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Pròleg

Benvolguts/udes,

El passat 6 de maig es va celebrar una nova edició de la jornada osona 
debats, i ja és la vuitena. L’impuls i l’organització d’aquest projecte 
es fa des de la fundació antiga caixa manlleu, que en aquesta 
ocasió va comptar amb la col·laboració del Casino de Vic, el Consell 
Comarcal d’Osona i El 9 Nou.

Enguany es va tractar l’habitatge a Osona, un tema prou ampli per 
poder analitzar-lo des de diferents vessants. Se’n va parlar com a 
dret tal com ens diuen les lleis. La mateixa Constitució espanyola i 
l’Estatut d’autonomia de Catalunya reconeixen, en els seus articles 47 
i 26, respectivament, que tots els ciutadans tenen dret a gaudir d’un 
habitatge digne i adequat. Si s’acomplissin aquests mandats, no hi 
hauria gent sense sostre, oi? Es va parlar que la propietat ha de complir 
amb una «funció social» (art. 33 de la Constitució). Si hi reflexionem 
una mica, tots els propietaris i, sobretot, els grans tenidors, tenen 
present que els seus habitatges han d'obeir a aquesta funció? També es 
va parlar del tema del mercat. Els habitatges s’han transformat en un 
instrument mercantilista capaços de ser comprats, venuts, hipotecats, 
llogats, heretats, etc. I els que només en necessiten, com ho han de 
fer? Així mateix, es va escoltar l’administració. Les necessitats socials 
d’habitatge són cobertes per l’administració en aquells aspectes que el 
lliure mercat no atén?

Va ser una jornada molt interessant i, per tant, caldria agrair a tothom 
que s’hi va implicar. A la Montse Ayats i el Casino de Vic, a la Txell 
Vilamala i l’Agustí Danés d’El 9 Nou, a en Ton Granero, al Consell 
Comarcal d’Osona i a la Cristina Vilaró de la facm. Per descomptat, 
també a tots els i les ponents i a tothom qui ha fet possible aquests 
vuit anys d’osona debats amb temes actuals i atractius que queden 
reflectits en una publicació gratuïta, com la que teniu a les mans, que 
es lliura a institucions i persones interessades, i que també trobareu a 
la web de la fundació antiga caixa manlleu.
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Esperem que aquestes reflexions ens serveixin per conèixer i millorar 
la nostra societat.

Miquel Torrents
President Fundació Antiga Caixa Manlleu
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Presentació

L’habitatge és un dret i una necessitat, però també una mercaderia 
i una font de negoci. Això fa que constantment es produeixin fricci-
ons entre la seva dimensió social —garantir un sostre a totes les but-
xaques— i l’interès de treure’n rendiment econòmic. A Catalunya 
s’ha passat en només unes dècades d’una aposta generalitzada per la 
compra a que creixi el lloguer, o a cases i pisos on viuen cada vegada 
menys generacions, però cap fenomen contemporani es pot equiparar 
al cataclisme de l’esclat de la bombolla immobiliària. Els efectes de la 
crisi que va començar el 2008 continuen sent una realitat amb molts 
tentacles i, de fet, es va eixamplant el desequilibri entre funció social i 
rendibilitat. Osona no és aliena a aquest context. També a la comarca 
s’hi ha produït un augment vertiginós de preus que complica l’accés a 
l’habitatge, a més a més de circumstàncies com tenir-ne centenars de 
tancats o que encara massa sovint es donin discriminacions per raó de 
procedència.

Amb la publicació que teniu a les mans, Osona Debats pretén llançar 
una mirada àmplia sobre el panorama actual, radiografiant el moment 
present i intentant apuntar cap on s’encamina la promoció immobilià-
ria, com casar construcció i sostenibilitat o què podem aprendre d’al-
tres països. Els textos donen veu a entitats socials, arquitectes, agents 
immobiliaris i l’administració pública. Aquesta última figura és justa-
ment la que ha de vetllar per garantir el dret a l’habitatge, reconegut 
tant a la Constitució espanyola com l’Estatut d’autonomia de Catalu-
nya i cada cop més amenaçat. En un context molt cru, el llibre també 
fa èmfasi a noves eines i normatives que han emergit l’última dècada i 
esbossa l’oportunitat que suposen els fons europeus Next Generation 
en foment de la rehabilitació i reactivació de la construcció. I és que 
els experts sí que estan d’acord en el diagnòstic: si s’ha arribat a la si-
tuació actual és per falta d’habitatge, de tot tipus.

Un altre repte cabdal demana posar en circulació milers de pisos 
i cases que estan tancats i pertanyen tant a petits propietaris que no 
poden assumir el cost de posar-los al dia com a grans tenidors. Només 
a Catalunya la Generalitat calcula que n’hi ha uns 40.000 en mans de 
fons d’inversió que els utilitzen per especular mentre la ciutadania 
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s’ha hagut de familiaritzar amb termes com «desnonament», «exclu-
sió residencial» o «mesa d’emergència». Aquest contrast de realitats 
referma que cal un pacte polític en majúscules, noves estratègies per 
respondre a les necessitats socials derivades de crisis que continuen 
acarnissant-se amb les persones amb menys recursos.

Més enllà de la comarca i el país, aquesta publicació d’Osona De-
bats, el pòsit d’una jornada monogràfica que va tenir lloc al Casino 
de Vic el maig del 2022, també inclou l’experiència d’un reguitzell de 
països amb tradició d’habitatge cooperatiu i una aposta més per com-
partir que no pas competir. Tot plegat es complementa amb la idea 
que veure verd per la finestra, garantir l’accessibilitat als carrers o 
treure tanques per convidar els infants a jugar pot fer que les persones 
ens sentim segures, i a casa, fins i tot quan traspassem el llindar de la 
porta on vivim. 

Meritxell Vilamala
Periodista d’El 9 Nou
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Cada cop més necessitats, però també nous 
instruments

Jaume Fornt i Paradell
Director de l’Agència de l’Habitatge de Catalunya

La certesa que qualsevol debat al voltant de l’habitatge ha de ser ne-
cessàriament polièdric s’ha accentuat la darrera dècada. Les tres crisis 
que hem viscut i estem vivint —la del totxo, la pandèmia de la covid-19 
i la guerra d’Ucraïna amb la seva derivada energètica i de preus— ens 
han posat contra les cordes, amb una realitat social cada cop més 
complexa, que ha generat tant noves necessitats de la ciutadania com 
instruments per part de l’administració. L’objectiu d’aquest article és 
radiografiar on som i cap a on anem partint de la base que els efectes 
generals del que passa a Catalunya, un territori relativament petit, re-
percuteix també a Osona.

Quant a les dades, la primavera d’aquest 2022 teníem a la comar-
ca setze sol·licituds de mesa d’emergència, és a dir, setze persones o 
unitats familiars esperant que l’administració els adjudiqués un habi-
tatge. Individualment, darrere cadascuna d’aquestes xifres hi ha un 
drama. La cara més amarga és la dels desnonaments, que exemplifi-
quen a la perfecció per què el de l’habitatge és un àmbit d'actuació 
amb moltes cares, ja que hi trobem des de qui no té prou recursos per 
pagar el lloguer fins als petits propietaris, els grans fons d’inversió o 
les entitats socials. Tot i això, també cal destacar que la dada de setze 
sol·licituds pendents a la mesa d’emergència no és de les més altes de 
Catalunya, de manera que proporcionalment —i des de la fredor de les 
estadístiques— a Osona hi ha menys casos extrems o els que hi ha els 
estem atenent millor que en altres zones del país. 

Pel que fa al mercat de lloguer, és un fet generalitzat que es recupe-
ra de la pandèmia més lentament que el de compravenda. Durant els 
anys 2020 i 2021 van caure en picat els nous contractes i la comarca 
continua actualment amb registres per sota dels del 2018. Això ens 
indica que també a Osona l’oferta és limitada, inferior a la demanda, la 
qual cosa explica, en part, per què hi ha cada cop més ciutadans amb 
dificultats a l’hora d’accedir a un habitatge. 
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Quant als ajuts al pagament del lloguer, des de l’Agència de l’Habi-
tatge de Catalunya se n'han concedit el darrer any més de 2.000 a la 
comarca, una dada que es va duplicar després de l’esclat de la pandè-
mia gràcies a les convocatòries urgents de la Generalitat, posades en 
marxa amb l’objectiu de donar suport a les persones en unes circums-
tàncies encara més adverses. 

Un altre problema endèmic a Osona, de la mateixa manera que al 
conjunt de Catalunya, és la poca disponibilitat d’habitatges de pro-
tecció oficial. El 2021 només se’n van iniciar dos en aquesta comarca i 
l’anterior setze, quantitats molt per sota de les necessitats reals.

D’on venim
Respecte a l’habitatge, els últims deu anys es poden sintetitzar a partir 
de tres grans carpetes. D’una banda, ens han servit per detectar no-
ves necessitats habitacionals que no sabíem que existien i, per tant, 
que no teníem marcades a l’agenda de prioritats; de l’altra, hem pogut 
consolidar nous instruments, i, en tercer lloc, també cal destacar que 
venim d’una dècada molt prolífica en normativa.

Pel que fa a necessitats que amplis sectors de la població tenen en 
matèria d’habitatge, abans de l’esclat de la bombolla immobiliària eren 
les derivades de les execucions hipotecàries, així com tot allò relacio-
nat amb la dificultat d’accedir al mercat de compra, que és l’únic que 
es valorava llavors a Catalunya. La crisi del totxo ens va empènyer en 
un primer moment i d’una forma molt clara a constatar que cada dia 
hi havia més gent que perdia el pis perquè no podia pagar la hipoteca, 
però després van venir els desnonaments a causa dels impagaments 
del lloguer. La suma de totes dues variables va catapultar la pèrdua 
de l’habitatge al capdavant de les preocupacions socials i polítiques. 
Aquest moment va coincidir amb l’adquisició de promocions senceres 
i grans quantitats de pisos i cases per part d’entitats financeres que 
posteriorment se’ls han venut a fons d’inversió. Tampoc podem dei-
xar a fora de l’equació el sensellarisme, agreujat per la covid i l’última 
crisi provocada per la guerra d’Ucraïna. Ens trobem, així doncs, capes 
de població que ja no s’imaginen ni es plantegen arribar a comprar un 
pis, però que ara també han d’esquivar tota mena de dificultats cada 
cop més grans a l’hora d’accedir al mercat de lloguer. Per tant, la ur-
gència d’avui és donar resposta, ràpida i efectiva, a les necessitats con-
cretes de la gent que estigui a punt de perdre l’habitatge i les d’altres 
persones que ja l’han perdut i viuen al carrer.
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Una altra particularitat de l’última dècada és que l’administració 
s’ha hagut de nodrir de nous instruments d’intervenció amb la finali-
tat d’obtenir habitatges, ja que els darrers anys s’han caracteritzat pel 
baix nivell de construcció —sobretot d’habitatge protegit— a causa de 
la crisi immobiliària i del fet que moltes empreses públiques que s’hi 
havien dedicat van fer fallida. Això significa que va desaparèixer la 
manera tradicional que teníem de dotar-nos de nou habitatge. A Cata-
lunya arrosseguem un dèficit sobretot de la modalitat de lloguer pro-
tegit, ara mateix amb dades per sota del 2 %. D’altra banda, però, els 
últims temps hem consolidat noves fórmules d’aconseguir-ne, com la 
compra a través del dret de tanteig i retracte, que és un instrument po-
tent i amb encara molta projecció, els acords amb entitats financeres i 
grans tenidors, la dinamització de pisos buits mitjançant noves borses 
i programes, etc. Es tracta d’eines que hem activat en l’última dècada 
i que han demostrat la seva eficàcia. Cap d’elles resoldrà el problema 
per si sola, ja que no existeix una solució màgica, però ens hi acostem 
gràcies a la suma de múltiples intervencions.

