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1. INTRODUCCIÓ 

Segons dades de l’Institut d’Estadística de Catalunya, en el 2001 hi havia a Catalunya 
un total de 1.063.896 edificis destinats a habitatge familiar, dels quals aproximadament un 
70% havia estat construït abans de 1981. 

Aquest milió i escaig d’edificis donava lloc a 3.314.155 habitatges familiars, dels quals, 
aproximadament el 70% es destinaven a habitatge principal (2.315.856), un 16% a habitatge 
secundari-altres (5445.378) i un 14% es trobaven desocupats (452.921). Dels més de 3,3 
milions d’habitatges familiars, en el 2001 s’iniciava la rehabilitació d’aproximadament el 
0,015% (50.237). Una xifra ínfima tenint en compte l’antiguitat del parc edificat, i que 
contrasta amb els 67.794 habitatges que van iniciar la seva construcció en el mateix any 
(78.519 en el 2000 i 78.268 en el 1999). O en altres paraules, que durant anys, s’ha tendit a 
augmentar el stock edificat, en major mesura que a rehabilitat allò existent. 

D’altra banda, en allò que fa referència al règim de tinença, del total d’habitatges 
principals (més de 2,3  milions), el 79% eren de propietat, el 17% de lloguer i el 4% sota 
altres règims. Xifres que divergeixen respecte a les d’altres països europeus, on les de 
lloguer tenen un pes més gran. 

 A partir d’aquestes i d’altres dades, podem plantejar com a premissa inicial que la 
rehabilitació d’habitatges i barris guarda una estreta relació amb qüestions capitals per a la 
societat contemporània, com pot ser l’accés a l’habitatge, la qualitat d’aquest i les 
preocupacions sostenibilistes –enteses en un sentit ampli que inclogui les vessants 
econòmiques, socials i ambientals-. Aquesta premissa inicial sembla difícilment rebatible; 
essent precís que la present i posteriors investigacions aclareixin i intentin caracteritzar i 
quantificar les esmentades relacions, aportant inclús estratègies per a la intervenció en 
casos concrets. 

En canvi, i tal i com s’ha assenyalat en vàries ocasions1, un dels problemes a l’hora 
d’abordar investigacions en matèria d’habitatge és la diversitat d’agents implicats; de les 
seves visions, preconcebudes i accions respecte a la qüestió –en ocasions contraposades-; 
la variabilitat d’aquestes durant el temps –en alguns casos, bastant ràpida-; així com un cert 
desconeixement mutu. 

La present investigació pretén realitzar una primera exploració, des d’una perspectiva 
sistèmica, sobre l’estat actual de la rehabilitació d’habitatges i barris en l’àmbit català que 
contribueixi a la definició dels aspectes clau de la qüestió i de les relacions entre ells. En 
essència, es tractaria de buscar respostes a la pregunta «Com es relacionen els discursos 
dels agents implicats a la rehabilitació de barris i habitatges a Catalunya?». Per a això, 
s’empraran tres fonts: 

a) Revisió bibliogràfica del catàleg UPC. 

b) Revisió de fonts d’internet. 

c) Entrevistes a alguns dels agents, seleccionats per la seva rellevància, segons criteris 
que es detallaran a l’apartat 3.1. 

 

Un segon propòsit a destacar seria l’obtenció d’un llistat d’exemples, bones pràctiques i 
casos d’estudi que permetessin aprofundir a la investigació a una següent fase. 

 

Per últim, un tercer objectiu seria integrar i explicar les dades compilades, així com les 
conclusions obtingudes, de forma operativa, mitjançant de les eines informàtiques creades 
pel projecte global La situació de l’habitatge a Catalunya1. Aquest projecte d’investigació es 
va iniciar a finals de 2007, i ha comptat amb la col·laboració de professors tutors com en 
Josep Maria Vilanova, l’Antoni Millán o l’Alberto Altés, així com rebut diverses beques i ajuts 
per part del Ministeri d’Educació i Ciència i la Universitat Politècnica de Catalunya. 
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2. ESTRUCTURA I DURADA DE LES ENTREVISTES 

Es realitzaran entre 20 i 25 entrevistes a agents  seleccionats, que poden classificar-se 
en 4 grans categories: 

- Professors universitaris, investigadors i experts en les àrees d’arquitectura i 
urbanisme sociologia, economia i dret. 

