'actualitzacio 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 ['habitatge,
I'index de referéncia de lloguer
d'habitatge publicat per I'Institut
Nacional d'Estadistica.

e | si es tracta d’obra nova o el
resultat d’una gran rehabilitacié en
zona de mercat residencial tensat?

En una zona de mercat residencial
tensat, els habitatges d'obra nova
o resultants d'una gran rehabilita-
ci6 no queden sotmesos imme-
diatament al limit de rendes. La
Llei 12/2023 estableix que aquesta
exempcio s'aplica durant els pri-
mers cinc anys des que es dispo-
sa del certificat final d'obra. Durant
aquest periode, la_renda inicial es
pot pactar lliurement.

Un cop transcorrequts aquests cinc
anys, si I'nabitatge es troba en una
zona de mercat residencial tensat,
els nous contractes passen a estar
subjectes al régim general de limi-
tacié de rendes que correspongui
(index de referéncia i, si escau, la
renda del contracte anterior, segons
la condici6 de larrendador i les
circumstancies del cas).

Article 17.6 de la LAU, en la redaccio
donada per la disposicio final primera,
apartat tres, de la Llei 12/2023. Dins
aquest apartat, s’estableix que els li-
mits de renda no son aplicables als
habitatges que hagin estat acabats
o rehabilitats recentment, durant els
cinc anys seguents a I'obtencio del
certificat final d’obra.

* | si es tracta d’un habitatge nou
fruit d’un canvi d’us de local a ha-
bitatge?

En aquest casos dependra de com
es qualifiqui el canvi d’us. Si un lo-
cal es transforma en habitatge, aixo
no implica automaticament que es
consideri "obra nova" als efectes de
I'excepcio de l'article 17.6 LAU.

En canvi, hi ha dos suposits:

1. Canvi d'Us que dona lloc a un
habitatge resultant d'una reha-
bilitaci6 o gran rehabilitacié. En
aquest cas, pot beneficiar-se de
I'excepcio dels cinc anys, sempre




que compleixi els requisits legals.
A Catalunya, precisament exis-
teix la cédula d'habitabilitat de
primera ocupacio de rehabilita-
cid, que inclou expressament els
habitatges resultants d'un canvi
d's.

2. Simple canvi d'Us sense que
tingui la consideracié de reha-
bilitaci6 o gran rehabilitacié. En
aquest cas, no és clar que pugui
aplicar-se l'excepcio de l'article
17.6 LAU, perqué aquesta parla
d'habitatges de nova construccio
o resultants d'una rehabilitacio,
no de qualsevol canvi d'us.

Per tant, no és el canvi d'Us per si ma-
teix el que permet pactar lliurement la
renda, sind que I'habitatge sigui re-
sultat d'una actuacié que la norma-
tiva considera rehabilitacié (o gran
rehabilitacié) i que es trobi dins

dels cinc anys segiients al certifi-
cat final d'obra.

A la practica, molts canvis d'us de lo-
cal a habitatge comporten obres de
tanta entitat que donen lloc a una cé-
dula de primera ocupacié de rehabi-
litacio, perd aixd no succeeix en tots
els casos. Cal examinar la llicéncia
urbanistica, el projecte técnic i el
certificat final d'obra.

Hi ha una questio important: no exis-
teix, fins ara, una instruccioé o cir-
cular publicada de la Generalitat
que afirmi de manera expressa que
tot canvi d'us de local a habitatge
gaudeix de I'excepcié dels cinc
anys de l'article 17.6 LAU. De fet, la
Generalitat acostuma a parlar d"ha-
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bitatges de nova creacié" en les
seves preguntes frequents, mentre
que la LAU utilitza els conceptes de
"habitatges de nova construccié”
i "resultants d'una rehabilitacio”.
Aix0 ha generat dubtes interpretatius.

* Preguntes freqiients de la Ge-
neralitat sobre la limitacié del preu
del lloguer:

En les FAQ, I'Administracio indica que
els habitatges de nova construccio
o resultants d'una gran rehabili-
tacio resten exclosos de la limitacio
durant cinc anys. En algunes versions
de les FAQ també s'utilitza I'expres-
sio "habitatges de nova creacié”,
la qual cosa ha fet plantejar si inclou
els habitatges sorgits d'un canvi d'Us.
Tanmateix, les FAQ no desenvolupen
especificament aquest suposit ni afir-
men de manera expressa que qualse-
vol canvi d'Us hi estigui inclos.

e Tramit de la cédula d'habitabili-
tat de primera ocupacioé de rehabi-
litacio.

Aquesta és probablement la font ad-
ministrativa més significativa. La Ge-
neralitat considera que requereixen
cédula de primera ocupacié de
rehabilitacié els habitatges que sén
resultat, entre d'altres, de: un canvi
d'us per crear un habitatge; un aug-
ment del nombre d'habitatges; una re-
distribucio total; ampliacions, remun-
tes, etc.

