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Comprendre 1 transformar
Phabitatge a Girona

Per analitzar les causes de la manca d’habitatge assequible —un dels principals reptes a les comarques
gironines— i proposar solucions basades en dades, la Universitat de Girona (UdG) ha impulsat la Catedra
d’Habitatge Pere Bahi. El seu primer estudi, centrat en l’habitatge protegit, constata que la manca de
planificacid i recursos és un problema estructural a tota la demarcacio.

Text > Lvruisa FuenTes, periodista

a Catedra d’Habitatge Pere
Bahi de la Universitat de Gi-
rona (UdG) va néixer a finals
del 2024 amb una estructura
oberta i flexible, gairebé organica.
«Quan vam comencar, no hi havia

afiliacié formal ni llistes concretes
de membres. La gent s’hi va sumant
segons linteres i la disponibilitat,
cosa que fa que la implicacié sigui
flexible», explica la directora de la
Catedra, Elena del Rey, professora
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catedratica d’economia aplicada a la
UdG.

Lainiciativa, que compta amb el su-
port del Collegi d’Administradors de
Finques de Girona, el Col-legi d’Agents
de la Propietat Immobiliaria i el Gremi

I
-

|
Il
i

\

-

i

i

AN

>> Imatge de l'equip de la Catedra reunit en un despatx de la Facultat d’Economia de la UdG. (Foto: LLUTSA FUENTES)
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de Promotors i Constructors d’Edificis
de Girona, parteix del llegat de Pere
Bahi, referent del sector immobiliari
gironi, que volia combinar formacié
i responsabilitat social. «Ell somiava
una catedra que ajudés a comprendre i
millorar 'habitatge a Girona», recorda
Del Rey.

Recentment, la Universitat de Giro-
na ha fet un pas endavant en larecerca
aplicada sobre habitatge, i s’ha situat
com una de les institucions pioneres
a Catalunya en la generacié d’infor-
macio6 territorial detallada i 1til per a
la presa de decisions. Aquest lideratge
s’ha fet pales amb la publicacié6 de la
primera diagnosi sobre el parc d’habi-
tatge protegit elaborada, precisament,
per aquesta Catedra.

El primer estudi: una fotografia de
I’habitatge protegit a Girona

Linforme del 2025 titulat Habitat-
ge protegit i social a la demarcacio de
Girona ofereix una fotografia detalla-
da de l'estat del parc d’habitatge pro-
tegit i de la seva evolucid territorial.
Lanalisi constata que, tot i el creixe-

ment sostingut de la poblaci6 —més
del 10 % entre 2015 i 2024, per sobre de
la mitjana catalana—, l'oferta d’habi-
tatge social no ha seguit el mateix rit-
me i gairebé no se n’ha construit.

Lestudi, presentat ara fa poc, con-
clou que la manca d’habitatge social
i protegit no és conjuntural, sin6 es-
tructural. La normativa vigent no ha
aconseguit revertir el deficit acumulat
i, en alguns casos, en dificulta la so-
lucid. La proliferacié de definicions i
categories d’habitatge social complica
lI'aplicaci6 de les politiques publiques,
i la tramitacié urbanistica continua
sent lenta i complexa.

A aquest marc administratiu s'afe-
geixen obstacles economics. Laug-
ment dels costos de construccid i de
les exigencies técniques encareix la
produccié i limita la capacitat dels
operadors per impulsar promocions
protegides sense comprometre’n la
viabilitat. La superposicié de normes
a diferents nivells genera, a més, un
entorn poc estable que desincentiva
promotors i complica la gestié poste-
rior dels habitatges.

El financament és un altre punt cri-
tic: la manca de pressupost public sufi-
cientid'unainversi6 continuada trenca
elciclede promocidifaquelaproduccio
d’habitatge protegit sigui intermitent.
Per aixo, els investigadors defensen que
augmentar el parc protegit no s’ha de
limitar a construir més pisos, sind que
cal un enfocament integral que combi-
ni politiques publiques clares i estables,
incentius fiscals i economics, una ges-
tié eficient i una collaboraci6 estreta
entre els sectors publici privat.