- Membres de l’administració pública catalana. 
- Professionals del sector (agents immobiliaris, constructors, promotors, bancs i 

caixes d’estalvis) 
- Ciutadania (associacions d’usuaris i veïns, moviments socials, implicats en 

processos de participació veïnal). 

Cada entrevista s’estructura de la següent manera: 
- 6 preguntes introductòries (comuns a tots els entrevistats). Preguntes d’interès 

general que pretenen conèixer millor la relació de l’entrevistat amb el tema, 
introduir alguns aspectes i permetre-li que assenyali alguns exemples als que 
pugui referir-se en el transcurs de l’entrevista. 

- 4-6 preguntes específiques (disciplinàries). Preguntes referides a l’àrea de 
treball/coneixement específics de l’entrevistat. 

- 2-3 preguntes específiques (interdisciplinàries). Preguntes que intenten abordar 
qüestions que tradicionalment queden fora de l’àrea de treball/coneixement de 
l’entrevistat per intentar aflorar noves visions i enfocaments útils a l’hora de 
reconsiderar aquestes qüestions. 

- 3 preguntes de tancament (comunes a tots els entrevistats). Preguntes que 
intenten permetre l’aportació de temes i suggeriments no expressades 
anteriorment. 

La llista preliminar de preguntes i agents seleccionats pot trobar-se a l’annex A. 

La durada estimada de cada entrevista oscil·la entre els 45 i els 75 minuts. 

 

3. TRACTAMENT DE LES RESPOSTES 

Les entrevistes seran gravades i transcrites per poder facilitar un tractament més fidel 
de les respostes de cada entrevistat. 

S’enviarà via mail a cada entrevistat la transcripció i l’àudio de l’entrevista, per a que 
pugui eliminat, comentar o modificar aquelles parts que consideri necessàries. 

L’entrevistat disposarà de 3 setmanes des de la data d’enviament per realitzar els canvis 
que estimi oportuns. S’entén que, de no expressar cap objecció durant aquest període, 
l’entrevistat autoritza la publicació (en format paper i/o digital) de la transcripció i de l’àudio 
de l’entrevista realitzada. 

 

4. CONSENTIMENT DELS ENTREVISTATS 

Els entrevistats accepten participar a la investigació descrita al present document i per 
això signen a continuació, entregant-se copia d’aquest document. 

Nom de l’entrevistat: 

e-mail en el que desitja rebre la informació relacionada amb l’estudi: 

 

Data: 

 

 

 

Signatura de l’entrevistat     Signatura de l’entrevistador 
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Normativa: 
marc legal 

1 1 
A dia d'avui, com avalua els resultats de La Llei del Dret a l'Habitatge aprovada el 28 de desembre del 2007? (per exemple 
pel que fa referència a les disposicions addicionals) 

                1 1                             

2 2 

Quins són els instruments legals que podrien utilitzar-se per promoure la rehabilitació d'habitatges? (exigències de la 
normativa pel que fa a qualitat, fiscalitat, règims de tenència... ) Coneix exemples d'utilització a Catalunya? Com es 
podrien replicar en altres casos? Un dels temes polèmics és la regulació del dret de propietat del sòl i dels béns immobles, 
quins canvis caldria fer al respecte per incentivar la rehabilitació d'habitatges? 

  1 1 1 1     1 1               1 1 1 1         

3 3 Com està contemplada la qüestió al Pla Territorial Sectorial de l'Habitatge?         1         1 1                           

4 4 
Sovint es comenta que en alguns països europeus (com Alemanya o Àustria) la normativa és més avançada pel que fa a 
d'estalvi d'energia (obligatorietat d'un consum energètic menor, de certificacions en edificis públics...). Quines són les 
circumstàncies que farien possible aquests canvis a Catalunya?  

  1             1   1                           

Administració: 
competències 
i processos 
d’execució 

5 1 
Quins són els objectius de les polítiques de les diferents administracions (estatal, catalana i municipal)  en matèria de 
rehabilitació d'habitatges? Existeixen conflictes entre ells? 

                  1 1     1 1 1                 

6 2 
I les accions concretes de la seva administració? (pressupost, plaços, mecanismes de gestió...) Creu que aquestes són 
suficients per aconseguir els objectius proposats? Com avalua el grau de compliment? Quines són les perspectives de 
futur? Quins canvis en els objectius i accions concretes és urgent realitzar? 

