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Introducció

La diversitat és un dels elements més enriquidors i diferenciadors dels entorns rurals i de muntanya. Amb tot, hi ha 
aspectes transversals compartits que generen una realitat diferencial i unes necessitats específiques a les quals 
només es pot donar resposta amb unes polítiques públiques adaptades.

La fragilitat demogràfica i la dispersió territorial són elements propis d’aquestes ruralitats. Sovint aquests factors 
van intrínsecament lligats a un menor desplegament de serveis i a una manca de múscul tècnic i econòmic de les 
administracions locals per fer front als reptes que es presenten. 

Les polítiques locals i actuacions d’habitatge a les ruralitats i a muntanya es troben en una situació de “guerra 
de guerrilles”, en què petits municipis despleguen estratègies pròpies i a petita escala, ajustades a les seves 
particularitats i a les seves possibilitats, per combatre i fer front a un repte major i comú, com el de l’accés a 
l’habitatge. És difícil determinar i sistematitzar línies d’actuació concretes ja que aquestes depenen de múltiples 
factors: l’existència o no de patrimoni públic susceptible de ser habitatge, l’estat d’aquest patrimoni, els recursos 
econòmics amb els quals es pot comptar, el perfil de població i la situació demogràfica, els/les potencials 
destinataris/es dels habitatges, la situació geogràfica del municipi, el suport de la població local, la capacitat 
emprenedora de l’equip de govern, etc. 

És en aquest context de complexitat que ens plantegem quines opcions tenen els municipis petits i de muntanya 
per facilitar l’accés a l’habitatge als seus nuclis. Ho fem centrant-nos específicament en la creació d’habitatge de 
titularitat pública, ja que aquesta és la via que permet crear habitatge que romangui al marge de les dinàmiques 
del mercat privat de manera indefinida; i alhora permet que sigui l’administració pública (local) la que en gestiona 
el destí.  

En molts territoris s’està treballant en línies d’activació del parc privat, i són estratègies viables, tenint en compte 
que pràcticament la totalitat del parc d’habitatges del nostre país és de propietat privada. Tot i això, cal una aposta 
ferma per acompanyar aquestes actuacions de polítiques de creació d’habitatge públic. 
 
Els suports i les línies de finançament per part de les administracions supralocals són limitades, i més considerant 
que la major part de municipis rurals no es consideren ni encaixen amb els criteris que determinen les àrees 
prioritàries per desenvolupar-hi polítiques d’habitatge. Amb tot, cal que des del món local es vagin dissenyant 
estratègies i actuacions a mida i adaptades a cada realitat, compartir-ne els processos i difonent-ne els encerts i 
els errors, per tal de generar un efecte de taca d’oli. I alhora, cal seguir exposant i visibilitzant que aquest repte no 
es pot abordar de manera només local. 

Davant de la dificultat de sistematitzar o ordenar un conjunt d’actuacions que puguin ser transferibles a tots els 
municipis rurals, s’ha optat per exposar vies de mobilització d’habitatge públic partint d’experiències reals de 
diversos municipis. En cap cas s’exposen totes les possibilitats de generar o activar habitatge públic, ja que 
les fórmules poden ser múltiples i cada projecte ha de trobar la seva, però intenta ser un element de palanca 
que serveixi d'inspiració i aporti coneixement per a noves experiències, entenent que cada cas requerirà buscar 
estratègies flexibles que s'adaptin a cada realitat i context.

A partir d’aquí, el document es divideix en dos grans blocs: 

P En el primer, s’han definit casuístiques i situacions que poden donar-se en municipis rurals i de muntanya, 
i per a cada una d’elles, s’exposen vies de mobilització d’habitatge.