L’altra gran qüestió és el desplegament de molta normativa: la Llei 
24/2015, la Llei 4/2016, el Decret 1/2015, el Decret 37/2020… Legis-
lació per intentar pal·liar els efectes de totes les necessitats d’habi-
tatge. Ara bé, de vuit normes amb rang de llei, dues han estat anul·la-
des pel Tribunal Constitucional, tres s’han vist també molt afectades 
per sentències del mateix òrgan, una altra està pendent de resolució 
i només n’hi ha dues, al meu entendre les menys rellevants, que s’han 
pogut mantenir. Això no es pot valorar positivament, ja que des d’un 
punt de vista de gestió anar canviant les normes només genera ines-
tabilitat. Últimament s’han posat en marxa instruments sense saber 
durant quant temps estarien actius, i amb el risc que la feina feta no 
acabés servint per a allò previst inicialment. No hi ha dubte, doncs, 
que aquesta provisionalitat no ajuda a impulsar polítiques estables 
que resolguin de forma més o menys definitiva una problemàtica tan 
complexa com la de l’habitatge.

Cap a on anem
Exposada la radiografia actual, la pròxima etapa hauria de ser de més 
planificació i concertació de polítiques d’habitatge: posar-nos d’acord 
en uns mínims, una base de mesures efectives que resolguin les ne-
cessitats de la població. Coincidir en el diagnòstic és més senzill, però 
ara el repte demana acordar uns mínims estables que ens permetin 
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avançar i implantar polítiques de forma seriosa. En aquest sentit, ac-
tualment s’està tramitant el Pla Territorial Sectorial d’Habitatge, un 
instrument normatiu en forma de decret que pretén planificar les ne-
cessitats d’habitatge al territori els anys que venen per aconseguir que 
el 15 % sigui destinat a polítiques socials. Des del meu punt de vista, 
pot ser la base per a la concertació, ja que després ha de venir el Pacte 
Nacional per l’Habitatge.

D’altra banda, la construcció d’habitatge protegit ha de deixar d’estar 
a sota mínims, perquè en necessitem, i aquí tenim una gran oportuni-
tat en els fons europeus Next Generation. No ha estat fàcil que ho con-
templin, però juntament amb el tercer sector hem aconseguit 160 mili-
ons d’euros destinats a Catalunya en dos anys per a ajuts a la promoció 
d’habitatge de lloguer protegit. Això pot suposar una bona base a l’hora 
d’establir un nou model i comptar amb agents que siguin capaços de 
construir aquesta modalitat d’habitatge amb les garanties que exigeix 
l’administració, així com trobar models de finançament que suplemen-
tin uns diners que d’entrada ja sabem que seran insuficients. A més a 
més, amb la utilització del marc legal existent cal continuar en conversa 
amb els grans tenidors. Són els qui acumulen més habitatges, i això els 
converteix en actors necessaris malgrat ser de difícil accés i interlocu-
ció. Tot plegat també inclou la Sareb, a la qual hem d’exigir encara més 
que els altres ara que sembla que es converteix en un ens més públic. 
Cal recuperar tant com puguem el que hem perdut amb els habitatges a 
mans d’entitats financeres, diria que és un dret que té la ciutadania i un 
element indispensable per fer justícia en polítiques socials. En aquest 
sentit, també val la pena fer retrospectiva i remarcar que els bancs no 
estaven preparats per absorbir i gestionar la quantitat desmesurada 
d’habitatges que van anar a parar a les seves mans amb l’esclat de la 
bombolla immobiliària. Això explica que molts edificis i habitatges ha-
gin quedat buits, a mig construir, descuidats… I que s’hagi aplanat el ter-
reny per a les ocupacions il·legals, una altra de les grans problemàtiques 
socials del moment present.

A partir de la detecció de necessitats de l’última dècada també que-
da clar que el repte principal de l’administració és mantenir l’atenció 
a tots els focus de forma simultània: no ens podem centrar només en 
l’emergència i descuidar les dificultats generals d’accés a l’habitatge 
o en l’increment del sensellarisme, ho hem d’abordar tot a la vegada. 
També tenim per segur que no resoldrem la complexa situació actual 
sense el sector privat. No és el mateix un fons d’inversió que un par-
ticular amb patrimoni o un petit tenidor, i en cada cas caldrà trobar 
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l’equilibri entre drets i deures; però cal incentivar com sigui cadascun 
d’aquests estrats perquè posin habitatges a disposició del mercat d’ha-
bitatge social i assequible.

Finalment, hem de conjurar-nos a potenciar els instruments més 
eficaços que tenim: ser pràctics i resolutius i, així, donar una resposta a 
l’altura dels reptes majúsculs que exigeixen polítiques que ja no poden 
esperar. En aquesta batalla, tant a la Generalitat com a l’administració 
local, ens falten mans, recursos humans, i, per tant, és necessari con-
centrar els esforços en les eines amb major rendiment.
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El dret a l’habitatge, cada cop més amenaçat

Maira Costa Casas
Plataforma d’Afectades per la Hipoteca (pah) d’Osona

El dret a un habitatge digne a Catalunya i a Espanya està i ha estat 
sistemàticament vulnerat. Malgrat que formalment se signa la Decla-
ració dels Drets Humans i es reconeix a l’article 47 de la Constitució 
espanyola (ce) i a l’Estatut d’autonomia de Catalunya, no s’han imple-
mentat les polítiques públiques necessàries per tal de fer-lo efectiu.

L’article 47 de la ce, a més de reconèixer el dret a l’habitatge, també 
atribueix responsabilitats a les administracions: 

(...) Els poders públics promouran les condicions necessàries i establiran 
les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la 
utilització del sòl d’acord amb l’interès general per tal d’impedir l’es-
peculació. La comunitat participarà en les plusvàlues que generi l’acció 
urbanística dels ens públics.

La realitat de les polítiques econòmiques i d’habitatge, intrínseca-
ment relacionades, que s’han impulsat des de la democràcia (i abans) 
a tots els àmbits s’han orientat en sentit diametralment oposat, és a 
dir, les polítiques d’habitatge consideren l’habitatge com un bé d’in-
versió, una mercaderia, i no com un dret. El cos normatiu orgànic i 
que posa les bases estructurals del sistema social i econòmic ha advo-
cat per la liberalització del sòl, per normes fiscals que afavoreixen una 
única forma d’accedir a l’habitatge (la propietat) i les grans empreses, 
per una normativa hipotecària amb la balança decantada a favor de 
les entitats bancàries, així com per confiar-ho tot al mercat. Les polí-
tiques promogudes en matèria d’habitatge els últims anys, doncs, han 
tingut conseqüències nefastes pel que fa a exclusió residencial i a la 
pràctica inexistència d’un parc d’habitatge social i assequible. Aquest 
model ha situat Espanya com un dels països de la ue amb greus difi-
cultats d’habitatge.

Les conseqüències d’aquestes polítiques d’habitatge de tall capi-
talista neoliberal afecten, de manera generalitzada, tant a la classe 
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mitjana com especialment a les classes socials més vulnerables. Des-
nonaments, sensellarisme i ocupacions irregulars d’habitatges per ne-
cessitat són les cares més extremes de l’exclusió residencial i social.  

Catalunya lidera el rànquing de desnonaments de l’Estat. L’any 
2021, tot i amb una moratòria extraordinària de desnonaments en cas 
que la propietat sigui d’un gran tenidor, n'hi va haver 9.398, més que 
durant el 2020, segons dades que publica trimestralment el Consell 
General del Poder Judicial (vegeu gràfics 1 i 2). 

La federació Entitats Catalanes d’Acció Social (ecas), en el seu in-
forme insocat núm. 14: Habitatge i exclusió residencial, exposa que 
l’habitatge 

(...) s’ha convertit avui dia en un problema estructural i un dels princi-
pals generadors d’exclusió social a Catalunya. S’estima que 915.000 per-
sones viuen en habitatge insegur i 1,3 milions en habitatge inadequat, 
segons les categories ethos1 3 i 4 d’exclusió residencial. Aquesta situa-
ció és fruit de dinàmiques complexes i arrelades en l’estructura social i 
econòmica, entre les quals destaca l’elevat preu de l’habitatge en qual-
sevol dels seus règims i possibilitats, excedint allò que gran part de les 
economies familiars poden pagar. (ecas, 2022, 4)

No es disposa de dades segregades per comarca o municipis que 
ens permetin saber amb detall l’abast del problema a Osona. No obs-
tant això, des de la Plataforma d’Afectades per la Hipoteca, es constata 
diàriament la mateixa tendència per a la quantitat de persones perju-
dicades que formen part del moviment, tant per la pèrdua com per la 
impossibilitat d’accés a un habitatge. 

Si bé la problemàtica dels desnonaments, el sensellarisme i les 
ocupacions repercuteixen més directament en la població amb ren-
des més baixes i més empobrida, les conseqüències de les polítiques 
d’habitatge basades en l’habitatge com a bé d’inversió i especulació i 
les polítiques econòmiques capitalistes afecten alhora totes aquelles 
persones i famílies que viuen a lloguer o que han comprat l’habitatge 
mitjançant hipoteca, que paguen preus desorbitats —en desequilibri 
amb les tendències salarials— per accedir a l’habitatge. La mitjana 

1. La classificació ethos (European Typology of Homelessness and Housing Exclusi-
on), elaborada per la federació europea d’entitats nacionals que treballen en l’àmbit del 
sensellarisme, la feantsa, defineix quatre tipologies d’exclusió residencial: sense sostre, 
sense llar, en habitatge insegur i en habitatge inadequat.



18

Catalunya
Andalusia

C. Valenciana
Madrid

Canàries
Múrcia
Galícia

Castella i Lleó
Castella - La Manxa

Illes Balears
Aragó

País Basc
Astúries

Cantàbria
Extremadura

Navarra
La Rioja

Catalunya
Andalusia

C. Valenciana
Madrid

Canàries
Múrcia
Galícia

Castella i Lleó
Castella - La Manxa

Illes Balears
Aragó

País Basc
Astúries

Cantàbria
Extremadura

Navarra
La Rioja

Lloguer

Lloguer

Hipoteca

Hipoteca

Altres

Altres
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font. Elaboració pròpia amb dades del Consell General del Poder Judicial.

Gràfic 2. Xifra de desnonaments (2020)
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anual del lloguer contractual a Catalunya ha augmentat un 31 % entre 
el 2005 i el 2021,2 quan es va situar en els 724 euros al mes. 

Els preus de lloguer es troben en clara dissonància amb les mitja-
nes de renda familiar, de manera que l’esforç que han de fer les llars 
per sostenir l’habitatge estressa cada vegada més els pressupostos fa-
miliars i situa cada vegada més llars en risc de perdre l’habitatge. «El 
46 % de persones llogateres i el 37 % de les persones hipotecades a 
Espanya destinen més d’un 40 % dels seus ingressos al pagament de 
l’habitatge» (ocde, 2019; Provivienda, 2022, 6). Una de les taxes d’es-
forç més altes de la ue.

Taula 1. Esforç en habitatge a Osona

Renda lloguer 2019* Renda familiar disponible 
bruta 2019 (Idescat)

Esforç

Vic 559 €/mes 1.433 €/mes 39 %

Manlleu 446 €/mes 1.283 €/mes 35 %

* Dades extretes del Servei d’Estudis i Documentació d’Habitatge, a partir de les fiances de lloguer 
dipositades a l’incasòl.

Tenint en compte que les Nacions Unides consideren que un habi-
tatge és assequible si es destina menys del 30 %3 dels seus ingressos 
a despeses relacionades amb l’habitatge, i que a les xifres de la taula 
anterior caldria sumar-hi la despesa en subministraments bàsics, la 
situació general d’inassequibilitat és preocupant.