Aixd0 demostra que, des del punt de
vista administratiu de I'habitabilitat,
un canvi d'Us pot ser tractat com un
habitatge resultant d'una rehabilitacio.

¢ Normativa de les cédules d'ha-
bitabilitat.

La classificacié entre: cedula de pri-
mera ocupacié (obra nova), i cédula
de primera ocupacid de rehabilitacio
(que inclou expressament el canvi
d'us), reforga la idea que un canvi
d'Us important és una modalitat de re-
habilitacio i no necessariament d'obra
nova.

El punt juridicament discutible
seria si aquesta qualificaci6 admi-
nistrativa és suficient perqué el canvi
d'Us encaixi en el concepte de "habi-
tatge resultant d'una rehabilitacio"
de l'article 17.6 LAU.

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

Perd per contra, trobem que doctri-
nalment parlant, la LAU no esmenta
expressament els canvis d’'us, i no
hi ha (fins on publicament podem
coneixer), jurisprudencia del Tribunal
Suprem que resolgui especificament
aquesta questio.

En definitiva, podem concloure que
cal analitzar si el canvi d’Us constitu-
eix efectivament una rehabilitacié en
el sentit de la normativa, i no donar
per fet que qualsevol canvi d’'us com-
porta automaticament I'exclusié de la
limitacio de rendes.
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Consultes a I’Agencia Tributaria

Num. de consulta: V3059-23
Organ: Subdireccié General d’Impos-
tos Patrimonials, Taxes i Preus Publics
Data de sortida: 23 de novembre de
2023

Normativa: Article 45.1.B).12 del Text
refés de la Llei de I'lmpost sobre Trans-
missions Patrimonials i Actes Juridics
Documentats (TRLITPAJD), aprovat pel
Reial decret legislatiu 1/1993.

1. Objecte de la consulta: La consulta
planteja el tractament fiscal, a efectes
de 'lmpost sobre Transmissions Pa-
trimonials i Actes Juridics Documen-
tats (ITPAJD), de I'adquisicié d’'un habi-
tatge de proteccio6 publica, un garatge
i un traster.

En concret, la consultant preveu ad-
quirir un habitatge integrat en un com-
plex de nova construccié de régim
general de proteccié publica, amb
qualificacié definitiva atorgada per
I’Administracié competent de la Gene-
ralitat Valenciana.

Una caracteristica especialment re-
llevant del cas és que el garatge i el
traster no estan vinculats a I’habi-
tatge. A més, cadascun dels elements
disposa de finca registral i referéncia
cadastral propies, diferents de les de
I'habitatge.

La questié que es planteja a 'Agéncia
Tributaria és si 'exempcié prevista a
Iarticle 45.1.B).12.c) del TRLITPAJD,
relativa a les escriptures publiques que
formalitzen la primera transmissio d’ha-
bitatges de proteccio oficial una vegada
obtinguda la qualificacié definitiva, es
pot aplicar no només a I’habitatge,
siné també al garatge i al traster, mal-
grat que aquests no hi estiguin vinculats.

2. Normativa aplicable: Larticle
45.1.B).12 del TRLITPAJD estableix
diverses exempcions fiscals relacio-
nades amb els habitatges de proteccio
oficial.

En particular, la lletra c) declara exemp-
tes les escriptures publiques atorga-
des per formalitzar la primera trans-
missié d’habitatges de proteccioé ofi-
cial, una vegada obtinguda la qualifi-
cacio definitiva.

La mateixa normativa preveu que
aquestes exempcions també siguin
aplicables als habitatges que tinguin
la consideracié de proteccio publi-
ca d’acord amb la normativa de les
comunitats autonomes, sempre que
compleixin els parametres establerts

per la normativa estatal pel que fa a la
superficie maxima protegible, el preu
de I'habitatge i el limit d’ingressos dels
adquirents.

Per tant, el fet que I'habitatge objecte
de la consulta sigui qualificat formal-
ment com a habitatge de proteccio
publica, i no especificament com a ha-
bitatge de proteccio oficial, no impedeix
I'aplicacié de I'exempcié si compleix els
requisits establerts.

3. Assimilacié entre proteccio pu-
blica i proteccio oficial: La Direccio
General de Tributs recorda que ja s’ha
pronunciat anteriorment sobre aquesta
questid, entre d’altres, en les consul-
tes V0636-21, de 18 de marg de 2021,
i V0298-22, de 17 de febrer de 2022.

Segons aquest criteri, quan un habi-
tatge de proteccid publica compleix
els requisits exigits per la normativa
d’habitatges de proteccio oficial quant
a superficie, preu maxim i ingressos
dels adquirents, aquest habitatge es
pot considerar, a efectes fiscals, un ha-
bitatge de proteccié oficial.