P En el segon, s’exposen les experiències de nou municipis que han impulsat polítiques d’habitatge públic 
als seus nuclis, i s’afegeix documentació relacionada amb algunes de les actuacions exposades.
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Els municipis i poblacions que han fet possible l’elaboració d’aquest document, compartint els seus projectes, la 
seva experiència i els seus aprenentatges han estat: 

P Cardona (el Bages)
P La Vansa i Fórnols (l’Alt Urgell)
P Gallifa (el Vallès Occidental)
P Maldà (l’Urgell)
P La Pobla de Segur (el Pallars Jussà)
P Taradell (Osona)
P Tornafort (el Pallars Sobirà)
P Vilada (el Berguedà)
P Vallcebre (el Berguedà)

Volem fer un especial agraïment a les persones que han col·laborat 
en la redacció d’aquest document aportant la seva experiència, 
i també a totes les que, des de les entitats locals del món rural, 
fa anys que obren camí en les polítiques locals d’accés a l’habitatge 
demostrant que malgrat les dificultats, és possible anar fent passos.
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Bloc 1. 
Vies per 
impulsar 
habitatge 
públic

7



1.
Municipis que 
compten amb
patrimoni de
titularitat pública

1.1.
Possibles vies per 
activar habitatge en 
un immoble públic 
en mal estat

1.2.
Opcions per 
a gestionar 
l’habitatge públic

1.3.
Oportunitats de 
generar habitatge si 
tenim disponibilitat 
de sòl

2.
Municipis que 
no compten amb
patrimoni públic 
i opten per
adquirir-ne

a. Assumir la rehabilitació

a. Fer ús del dret a tanteig 
i retracte i adquisició de 
blocs d’habitatge de grans 
tenidors

d. Oferir un contracte 
de lloguer social

e. Fer una cessió
o lloguer a una entitat 
del 3r sector

h. Promoure habitatges 
de protecció oficial

i. Cedir sòl a una 
cooperativa d’habitatge

f. Promoure la 
col·laboració
públicoprivada

g. Activar sòl 
amb aprofitament

b. Impulsar un projecte 
de masoveria urbana

b. Expropiar sòl paralitzat 
o edificacions en ruïna

c. Cedir l’immoble 
a una cooperativa

La Pobla de Segur

La Pobla de Segur

Taradell

Gallifa

Gallifa

Tornafort

Tornafort

Cornellana

Vallcebre

Cardona

Vilada

Maldà

La Pobla de Segur

Cornellana

8



1.
Municipis que compten amb patrimoni 
de titularitat pública

És comú que els municipis comptin amb patrimoni públic, tant en forma d’immobles com en forma de sòl. 
Si els municipis disposen de patrimoni públic susceptible de ser habitatge, és imprescindible treballar per mobilit-
zar-lo i que pugui complir una funció de llar permanent, per tal de garantir l’accés a l’habitatge als nuclis i facilitar 
la fixació de la població.

1.1. Possibles vies per activar habitatge en un immoble públic en mal estat

En entorns rurals és freqüent trobar immobles de titularitat municipal que en el seu moment responien a un ús 
vinculat a l’activitat dels pobles, i que han quedat en desús. Pot ser el cas d’un antic consultori mèdic, una casa 
del mestre o una antiga escola, per exemple. 

En moltes ocasions, s’han mantingut els edificis o una part d’aquests fent una funció social o d’espai de trobada 
de veïns i veïnes, però també és comú que de forma total o parcial siguin immobles que s’hagin anat degradant 
com a conseqüència de la manca d’activitat.

a) Assumir la rehabilitació 

La primera opció, davant de la necessitat d’adequar un immoble, és assumir la rehabilitació des del mateix ajun-
tament. 

Una actuació d’aquest tipus pot suposar una inversió difícil d’assumir per part de la major part d’ajuntaments 
d’àmbits rurals i de muntanya. En general, els ens locals compten amb estructures reduïdes i recursos econòmics 
insuficients per poder cobrir, amb fons propis, les despeses d’adequació d’un immoble. Per aquest motiu, en la 
majoria de casos, emprendre una rehabilitació requereix cercar finançament extern i haver de comptar amb un 
préstec o un crèdit.

Amb tot, cal tenir present que disposar d’un o diversos habitatges de lloguer i de titularitat pública suposa un 
ingrés mensual fix que facilita sufragar el retorn del deute, en el cas que s’hagi requerit finançament extern.

Avantatges Dificultats

La propietat, i en aquest cas l’Ajuntament, 
pot dissenyar els habitatges pensant en 
les necessitats i/o motivacions poblacionals 
del municipi cercant la tipologia que més s’adapti 
a la situació local.

És probable que sense fonts de finançament 
externes sigui difícil assumir l’actuació.