Al mateix temps, i malgrat les dades alarmants exposades, que 
afecten directament la vida de cada vegada més part de la població de 
forma molt negativa, veiem com en la conjuntura actual les polítiques 
d’habitatge no canvien el seu objectiu i segueixen centrades en consi-
derar l’habitatge com a bé d’inversió i especulació. 

El parc d’habitatge públic a Catalunya no arriba al 2 % i la inversió 
en habitatge públic encara és molt escassa en contraposició al context 
de la Unió Europea, amb exemples com els Països Baixos amb més del 

2. Servei d’Estudis i Documentació d’Habitatge, a partir de les fiances de lloguer dipo-
sitades a l’Institut Català del Sòl (incasòl).

3. <https://onuhabitat.org.mx/index.php/elementos-de-una-vivienda-adecuada>
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30 %, Àustria amb el 24 %, Suècia amb el 19 %, el Regne Unit amb el 
17,6 % o França amb el 16,8 % (mitma, 2020; Provivienda, 2022, 6).

En un context de desequilibri creixent entre rendes i el preu del llo-
guer o compra, i de falta d’habitatge públic, moltes famílies es veuen 
exposades a desnonaments sense poder aconseguir cap altra alterna-
tiva d’habitatge. La conseqüència és l’ocupació d’habitatges buits, fe-
nomen del qual no en tenim xifres exhaustives. També es veuen abo-
cades a l’ocupació persones en situació administrativa irregular a qui 
es nega sistemàticament la possibilitat d’un lloguer. 

Paral·lelament, i en contraposició a aquesta escassesa d’habitatge 
assequible amb finalitat pública i social, a Catalunya hi ha almenys 
35.700 pisos buits en mans de grans tenidors inscrits al Registre d’ha-
bitatges buits i habitatges ocupats sense títol habilitant de l’Agència 
de l’Habitatge de Catalunya l’abril del 2022,4 dels quals 6.731 són pro-
pietat de la Societat de Gestió d’Actius Procedents de la Reestructura-
ció Bancària (Sareb), 3.730 de La Caixa-Coral Homes, 3.571 del bbva, 
3.477 de Divarian-Cerberus, 2.172 d’Aliseda i 1.684 del Banco Santan-
der, entre altres.

Un dels grans tenidors d’habitatge a Catalunya és el fons d’inversió 
nord-americà Blackstone, que acumula 20.000 habitatges a tot l’Estat, 
5.500 a Catalunya, que gestiona a través d’un entramat de societats 
immobiliàries filials: Budmac Investments, Testa Residencial, Antici-
pa, Aliseda, Treamen Investments, Lanusei Investments i Angol In-
vestments, segons publica el setmanari La Directa (abril 2022, núm. 
545).

Després de l’esclat de la crisi immobiliària del 2008, en què moltes 
famílies van perdre l’habitatge per no poder assumir el pagament de 
la hipoteca, la política de les entitats bancàries ha estat mantenir els 
habitatges buits i transmetre’ls a fons d’inversió, alguns creats i parti-
cipats per les mateixes entitats bancàries. D'aquesta manera, ha entrat 
en una espiral especulativa que empobreix i desposseeix de recursos 
la població. 

Darrerament, a Osona, estem veient com es perden habitatges de 
protecció oficial en règim de lloguer que passen a gestionar-se en 
mercat privat, com és el cas de les promocions que l’Obra Social de 
La Caixa destinava als seus programes d’habitatge assequible o social 
i que finalitzen. En vèncer els contractes vigents, les veïnes es troben 

4. Informació difosa pel programa Planta Baixa de TV3, el 7 d’abril del 2022.
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amb la impossibilitat de renovar el contracte de lloguer o amb una 
renovació a un preu molt més alt que no poden assumir.  

Així mateix, en aquest marc de mercantilització de l’habitatge, el 
rescat bancari, amb la creació de la Sareb i, recentment, la seva fallida 
i nacionalització, ha ascendit a la xifra de 77.651 milions d’euros. Actu-
alment, la Sareb és una entitat pública que posseeix 55.000 habitatges 
a tot l’Estat. Aquests habitatges són l’oportunitat d’ampliar el parc pú-
blic tan necessari per fer front a les necessitats expressades fins ara. 
Malauradament, el govern de l’Estat ha optat per privatitzar-ne la ges-
tió i adjudicar-la als fons d’inversió Blackstone i  kkr, a través de les fi-
lials gestores: Aliseda i Anticipa (Blackstone, 45 % d’actius) i Hipoges 
(kkr, 55 %). Només 15.000 habitatges seran destinats a lloguer social, 
segons la mateixa entitat.

Tot i aquesta acumulació d’habitatge en mans de grans tenidors, 
inclosa la Sareb, aquests es neguen a oferir lloguers socials a les perso-
nes que es troben en exclusió residencial i a aturar els desnonaments, 
i incompleixen així la Llei 24/2015, de 29 de juliol, de mesures urgents 
per fer front a l’emergència en l’àmbit de l’habitatge i la pobresa ener-
gètica, ampliada el març d’aquest any per la Llei 1/2022.

Ens trobem, doncs, davant de polítiques econòmiques orientades al 
desenvolupament econòmic i la generació de plusvàlues (que es pri-
vatitzen), i no tan davant d’una política d’habitatge orientada vers la 
satisfacció de les necessitats de les persones i les famílies.

En aquest escenari, des dels moviments socials com la pah i altres 
entitats i moviments socials ens mobilitzem en contra de la despro-
tecció i dels desnonaments mitjançant estratègies de desobediència 
i d’autotutela de drets, alhora que hem pres la iniciativa i hem fet 
proposta de noves lleis per generar canvis estructurals que permetin 
revertir la situació. En aquest sentit, fruit d’una iniciativa legislativa 
popular impulsada per la pah, l’Aliança contra la Pobresa Energètica i 
l’Observatori desc (Drets Econòmics, Socials i Culturals), es va acon-
seguir aprovar al Parlament de Catalunya la Llei 24/2015, que, entre 
altres mesures, fa obligatori el lloguer social per a persones vulnera-
bles que viuen en habitatges de grans tenidors i defineix el concep-
te gran tenidor. El març d’aquest 2022, també a proposta i incidència 
d’aquest moviment, es va arribar a ampliar els supòsits d’aplicació de 
manera que també quedin protegits aquells casos de venciment de 
contractes de lloguer social, renovació de contractes de lloguer a preu 
de mercat i determinats casos d’ocupació per falta d’alternativa habi-
tacional anteriors a l’1 de juny del 2021.
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D’altra banda, el Sindicat de Llogateres també va assolir, amb la 
mobilització social, l’aprovació de la Llei 11/2020, de 18 de setembre, 
de mesures urgents en matèria de contenció de rendes en contracte 
d’arrendament. Tant aquesta com la Llei 24/2015 han patit successius 
intents de retallada i eliminació per part dels poders estatals. El març 
del 2022, el Tribunal Constitucional va tombar la llei de regulació de 
lloguers, que s’havia comprovat útil per frenar els augments de rendes 
de lloguer.

Tanmateix, és urgent que els poders públics, des de tots els àmbits, 
proposin i apliquin totes les polítiques, normatives i mesures neces-
sàries per a canviar el rumb actual i virar cap a polítiques d’habitatge 
centrades en la garantia de drets. Òbviament, cal dotar pressupostà-
riament les noves polítiques de manera que el pressupost destinat a 
habitatge arribi a l’1 % del producte interior brut (pib). En l’àmbit 
estatal, el Govern i el Congrés dels Diputats, tenen sobre la taula la 
primera llei d’habitatge de l’Estat, ara en tramitació parlamentària. 
Al mateix temps, cal revisar i modificar també les normatives i po-
lítiques laborals i de subsidis socials per tal de reduir el desequilibri 
entre ingressos de les llars i despesa que suposa l’habitatge; en aquest 
sentit, l’augment del salari mínim interprofessional i la millora de les 
condicions laborals han de formar part prioritària de les agendes po-
lítiques. 

A Catalunya, tant al Parlament i la Generalitat com als ajuntaments, 
cal posar el focus més immediat en la mobilització de l’habitatge buit, 
perquè és el que permet disposar de recurs-habitatge en un temps 
més breu, i alhora ampliar el parc d’habitatge protegit fins a assolir 
el 15 % de solidaritat urbana que marca la Llei 18/2017, de 28 de de-
sembre, del dret a l’habitatge, una llei referent que malauradament no 
s’ha aplicat per falta de reglament. Així mateix, és imperatiu aplicar la 
Llei 24/2015 totalment el més aviat possible per evitar la sagnia dels 
desnonaments. 

Sí que es pot!
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La necessitat d’ampliar el parc d’habitatge 
assequible. Per a qui? Per què? Durant quan?

Míriam Foradada Vilarrasa
Directora de l’Oficina d’Habitatge de Vic

Quan parlem d’habitatge assequible sovint caiem en una confusió 
conceptual, ja que segons els interlocutors podem estar referint-nos a 
lloguer de protecció oficial privat, lloguer de protecció oficial públic, 
lloguer social, lloguer social obligatori… Més enllà de la modalitat, 
però, l’objectiu de tota l’oferta que s’agrupa sota aquest paraigua és 
disposar d’habitatges de lloguer als quals puguin accedir el màxim de 
ciutadans possible, és a dir, amb rendes assequibles per a tothom se-
gons el nivell d’ingressos. En aquest article, centrat en radiografiar la 
realitat de Vic, tindrem en compte dades extretes dels Plans Generals 
d’Ordenació Urbana, el Pla Territorial Sectorial, l’Agència de l’Habi-
tatge de Catalunya i el mateix ajuntament fruit de convenis amb les 
administracions per a la gestió de subvencions, programes i recursos.

Segons xifres de l’Idescat de l’any 2011 (està pendent l’última ac-
tualització, que es porta a terme cada dècada), en la distribució d’ha-
bitatges a Vic hi predomina la unitat familiar de «parella amb fills», 
seguida de la «unipersonal» i la «parella sense fills». Aquesta distribu-
ció és també la que es va mantenir de forma proporcional en els habi-
tatges construïts per iniciativa de l’Institut Català del Sòl (incasòl), 
però l’esclat de la bombolla immobiliària i el canvi de paradigma pel 
que fa a les hipoteques va comportar que no es mimetitzés el mateix 
patró al 100 % en els habitatges destinats a lloguer assequible.

En el moment d’elaborar la memòria social del Pla d’Ordenació Ur-
banística Municipal (poum), el 2016, d’un parc d’habitatges a la capi-
tal d’Osona quantificat en 17.689 n’hi havia 1.989 (un 11 %) destinats 
a lloguer assequible, entre els quals els de protecció oficial, els de la 
borsa d’habitatge, els d’entitats socials i els d’entitats financeres que 
van acordar-se amb l’ajuntament mitjançant un conveni, a més a més 
del parc social existent al municipi amb anterioritat.
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Pel que fa a la distribució, els pisos quedaven concentrats sobretot a 
la zona sud, una circumstància històrica que el nou poum vol revertir. 
El pla, ja aprovat definitivament per la Generalitat, preveu estendre 
l’habitatge assequible per tota la ciutat amb l’objectiu de diversificar 
i no circumscriure en uns únics barris les persones especialment vul-
nerables des del punt de vista residencial.

Dit això, i segons les últimes dades del consistori, del 2021, el nom-
bre d’habitatges a Vic s’ha incrementat actualment fins a 18.775. És 
evident que queda molta feina per fer per garantir el dret a l’habitatge 
de tothom, però objectivament sí que s’ha de destacar que el munici-
pi compleix el que estableix la normativa pel dret a l’habitatge (Llei 
18/2007), ja que gairebé s’assoleix el 15 % de pisos de lloguer asse-
quible. Això ha estat possible gràcies a l’augment de la borsa de llo-
guer social, els habitatges acordats mitjançant conveni amb entitats 
financeres i, especialment després de la pandèmia, els ajuts al lloguer. 
Aquestes ajudes poden traduir-se en un màxim de 200 euros per ha-
bitatge i hi poden accedir totes les unitats de convivència amb uns 
ingressos anuals de com a màxim 22.500 euros. 