Aix0 significa que la denominacio uti-
litzada per la normativa autonomica
—«habitatge de proteccio publica»—
no és determinant. El que importa és
que I'habitatge compleixi els requisits
materials establerts per a les vivendes
de proteccio oficial.

Per tant, en aquests casos, és aplica-
ble el régim d’exempcions de l'article
45.1.B).12 del TRLITPAJD.

4. Tractament del garatge i del tras-
ter: La questi6 més rellevant de la
consulta és determinar si 'exempcié
també pot afectar el garatge i el tras-
ter quan no estan vinculats a I’ha-
bitatge.

La normativa d’habitatges de proteccio
oficial estableix una distincié entre els
garatges que sén annexos insepara-
bles de I'habitatge i aquells que no hi
estan vinculats.

Quan el garatge esta vinculat a I'habi-
tatge, té la consideraci6 d’annex inse-
parable i rep el tractament correspo-
nent. En canvi, quan no esta vinculat,
la normativa estableix que es consi-
dera, a aquests efectes, com un local
comercial.

El mateix régim s’aplica als trasters i
altres dependéncies que no tinguin la
consideracié d’annexos inseparables.

Aquesta qualificacié com a local comer-
cial no significa, pero, que quedin au-
tomaticament exclosos de la proteccio
oficial o de I'exempci6 fiscal.

La normativa estableix que la protec-
cio 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 limit de superficie.

5. El limit del 30%: La condici6 fona-
mental que destaca la DGT és que la
superficie dels garatges i trasters no
vinculats, juntament amb la dels al-
tres locals comercials del complex, no
superi el 30% de la superficie util
total.

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

Si aquesta superficie conjunta no
supera el 30% de la superficie util
total, els garatges i trasters queden
emparats per la proteccio oficial i, en
consequencia, poden beneficiar-se de
I'exempcio de I'I'TPAJD.

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

6. Importancia de la independéncia
registral i cadastral: Un aspecte es-
pecialment important de la consulta és
que I'habitatge, el garatge i el traster
disposen de finques registrals i refe-
réncies cadastrals diferents.

La resposta de la DGT permet con-
cloure que aquesta circumstancia no
impedeix, per si mateixa, I’aplicacio
de I'’exempcio.

El criteri de I’Administracié no es basa
exclusivament en si existeix una vin-
culacié registral entre I'habitatge i els
sSeus annexos, sind en si els elements
compleixen els requisits establerts per
la normativa de proteccio oficial.

En consequeéencia, un garatge o un
traster amb finca registral indepen-
dent, que no tingui la consideracio
d’annex inseparable, pot quedar igual-
ment emparat per la proteccio oficial si
es compleixen els requisits de superfi-
cie previstos.
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desenvolupament de I’habitatge a Girona

Raimon Serra- Director comercial de TQ Eurocredit

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

Es tracta d’'un desequilibri que no
respon a una unica causa. La dispo-
nibilitat de sol finalista, els terminis
de tramitacio urbanistica, els costos
de construccid, la falta de ma d’obra
qualificada i la capacitat per posar
en marxa noves promocions condi-
cionen I'oferta d’habitatge.

En aquest context, el finangcament
és una de les peces necessaries
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: I'adquisicid, la construccio, i el
lliurament dels habitatges. El finan-
cament alternatiu pot contribuir a
desenvolupar projectes d’habitatge
que son viables, perd necessiten
una estructura financera adaptada
al moment en que es troben.

La diferencia no esta només en l'ori-
gen del capital, siné en la manera
d’analitzar i estructurar cada opera-
ci6. Mentre el finangament 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 finanga-
ment alternatiu pot intervenir en fa-
ses anteriors, quan encara cal més
flexibilitat. Aixo pot ser especialment
util en l'arrencada d’'una promocio o
en projectes que, tot i tenir sentit
econdomic, encara no compleixen
tots els parametres requerits per la
banca. No perqué siguin projectes
inviables, siné perqué necessiten
una analisi més vinculada al seu po-

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

El préstec promotor permet financar
el desenvolupament d’'una promo-
ci6 immobiliaria adaptant les dispo-
sicions de capital al seu aveng real.
Els desemborsaments es realitzen
per certificacio d’obra i sota super-
visi6 mensual mitjangant 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'analisi d'un préstec promotor no
es limita al valor de la garantia. Cal
estudiar els costos, els terminis
d’execucio, la demanda de la zona,
el ritme de comercialitzacio, I'experi-
encia del promotor, la solvéncia del
constructor i I'aportacié de recursos
propis. També és important valorar
com respondria el projecte davant
de possibles desviacions: qué pas-
saria si els costos augmentessin,
si 'obra s’allargués o si les vendes
avancessin meés lentament del pre-
vist. No es tracta d’assumir més risc,
sin6 d’entendre’l millor i d’estructurar
I'operacié perqué tingui capacitat per
absorbir aquests escenaris.