Si es disposa de patrimoni de titularitat pública, 
la rehabilitació probablement és la forma més fàcil
i ràpida de comptar amb habitatge públic.

Cal comprovar en el planejament municipal 
que en aquest edifici s’hi pot donar l’ús 
d’habitatge.

La rehabilitació serveix per recuperar 
la funció de l’habitatge que s’ha perdut, 
millorant-ne la qualitat i la seguretat.
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 Tornafort (el Pallars Sobirà)
14 habitants

Rehabilitació de l’antic estudi per lloguer social gestionat des de l’EMD

El projecte s’inicia l’any 2008 i es finança a través de diverses vies: 

P El projecte arquitectònic s’assumeix amb els ingressos propis a partir d’una subhasta de fusta dels boscos 
comunals de l’EMD. 

P Les obres de rehabilitació es cobreixen, en una part, gràcies a un projecte pilot de rehabilitació dels estudis 
del Consell Comarcal del Pallars Sobirà; i en l’altra part, a través d’un crèdit a interès baix amb una entitat 
bancària. 

P Les quotes de retorn del crèdit es cobreixen amb l’arrendament de l’habitatge. 

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

 Cardona (el Bages)
4.569 habitants

Rehabilitació d’habitatges a la Colònia Arquers

P Aquesta actuació es va iniciar amb un procés de participació ciutadana i en el marc del Treball de barris del 
Servei d’Ocupació de Catalunya. Inicialment, es va plantejar la rehabilitació d’aquests habitatges implicant 
les persones inscrites en  el cicle formatiu en oficis de construcció, per tal de generar ocupació al municipi.  

P La colònia està formada per “pastilles” de cases. Actualment es compta amb una agrupació de cases formada 
per quatre habitatges que ja està rehabilitada i habitada per persones joves, persones amb rendes baixes i 
famílies.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

 Vilada (el Berguedà)
463 habitants

Adquisició i rehabilitació de diversos habitatges per a lloguer social, i cessió d’un immoble de propietat 
privada a canvi d’assumir-ne la rehabilitació

P Compra d’un habitatge, amb l’ajuda de la Diputació de Barcelona, i posterior rehabilitació a través del 
Programa de rehabilitació al mon rural en la convocatòria de l’any 2023.

P Cessió de dos pisos de propietat privada a canvi de rehabilitar-los i gestionar-ne el lloguer per a persones 
joves. La rehabilitació ha estat possible gràcies a l’ajut per a rehabilitació de la Diputació de Barcelona, que 
ha cobert una part de la inversió. La resta ha estat finançada amb fons propis i es pretén recuperar-la amb 
els lloguers.

P Compra d’un edifici al mig del poble amb possibilitat de fer entre 6 a 8 habitatges. La rehabilitació i les obres 
per a habilitar els habitatges es pretenen anar fent en la mesura de les possibilitats i dels suports que es 
puguin rebre. 

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”
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b) Impulsar un projecte de masoveria urbana 

La masoveria urbana neix com una adaptació de l’antiga masoveria, una cessió temporal del propietari d’una terra 
a unes persones masoveres, que s’encarregaven del manteniment del mas i l’explotació de les terres pertanyents 
a la finca, a canvi de no pagar lloguer monetari i quedar-se una part de la collita.

Per primera vegada, La Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge (LDHC), incorpora, de forma cap-
davantera en l’ordenament jurídic català, la figura del contracte de masoveria urbana. Per una banda, es presenta 
com un instrument per evitar la desocupació permanent dels habitatges i, per l’altra, com a política de foment de 
la rehabilitació. 

A més a més, la mateixa Llei estipula que els habitatges cedits en règim de masoveria urbana s’inclouen dins de 
la categoria d’habitatges destinats a polítiques socials. D’aquesta manera, és una eina que cal impulsar i a la qual 
cal donar suport des de l’àmbit local i també fomentar entre la ciutadania.

Aquesta fórmula d’accés a l’habitatge pretén facilitar la mobilització d’habitatges en mal estat, que en la majoria 
de casos es troben buits i que difícilment es podrien utilitzar sense unes obres prèvies. També pot encaixar amb 
perfils de població amb dificultats per assumir el cost d'un lloguer, però amb possibilitat per dur a terme una part 
de les obres de millora de l'habitatge.