Taula 1. Ajuts al pagament del lloguer a Vic

2017 2018 2019 2020 2021

Nombre d’ajuts 888 1.055 871 832 803

Import total  
(en milions de €)

1.604,2 1.948,4 1.672,0 1.486,1 1.512,7

 
font. Elaboració pròpia.

Taula 2. Nombre d’ajuts segons el lloguer mensual mitjà (2021)

Ajuts

Menys de 150 € 2

Entre 150 i 350 € 134

Entre 350 i 700 € 661

Més de 700 € 6

Total 803

 
font. Elaboració pròpia.
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Un cop desenvolupat el poum, el 2031, s’hauria de complir la previsió 
que a la capital d’Osona hi hagi uns 22.752 habitatges i 4.837 siguin de 
lloguer assequible. Això implicaria haver incrementat el percentatge 
fins al 21 %.

Per a qui?
Pel que fa a perfils, l’única dada de la qual disposa l’Oficina d’Habitatge 
són les unitats de convivència que s’apunten al registre de sol·licitants 
de Vic. Aquesta és la porta d’entrada per accedir a un habitatge de for-
ma objectiva i normativa. Cal complir certs requisits, però no es té en 
compte la procedència, l’edat ni la feina. També val a destacar que es 
tracta d’un recurs segur, ja que un cop s’accedeix a un pis de protecció 
oficial difícilment se’n pot fer fora l’arrendatari. Aquesta circumstància 
explica que no hi hagi mobilitat i genera la sensació que cada vegada 
fan falta més pisos de protecció oficial. Al meu entendre constitueix 
una manera equivocada de pensar i, de fet, caldria canviar la mirada 
dels propietaris i els prejudicis que molt sovint tenen a l’hora de posar 
pisos a lloguer. A Vic, a més a més, la competència derivada del factor 
universitat tampoc ajuda: augmenta la demanda en una localitat d’ofer-
ta ja inferior a les necessitats. És per tot plegat que, fent prevaler la se-
guretat de les rendes, caldria idear noves tàctiques i ajuts que premies-
sin els propietaris que ofereixen habitatges a un preu per sota mercat.

També cal dir que és difícil accedir als habitatges de protecció ofi-
cial perquè hi ha una llista d’espera molt llarga justament a causa de 
la poca rotació. Els casos d’emergència passen per davant, la qual cosa 
alenteix encara més l’espera. En tancar el 2021, la llista d’inscrits vi-
gents al registre de Vic era de 674 unitats de convivència.

Si fem una anàlisi de les persones, es detecta el següent:

Taula 3. Nombre de sol·licituds d’habitatges de lloguer assequible a Vic segons 
edat

2020 2021

% respecte 
al total

% respecte 
al total

Menys de 35 anys 35 23,80 % 52 24,30 %

35 anys 6 4,10 % 6 2,80 %
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Entre 35 i 65 anys 83 56,50 % 129 60,30 %

65 anys 2 1,40 % 7 3,30 %

Més de 65 anys 21 14,30 % 20 9,30 %

Total 147 100,00 % 214 100,00 %

Les persones que sol·liciten més aquest recurs són les que estan en 
plena edat de treballar, és a dir, de 35 a 65 anys, seguides pels joves de 
menys de 35.

Taula 4. Nombre de sol·licituds d’habitatges de lloguer assequible a Vic segons 
quantitat de membres de la unitat de convivència

2020 2021

% respecte 
al total

% respecte 
al total

1 membre 70 47,60 % 83 38,80 %

2 membres 32 21,80 % 52 24,30 %

3 membres 13 8,80 % 27 12,60 %

4 membres 16 10,90 % 27 12,60 %

5 membres 12 8,20 % 15 7,00 %

6 o més membres 4 2,70 % 10 4,70 %

Total 147 100,00 % 214 100,00 %

En aquest cas, observem que la majoria de ciutadans que sol·lici-
ten habitatge assequible són unitats de convivència d’un sol membre, 
però no majors de 65 anys ni menors de 35.

Taula 5. Nombre de sol·licituds d’habitatges de lloguer assequible a Vic segons 
ingressos*

2020 2021

% respecte 
al total

% respecte 
al total

Cap ingrés 11 7,50 % 7 3,30 %
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Menys de 2.000 € 6 4,10 % 4 1,90 %

Entre 2.000 i 5.000 € 2 1,40 % 6 2,80 %

Entre 5.000 i 10.000 € 32 21,80 % 39 18,20 %

Entre 10.000 i 15.000 € 36 24,50 % 61 28,50 %

Entre 15.000 i 20.000 € 29 19,70 % 38 17,80 %

Entre 20.000 i 25.000 € 15 10,20 % 19 8,90 %

Més de 25.000 € 16 10,90 % 40 18,70 %

Total 147 100,00 % 214 100,00 %

*Ingressos anuals bruts de tots els membres de la unitat de convivència

 

Quant a ingressos, les persones que fan una demanda més intensiva 
d’aquest recurs són les que perceben anualment entre 10.000 i 15.000 
euros, seguides de les que cobren més de 25.000 euros. Aquestes da-
des conviden a reflexionar, ja que indiquen que a vegades l’aspecte 
econòmic no és l’únic que impedeix accedir a un habitatge.

Taula 6. Adjudicacions d’habitatges gestionats per l’Agència a Vic

2017 2018 2019 2020 2021

Adjudicats 15 27 12 16 14

Lliurats 13 25 11 15 17

 

Per què cal lloguer assequible?
Cada vegada hi ha més propietaris que prefereixen llogar els pisos a 
estudiants o fer lloguers temporals fora de la llei d’arrendaments ur-
bans. En general, tenen por de gestionar els impagats i de com resoldre 
el contracte fruit d’aquesta circumstància o per la fi del termini con-
tractual. Els procediments judicials duren molt temps i mentrestant 
tenen els actius inactius, sovint havent de pagar despeses extres. Des 
del punt de vista dels llogaters, el poc lloguer disponible és massa car 
i no tothom se’l pot permetre. Els ajuts acostumen a ser insuficients.

Amb tot això, queda clar que Vic és una ciutat atractiva, ja sigui per 
la feina o bé pels serveis. Les persones nouvingudes que hi treballen 



29

no es plantegen buscar habitatge fora de la capital de la comarca, de 
manera que hi ha molta més demanda que oferta. També és una assig-
natura pendent canviar la mirada dels propietaris —incitar-los a llogar 
abans que mantenir un pis tancat— i lluitar col·lectivament contra els 
prejudicis. 

Durant quan?
Hi hauria d’haver lloguer assequible sempre, amb uns topalls prede-
finits que es poguessin quadrar amb la capacitat econòmica de cada 
unitat de convivència. Quan des del govern de la Generalitat es va ela-
borar l’índex de referència dels preus del lloguer, aprovat el 2021, els 
tècnics ho vam considerar una molt bona iniciativa malgrat que mol-
tes vegades no reflectia la realitat de les diverses zones d’un mateix 
municipi. Actualment, la normativa està suspesa pel Tribunal Cons-
titucional, però en cas que es tornés a aplicar caldria un estudi més 
acurat en funció de l’estat i la tipologia dels edificis.

Aquest mateix «durant quan» en adjudicacions via mesa d’emer-
gència, per a persones en urgència extrema, sí que s’hauria de regir a 
partir de paràmetres diferents, ja que els preus de lloguer que paguen 
són encara més baixos a fi de poder remuntar la situació econòmica 
durant els set anys que dura el contracte, i, aleshores, buscar habitatge 
i deixar lliure el que els va facilitar l’administració. D’aquesta manera 
es garantiria la rotació. Tot i això, en el cas de Vic no hi ha hagut fins 
ara cap família que hagi arribat a aquest període ni l’anterior (de dos 
anys) havent superat les dificultats després de seguir un correcte pla 
de treball.

A la ciutat hi consten actualment seixanta-vuit casos de meses 
d’emergència en pisos de protecció oficial, la qual cosa representa un 
20 % del parc que es gestiona des de l’Oficina. Plantegem com a pun-
tals d’una possible solució:

1.	 En comptes de subscriure un contracte d’habitatge, signar-ne un 
de temporal o de cessió a la «carta» adaptat a la realitat de cada 
unitat de convivència.

2.	Comptar amb un referent que acompanyés la família per apo-
derar-la i fer-la sortir de la situació de vulnerabilitat, de manera 
que hi hagi mobilitat i pugui cedir el seu lloc a altres persones 
necessitades.
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3.	Exigir determinats resultats a qui aconsegueix un habitatge via 
mesa d’emergència.

4.	 Ser més ràpids a l’hora de gestionar els incompliments imputa-
bles a les famílies.

En paral·lel, però, i com s’ha insistit al llarg del text, cal animar els pro-
pietaris a oferir més lloguer assequible i potenciar tant la borsa d’ha-
bitatge com programes de l’estil Reallotgem. En el cas de l’Ajuntament 
de Vic, s’han portat a terme campanyes informatives per captar pisos, 
s’aplica un recàrrec del 50 % de l’impost sobre béns immobles (ibi) 
als habitatges buits i, entre altres mesures, com la redacció del Pla Lo-
cal d’Habitatge, s’ofereixen ajudes per rehabilitar finques a canvi que 
després s’ofereixin durant un temps determinat a lloguer assequible. 
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Quan l’espai públic també és habitable

Mònica Carrera Ahis
Arquitecta

	 habitar
	 Etimologia: del llatí habitare, íd. 1a font: s. xiv, Llull

1. verb transitiu Tenir com a lloc ordinari de viure un determinat espai
Gran Diccionari de la Llengua Catalana

Està clar que, des de l’arquitectura, l’urbanisme és la disciplina que es 
cuida d’ordenar les ciutats i el territori i és, per tant, el suport essen-
cial per a la major part de les polítiques d’habitatge. Desenvolupant 
les figures de planejament de què disposa l’urbanisme podem obtenir 
eines molt sòlides i de gran abast, tot i que acostumen a ser processos 
lents i, en conseqüència, poc àgils. 

Un tema que sovint es considera menor en urbanisme és la inter-
venció en l’espai públic. Per contra, intervenir-hi a través de projectes 
de reurbanització pot ser una eina més àgil per a resoldre problemes 
o complementar les mancances de l’habitatge a curt i a mitjà termini.  
En l’espai públic és on transcorre una gran part de la vida i, per tant, 
pot tenir un impacte molt directe sobre la quotidianitat de les perso-
nes. 

Veient les grans extensions de suburbi que s’han construït al món 
occidental, a còpia d’arrenglerar habitatges de classe mitjana (amb un 
bon nivell d’acabats, distribució «ideal» per a una família de quatre 
membres i amb tots els complements necessaris per a la vida contem-
porània), ens hauríem de preguntar si amb l’habitatge n’hi ha prou. 
Aquest tipus de creixement ha concebut l’espai públic com una in-
fraestructura viària que permet desplaçar-se amb vehicle privat entre 
l’habitatge i els llocs de treball, d’oci, de consum o de relació comuni-
tària, i ha apartat parts essencials de la vida quotidiana de l’entorn de 
l’habitatge. 
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Suburbi a Las Vegas. Foto. Daniel Ramirez. Font. Wikimedia Commons.

Nou Barris, a la ciutat de Barcelona, als anys seixanta. Foto. Autor desconegut. Font. Ministerio de Cul-
tura y Deportes.