Aquesta capacitat d’adaptacié també
és especialment rellevant en les pro-
mocions amb construcci6 industrialit-
zada. Aquest model pot contribuir a
reduir els terminis d’execucio, millorar
I'eficiencia del procés constructiu i do-
nar resposta a la falta de ma d’obra
qualificada que afecta el sector.

El seu finangcament perd, presenta
particularitats diferents de les d’'una
promocié tradicional. Una part im-
portant de la construcciod es fabri-
ca fora del solar i, mentre aquests
elements no s’hi han incorporat fi-
sicament, no poden formar part de
la garantia hipotecaria de la mateixa
manera. A més, la normativa ECO
de taxacions no esta pensada per

certificar els avengos d’obra produ-
its en una fabrica.

Aix0 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
MES 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 situacio, el finangament
alternatiu pot adaptar les disposici-
ons del préstec al procés real de fa-
bricacié. El primer pas és coordinar
el promotor, el constructor industria-
litzat, la taxadora i el finangador per
definir conjuntament el calendari de
fabricacio, els fluxos de tresoreria
i els diferents moments de paga-
ment. A partir d’aqui, es pot establir
un doble project monitoring: un se-
guiment dels avencos executats al
solar i un altre dels elements fabri-
cats a la industria.

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

El finangament 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 unicament perque
encara no encaixen en una solucio
financera més estandarditzada.

En un mercat com el de Girona,
on l'oferta d’habitatge continua per
sota de la creaci6 de noves llars,
disposar de més fonts de capital i de
solucions adaptades a models com
la construccié industrialitzada pot
contribuir a posar en marxa noves
promocions d’'una manera ordena-
da i viable.
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Zones de mercat residencial tensionat: més
municipis, pero menys poblacidé afectada

El Govern de la Generalitat ha revisat
el mapa de les zones de mercat resi-
dencial tensionat (ZMRT) per adap-
tar-lo a I'evolucié del mercat de I'ha-
bitatge. La nova revisi6 incorpora 53
municipis, mentre que 22 localitats
deixen d’estar subjectes al régim
de zona tensionada. Paral-lelament,
es prorroga durant un any la declara-
cio de 118 municipis que continuen
complint els requisits establerts per
la normativa estatal.

El resultat és un mapa més extens
territorialment, perd que afecta
menys poblacié. 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 declaracio

La primera declaracio6 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 Vallés, Figueres i Banyo-
les, aixi com Reus, Tortosa o Berga.

La revisié posa de manifest que la
situacio del mercat residencial és di-
namica i que la consideracio de zona
tensionada no és permanent, sind
que depén de I'evolucié dels indica-
dors de preus i d’accés a I'habitatge.

53 noves
incorporacions

La nova declaracié incorpora 53
municipis que fa tres anys no com-
plien els requisits, perd que actual-
ment presenten indicadors compa-
tibles amb la consideracié de zona
tensionada.

Les Comarques Gironines con-
centren el nombre més elevat de no-
ves incorporacions, amb 16 munici-
pis, entre els quals hi ha Bascara,
Sant Joan de les Abadesses, Sant
Joan les Fonts, Osor, Palau-sator,
Campdevanol, Crespia, 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 ba-
sics, 0 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 I'IPC.

Efectes sobre
promotors i propietaris

La declaracid6 comporta I'aplicacié
de mesures de contencié de les
rendes del lloguer. En els nous
contractes, la renda queda limitada,
amb caracter general, pel preu del
darrer contracte vigent durant els
cinc anys anteriors, amb l'actualit-
zaci6é corresponent. En el cas dels
grans tenidors, s’hi afegeix la limita-
ci6 derivada de I'index de referéncia
del preu del lloguer.

Per al sector promotor i inversor,
aquesta situacié té una consequén-
cia directa: la qualificacié del mu-
nicipi com a ZMRT s’ha d’incorpo-
rar als estudis de viabilitat i a la
planificacié6 de les promocions,

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

Girona, un mercat
especialment dinamic

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
evolucié reforca la necessitat de fer
un seguiment continuat de la regula-
Cio, especialment en projectes resi-
dencials amb horitzons de desenvo-
lupament a mitja i llarg termini.

Els 131 municipis incorporats en
la segona declaraci6 de 2024 con-
tinuen sent zona tensionada, tot i
que esta prevista una revisio aques-
ta tardor.

La nova declaracio encara haura de
superar el periode d’al-legacions i
ser enviada al Ministeri d’Habitatge i
Agenda Urbana perqué, un cop pu-
blicada al BOE, les noves incor-
poracions entrin en vigor.