Un parc d’habitatge protegit insufici-
ent i distribuit de forma desigual

L'informe constata que la poblaci6 gi-
ronina ha augmentat un 50 % en els
darrers vint-i-cinc anys, amb periodes
de creixement molt intensos, especial-
mententreelsanys2003i2005. Aquesta
darrera decada, el creixement ha estat
sostingutiimpulsat principalment per
l'arribada de persones provinents de
I'exterior, tant d’altres provincies com
de l'estranger, alhora que s’ha incre-
mentat el nombre de llars uniperso-
nals i de llars amb quatre membres o
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>> Lequip de la Catedra a la Facultat d’Economia de la UdG. (Foto: LLUTSA FUENTES)
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més, sovint a conseqiiencia de les difi-
cultats d’accés aI’habitatge.

Per contra, el parc d’habitatge pro-
tegit no ha seguit el mateix ritme de
creixement que la poblacié. A Girona,
aquest tipus d’habitatge representa
només 11,81 % del parc total, una xifra
inferior a la mitjana catalana (2,49 %).
Si es considera només el parc d’habi-
tatges principals, el percentatge s’ele-
va al 3,1 %, molt proper al de tot Cata-
lunya (3,18 %).

La distribucié territorial del parc
d’habitatge protegit és desigual. El Gi-
rones concentra el 31 % dels habitatges
protegits, tot i agrupar només el 26 %
de la poblacié. La Garrotxa destaca
per tenir la proporcié relativa més alta,
mentre que comarques com la Selva
presenten un deficit notable: només el
16 % del parc protegit, tot i representar
el 23 % de la poblacié.

Pel que fa a la promocié d’habitatge
protegit, la desaparicié dels ajuts esta-
tals a la promocié per a la venda (2013)
va provocar un descens drastic de la
construcci6. Tot i un lleuger repunt a
partir de 2020 gracies a cooperatives,

promotors socials i als fons europeus
Next Generation, les xifres continuen
sent molt baixes. El 2024, el Baix Em-
pordava ser la comarca amb més habi-
tatges protegits finalitzats (quaranta),
mentre que els habitatges iniciats van
créixer especialment a la Selva (vui-
tanta-sis) i al Girones (noranta-vuit).

Una demanda creixent i mal coberta
El Registre de Sollicitants d’Habitat-
ge amb Proteccié Oficial mostra un
augment notable de la demanda al
Girones, fins i tot en termes relatius.
En canvi, a 'Alt Emporda i al Pla de
I'Estany les sollicituds han disminu-
it malgrat el creixement poblacional,
un fenomen que podria respondre a
canvis en el perfil socioeconomic dels
nous residents o a la manca d’oferta
disponible.

El registre d’habitatges buits —que
només inclou immobles procedents
d’execucions hipotecaries o propietat
d’entitats financeres— s’ha reduit més
del 20 % d’enca del 2021.

Les autores de I'informe, les investi-
gadores Dolors Canals i Elena del Rey,

proposen diverses mesures per millo-
rar l'eficacia de les politiques d’habi-
tatge. Entre aquestes, recomanen sim-
plificar i coordinar els instruments de
planejament urbanistic i d’habitatge,
establint mecanismes de supervisi6
de l'execucié; reforcar les dotacions
pressupostaries destinades a 1’habi-
tatge amb protecci6 oficial, i aclarir i
unificar la terminologia vinculada a
I'habitatge social per fer-la més com-
prensible i aplicable.

Obstacles i solucions: la visié dels ex-
perts

Diversos experts han analitzat els
reptes i propostes per ampliar el parc
d’habitatge protegit a les comarques
gironines i han posat en relleu que
els obstacles s6n més estructurals
que puntuals. Segons Genis Sastre-
gener, gerent de la Fundacié Privada
Patronat de la Santa Creu de la Selva,
I'habitatge protegit no s’escapa de la
crisi immobiliaria general: els costos
de construccié han augmentat entre
el 50 i el 100 % respecte d’anys ante-
riors, mentre que les exigencies del

>> Imaltge de l'acte de presentacio del primer estudi de la Catedra a la Facultat de Dret de la UdG. (Foto: LLUTSA FUENTES)
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>> Taula rodona durant la presentacio del primer estudi de la Catedra a la Facultat de Dret de la UdG.

codi tecnic d’edificaci6 s’han endurit.
Per superar aquests obstacles, Sastre-
gener proposa reforcar la col-laboracié
publicoprivada, amb accés a solars,
financament i subvencions, aixi com
establir un marc regulador clar i esta-
ble que faciliti tant la construccié com
la gestié de 'habitatge protegit. També
indica que millorar l'accessibilitat i
l'assequibilitat del mercat lliure de llo-
guer ajudaria a reduir la pressi6 sobre
la demanda d’"HPO.