A l’altre extrem podem trobar entorns habitacionals deficients que, 
per contra, permeten les interaccions socials quotidianes i, en conse-
qüència, desperten la sensació de pertinença i aporten un gran valor 
immaterial. Perquè si la interacció social és important per a qualsevol 
persona, pot esdevenir essencial per a les que es troben en situacions 
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més vulnerables, ja que els permet crear xarxa per afrontar el dia a dia.
Així doncs, és en l’espai públic on les administracions tenen una gran 
oportunitat de generar canvis substancials per a la qualitat de vida de 
les persones que hi habiten.

Els exemples de Medellín i Amsterdam
Un exemple d’intervenció en l’espai públic que va permetre pal·liar o, 
fins i tot, revertir problemes habitacionals el trobem a Medellín, Co-
lòmbia. Coneguda a finals dels anys noranta com la ciutat de Pablo Es-
cobar, s’hi havien instal·lat diversos càrtels de la droga i es va arribar a 
considerar la ciutat més violenta del continent americà i un dels llocs 
més perillosos del món. Les barriades com la Comuna 13 eren entorns 
marginals i infrahabitacionals molt hermètics. La gran inclinació del 
terreny i la compacitat del barri feien molt complicat arribar al centre 
de la ciutat o comunicar amb altres barris veïns. La poca amplada i el 
fort pendent dels carrers feia inviable l’arribada del transport públic.

Escales mecàniques a Medellín (Colòmbia), Comuna 13. Foto. Usuari ‘tesKing’. font. Creative Com-
mons.

Davant la impossibilitat de resoldre la situació a partir de les eines 
habituals, es va optar per estudiar solucions a mida per a cada barri. Es 
van prolongar línies de transport a partir de la implantació d’escales 
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mecàniques i telecabines (metrocable) per a complementar la xarxa 
pública de transport urbà i es va crear així un entramat públic potent 
que permetia reduir la marginalitat. Cada una de les actuacions incor-
porava programes d’integració social o participació cultural, com ara 
organitzar els joves perquè pintessin murals a les parets de les cases.

L’extensió de la xarxa de transport amb aquestes solucions facili-
tava l’accés dels residents al centre de la ciutat i, d’aquesta manera, a 
llocs de treball formal. Amb l’augment progressiu del seu poder ad-
quisitiu i l’estabilitat laboral es van començar a reparar els habitatges. 
La transformació va ser real i el canvi es va produir en molt pocs anys. 
La implicació de la comunitat fou la clau de l’èxit.  

Metrocable a Medellín, Colòmbia. Foto. Secretaría de Movilidad de Medellín. font. Flickr.

Aquest projecte ha estat un cas d’estudi en relació amb com la pla-
nificació urbana pot influir en la psicologia de les persones. Avui dia, 
tant les escales mecàniques com la ruta dels grafitis i el viatge en tele-
cabina són fites obligades en qualsevol guia turística.

Un segon exemple de com l’espai públic pot millorar la vida dels 
qui l’habiten ens porta a l’Amsterdam de després de la Segona Guer-
ra Mundial. Eren temps en què el panorama urbà era desolador, amb 
una població molt afectada emocionalment i social pels estralls de la 
guerra, i els pocs parcs de jocs per a nenes i nens eren d’accés restrin-
git. La ciutat havia quedat plena de «forats» a causa dels bombardejos 
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i a partir del 1947 l’arquitecta municipal Jakoba Mulder, amb un jove 
Aldo van Eyck com a cap de projecte, va decidir treballar amb aquests 
espais per convertir-los en patis de joc. Es tractava de convertir espais 
en llocs: llocs que tinguessin significat per als seus habitants; llocs de 
trobada que cohesionessin socialment la població, que donessin un 
respir a les famílies i que permetessin el joc lliure als infants; llocs que 
ajudessin a pal·liar el trauma de la guerra i aconseguir una major equi-
tat social. El govern va promulgar una llei mitjançant la qual qualsevol 
ciutadà podia identificar un buit a la ciutat i comunicar-ho al consis-
tori per sol·licitar la construcció d’una zona de jocs. 

Solar convertit en pati de joc a Baulücke, Amsterdam, el 1948. Foto. Autor desconegut. font. Arxiu de 
la ciutat d’Amsterdam.

Aquests patis varen millorar la vida de la població més enllà dels 
infants. Si les persones que els utilitzaven haguessin limitat els mo-
ments de trobada a aquells en què convidaven algú a casa, als de des-
cans a la feina o a les estones al bar, la qualitat de les seves interaccions 
hauria estat molt menor, especialment per a les dones.

Aquesta estratègia de recursos senzills i econòmics va resultar tan 
potent (es van activar les comunitats i es van vincular al lloc) que es va 
seguir aplicant en altres espais més enllà dels buits de la guerra. Entre 
el 1947 i el 1978 es varen adequar més de 700 patis de joc tant al centre 
com als suburbis de la ciutat.
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Pati de joc al carrer Van Boetzelaer, Amsterdam, el 1961. foto. Autor desconegut. Font. Arxiu de la 
ciutat d’Amsterdam.

Espai públic per a una millor qualitat de vida
D’exemples d’espais públics per explicar la importància dels espais 
annexos a l’habitatge, i de com poden ajudar a millorar la vida de les 
persones, en trobaríem moltíssims més. Però com ho podem fer avui 
per generar entorns urbans al servei de la igualtat i la millora social?

Els últims anys, i especialment a partir de la pandèmia de la co-
vid-19, s’està sentint a parlar d’urbanisme inclusiu, feminista, de gè-
nere o ciutat jugable, saludable, accessible... Tots aquests conceptes (i 
segur que n’hi ha més) tenen en comú una manera diferent d’abordar 
la qüestió urbana, posant el focus en les persones i els aspectes de la 
vida quotidiana que fins fa poc havien quedat fora del debat a l’hora 
de prendre decisions sobre la forma que havia d'adoptar l’entorn urbà.

No es poden continuar pensant les places i parcs com a ornament, 
ja que tenen un paper clau en el fet habitacional i permeten la vincu-
lació de les persones amb el lloc. Com tampoc es poden seguir pen-
sant els carrers com a espai viari, ja que organitzar la ciutat al voltant 
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del vehicle privat només fa que augmentar les desigualtats. Carrers, 
places i parcs s’han de projectar com a infraestructures per a les per-
sones, sempre pensades en condicions d’autonomia i igualtat. Han 
de permetre als infants anar de manera autònoma a l’escola, a la gent 
gran accedir a l’oferta lúdica o de salut amb facilitat, a les persones 
amb problemes de mobilitat poder desenvolupar la major part de les 
seves activitats quotidianes sense ajuda, a les persones en edat laboral 
accedir al lloc de treball amb igualtat o a les dones no haver d’escollir 
un camí diferent quan es fa fosc.

És clau, doncs, poder recollir totes les necessitats i dificultats a les 
quals s’haurà de donar resposta a l’iniciar qualsevol projecte en l’espai 
públic. Cada lloc és diferent, per la qual cosa, en el cas dels projectes 
urbans, no valen solucions estandarditzades. En aquest procés cal te-
nir en compte que no tothom qui detecta un problema entra una ins-
tància al seu ajuntament o sol·licita una reunió amb un regidor. Com 
cal tenir en consideració, també, que encara que el projectista faci una 
bona anàlisi i sigui receptiu amb l’entorn poden haver-hi contextos 
culturals o socials que se li escapin.

Per això, la millor eina per a recollir les necessitats d’un lloc i cons-
truir consensos entre els seus habitants són els processos de partici-
pació ciutadana, liderats per equips especialitzats capaços d’identifi-
car tots els actors d’interès i incloure’ls de manera eficaç.

Procés participatiu en el marc de l’Estudi de mobilitat de Sant Julià de Vilatorta. Foto. Núria May. font. 
Pròpia.
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Un cop determinats els factors als quals cal donar resposta, hi ha 
una sèrie d’idees que, sense ànim de fer-ne un llistat exhaustiu, cal 
valorar en la mesura del possible.

Primerament, l’entorn urbà ha de ser accessible per assegurar la 
igualtat i l’autonomia tant al qui porta un cotxet, es desplaça amb ca-
dira de rodes o empeny un carretó d’anar a comprar. Cal entendre que 
adaptar les ciutats a les persones de mobilitat reduïda ens inclou a 
tots. 

També cal recordar que la població que no disposa de vehicle pro-
pi és molta: els infants i adolescents, i una part important de la gent 
gran; en les famílies de classe mitjana, majoritàriament les dones, i en 
les de classe baixa poden ser tots. Per això, donar espai a la bicicleta i 
al vianant, facilitar-los els trajectes i les connexions és una qüestió de 
justícia. 

En tercer lloc, cal entendre el verd urbà molt més enllà de l’orna-
ment. La vegetació està directament relacionada amb la salut de les 
persones, ja que millora la qualitat de l’aire, reté les partícules conta-
minants en suspensió i el seu paper és clau per regular la temperatura 
i la humitat. A més a més d’aquests efectes més coneguts, les persones 
que estan en contacte amb el verd diàriament tenen menys possibi-
litats de patir algun tipus de malaltia mental, reaccionen millor a les 
situacions d’estrès i gaudeixen de millor interacció social. 

Espai urbà naturalitzat a Sursee, Suïssa. Foto. Mònica Carrera. font. Pròpia.
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En quart lloc, cal perseguir l’homogeneïtat en la il·luminació. Un 
espai urbà amb menys intensitat lumínica però més homogènia es 
percep més segur que un espai amb efecte llum-penombra, encara que 
en global tingui una intensitat de llum major. D’una correcta il·lumi-
nació en dependrà que una part de la població no quedi exclosa de 
certs llocs o trajectes en pondre’s el sol.

Quant al mobiliari urbà, disposar de punts d’aigua o bancs regu-
larment pot suposar una gran diferència en l’autonomia d’una part 
important de la població i facilitar especialment la tasca de les perso-
nes cuidadores. Cal tenir en compte que les persones amb dificultats 
de mobilitat acostumen a planificar els seus trajectes quotidians en 
funció dels punts de descans. I pel que fa a les fonts d’aigua potable, 
poden evitar o pal·liar situacions de risc per a la salut en moments de 
molta calor o cansament a causa d’un esforç físic.

Finalment, i no menys rellevant, cal aspirar que tots els espais pú-
blics siguin jugables, en un sentit que va molt més enllà d’instal·lar 
zones de joc. Les nenes i nens han de poder viure plenament la seva 
infància també fora del tancat del tobogan. Tenen dret a gaudir de 
les seves ciutats i pobles, i que aquestes hagin estat pensades des de 
la seva mirada, sobretot en els entorns infrahabitacionals o desafa- 
vorits.

Parc Superkilen, a Copenhaguen. Foto. Bente Jønsson. font. Pixabay.
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Nous models d’habitatges col·lectius:  
reptes de futur

Miquel Sitjà i Domènech
Arquitecte. President de la Demarcació de les Comarques Centrals del coac

L’accés, l’ús o el cost dels habitatges és segurament un dels temes més 
debatuts, tractats i interioritzats per una gran part de la població, ca-
dascú des de la perspectiva que l’afecta.

El dret a l’habitatge és present a la Declaració Universal dels Drets 
Humans i forma part també dels drets reconeguts a la majoria de cons-
titucions dels estats moderns, incloent-hi l’espanyol. És un dret de la 
segona generació de drets, destinat a erradicar diferències socials en 
les societats modernes.

L’accés i el dret a disposar d’un habitatge i, per tant, poder viure 
dignament, el reconeix l’actual Constitució espanyola al seu article 47: 

Tots els espanyols tenen dret a un habitatge digne i adequat. Els poders 
públics promouran les condicions necessàries i establiran les normes 
pertinents per tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la utilització del 
sòl d’acord amb l’interès general per tal d’impedir l’especulació. La co-
munitat participarà en les plusvàlues que generi l’acció urbanística dels 
ens públics.