Per al sector immobiliari gironi, el
nou mapa confirma que la regulacio
de les rendes és ja un factor estruc-
tural en la planificacid, la inversié
i analisi de viabilitat de les noves
promocions residencials.
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ESTADISTICA

L’habitatge unifamiliar resisteix a les
comarques gironines davant I'avenc del
model generalitzat de ciutat compacta

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

El mercat residencial catala ha ex-
perimentat un canvi profund en les
darreres decades. El model d’habitat-
ge unifamiliar, que va tenir un prota-
gonisme destacat durant I'expansio
immobiliaria de finals del segle XX,
representa avui una part minoritaria
de les noves promocions. Segons les
dades de I'Agéncia d’Habitatge de
Catalunya corresponents al 2025, els
habitatges aillats 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 déca-
da enrere, quan representaven prop
del 35% de les noves construccions
residencials. Des d’aleshores, la pro-
duccié d’habitatge s’ha orientat pro-
gressivament cap als edificis plurifa-
miliars, en sintonia amb una estrate-
gia de major aprofitament del sol i de
concentracio de poblacié en entorns
amb serveis i bones connexions.

Del boom dels adossats
aun mercat més selectiu

Entre finals dels anys vuitanta i els
primers anys del segle XXI, I'habitat-
ge unifamiliar va viure una etapa de
fort creixement, especialment a I'en-
torn metropolita de Barcelona. Len-
cariment de I'habitatge a la capital,
combinat amb la disponibilitat de sol
en municipis periferics i amb una de-
manda creixent d’espais exteriors, va
impulsar la construccié de nombroses
urbanitzacions i nous barris de cases.

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

Habitatges unifamilars
acabats per tipus

A Catalunya. Total anual

W Aillats

Adossats

1999 2000 2007 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2017 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2016 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

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
provincia de Barcelona. En alguns
d’aquests municipis, les cases ailla-
des i adossades van acabar tenint
un pes molt important dins del con-
junt del parc residencial.

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

En aquest analisi, no podem obviar
que la pandémia 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, I'habitatge
va deixar de ser només un lloc per
viure i es va convertir també en ofi-
cina, escola, espai d’oci i de practica
esportiva. Per tots és ben sabut que
aquesta experiéncia va modificar les
prioritats de part de la demanda. En-
tre altres canvis que la poblacio hau-
ria volgut introduir al seu habitatge

Font: Generalitat de Catalunya

destaca una millor relacié amb els
espais exteriors, una major flexibilitat
dels espais interiors i una distribucio
meés adaptada als nous usos. També
es va detectar un increment de l'in-
terés per habitatges amb balcé, ter-
rassa o jardi i per localitzacions fora
dels principals centres urbans.

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

Aix0 no significa, perd, que el con-
junt del mercat s’hagi desplacat cap
a la casa. Les dades de nova cons-
truccid mostren precisament que el
plurifamiliar continua sent clarament
dominant a Catalunya.

Menys adossats, més
cases alllades
El retrocés de I'habitatge unifamiliar

tampoc no ha estat igual en les se-
ves dues principals modalitats. Des
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de mitjans de la década passada, la
casa aillada ha anat guanyant pes
relatiu respecte de I'adossat dins de
les noves promocions unifamiliars.

La demarcacié de Girona parteix
d'una estructura territorial que

Habitatges unifamilars acabats
Entre 2019 i 2025

afavoreix més la preséncia de la
casa. El 42,3% dels habitatges aca-
bats el 2025 sén unifamiliars, davant
del 18% catala.

Les Comarques Gironines pre-
senten una proporcié practicament

idéentica, del 41,2%. Pero darrere
d’aquesta mitjana hi ha diferéncies
extraordinaries 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
demarcacié de Girona, en canvi, el
percentatge supera el 42%, més del
doble que la mitjana catalana.

El Pla de I’Estany, al capdavant, és
la comarca amb un perfil més unifa-
miliar entre les analitzades: el 76,1%
dels habitatges acabats el 2025 son
cases aillades o adossades. Aix0 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 posicié. També a ’Alt Emporda,
amb un 54,5%, més de la meitat dels
nous habitatges sén unifamiliars.

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

El Baix Emporda i Osona, en una po-
sicio intermeédia, presenta un reparti-
ment més equilibrat, pero la casa con-
tinua sent predominant: el 40,5% dels
habitatges acabats sén unifamiliars.

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

Taula d’Habitatges acabats. Per tipus d’edificacié. Comarques i Aran, ambits i provincies 2025

Territori Aillats "fg"t‘;lsf:élso Unifamiliars | Plurifamiliars (bloc) Total % unifamiliar
Catalunya 1.746 1.231 2.977 13.578 16.562 18,0%
Girona 606 432 1.038 1414 2.454 42,3%
Gironés 69 45 114 564 678 16,8%
Alt Emporda 126 87 213 176+2altres 391 54,5%
Baix Emporda 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 '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%

Font: Generalitat de Catalunya
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rebé un de cada dos habitatges nous
correspon a una casa. La comarca
se situa aixi per sobre de la mitjana
de Girona i clarament per damunt del
conjunt catala.