En definitiva, impulsar un projecte de masoveria urbana en un habitatge municipal implicaria , a grans trets, les 
següents fases:

1.	 Estudi previ de l’estat de l’habitatge. 

P Depenent de l’abast de les obres, caldrà la realització d’un projecte per part d’un equip tècnic i l’obten
ció de la llicència municipal corresponent.

P En tots els casos, és recomanable que un tècnic valori l’estat de l’immoble i les actuacions necessàries 
per establir un contracte on les actuacions a realitzar i el temps de la cessió siguin proporcionals i 
justos.

2.	 Acord en les millores a realitzar a l’habitatge. 

P Les actuacions necessàries o rehabilitació ha de poder transformar-se en un valor econòmic que 
constituirà la base de la renda contractual.

P La durada de l’arrendament i l’import de la renda poden ser pactades lliurement per les parts. 

3.	 Adjudicació del projecte.

P El projecte de masoveria es pot vehicular a través d’una entitat especialitzada en el model, que pot 
facilitar i acompanyar tot el procés; o establint una relació contractual directament amb les persones 
masoveres. 

P En el primer cas, si es tracta d’organitzacions sense ànims de lucre, es pot fer una cessió de 
l’immoble; si no, caldria licitar el projecte. 

P En el cas d’optar per tirar endavant el projecte sense una entitat mediadora, cal establir unes 
bases on es defineixin i prioritzin els criteris i prioritzacions que hauran de complir les persones 
sol·licitants.  

La masoveria urbana és l’acord mitjançant el qual una persona 
propietària d’un habitatge en mal estat i desocupat, en cedeix 
l’ús per un temps determinat a una persona masovera a canvi 
que n’assumeixi les obres de rehabilitació i manteniment.
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4.	 Firma del contracte. 

P S’hauran d’incloure i concretar els terminis per a la realització de les actuacions i els terminis per a l’ús 
de l’habitatge. Normalment es fixarà un termini per realitzar les obres i un per a l’ús de l’habitatge, que 
serà superior, ja que es farà una inversió inicial que permetrà allargar la durada de l’estada a l’habitatge.

5.	 Seguiment del compliment del contracte i supervisió d’obres.

P Es recomana establir un protocol de seguiment de les obres preveient un calendari de visites. Aquest 
acord dona seguretat a la part propietària del fet que les obres s’estan realitzant segons allò pactat; i a 
la part masovera que la propietat coneix i aprova el desenvolupament dels treballs.

La Diputació de Barcelona, l’any 2017, va publicar un número de la Col·lecció Eines amb el títol “Masoveria 
Urbana. Guia metodològica”. El document incorpora una proposta de model de contracte de masoveria urbana i 
tracta de respondre a les principals qüestions que es plantegen al llarg de la seva preparació i desenvolupament.

Avantatges Dificultats

Permet millorar l’estat d'un habitatge amb 
necessitat de menys liquiditat per part de la 
propietat, i accedir a un habitatge més assequible 
per part de les persones masoveres, a canvi 
de realitzar-hi una rehabilitació. És un model 
idoni per a persones amb habilitats en oficis i/o 
construcció i disponibilitat de temps.

Tot i que és un model tradicional, està poc estès 
i el seu desconeixement pot generar manca 
de confiança. Amb tot, cada vegada hi ha més 
projectes de referència.

És un model que contribueix al manteniment i 
evita la degradació del parc d'habitatges existent.

Si la inversió inicial necessària per fer habitable 
l'immoble és molt elevada, pot suposar un fre per 
als/les masoveres. En aquest cas, cal cercar les 
vies per fer viable el contracte.

Són projectes a llarg termini i que afavoreixen la 
implicació de les persones que habiten l’immoble.

Cal establir vies per garantir la qualitat de les 
obres.

La LDH defineix la masoveria urbana, però no 
desenvolupa un règim jurídic específic.

 Maldà (l’Urgell – Vall del Corb)
240 habitants

Impuls i mediació d’un contracte de masoveria urbana

*Aquest cas es diferencia de la resta d’exemples exposats perquè es realitza en un immoble de titularitat privada. 
S’ha considerat, però, que és interessant incloure’l pel seu encaix amb immobles públics, i pel rol que ha assumit 
l’administració local durant el procés.