L’Estatut d’autonomia de Catalunya del 2006, en el seu article 26 diu: 
«Les persones que no disposen dels recursos suficients tenen dret a 
accedir a un habitatge digne, per a la qual cosa els poders públics han 
d’establir per llei un sistema de mesures que garanteixi aquest dret, 
amb les condicions que determinen les lleis».

A la pràctica, però, l’accés a l’habitatge està determinat quasi ex-
clusivament pel mercat, ja sigui mitjançant la compravenda o bé el 
lloguer, i la realitat actual fa bastant difícil que un gran nombre de 
persones hi puguin accedir. Les pujades de preu i l’especulació prac-
ticada en l’última dècada responen a la desregularització de tots els 
sectors implicats.
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Per garantir els compromisos i significats de les declaracions de 
drets i la Constitució s’han desplegat normes legislatives i pactes so-
cioeconòmics com ara:

•	 La Llei del sòl (8/2007), que deroga la fins aleshores vigent Llei 
de règim del sòl i valoracions (6/1998), d’àmbit espanyol.

•	 La Llei del dret a l’habitatge (18/2007), d’àmbit català.

•	 El Pacte Nacional per a l’Habitatge (2007-2016), d’àmbit català.

Més enllà de la legislació i dels pactes socioeconòmics endegats per 
l’administració, la societat civil també s’ha implicat a través de dife-
rents moviments per intentar materialitzar el que pretenen garantir 
les lleis. 

Context actual
Primer de tot, cal fer una anàlisi del context social i econòmic actual 
per comptar amb bases sòlides des d’on afrontar la problemàtica de 
l’habitatge i pensar tant en termes individuals com col·lectius i, tam-
bé, des de l’àmbit privat i l’administració pública.

Andrés Labella, investigador de la Càtedra unesco en habitatge de 
la Universitat Rovira i Virgili (Tarragona), analitza la realitat actual 
partint d’una desena de factors:

- Corba demogràfica

Els últims decennis, l’esperança de vida dels ciutadans del nostre país 
s’ha incrementat considerablement, alhora que la taxa de natalitat ha 
baixat aproximadament un 50 %. Com a conseqüència, tenim una so-
cietat envellida i amb la previsió que el 2050 les persones centenàries 
s’hauran multiplicat per quinze.

- Crisi econòmica i financera

La vida laboral té tendència a allargar-se i, per tant, es retarda la jubi-
lació. Al mateix temps, les crisis econòmiques i sanitàries han reduït 
els salaris i les cotitzacions socials. Tot plegat tensa el sistema de pen-
sions.

- Mobilitat geogràfica i hàbits laborals

De retruc de la covid-19 hem constatat que hi ha feines que es po-
den portar a terme des de casa amb teletreball. La videocomunicació 
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permet reunions sense desplaçaments i una major efectivitat en molts 
aspectes.

- Moviment i cultura col·laborativa

La innovació i les noves tecnologies han propiciat el creixement de 
moviments socials que, en comptes de la competitivitat imperant, op-
ten per la col·laboració. Els beneficis econòmics són importants, però 
no més que el benestar de les persones. Tot i això, una part de la soci-
etat també manifesta resistències a aquest plantejament.

- Accés al crèdit

Hi ha una gran dificultat a l’hora d’accedir a préstecs, sobretot en el 
cas de persones majors de seixanta anys i els joves. Si s’és propietari, 
es pot optar per la hipoteca inversa (Llei 41/2007), però sigui com si-
gui calen estratègies per canalitzar millor el finançament.

- Innovació

Els canvis legislatius o noves formes jurídiques que possiblement seri-
en necessaris, degut precisament a l’alt grau de novetat, requereixen 
molta pedagogia i difusió contínua dels seus continguts.

- Rigidesa del sistema urbanístic

Generalment, les diferents normes urbanístiques, ja siguin locals o bé 
autonòmiques, no donen resposta a les necessitats socials. Les ciutats 
s’han de regenerar i per això fan falta normes que encaixin i tinguin 
en compte la rehabilitació.

- Males praxis professionals

Els professionals que intervenen en tots els processos vinculats a l’ha-
bitatge haurien d’evitar males praxis professionals i seguir així els co-
dis deontològics. També haurien d'estimular la creativitat per donar 
resposta a la complexitat de la conjuntura vigent. 

- Objectius de Desenvolupament Sostenible (ods)

Són un conjunt d’objectius definits per l’Organització de les Nacions 
Unides a fi de propiciar el desenvolupament sostenible. En concret, 17 
objectius que es desglossen en 169 metes específiques. Es tracta d’una 
agenda transformadora que posa la igualtat i la dignitat de les perso-
nes al centre del debat, i és una crida a canviar el nostre estil de vida 
per respectar molt més l’entorn i el medi ambient. D’aquests ods n’hi 
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ha que estan directament relacionats amb habitatge, com l’onzè (Ciu-
tats i comunitats sostenibles) o el tercer (Salut i benestar).

Història recent
Les societats s’han preocupat per on viure, i en les millors condicions 
possibles, des de temps immemorials. Posant al centre la idea de co-
munitat, les últimes dècades van emergint propostes d’habitatge col·
lectiu.

Un dels exemples que va obrir camí va ser la construcció de la Casa 
Bloc, habitatges obrers promoguts per la Generalitat de Catalunya i 
construïts durant la Segona República, entre 1932 i 1936, que seguia el 
projecte de Josep Lluís Sert, Josep Torres Clavé i Joan Baptista Subi-
rana, integrants del Grup d’Arquitectes i Tècnics Catalans per al Pro-
grés de l’Arquitectura Contemporània (gatcpac). En aquell moment 
es tractava d’un plantejament social innovador, integrat en un entorn 
urbà, el barri de Sant Andreu de Barcelona, i que pensava específi-
cament en allotjaments estàndards per a famílies treballadores. Una 
«arquitectura moderna» pròpia del segle xx en contraposició amb 
l’Eixample del segle xix.

Vista actual de la Casa Bloc, al passeig de Torras i Bages de Barcelona (núm. 91-105). foto. Usuari 
‘Canaan’. Font. Wikimedia Commons.
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Poc després, el 1951, també es va començar a construir un dels pro-
jectes més icònics de Charles-Édouard Jeanneret-Gris, més conegut 
pel pseudònim de Le Corbusier.  L’anomenada Unitat habitacional de 
Marsella, el primer encàrrec que va rebre del govern francès, consti-
tuïa una visió innovadora per oferir un seguit de serveis comunitaris 
més enllà del que podríem considerar les zones d’habitacions. Això, a 
banda de donar resposta a les necessitats dels residents, garantia certa 
autonomia del complex en relació amb l’exterior. L’edifici, de grans 
dimensions i una altura considerable, es va dissenyar com una «ciutat 
jardí vertical» i es va pensar en contraposició a la construcció de cases 
unifamiliars que consumien una gran quantitat de sòl. Era ja una res-
posta a la preocupació que sorgia de les anàlisis dels fenòmens urbans 
de distribució i circulació de persones.

Unitat habitacional de Marsella, de Le Corbusier. Foto. Usuari ‘Michiel1972’. font. Wikimedia Commons.

Les unitats habitacionals van sorgir de la concepció de l’arquitec-
tura com a producte de la racionalitat: principis de funcionalitat i 
economia i, alhora, l’arquitectura com un medi per ordenar l’ambient 
urbà i oferir millors possibilitats al conjunt dels habitants. La de Mar-
sella alberga 1.600 persones, cada planta compta amb 58 apartaments 
dúplexs i d’entrada preveia un funcionament intern de més de 26 ser-
veis independents. Un dels aspectes més interessants de l’edifici és 
la utilització de la coberta com a epicentre d’activitat amb una pista 
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d’atletisme, un gimnàs cobert, una infermeria, una escola bressol o un 
espai social. 

Dues dècades després, el Taller d’Arquitectura de Ricardo Bofill va 
dissenyar l’edifici Walden-7 a Sant Just Desvern. En uns antics ter-
renys d’una fàbrica de ciment, es va construir el que l’arquitecte ano-
menava «La Ciutat en l’Espai», que ha acabat essent un edifici icònic, 
monumental i un punt de referència de la seva zona urbana.

Edifici Walden-7, Sant Just Desvern. Foto. Usuari ‘Castellbo’. font. Wikimedia Commons.

Tal com descrivien des del Taller d’Arquitectura, l’objectiu era pro-
porcionar una solució als problemes que plantegen les ciutats actuals, 
sobretot la falta de sentit de comunitat i  activitat col·lectiva i la manca 
d’espai públic al servei de l’individu.

L’edifici, de 446 apartaments distribuïts en 14 plantes, s’estructura 
al voltant de cinc patis i també disposa de dues piscines als terrats. Hi 
ha un complex sistema de ponts i balcons a diferents nivells que facili-
ta l’accés als apartaments i tot plegat es barreja amb diversos paisatges 
interiors.

Els patis són l’ànima de la proposta, ja que recuperen el concepte 
de carrer i plaça a fi de generar un món interior preservat del caos 
exterior. Es tracta d’una experiència comunitària amb origen el 1975 
que encara està donant servei a la comunitat de persones que hi viuen.
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La solució danesa
«Després de la feina, vaig a buscar el menjar mentre el meu marit pas-
sa a buscar els nens. Quan arribem a casa, cuinem, netegem i els posem 
al llit. No tenim temps per dedicar-nos a nosaltres dos, i menys per a 
qualsevol altra persona. Hi ha d’haver una manera de viure millor». 
Qui més qui menys, sigui dona o sigui home, s’ha trobat en aquesta 
situació que descriu una dona treballadora danesa comentant el seu 
dia a dia.

A Dinamarca, a partir dels anys setanta del segle xx, es van plan-
tejar diferents maneres de viure de manera que la jornada laboral i la 
vida familiar i comunitària poguessin ser compatibles, el que avui en 
dia anomenem conciliació de la vida familiar i laboral. En aquella èpo-
ca, es va considerar que seria bo residir en una comunitat més gran, 
és a dir, que les diferents unitats de convivència mantinguessin la seva 
pròpia casa, però que es disposés de serveis comunitaris i que els habi-
tants poguessin participar del planejament i disseny del conjunt. Això 
volia dir prendre decisions a l’hora de prioritzar aspectes com l’estalvi 
energètic, la qualitat de vida dels infants, l’ecologia, la programació 
d’activitats socials, etc. Partint d’aquesta base, es van agrupar perso-
nes que apostaven per construir edificis de bell nou o bé transformar 
espais fabrils que havien quedat obsolets.

A finals del segle passat, també a Califòrnia van sorgir projectes 
comunitaris de diferent índole. Muir Commons, per exemple, va ser la 

Cases de Muir Commons, a Califòrnia. foto. Taylor Nelson. font. Blog personal.
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primera comunitat construïda de zero als Estats Units seguint la idea 
de les comunitats cohousing daneses. Ja d’entrada es van combinar es-
pais privats amb edificis per a tothom.

En tots aquests casos, el sistema cooperatiu de gestió és el que ha 
anat agafant més força. A l’Europa central, de fet, ja fa molts anys que 
hi ha grans cooperatives al capdavant de projectes d’habitatge. El ven-
tall de propostes és molt ampli. A Winterthur, una ciutat suïssa de gai-
rebé 110.000 habitants, la cooperativa Gesewo combina règim de pro-
pietat i règim de lloguer. En total, disposa de 16 edificis de diferents 
característiques i tipologies familiars, i tant en entorn urbà com rural.

Edificis residencials de la cooperativa Gesewo a Winterthur, Suïssa. Foto. Joachim Kohler. font. Wiki-
media Commons.