El comportament del Gironés és
especialment significatiu: amb un
16,8%, la comarca se situa practica-
ment en la linia del conjunt de Ca-
talunya i molt per sota de la mitjana
de les Comarques Gironines, que
arriba al 41,2%. Larad es troba en el
fort predomini de la promocid pluri-
familiar: dels 678 habitatges acabats
el 2025, 564 corresponen a edificis
plurifamiliars en bloc, mentre que no-
més 114 sén unifamiliars. Aixd con-
verteix el Gironés en una excepcio
dins del mapa gironi i evidencia el
paper que exerceixen Girona i el seu
entorn urba com a area de concen-
tracio residencial.

El conjunt de les dades també sug-
gereix que no es pot parlar d’'un Unic
model residencial per al territori giro-
ni. En ell, conviuen d’'una banda co-
marques on la casa continua sent el
principal producte de nova construc-
ci6 i, de l'altre, arees amb una clara
aposta per la densitat i la promocio
en bloc.

Per tant, podem concloure que la
densificacié avangca de manera
molt desigual. El Gironés ja pre-
senta un patré similar al de les are-
es urbanes més compactes, mentre
que bona part de les comarques de
'entorn mantenen una demanda i
una produccio residencial fortament
vinculades al model casa.

El producte que esta funcionant al
Gironés no necessariament respon a
la realitat del Pla de I'Estany, la Selva
o I'Alt Emporda. Les dades de 2025
apunten, aixi, cap a un mercat cada
vegada més segmentat territorial-
ment, en la densitat, el tipus de pro-
ducte i la disponibilitat de sol depenen
estretament de I'estructura urbana de
cada comarca.

Una oportunitat per a nous mo-
dels de promocié

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

La pandémia va fer especialment vi-
sible aquesta questi6. EI menjador
podia convertir-se en oficina, una
habitacié en espai de teletreball i una
terrassa en una extensié essencial
de I'habitatge.

Aquest canvi pot afavorir nous mo-
dels de promocid plurifamiliar: edifi-
cis amb terrasses més amplies, zo-
nes comunitaries de qualitat, espais
verds, sales polivalents o habitatges
amb distribucions facilment adapta-
bles.

Al mateix temps, en mercats on la
casa continua tenint una demanda
elevada, les dades mostren que I'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-
Cio entre pisos i cases.

La transformacié del mercat catala
reflecteix, en definitiva, un canvi de
prioritats. Davant del creixement ex-
tensiu que va caracteritzar bona part
de les décades anteriors, la promo-
cio residencial afronta ara el repte
de combinar més habitatge, un me-
nor consum de sol i millors connexi-
ons amb les activitats quotidianes.
En aquest nou escenari, la densitat
deixa de ser Unicament una questio
urbanistica i es converteix també en
un factor determinant de la viabilitat
economica, ambiental i social de les
futures promocions.

Catalunya avanga cap a un model
residencial més compacte, pero les
comarques gironines mantenen una
proporcié d’habitatge unifamiliar molt
superior. | dins de Girona conviuen
mercats radicalment diferents: des
del 16,8% del Gironés fins al 76,1%

del Pla de I’Estany.

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

La clau sera probablement tro-
bar I’equilibri entre densitat i qua-
litat residencial. Perqué 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 pandémia, valora més que mai
com —i no homés on— vol viure.

Font de les dades de construc-
ci6é: Departament de Territori, Habi-
tatge i Transicié Ecologica. Habitat-
ges acabats per tipus d’edificacio,
2025. Elaboracié propia. Les refe-
rencies sobre els efectes del confi-
nament provenen de [|'Observatori
Metropolita de I'Habitatge de Bar-
celona i d’estudis publicats durant la
pandemia.

Territori oﬁnhi?abgﬁ?gf Lectura
Pla de I'Estany 76,1% Predomini molt clar de la casa
La Selva 69,8% Fort pes de la baixa densitat
Alt Emporda 54,5% Majoritariament unifamiliar
Osona 47.1% Equilibri amb IIeug?arrpredomini unifamil-
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 Emporda 40,5% Repartiment relativament equilibrat
Catalunya 18,0% Clar predomini plurifamiliar
Gironés 16,8% Clar predomini de la promoci6 en bloc
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e EVOWALL www.evowall.com

L'obra tradicional industrialitzada i sostenible
Habitatge unifamiliar i plurifamiliar 100% a mida
FINESTRES DE TEULAT Analisis del cicle de vida del sistema constructiu

ENVANS DE PLADUR
SOSTRES FALSOS DE TOTA MENA
CLARABOIES

I

isostres girona

Passeig Paisos Catalans,
230- 17190 Salt

972 428 208 - 600 339 706
- 645 746 686

isostres.girona@gmail.com
CERTIFICACIO ATE

E I A Es garantitzen prestacions, simplificant

European Technical el projecte i el control d'obra.
Assessment Maxima tranquilitat per als promotors.

www.isostres.com @

IMPERA

IMPERMEABILITZACIONS
www,.impera.cat

IMPERMEABILITZACIONS
| AILLAMENTS

Protegim el teu patrimoni
de l'aigua.