El projecte s’inicia els anys 2020-21. En aquest moment coincideix que hi ha una parella que ja tenen vincle 
amb el poble i cerquen un habitatge per instal·lar-s’hi, i que la propietat d’una casa tancada durant anys mostra 
predisposició per mobilitzar-la si això no suposa haver d’assumir una inversió important. 
Des de l’Ajuntament es planteja l’opció d’impulsar una masoveria urbana casant els interessos de les dues parts, 
jugant un rol d’intermediari i facilitador del contracte.

A partir d’aquí, es duen a terme les següents fases: 
P Els serveis tècnics del Consell Comarcal realitzen una revisió prèvia de l’edifici. 
P Es defineix el nivell d’intervencions que es requereixen per a l’habitabilitat de l’habitatge entre totes les parts.  
P L’arquitecte tècnic elabora un inventari de reformes acompanyat d’una estimació de despesa econòmica, i 

amb aquesta proposta, es fa el contracte.  
P Es pacta una trobada al cap d’un any entre les tres parts (propietat, serveis tècnics i masoveres) per valorar 

el nivell de compliment del contracte i si calen intervencions.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

12



c) Cedir l’immoble a un projecte d’habitatge cooperatiu 

El retorn social i els elements que configuren els projectes d’habitatge cooperatiu en cessió d’ús van més enllà de 
l’assequibilitat dels habitatges. Aquest model es fonamenta en uns valors d’interès públic i que donen sentit al fet 
que es promocionin i s’hi doni suport per part de les administracions. Alguns d’aquests aspectes són l’absència 
de lucre i la preservació de la propietat col·lectiva o la corresponsabilitat amb l’entorn i el dret a l’habitatge. A més 
a més, s’està treballant perquè cada vegada més els projectes siguin assequibles i inclusius. 

En aquest punt, una opció és fer un contracte de cessió (o arrendament) de l’immoble a llarg termini, enquè el 
beneficiari i/o arrendatari és la cooperativa.   

Tot i que hi ha uns quants casos, la rehabilitació o activació d’un immoble ja existent és un model de tinença poc 
explorat per a les cooperatives en cessió d’ús. És una opció que podria encaixar en immobles grans, que poden 
encabir diversos habitatges, i que requereixen obres de rehabilitació. En aquest cas, també es pot realitzar un 
contracte de masoveria amb la pròpia cooperativa.

Per a més informació sobre el model i les possibilitats d’implementar-lo des del món local, es pot consultar: 

• La “Guia Pràctica per a administracions” – “Facilitem l’accés al sòl”, impulsada per la Cooperativa Celobert 
en el marc del programa aracoop. Promogut pel Departament de Treball, Afers Socials i Famílies, i amb el fi-
nançament del Ministeri de Treball i Economia Social. 

Càpsula 2: “Criteris per a la cessió de sòl i patrimoni”
Càpsula 3: “Mecanismes d’adjudicació de sòl i patrimoni” 

• La publicació “Habitatge cooperatiu en cessió d’ús: eines i criteris per a la seva implementació a escala mu-
nicipal” de la Col·lecció Eines, de la Diputació de Barcelona.

Avantatges Dificultats

Davant de la dificultat d'activar i gestionar 
habitatge públic per part d'una administració 
petita, aquesta opció permet fer-ho a partir dels 
valors de l'economia cooperativa.

Encara hi ha pocs exemples de rehabilitació i 
conversió d'immobles en desús en municipis 
petits per esdevenir cooperatives d'habitatge en 
cessió d'ús.

Normalment són projectes que es basen en 
criteris de sostenibilitat. Permet promoure noves 
formes de convivència i impulsar models que 
acostumen a partir d'una visió d'implicació i de 
comunitat.

El model d'habitatge cooperatiu en cessió d'ús, 
ara per ara, segueix essent un model que no 
està a l'abast de tothom, per la inversió inicial 
que requereix o pels llargs períodes de creació i 
desenvolupament dels projectes. Amb tot, s’està 
treballant per tal que el model cada vegada sigui 
més inclusiu.