Una altra de les cooperatives més antigues al nostre continent és 
la BG Zurlinden «Die 2000-Watt-Genossenschaft», la cooperativa 
dels 2.000 watts, que té la particularitat que construeix tots els seus 
edificis seguint estrictes criteris d’eficiència energètica i autoconsum. 
Es va fundar el 1923 i compta amb 1.750 habitatges a Zuric i rodalia. 
També a Suïssa, el projecte Kalkbreite es materialitza en un complex 
cooperatiu que ofereix apartaments petits per viure individualment, 
però amb la possibilitat de compartir espais. Aquests pisos estan pen-
sats per gent gran sola però amb ganes d’estar en contacte amb altres 
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persones. El recinte disposa de botigues, restaurants, locals socials i, 
fins i tot, una estació de tramvia.

Complex del projecte Kalkbreite, Zuric. Foto. Usuari ‘Bub37’. font. Wikimedia Commons.

Altres comunitats de cohousing es distingeixen per ser més secto-
rials, com la que existeix a Toronto (Canadà) per a professionals de 
l’hostaleria. La proposta va néixer de la col·laboració entre l’ajunta-
ment, el sindicat de treballadors de l’hostaleria i l’Agència de l’Habi-
tatge, i forma part d’una estratègia per revitalitzar la zona de Regent 
Park, al centre de la ciutat. Els residents, empleats del sector de la res-
tauració i l’hostaleria, s’han organitzat com a cooperativa i busquen 
una estratègia rendible que els permeti mantenir i millorar el projecte. 
Per això han incorporat al complex un restaurant, una escola de cuina 
i espais socials dedicats a la gastronomia i la producció d’aliments. El 
resultat és un ecosistema de cicle complet descrit a petita escala com 
«la permacultura urbana». Al darrere hi ha el segell de l’estudi Teeple 
Architects.

A l’Estat espanyol, el cohousing sectorial més estès és el destinat a 
la gent gran. Entre altres exemples, destaca la cooperativa Trabensol, 
iniciada el setembre del 2006 i ubicada a la població de Torremocha 
del Jarama, al nord-est de la Comunitat de Madrid. La durada de la 
vida de les persones s’ha prolongat notablement les últimes dècades i, 
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en comptes de passar una vellesa melancòlica, els cooperativistes de 
Trabensol van apostar per un envelliment actiu en un entorn on po-
den barrejar estones d’intimitat amb espais i activitats comunitàries. 

Vista aèria del complex de la cooperativa Trabensol. Foto. Autor desconegut. font. Portal Trabensol.

En totes aquestes experiències és clau que les persones que viuran 
als edificis participin en la presa de decisions, ja que això, a banda de 
cohesionar el grup, serveix per acotar què prioritzar en cada cas. Avui 
en dia, les eines perquè la participació sigui real són cada vegada més 
i més dinàmiques. Tot i això, es recomana el suport de professionals 
especialitzats per tal que els projectes arribin a bon port.

Wohnprojekt Wien, la importància creixent  
de la sostenibilitat
Un dels plantejaments pioners executats darrerament a Europa és el 
Wohnprojekt Wien, també anomenat Cohousing Vienna, a Àustria. 
Els residents van plantejar comunitàriament casa seva seguint criteris 
d’alta sostenibilitat. L’edifici està climatitzat mitjançant una bomba de 
calor que funciona amb geotèrmia i disposa de panells solars fotovol-
taics i un sistema de ventilació mecànica amb recuperació d’escalfor. 
Les façanes són de fusta. Enmig dels habitatges hi ha tallers, zones de 
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joc, cuines comunitàries, sales de negocis, saunes, un gran magatzem 
de bicicletes, una llibreria i habitacions que poden fer servir convi-
dats.

Wohnprojekt Wien, Àustria. Foto. Birgit Reiter. font. Portal Wohnprojekt.

       
En el nostre entorn comarcal, encara no han acabat d’aterrar pro-

postes d’aquestes característiques que sí que ja s’han materialitzat en 
diversos projectes a l’àrea metropolitana de Barcelona o Madrid. En 
els més innovadors, són els futurs habitants de l’edifici qui engeguen 
el procés. Aquest treball previ de cerca del grup motor i la manera 
amb què es poden anar incorporant unitats familiars al projecte és se-
gurament la feina més feixuga i la que fa que moltes de les iniciatives 
tendeixin al fracàs. 

Un altre aspecte important és la socialització del grup. Depenent 
de l’heterogeneïtat dels integrants, que implica que els interessos o 
estils de vida puguin ser diferents, serà més o menys difícil avançar. 
Trobar punts en comú essencials que poden cohesionar gent diversa 
és, des del meu punt de vista, la clau de l’èxit. És possible que un grup 
en què els interessos siguin artístics, per exemple, o que les unitats 
familiars tinguin fills petits, es posi d’acord de manera més senzilla.

Altres exemples en una línia similar, tot i que no exactament iguals, 
serien els habitatges en edificis privats del mercat habitacional, des-
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tinats a col·lectius específics com la gent gran. Edificis en què els ha-
bitants opten per llogar un apartament a la seva mesura i gaudeixen 
alhora de serveis comunitaris de diversos tipus, tant alimentaris com 
d’activitats o serveis assistencials.

La societat osonenca no podem pas dir que sigui gaire diferent que 
la d’altres zones del món occidental, però sí que crec que si els valors 
comunitaris no s’han treballat des de la infància i han arrelat profun-
dament és tal volta més complicat engegar aquesta mena d’iniciatives. 
Abans de la pandèmia es va començar a treballar a Vic en algun intent 
d’aquestes característiques. Un dels primers debats va ser la ubicació, 
si l’entorn havia de ser més urbà o rural, o, cosa important, la connec-
tivitat amb el transport públic. Aquestes dificultats que cal resoldre 
posen de manifest l’esforç que s’ha de fer per arribar a bon port. És 
per això que és molt importat l’assessorament de professionals que 
puguin ajudar el grup a avançar quan sorgeixen dificultats.

La promoció d’habitatges en cessió d’ús ubicats en solars públics 
és una opció que cada vegada va agafant més força, tant en zones me-
tropolitanes com més rurals. La cessió dels terrenys per part dels mu-
nicipis a 99 anys, i amb topalls de renda en funció de les unitats de 
convivència, comporta la qualificació d’habitatges de protecció oficial 
(hpo) per a aquest tipus d’habitatge. 

La Comunitat Europea ha engegat propostes com la Nova Bauhaus, 
una iniciativa que ens apel·la a imaginar i construir junts un futur sos-
tenible i inclusiu, que sigui bonic pels ulls, per la ment i per l’ànima. 
Els fons Next Generation també poden ser d’ajut per a aquests pro-
jectes sempre que s’adeqüin a les bases de les convocatòries. L’estalvi 
energètic, tant del propi edifici com en el sentit de facilitar el treball 
a casa i, per tant, evitar desplaçaments, és un concepte clau que s’ha 
d’incorporar en el nou disseny. També té tot el sentit que puguin par-
ticipar de les ajudes dels fons europeus aquells edificis obsolets amb 
opcions de ser reutilitzats per a habitatges col·lectius.

Referències bibliogràfiques
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Un cub amb moltes cares
Conversa sobre habitatge 

Agustí Danés
Director editorial d’El 9 Nou

Jordi Masgrau
Agent immobiliari

L’habitatge és com un cub amb moltes cares. I, per tant, es pot abordar 
des de moltes disciplines: l’arquitectura, l’economia, la sociologia... 
Aquestes visions, sovint acadèmiques, és bo que tinguin un contra-
punt. Osona Debats ha volgut situar el debat a peu de carrer i, per 
això, planteja una conversa amb Jordi Masgrau, un agent immobiliari 
amb trenta anys d’experiència al sector. Masgrau, en conversa amb el 
director editorial d’El 9 Nou, Agustí Danés, parla de l’habitatge des de 
l’òptica d’algú que viu el sector des de dins. En coneix potencialitats, 
n’identifica mancances i projecta oportunitats amb la intenció d’apor-
tar més llum al debat.

agustí danés (a. d.): La conversa l’hem titulada «L’habitatge, un 
cub amb moltes cares». Ho és, un cub amb moltes cares?

jordi masgrau (j. m.): És un cub amb moltes cares i, alhora, un 
escenari amb molts actors. Hi ha molts aspectes diferents entorn de 
l’habitatge. Passen coses molt diverses. Hi ha qui pot tenir problemes 
per accedir a l’habitatge i persones que, en l’habitatge, busquen altres 
qüestions com la comoditat, per exemple.

a. d.: Fa falta habitatge o ja n’hi ha prou?

j. m.: Fa falta habitatge i molts tipus d’habitatge. No hem de deixar 
que ho reguli tot el mercat, però perquè no hi hagi escalada de preus 
necessitem que existeixi oferta.

a. d.: Però fa falta habitatge o un determinat tipus d’habitatge? No 
és el mateix.
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j. m.: Fa falta habitatge de tota mena. D’obra nova sembla que se’n 
construeix un 30 % menys del que es necessitaria. Fa falta que es posi 
habitatge per a llogar, que es rehabiliti... La rehabilitació és una gran 
oblidada. Ara estem en un moment en què els edificis del boom del 
«desarrollisme» construïts als anys seixanta ja no reuneixen aquelles 
qualitats constructives que haurien de tenir i, per tant, cal fer rehabi-
litació. Igual que als nuclis antics, on cal que molt habitatge es posi al 
dia perquè tenir-lo en condicions és un factor integrador. 

a. d.: La rehabilitació, doncs, és una línia que clarament anirà a 
més?

j. m.: Això potser ho respondrien més els tècnics, però s’ha de dir  
que la rehabilitació és un concepte ampli. També hi ha una rehabilitació 
funcional dels edificis. No només, per exemple, intervenir en el con-
sum energètic, que s’ha de fer, sinó també en com hi viu la gent. Si hi 
ha un edifici de cinc o sis plantes sense ascensor és un hàndicap que 
s’ha de poder resoldre per facilitar l’accessibilitat a l’habitatge. I a ve-
gades hi ha normatives que no ho permeten, que són feixugues o no 
existeixen els recursos per dur-ho a terme. I, quan concorren aquestes 
circumstàncies, el pas entre habitatges de difícil accés i infrahabitat-
ges és molt petit. Per això el concepte va més enllà d’una rehabilitació 
per una qüestió energètica.

a. d.: Una pregunta que, a l’oficina, li deuen haver fet moltíssimes 
vegades: compra o lloguer?

j. m.: Hi ha d’haver espai per a tot, per a la compra i per al lloguer. 
Si fem cas de les estadístiques respecte a altres països d’Europa, aquí 
tenim més compra que lloguer, però els últims anys s’incrementa el 
nombre de gent que opta per llogar. Veurem nous models d’habitatge 
i de maneres de viure. 

a. d.: Falta cultura de lloguer?

j. m.: Sí, en el sentit d’entendre per part del llogater que està a casa 
seva. Al llogater li sembla que està a casa d’un altre. Si ets llogater ets 
a casa teva i has de fer el que faries a casa teva: mantenir l’habitatge en 
condicions. I el propietari, igual. Si tens un senyor o una senyora que 
paga puntualment cada mes el que s’ha acordat és el teu client. Per 
tant, cuida’l i tingues-lo content.

a. d.: Per què hi ha propietaris que no volen llogar? 
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j. m.: El principal factor és que els habitatges que podrien anar 
al mercat de lloguer no estiguin en condicions. Posar-los al dia té 
un cost. Algú pot pensar que posar un habitatge a lloguer és un gran 
negoci, però això exigeix matisos: els habitatges valen diners, si s’hi 
ha de fer reformes, també s’han d’invertir diners i els propietaris, en 
aquest escenari, poden dir: «Ara em gastaré uns diners i, si els llo-
guers són a cinc anys, potser en trigaré deu a amortitzar la inversió? 
I, després, passat aquest temps, tornaré a tenir un habitatge vell que 
hauré de tornar a reformar?». Aquest pot ser un fre. I l’altre són les 
experiències, el que se sent dir. La realitat, però, és la que és: que la 
gran majoria de lloguers funciona molt bé. Els llogaters cuiden l’ha-
bitatge i els propietaris no són especuladors. El que volen és un bon 
llogater i això és el que prioritzen. Però quan funciona no ho expli-
quen i, en canvi, el que sí que ho explica és el que no li va bé. I no 
només ho diu, sinó que ho diu a molts. Però, insisteixo, la majoria de 
lloguers funcionen. 