Solucions duradores amb garantia,
pracisio | materials d'alta qualitat.

IMPERMEABILITZACH) 3 .
DE COBERTES | TERRASSES
@ | BILLAMENTS TERMICS 1 1
I8 3 IMPESMEABLES g
REPARACIS DE FILTRACIONS 3 :
| HUMITATS

o U > Born from Earth,
L built for life

ACABAT AME GRAVA

TREBAL Flr--l AMB : WWw.aymarsa.es

D'ALTA QUALITAT, @
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FORMACIO DE LEXPERT

Primers auxilis en el sector de la construccio

GESEME, Servei de Prevencié de Riscos Laborals. geseme.com

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

Aquesta formacié especifica de 4
hores és obligatoria des de la pu-
blicacié 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 construccié6 fixava forma-
cions per a oficis (com fusteria,
paleta o electricitat), perod no de-
tallava una formacié unificada i
estricta per als primers auxilis.

« Amb lentrada en vigor del VI
Conveni (setembre de 2023): es
va introduir de manera totalment
nova i obligatoria.

Les caracteristiques principals soén
que té una durada minima de 4 ho-
res, en modalitat totalment presenci-
al (100%), amb practiques incloses
de técniques aplicades, com ara la
reanimacio.

Quin personal especific
ha de fer aquest curs a
I'obra?

Segons el conveni i la normativa
de Prevencié de Riscos Laborals,
aquest curs no I'ha de fer tota la
plantilla de I'obra, sind unicament el
personal especific que hagi estat de-
signat formalment per actuar en cas
d’emergéncia.

El personal especific obligat a rea-
litzar aquesta formacié de 4 hores
inclou:

Membres de I'Equip de Primers
Auxilis (Equips d’Emergéncia)

* Treballadors designats per 'em-
presa: segons l'art. 144 del con-
veni, la formacio és obligatoria
per a aquelles persones treballa-
dores que tinguin encomanades
les tasques de primers auxilis
dins dels equips d’emergéncia
de I'obra.

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

Recursos Preventius i
d’Obra (Molt recomanable)

Caps

* Recursos Preventius: tot i que ja
compten amb la formacié de ni-
vell basic de 60 hores, a la prac-
tica solen ser designats com a
part de [l'equip d’emergéncia
de l'obra per la seva preséncia
constant a la zona de treball.

* Encarregats i Caps d’Obra: son
les figures que gestionen direc-
tament el dia a dia a I'obra i, per
tant, es designen habitualment
per liderar els protocols d’eva-
cuacio i primers auxilis en cas
d’accident.

Quants treballadors
s’han de formar?

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

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

e Torns de treball: si 'obra fa torns

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

Nota legal important: La designa-
ci6 d’'aquest personal i els seus cer-
tificats de formacio de 4 hores han
de constar de manera documental
al Pla de Seguretat i Salut de I'obra,
ja que és un dels punts clau que sol
sol-licitar la Inspeccioé de Treball.

RECORDATORI: PLA DE SEGURE-
TAT | SALUT

Un Pla de Seguretat i Salut en
Obres de Construccié és un docu-
ment técnic d’obligatori compliment
que analitza, estudia, desenvolupa
i adapta les previsions contingudes
en 'estudi de seguretati salut (o I'es-
tudi basic) a les condicions propies
del projecte i als métodes de treball
que utilitzara 'empresa contractista.

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

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

El Pla de Seguretat i Salut ha de ser
aprovat abans de l'inici de I'obra pel
coordinador de seguretat i salut du-
rant 'execucio. A més, el pla es pot
modificar durant I'execuci6 de I'obra
quan canviin els treballs, els proce-
diments o les circumstancies, pero
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 I'obra i després es deixa
de banda. La prevenci6 ha d’evolu-
cionar al mateix ritme que I’obra.



e Mapel CASAMBI

Amb Casambi,
el control de casa és teu.

Controla la il-luminacio, les persianes, @ Control de llums, persianes i escenes Tecnologia
els horaris i els ambients des del mobil . . . al teu costat
. @ Horaris i automatitzacions
i amb polsadors.