Des d’'una perspectiva més centrada
en l'usuari, Miriam Paredes, respon-
sable de I'Oficina Local d’'Habitatge
d’Olot, subratlla que el problema no
és només accedir a un habitatge, siné
poder-lo mantenir. Recorda que molts
pisos construits en els anys noranta no
van complir completa-
ment la funcié social
prevista, i van benefi-
ciar més els promotors
que els compradors o
usuaris finals. També
descriu altres dificul-
tats estructurals, com
ara l'existencia d’habi-
tatges buits, els preus
excessius, la insegure-
tat juridica, els elevats
costos de construcci
i la manca de benefi-
cis fiscals. Per a Paredes, les solucions
consisteixen a augmentar la produccié
d’habitatge a curt termini i abordar
qliestions fiscals com I'IVA i, a llarg
termini, resoldre la inseguretat juri-
dica perque les politiques publiques
tinguin un efecte real. També recalca
la importancia d’adaptar-se als canvis
en el model de llar, amb families més
petites i heterogenies que generen una
demanda més diversa.

Jaume Fornt, subdirector general
de Promocié d’Habitatge Protegit i Sol
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El primer estudi
de la Catedra
posa en relleu

la tensio entre
garantir el dret

a Uhabitatge

| protegir la
propietat privada

Residencial Associat de I'’Agencia de
I'Habitatge de Catalunya, completa la
radiografia destacant la necessitat de
recursos estables: l'obstacle princi-
pal és la manca de pressupost public
suficient i la necessitat d'una inver-
si6 compromesa i continuada. Per a
Fornt, també és fonamental disposar
d'un model fiable que garanteixi als
compradors, ajuntaments i promotors
que els ajuts estaran disponibles d'una
manera estable, i evitar aixi que el cicle
de promocio es trenqui. A més, subrat-
lla que la col-laboracié publicoprivada
és clau, ja que el sector public no pot
substituir completament el mercat pri-
vat de lloguer.

En conjunt, les aportacions dels ex-
perts, que es van reunir en una taula
rodona a la Facultat de
Dret de la UdG durant
la presentacié del pri-
mer estudi de la Cate-
dra, posen en relleu la
tensid entre garantir el
dret a I'habitatge i pro-
tegir la propietat priva-
da, aixi com la necessi-
tat de respondre a una
demanda cada vegada
més complexa i hetero-
genia.

Un projecte nascut del compromis
social

La Catedra no és només un laborato-
ri academic; és un espai per analitzar
que passa a la nostra societat i com hi
podem contribuir activament.

Aquest esperit es reflecteix en un
equip heterogeni i adaptable, format
per professorat de diverses disciplines,
estudiants en practiques i experts ex-
terns que s’hi incorporen segons els
projectes. Les linies de treball com-
binen economia, dret i sostenibilitat

per abordar el problema de I'habitatge
des de multiples angles.

José Ignacio Silva, professor d’eco-
nomia, posa el focus en la relacié en-
tre mercat laboral i accés a ’habitatge:
«Els salaris estan estancats, mentre
que els beneficis augmenten. Volem
veure com aixo afecta l'accés a I'habi-
tatge i fer-ho per municipi, perque no
tots tenen la mateixa dinamica». En
la mateixa linia, pero amb un punt de
vista més social, Dolors Berga, també
professora d’economia, admetles limi-
tacions del sistema actual d’assigna-
ci6: «Laidea era intentar contribuir als
processos d’assignacié de pisos buits
a persones que realment ho neces-
siten, pero la realitat és que hi ha tan
pocs habitatges que es prioritza l'ordre
d’entrada al registre. Aixo limita molt
la presa de decisions».

La dimensi6 ambiental i tecnica
també hi és present. Angels Xabadia,
professora d’economia especialitzada
en temes de medi ambient i sostenibi-
litat, explica que la Catedra esta a dis-
posicié d’ajuntaments, associacions i
altres entitats del territori per partici-
par en activitats, jornades o impulsar
collaboracions concretes vinculades a
I'habitatge. També manté una relacié6
estreta amb la Diputacié, amb la qual
desenvolupa formacions i projectes
d’assessorament i suport tecnic. Entre
les iniciatives impulsades recentment,
destaca el desenvolupament d'un
programa informatic especific per as-
sessorar els municipis en materia de
preus de lloguer, una eina pensada per
facilitar 'analisi i la presa de decisions
enl’ambitlocal.