a. d.: Existeix racisme en el mercat de lloguer?

j. m.: Sí. Hi és a la societat i en el mercat de lloguer, en alguns casos, 
n’hi pot haver. En això s’hi ha de treballar, perquè se’n diu racisme, 
però és la por al diferent, a la manera de viure diferent, l’estigma a 
unes determinades característiques... Els propietaris han d’entendre 
que d’un llogater se n’han de valorar les necessitats i les capacitats 
més enllà de colors i maneres de viure. Hem de ser respectuosos amb 
tothom.

a. d.: Abans, quan parlava del mercat de lloguer, ho feia en termes 
de rendibilitat per part del propietari. L’habitatge sempre és una in-
versió?

j. m.: La compra de l’habitatge principal és un estalvi. Hi sol ha-
ver un finançament, una part d’amortització a llarg termini... Com un 
estalvi financer. Ara bé, si no és l’habitatge principal, també pot ser 
una inversió, per rendibilitzar mitjançant un lloguer. Però això no és 
un negoci especulatiu. Especular és comprar i vendre amb rapidesa. 
Això no és l’habitual. En un moment, amb la bombolla immobiliària, 
en alguns casos podia haver estat així, però ara no. Crec que el factor 
determinant és el component d’estalvi. Hi ha empreses, poques, que 
es dediquen al mercat de lloguer. Aquesta seria una manera que hi 
hagués més parc de lloguer. No és un gran negoci, amb treballadors, 
costos..., però no està malament que hi siguin.
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a. d.: Escoltant-lo, a vegades, el discurs em sona molt liberal. No hi 
ha d’intervenir l’administració pública?

j. m.: És que ja hi intervé. Està molt regulat el mercat. De fet, exis-
teix un excés de regulació. Des de l’any 2007, a Catalunya tenim la llei 
d’habitatge, que és una llei referent i pionera.

a. d.: Aquesta llei, precisament, estipulava que en un horitzó tem-
poral hi hagués un percentatge d’habitatge públic que no s’ha assolit.

j. m.: Sí, la gran majoria de municipis no s’hi acosta ni per casu-
alitat. Es fan accions, però ens marcàvem un 15 % en vint anys i no 
s’aconseguirà. Legislant només no n’hi ha prou.

a. d.: L’índex de referència per refredar els preus dels lloguers, 
abans que el Constitucional tombés la norma, ha tingut un efecte dis-
cret.

j. m.: No va fer variar gaire els preus. Si va tenir algun efecte, pot-
ser va ser desmobilitzador per algú que hauria destinat l’habitatge a 
lloguer i no va fer-ho. Va ser una norma molt pensada per Barcelona i 
l’àrea metropolitana, on sí que podia tenir un sentit, però que no el té 
a Osona. Aquí, per exemple, es dona un cas que no es produeix a les 
ciutats i és el lloguer de l’habitatge unifamiliar. Com que el paràmetre 
que s’utilitza per fixar el topall són els metres, portant-ho a l’extrem, 
podia ser que acabés valent igual un pis que una casa. 

a. d.: Però els lloguers són cars?

j. m.: Aquí, durant la jornada, s’ha dit que el lloguer assequible és 
un 40 % de la renda. Si és així, n’hi ha molt, de lloguer assequible. 

a. d.: Vostè, parlant d’aquest tema, a vegades diu una frase que 
m’agrada: «Això no va de totxos; va de persones».

j. m.: És que és així. Això va més de persones que de totxos. Va de 
necessitats, d’anhels... Per això el de la construcció és un tema com-
plex perquè, en el fons, estem parlant de persones.

a. d.: Vostè deia que feia falta habitatge. Aquest habitatge serà més 
car? La construcció, per l’encariment de materials, és clarament més 
cara.

j. m.: La construcció serà més cara. Des de l’entrada en vigor del 
codi tècnic l’any 2019 es deia que els costos s’havien encarit un 10 %, 
però amb la reducció d’estocs i l’encariment de matèries primeres, 
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en no gaire temps, els costos hauran crescut al voltant d’un 30 %. 
Això, en llocs on el sòl era l’element més costós, té relativament poca 
importància, perquè la de la construcció era la part petita...

a. d.: ...per què la del sòl era la cara?

j. m.: Exacte.

a. d.: Això, però, no és homogeni.

j. m.: No. A Osona, en la gran majoria de casos, el factor que té més 
impacte sobre el preu és el de la construcció, tot i que principalment a 
Vic hi ha una zona, el centre de la ciutat, on el sòl té un cost important. 
En aquest cas, la construcció influeix menys, però en la majoria de zo-
nes d’Osona, com Manlleu i Torelló, el cost residual del sòl tendeix a 
zero o poc més. Per això no es compra sòl per edificar. Amb els costos 
de construcció existents costa que surtin els números. 

a. d.: A vegades diem que cada casa és un món, però, en el cas de 
l’habitatge, potser hauríem de dir que cada municipi és un món? O 
cada barri és un món?

j. m.: Cada municipi, cada barri, i gairebé va per escales això. No té 
res a veure un lloc amb un altre. I, fins i tot, zones de diferents pobla-
cions es poden assemblar més que zones d’una mateixa població, d’un 
barri i el barri del costat.

a. d.: De què depèn això?

j. m.: De la gent, perquè determinats indrets confereixen un esta-
tus, que hi hagi espais públics que facin agradable el barri i que refor-
cin que hi hagi bona convivència... Tot això hi té a veure.

a. d.: Vostè té una llarga experiència dins el sector immobiliari. Té 
mala fama el sector?

j. m.: Cada cop menys. Abans, els agents immobiliaris érem els 
amos de la informació. Ara ja no. Tothom té accés a tota la informa-
ció. I el sector ha evolucionat. Crec que està format, professionalitzat i 
disposa d’elements fiables per acompanyar els clients tant en una ope-
ració de compra com de lloguer. D'aquesta manera, dona seguretat a 
totes les parts.

a. d.: En el cas de la compra, i tenint en compte l’increment de l’eu-
ríbor, que farà créixer el cost de les hipoteques, més el que comentava 
de la puja dels costos de construcció, pot donar pas, per la conjunció 
de diversos factors, a un efecte bombolla? Ja en vam viure un...
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j. m.: La situació és molt diferent. Aquell moment, el del 2008, el 
vaig viure, va ser molt dramàtic en molts aspectes i fa uns dies, en 
una taula rodona sobre la desaparició de Caixa Manlleu, se’n va parlar. 
Aquella no va ser una crisi immobiliària. Va ser una crisi financera que, 
després, sí que va tenir un impacte sobre tots els sectors i que podria 
fer qüestionar com es donaven els crèdits immobiliaris. Però ara és 
diferent. Els interessos, tot i que creixen, encara són baixos, l’endeu-
tament no és el que hi havia aleshores i el sector no està sobreescalfat. 
Estem en un punt que cal fer accions, per exemple, en la formació de 
professionals per al sector de la construcció, però la sensació és que hi 
ha marge per córrer.
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Nota biogràfica  
sobre els i les ponents

Mònica Carrera Ahis 
Arquitecta per l’Escola Tècnica Su-
perior d’Arquitectura de Barcelona 
(etsab) des del 2008. Ja d’estudiant, 
va treballar en despatxos d’urbanis-
me, espai públic i paisatgisme, i entre 
el 2010 i principis del 2022 ha de-
senvolupat projectes en aquest àmbit 
per compte propi. Formada també 
en matèria de Ciutat inclusiva i en 
Disseny de camins escolars. A més, 
ha dut a terme diverses experiències 
internacionals que li han permès en-
tendre diferents maneres d’abordar 
l’esfera pública.

Maira Costa Casas 
Membre de la Plataforma d’Afectats 
per la Hipoteca (pah) des del 2012. 
Diplomada en Treball Social per la 
Universitat Nacional d’Educació a 
Distància (uned) i llicenciada en Bio-
logia per la Universitat Autònoma de 
Barcelona (uab).   

Agustí Danés Font 
Llicenciat en Ciències de la Infor-
mació per la Universitat Autònoma 
de Barcelona (uab), es va incorporar 
l’any 1999 a la redacció d’El 9 Nou, 
amb el qual col·laborava des del 1992. 
En va ser cap de la secció de Política i 
Societat, director de l’edició d’Osona i 
el Ripollès i, ara, és director editorial 
dels mitjans del grup. Anteriorment, 
també havia estat director de la revis-
ta El Ter. És coautor, entre d’altres, 
del llibre Tots els colors de la llengua 
(Ed. L’Àlber) i ha col·laborat en mit-
jans com el diari Sport o Catalunya 
Ràdio.

Míriam Foradada Vilarrasa 
Tècnica jurídica de l’Oficina Local 
d’Habitatge des del 2009 i directora 
de l’Oficina d’Habitatge de Vic des del 
gener del 2016. Llicenciada en Dret 
per la Universitat Pompeu Fabra de 
Barcelona (upf). Advocada en exerci-
ci des del 1995 fins al 2009. Titulada 
en estudis superiors per la Universitat 
Autònoma de Barcelona (uab).

Jaume Fornt i Paradell 
Des de l’any 2020 és el director de 
l’Agència de l’Habitatge de Catalunya, 
càrrec que ja havia ocupat entre el 
2011 i el 2018. També va passar, l’any 
2007, pel Patronat Municipal de l’Ha-
bitatge de Barcelona, on va exercir 
de gerent. Llicenciat en Dret per la 
Universitat de Barcelona (1987) i amb 
Diploma d’estudis de Dret Civil de 
Catalunya (1987), és funcionari del 
cos superior de la Generalitat des de 
fa tres dècades. També té un postgrau 
en Dret Immobiliari i Urbanístic per 
la Universitat Pompeu Fabra (1991).

Jordi Masgrau Pujol 
Nascut el 1970. Agent immobiliari 
amb més de trenta anys d’experiència 
al sector. Formació al Centre d’Es-
tudis Immobiliaris de Catalunya, a 
l’Institut Gaudí de la Construcció i 
al Council of Residential Specialists 
(crs). Va iniciar la seva trajectòria 
professional a l’empresa Còdol a To-
relló, com a comercial, i en l’actualitat 
és soci director de Còdol Manlleu 
Gestió.

Miquel Sitjà i Domènech 
Professional liberal de l’arquitectura 
des del 1986, també ha treballat al 
servei de l’administració local durant 
deu anys, dirigint, entre d’altres, el Pla 
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de Barris de Sant Bartomeu del Grau. 
A més de la construcció d’habitatges 
tant unifamiliars com plurifamiliars, 
ha dissenyat l’ecoedifici de Lavola a 
Manlleu, el primer edifici d’oficines 
amb certificació leed Gold (2010) de 
l’Estat. Ha estat delegat d’Osona del 
Col·legi d’Arquitectes de Catalunya 
(2010-2018) i, posteriorment, primer 
president de la Demarcació de les 
Comarques Centrals del coac (2018-
2022).

Meritxell Vilamala 
Cap de Política i Societat d’El 9 Nou 
d’Osona i el Ripollès. Periodista eng 
(Electronic News Gathering) a El 9 tv 
i professora associada a la Universitat 
de Vic-Universitat Central de Cata-
lunya (uvic-ucc). També ha treballat 
a la redacció de Barcelona Televisió i 
com a community manager. Gradua-
da en Periodisme per la Universitat 
Pompeu Fabra (2011-2015) i amb estu-
dis d’Humanitats.
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