                  1 1     1 1 1                 

7 3 
Com i qui decideix els projectes que es desenvoluparan (amb quines prioritats)? Com i qui els dissenya (propi equip, 
equips externs)? Com i qui els executa (única constructora, vàries)? Una vegada realitzats, com i qui en fa l'avaluació i el 
seguiment? 

      1             1     1 1 1                 

8 4 
Hi ha polítiques (pla estratègic) de VPO amb habitatges rehabilitats? Quines són o haurien de ser les característiques 
d'aquest pla? 

        1         1                             

Formes de 
promoció i 

tinença 
d'habitatges 
rehabilitats 

9 1 
Quins són els perfils habituals de promoció dels habitatges rehabilitats (propietat vertical, empresa promotora, acord entre 
propitaris, propietat pública)? Quin són els règims de tenència dels habitatges rehabilitats? S'atreviria a fer una estimació 
percentual d'ambdós perfils? 

  1 1     1     1               1 1             

10 2 
Per què ha estat disminuint la rehabilitació d'habitatges? Donat els canvis econòmics presents, creu que aquesta 
tendència es seguirà mantenint?  

1       1                       1 1             

11 3 
Els contractes de lloguer de 5 anys dificulten que els llogaters facin obres de rehabilitació i els propietaris no tenen cap 
incentiu per invertir en rehabilitació eficient. [dit al fòrum de l'estant d'habitatge de construmat 09] . Què en pensa, té 
alguna proposta al respecte? 

                1               1               

Aspectes 
econòmics: 
valoracions, 

fiscalitat i 
hipoteques 

12 1 
Quines són les condicions de finançament a la promoció d'habitatges rehabilitats per part de les entitats bancàries? 
Quines són les perspectives de futur? Quins canvis és urgent de realitzar? (a l'hora de facilitar la gestió...) Existeix alguna 
diferència a l'hora de concedir hipoteques per a la compra d'habitatge segons sigui obra nova, rehabilitat, 2ona mà? 

          1   1                     1 1         

13 2 
Podria fer una estimació del preu de venda del m2 de obra nova, d'obra rehabilitada, de 2a mà (comarques, àrea 
metropolitana, mitjana Catalunya)? I del preu de construcció? 

1             1           1 1 1 1 1 1 1         

14 3 
Com valora els ajuts i les subvencions que es donen per la rehabilitació? (garantia abans de començar les obres, com es 
puntuen: els elements arquitectònics, l'estalvi d'energia, l'accessibilitat...) 

  1     1 1   1           1 1 1                 
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Participació i 
percepció 

social 

15 1 Quin paper juguen els veïns en un procés de rehabilitació?     1 1     1             1 1 1         1 1 1 1 

16 2 

El gran repte pels moviments socials és l'implicació i la participació de nous activistes. Creu que la qüestió de la 
rehabilitació d'habitatges ( des d'una perspectiva àmplia) pot fomentar aquesta implicació? Un altre gran repte és el treball 
en xarxa entre diferents col·lectius Quins són els que més tracten qüestions de rehabilitació? Han mantingut contacte amb 
ells? 

    1       1     1                     1 1 1 1 

17 3 

Tot sovint es comenta que a Catalunya, a diferència d'altres països, existeix un model cultural que afavoreix l'habitatge 
d'obra nova en propietat, desincentivant altres alternatives, com la compra d'immobles de segona mà, ja sigui 
individualment o mitjançant cooperatives, la masoveria urbana...Quins fets o "mites" contribueixen a la creació d'aquest 
model cultural? Què es podria fer per modificar-lo? Quin creu que és el paper que juguen o podrien jugar els mitjans de 
comunicació?                                                  

1   1 1 1   1     1 1           1 1 1 1 1 1 1 1 

Sostenibilitat 
ambiental 

18 1 Com pot contribuir la rehabilitació d'habitatges al compliment dels acords de reducció d'emissions de CO2? 1 1           1                                 

19 2 S'utilitzen criteris ambientals en l'elecció de les obres i barris a rehabilitar? Quins són? 1 1       1               1                     

20 3 
Un planteig interessant pel que fa a l'ús eficient del edificis és el de la gestió. Com s'hauria de plantejar la rehabilitació 
perquè afavorís una gestió més eficient? Coneix algun cas interessant al respecte? Hi ha algun tipus de política 
incentivadora en aquest sentit? 