@ Sistema Bluetooth
Sense centraletes. info@mapelsl.com
Sense complicacions. @ Ampliable i facil d’actualitzar +34 9725812 14

Sense dependre de ningu. mapelsl.com

iz T i e F
SGSES LINTERLOCUTOR VALID PER COBRIR LES NECESSITATS D'INSPECCIO, CONTROL | ASSAIGEN
LAMBIT DELEDIFICACIO (RESIDENCIAL,COMERCIAL, INDUSTRIAL) EN RELACIO ALS SEGUENTS SERVEIS:

®  QOrganisme de Control Técnic de I'Edificacié (OCT)

i o } . ) SGS-ORGANISME DE CONTROL TECNIC (OCT)
®  Entitat de Prevencio i Control Ambiental de les Activitats EC-PCAA (Acustica,

Emissions, Residus, Incendis) Can Pau Birol 16 Baixos
®  Organisme de Control en Seguretat de les Instal.lacions (Baixa Tensio(BT), Climatitzacié Telf: 972 40 51 84
(RITE), Reglament de la Proteccié Contra Incendis(RIPCI). E-mail: es.girona.tecnos@sgs.com

®  Coordinaci6 de Seguretat i Salut en obres (CSS).
® Assistencia Tecnica en Prevencio Full Time en grans projectes.

SGS ES LIDER MUNDIAL EN INSPECCIO, VERIFICACIO, ASSAJOS Y CERTIFICACIO

WWW.SGS.ES WHEN YOU NEED TO BE SURE
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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 Construc-
tors d’Edificis de Girona va for-
malitzar el passat mes de juliol de

2026 un conveni de col-laboracio
amb I'empresa TQ EUROCREDIT,
amb I'objectiu d’apropar als nostres
agremiats solucions de finangament
alternatiu.

TQ EUROCREDIT, és un fons de
deute especialitzat en finangament
alternatiu per a empreses i promo-
tors, amb 20 anys d'experiéncia
oferint solucions financeres agils,
flexibles i adaptades a cada projec-
te. Fundat a Girona I'any 2006, on
manté la seu central, compta també
amb oficines a Barcelona, Madrid,
Valéncia, Palma i Malaga.

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

Volem agrair especialment a TQ
EUROCREDIT aquesta col-labora-
ci6 que sens dubte, afavorira I'éxit
dels projectes de les empreses
agremiades.

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

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

Aquesta col-laboracié permetra po-
sar a disposicié de les empreses
agremiades el sistemes més inno-
vadors en sostres mobils de vidre,
pérgoles climatiques, cortines de
vidre, corredisses panoramiques,
baranes de vidre, sistema retractil
vertical...

Des del Gremi continuem apostant
per la col-laboraci6 amb empreses
que han acreditat un elevat nivell de
professionalitat, experiéncia i sol-

véncia técnica, i que poden aportar
valor afegit tant als equips técnics
com als processos de redaccid i
execucio de projectes.

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

especialitzat als nostres agremiats,
orientant-los cap a les solucions
més adequades, eficients i econo-
micament viables en matéria 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.




A [19] TQ EUROCREDIT

El mejor lugar del
mundo estd mds cerca
de lo que crees.

Préstec per a
promotors
immobiliaris
Finangament adaptat

al projecte

Els nostres avantatges

o = i

Experts Experiéncia Proximitat
en promocié des de 2006 al client

En Acristalia encontraras las soluciones que integran
con armonia el exterior con el interior del hogar.

techos moviles de cristal - pérgola bioclimatica - cortinas de cristal
corredera panoramica - barandillas de cristal - sistema retractil vertical...

tgeurocredit.com

Gran Via Jaume |, 32, 1a
17001 Girona - Tel. 972 487 222

acri.stali.a Contacta con nosotros a través de

donde quieres estar prescriptorescat@acristalia.com

Girona | Barcelona | Madrid | Malaga | Valéncia | Palma de Mallorca

INSTAL-LACIONS

Els nostres serveis:

vy ! ENERGIES RENOVABLES
i~ CLIMATITZACIO

f\ Black Solucions s de 230 anys  AEROTERMIA
6 Béll sostenibles r\ll‘-‘ CALEFACCIO

se
de laigua alseus AIRE ACONDICIONAT

F &
. 2 ELECTRICITAT
f\ BlackBellSLU B carlesMorera & Marta ‘ AIGUA | GAS
Carretera de cmorera@pbell.cat Tresserra
¢ Olot 75 672 006 041 marta@bbelicat |
17583 509 056 363
Argelaguer

Girona

645 684 054 - 681984 397

) llumiaiguatz@gmail.com - www.llumiaiguatz.com



El te
El N¢

Taxacio - Vo

I
Informes d¢

Habitatges
Locals
Promoci
Sol '
Finques
Explota
econo
a béens

Finalitats
separacic
herenciaq,
mercat.

40 ANYS D’EXF

1R GRUP DE VA
IMPLANTACIO

50 DELEGACIC

COMPANYIA TAXADORA
INDEPENDENT HOMOLOGADA
PEL BANC D’ESPANYA

girona@tecnitasa.es
972 352 642 - 676 981850 |in X f O