El projecte també incorpora la veu
dels estudiants. Emma Lozada, del do-
ble grau en Economia i ADE, hi aporta
una perspectiva generacional: «Molts
companys no poden pagar el lloguer i



han de dependre del transport. Treba-
llar ala Catedra m’ha permes entendre
la situaci6 global de la nostra ciutat i
com afecten aquestes politiques a les
persones».

Des de I'ambit académic, Jordi Ro-
sell, professor d’economia, destaca el
paper de la recerca aplicada: «Dirigim
treballs de fi de grau i tesis doctorals
sobre habitatge. La Catedra ens ofereix
un marc per aportar recerca aplicada».
I, en el pla juridic, Dolors Canals, pro-
fessora de dret administratiu, recorda
que l'habitatge també és una qiies-
ti6 legal i de drets: «Hem de tenir en
compte que l'habitatge és un recurs
escas, i aixo fa que les administraci-
ons hi hagin d’intervenir. La propietat
privada té una funcié social segons la
Constitucid, pero aixo no sempre és
compres per tothomb».

Totes aquestes mirades conflueixen
en un diagnostic compartit: les difi-
cultats d’accés a I'habitatge responen

K]
J

a factors estructurals. La desaparicio
dels ajuts estatals ala promoci6 perala
venda el 2013 va frenar la construccid,
i laugment dels costos de produc-
cig, sumat a la complexitat normativa,
continua desincentivant la inversio
en habitatge protegit. «Hem vist que
construir habitatge és car, i protegit,
encara més. Una mala regulaci6é pot
desincentivar la promocié d’habitatge
social», resumeix Del Rey.

Una eina per ala societat

La Catedra no només investiga, sind
que també actua com a centre de trans-
ferencia de coneixement. Totes les da-
des utilitzades en I'estudi estan a l'abast
al web, actualitzades trimestralment.
«Volem que tothom sapiga on trobar
la dada més recent», explica Elena del
Rey. «<Amb el temps, podrem comencar
a avaluar que funciona i que no, i finsi
tot fer recomanacions de politica puibli-
ca», hi afegeix Dolors Canals.
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Els joves investigadors també hi
aporten valor. Emma Lozada subrat-
lla: «Si la gent sabés com funciona el
registre d’habitatge protegit, s’hi ins-
criuria més. Es molt important la difu-
si6 de la informacié».

El valor principal de I'informe pre-
sentat és proporcionar dades actualit-
zades i comparables sobre I'habitatge
protegit a Girona. L'estudi es basa ex-
clusivament en fonts oficials —la Ge-
neralitat de Catalunya, I'Institut Naci-
onal d’Estadistica (INE) i 'Agencia de
I'Habitatge de Catalunya— i no genera
estadistiques noves, sin6 que fa un tre-
ball de recopilacié, depuracio i siste-
matitzacié de la informacié que ja hi
ha. La Catedra ha reorganitzat aques-
tes dades per municipis i comarques
per poder-ne seguir I'evolucio des dels
primers anys amb registres disponi-
bles fins a I'actualitat, cosa que permet
una lectura més clara i comparativa
del territori.

Amb aquesta voluntat de transpa-
réncia, s’han publicat al web els fulls
de calcul i les bases de dades utilitza-
des, actualitzats trimestralment, per
facilitar-ne el seguiment i posar-los a
disposicié d’administracions, estudi-
ants i ciutadania.

A llarg termini, la Catedra espera
que aquesta informacio serveixi per
avaluar leficacia de les politiques pud-
bliques, per orientar noves iniciatives
de construccié i gestié d’habitatge pro-
tegit, i per contribuir al debat public i
a la conscienciacié ciutadana sobre
la funci6 social de 'habitatge. Segons
Elena del Rey, la Catedra no ofereix so-
lucions magiques, pero si una eina per
entendre la realitat i comencar a pro-
posar accions basades en I'evidencia.

Tot i els obstacles, la Catedra bus-
ca influir d'una manera constructiva:
aportar dades, formar professionals i
proposar solucions. «No resoldrem el
problema d'un dia per l'altre, pero vo-
lem contribuir a augmentar '’habitat-
ge protegit assequible i conscienciar
sobre la importancia que té», conclou
Elena. Com recorda Dolors Canals:
«’habitatge és un recurs escas i com-
plex. Les lleis i politiques han de re-
flectir aquesta realitat, i aix0 requereix
temps, dades i un enfocament multi-
disciplinari».

>> Fagana de cases davant del riu Onyar
a Girona. (Foto: PERE DURAN)
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