1 1       1       1 1                   1 1 1 1 

Sostenibilitat 
econòmica i 
social: els 
habitatges 

buits 

21 1 
Pel que fa a la millora d'elements comuns (un cas clar és el dels ascensors, instal·lacions comunes...) la propietat 
horitzontal dificulta els acords i la propietat única en un bloc de lloguers antics resulta molt cara pels propietaris. Què en 
pensa? Quins incentius millorarien la situació?Té alguna proposta d'actuació? Seria viable a curt-mig termini? 

          1     1           1 1   1 1 1         

22 2 

Quins mecanismes pot utilitzar l'administració pública per promoure la rehabilitació de barris i habitatges, amb la 
participació de l'iniciativa privada, que puguin resultar sostenibles econòmicament i social? (segons com s'apliquin els 
mecanismes de "rent gap" a vegades condueixen a l'expulsió dels habitants originals, i per altra banda hi ha rehabilitacions 
que resulten innaccessibles als fons públics...) 

    1 1     1 1                         1 1 1 1 

23 3 
Des d'un punt de vista social i econòmic (no en sentit especulatiu, sinó en el "d'assignació de recursos limitats a fins 
contradictoris"), els habitatges buits són un problema greu. Hi està dacord? Què proposa al respecte? 

    1 1     1 1                 1 1 1 1         

Tipologies 
d’habitatges i 
barris pre- i 

post- 
rehabilitació 

24 1 
Podria indicar alguns criteris tipològics que ajudin a valorar en quins casos seria preferible apostar per la substitució d'un 
edifici, en lloc de per la seva rehabilitació? 

        1 1                     1 1 1 1         

25 2 
Quines són les tipologies de barris que serien objectiu preferent pel que fa a processos de rehabilitació (cascs històrics 
degradarts, polígons d'habitatge dels 60-70, urbanitzacions aïllades dels 80, grans desenvolupaments en àrees turístiques 
dels 90...)? 

      1     1                           1 1 1 1 

26 3 
Molts models de vivendes tradicionals no s'adaptan a les noves tipologies d'usuaris i usos. Creu qu la rehabilitació pot ser 
una oportunitat per adaptar les tipologies del parc edificat a les demandes actuals o són els usuaris els que han de seguir 
adaptant-se a les tipologies existents? 

                    1                   1 1 1 1 

L’accés i la 
qualitat de 
l'habitatge 

27 1 
Quines mesures (de qualsevol índole) haurien d’adoptar-se per què la rehabilitació pugui contribuir a facilitar l’accés a l’ús 
de l’habitatge a més sectors de la societat? 

        1   1   1               1 1 1 1         

28 2 
Podria fer una estimació del percentatge d'habitatges del total de l'stock edificat que caldria rehabilitar per complir uns 
mínims estàndards de qualitat com els establerts en el Decret d'Habitabilitat, Decret d'Ecoeficiencia, CTE, etc.? 

1 1     1 1               1 1 1                 

La docència i 
recerca 

universitàries 
en la matèria 

29 1 
Com creu que s'haurien de formar els futurs... (arquitectes/advocats/economistes/sociolegs/etc.) per assumir els nous 
reptes? Quin creu que hauria de ser el paper que els (arquitectes/advocats/economistes/sociolegs/etc.) emprenguessin al 
respecte? Com es podria transmetre la nova visió al conjunt de la societat?  

1   1 1   1 1 1 1 1                     1 1 1 1 

30 2 
Quins aspectes considera claus per propiciar investigacions en matèria de rehabilitació de barris i habitatges 
(transdisciplinaritat, participació social, financiació...)? Quines mesures haurien de prendre les universitats per incentivar 
aquest tipus d'investigació? 

1   1 1     1 1 1                       1 1 1 1 

Rehabilitació 
de barris a (...) 

Europa 

31 1 Preguntar sobre algun cas concret portat a terme per l'organisme                            1 1 1     1 1         

32 2 
Quines han estat les circumstàncies especials que han permès superar les barreres i mancances en alguns exemples 
exitosos de rehabilitació europeus ? (Viena, Vauban, Malmöe..) 

  1                 1                           

 