Passats 75 anys, el municipi en principi recupera 
la titularitat dels habitatges construïts.

A Catalunya no hi ha cap cooperativa d’habitatge 
en cessió d’ús que hagi arribat als 75 anys 
(període pel qual es firma la cessió habitualment). 
En aquest sentit no hi ha referències de les 
possibles fórmules o acords de continuïtat.

L’habitatge cooperatiu en cessió d’ús és la fórmula en què la propietat d’un 
immoble es posa en mans d’una cooperativa durant un període llarg en el 
temps. A partir d’aquí, la cooperativa en conserva la propietat i els i les membres 
n’exerceixen l’ús com a habitatge habitual, a canvi del pagament d’una quota 
mensual limitada (que pot ser equivalent a un lloguer «social» en la pràctica). 

La diferència de les cooperatives en règim d’ús amb el lloguer és que les 
primeres proporcionen als seus socis la mateixa estabilitat i permanència 
d’un habitatge en propietat.
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1.2. Opcions per gestionar l’habitatge públic

d) Oferir un contracte de lloguer social

S’entén com a habitatge social aquell habitatge promogut per 
entitats o empreses públiques i protegit per la legislació, destinat 

a sectors de població de renda baixa o mitjana.1

Una de les opcions més comunes per activar habitatges de titularitat pública és vehicular-los a través d’un con-
tracte de lloguer social. 

Aquest es pot gestionar des del mateix municipi o a través de les borses de mediació social de les Oficines Locals 
d’Habitatge, que normalment es troben als consells comarcals i són el desplegament al territori. 

En la major part dels casos, els municipis petits valoren assumir la gestió a nivell municipal per tal de cuidar i 
adaptar els processos de selecció de les persones habitants, i els ajusten a les prioritats dels seus nuclis, des d’un 
enfocament  de fixació de població i amb l’òptica de formar part d’una comunitat reduïda.

Finalment, en el cas que els habitatges tinguin classificació d’habitatges de protecció oficial, també es poden 
gestionar a nivell local o derivar-ne la coordinació i administració a l’Agència d’Habitatge de Catalunya a través 
de l’Oficina Local d’Habitatge corresponent. En els dos casos, cal que les persones que accedeixin als habitatges 
compleixin amb els requisits de sol·licitants d’HPO, però es permet que el municipi estableixi criteris complemen-
taris per prioritzar col·lectius concrets (persones joves, persones grans, famílies amb fills/es, etc.).

Avantatges Dificultats

En el cas de gestionar-se a nivell local, permet 
decidir els perfils dels i les llogateres dels 
habitatges, destinant-los a cobrir necessitats o 
particularitats del municipi que poden no encaixar 
o no estar contemplats en els criteris establerts 
per administracions superiors. Ex: metge/ssa, 
mestres, etc.

En el cas de gestionar-se des del propi municipi, 
cal tenir en compte que puntualment requerirà 
abocar-hi recursos per a l’activació o aspectes 
que puguin sorgir en el dia a dia del contracte.

En el cas de derivar-ne la gestió a l’Agència 
d’Habitatge de Catalunya, cal tenir en compte 
que els i les habitants han de complir amb uns 
criteris establerts.

 La Pobla de Segur (el Pallars Jussà)
3.035 habitants

Adquisició de 48 habitatges per part de l’Incasòl a través del dret a tanteig i retracte. Habitatges amb 
categoria d’HPO gestionats des de l’Agència d’Habitatge de Catalunya. 

Els i les persones residents dels habitatges han de complir els requisits de protecció oficial que defineix l’Agència 
d’Habitatge de Catalunya. 
A més a més, l’Ajuntament defineix uns criteris locals des de l’òptica i la necessitat d’afavorir l’arrelament. Són 
els següents:

P Tenir una renda mínima garantida.
P Que el 40% dels habitatges vagi destinat a persones menors de 35 anys. 
P Que les persones sol·licitants estiguin empadronades al municipi abans de la publicació de les bases.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

1. Definició del Diccionari de serveis socials de Termcat, Centre de Terminologia. Dept. de Cultura de la Generalitat de Catalunya.
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 Tornafort (el Pallars Sobirà)
14 habitants

Rehabilitació de l’antic estudi per a lloguer social gestionat des de l’EMD

El lloguer de l’estudi de Tornafort es gestiona des de l’EMD. Aquesta compta amb una figura de president però 
funciona a través del Consell Local, que es reuneix cada més i és un espai obert a tots/es els veïns/es on es prenen 
les decisions. 

Aquest funcionament ha estat clau. De vegades s’encerta i de vegades no, però la responsabilitat és compartida. 

“En els pobles tan petits està bé que ens sentim amb el dret a decidir i executar. Hi ha un orgull de poble que pugui 
ser així.”  Núria Garcia Quera, presidenta de l’EMD en el moment d’activació del lloguer social

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

 Cornellana, La Vansa i Fórnols (L’Alt Urgell)
Municipi de 180 habitants, cap nucli supera els 50 habitants

Adquisició d’un edifici amb 9 habitatges per dret a tanteig i retracte

La quota de lloguer dels habitatges de la Cornellana és de 290€ amb les despeses d’aigua i brossa incloses. La 
gestió dels lloguers es fa a nivell municipal i, per tant, els criteris de priorització i selecció s’han establert a nivell 
local. La gestió està externalitzada,  i s’assumeix des d’una gestoria. Amb l’ingrés de les quotes es permet cobrir 
la hipoteca que va permetre l’adquisició dels habitatges per part de l’Ajuntament, els honoraris de gestoria i queda 
un marge de benefici per al municipi. 

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

 Vallcebre (el Berguedà)
180 habitants

Rehabilitació d’immobles de titularitat municipal per a lloguer social, i vinculació d’un d’aquests lloguers a 
impulsar una activitat econòmica al nucli

El projecte es realitza a l’edifici Castellnou. S’inicia el 2011 quan s’executen actuacions estructurals de rehabilitació 
a l’edifici.

L’any 2016 es planteja adjudicar el lloguer de l’habitatge associat a la posada en funcionament d’un programa 
d’emprenedoria. En aquesta proposta, l’emprenedor/a havia d’assumir els costos pendents de rehabilitació de 
l’habitatge i del negoci, que es preveien compensar a través d’un contracte de masoveria. No s’obtenen resultats 
satisfactoris perquè la inversió a assumir és molt important. 

Dos anys més tard, després d’haver realitzat les actuacions necessàries per tal que l’habitatge quedés finalitzat, 
es fa un concurs públic per adjudicar la gestió de Castellnou, novament amb el suport tècnic de la DIBA i l’Agència 
de Desenvolupament del Berguedà. La cessió de l’habitatge en règim de lloguer està condicionada a l’obertura 
d’un negoci.

L’any 2019 finalitza el concurs del qual resulta guanyadora una família amb dues criatures que s’estableixen a 
viure al poble.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

e) Fer una cessió o lloguer a una entitat del 3r sector 

En la situació que un municipi compti amb habitatge públic però no es vegi amb cor de gestionar-ho, una de les 
vies d’activació d’aquest pot ser la cessió o lloguer de l’habitatge a una entitat del tercer sector. 

Aquesta situació també es pot donar en les situacions en què hi ha una voluntat clara que l’habitatge respongui a 
una funció social i es destini a persones en una situació vulnerable o en risc d’exclusió social. 
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En aquest cas, el contracte de cessió o de lloguer s’efectua amb l’entitat. A partir d’aquí, és aquesta organització 
qui gestiona la relació amb els i les persones habitants en règim de lloguer o sota altres formes d’ocupació possi-
bles, i defineix les condicions de pagament i de durada del contracte amb els i les ocupants.

Aquesta tipologia d’habitatges sovint requereix d’una tutela o suport especialitzat a les persones ocupants. En 
aquest cas, s’articulen a través de la Xarxa d’habitatges d’inserció social (XHIS),  integrada per les entitats sense 
ànim de lucre que gestionen els habitatges d’inserció, que han de tenir com a finalitat social l’atenció a persones 
amb risc d’exclusió.

Avantatges Dificultats

Els habitatges es destinen a una funció social. Com a propietat, cal donar suport i facilitar 
la tasca de les entitats que gestionen els 
habitatges.Una entitat del tercer sector assumeix la gestió 

dels habitatges, i dona ús al parc públic sense 
que l’administració local hagi d’assumir-ne el dia 
a dia.

Hi ha ajudes destinades als habitatges destinats a 
la inserció social.

 La Pobla de Segur (el Pallars Jussà)
3.035 habitants

Lloguer de 2 habitatges municipals a una entitat del tercer sector d’abast comarcal. Habitatges tutelats 
destinats a persones amb problemes de salut mental.

L’Ajuntament ofereix un contracte de lloguer a un preu molt assequible a la Cooperativa Alba Jussà. En aquests dos 
habitatges, l’entitat hi desplega el servei “Llar residència” destinat a persones que conviuen amb una discapacitat 
intel·lectual i necessiten suport.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals”

f) Promoure la col·laboració publicoprivadar 

Davant de la dificultat de fer front a la possible gestió d’un o diversos habitatges per part d’una administració 
local amb una capacitat tècnica i econòmica limitada, cal trobar mecanismes que permetin activar de manera àgil 
habitatge social. En aquesta situació, la possibilitat de cercar fórmules de col·laboració publicoprivades pot ser 
una eina efectiva.   

Amb tot, és important vetllar per tal que les condicions dels habitatges que es creïn tinguin una clara funció social 
i es mantinguin al marge de les dinàmiques del mercat privat.  

Tot i que en aquest document ens referim a aquest tipus de col·laboració en termes de gestió, el Banc Mundial 
defineix la relació dels sectors públic i privat en l’habitatge en un marc més ampli:

Els Fons Next Generation són una oportunitat per establir unes bases més sòlides en la col·laboració entre el sector 
públic i el sector privat en matèria d’habitatge.

“Una col·laboració entre els sectors públic i privat, establerta mitjançant un contracte 
o una relació que pretén accedir a finançament del sector privat, disseny, construcció, 
comercialització, manteniment o gestió operativa per al lliurament d’habitatge assequible 
i, en alguns casos, serveis auxiliars. La contribució del sector públic es pot proporcionar 
en forma de diners en efectiu o equivalents, com ara terrenys, drets d’urbanització, 
ingressos (lloguers) generats per sòl, infraestructures i edificació, desgravacions fiscals 
i/o participació en el patrimoni durant un període determinat” 
(Banc Mundial, 2020).
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Avantatges Dificultats

Facilita la flexibilitat d'actuació. Aquest model implica perdre la gestió 100% 
pública i conseqüentment, cal vetllar per mantenir 
l'interès i la funció pública dels immobles.Permet una major capacitat d'inversió.

 Taradell (Osona)
6.809 Habitants (2023)

Creació d’una Fundació amb capital públic, que gestiona una residència de gent gran, pisos tutelats i 
habitatges d’inserció.

Es tracta d’una Fundació amb capital públic, on l'òrgan de govern i els patrons són càrrecs públics i del teixit social 
del poble: alcalde, cap de l’oposició, metgessa, rector de la parròquia, regidors/es, presidències d’associacions, 
jutge de pau, etc.

La forma jurídica facilita la flexibilitat i la capacitat de reacció en les actuacions, sobretot en l'àmbit de la 
contractació.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals” 

1.3. Oportunitats de generar habitatge si tenim disponibilitat de sòl

g) Activar sòl amb aprofitament

Sovint es parla de la manca de sòl urbanitzable. Tot i això, la problemàtica del sòl no acostuma a ser l’absència 
d’aquest, sinó el seu bloqueig que, en la major part dels casos, és conseqüència de dificultats en la geografia del 
terreny, o en les relacions humanes vinculades a la propietat.  

A Catalunya, la Llei de sòl i rehabilitació urbana2 determina que a l’hora de desenvolupar actuacions urbanístiques, 
és obligatori: 

P Per una banda, reservar un percentatge de sòl per a vies, espais lliures, zones verdes i dotacions públiques. 
P Per l’altra, destinar un 10% de l’habitatge construït a protecció oficial.  

Per a fer-ho possible, la major part de municipis compten amb el model de compensació bàsica pel que fa a la 
reparcel·lació3 dels sistemes d’actuació urbanística.

Aquesta modalitat, però, en ocasions pot generar la inactivitat de la proporció de sòl públic, que no s’acaba de-
senvolupant. 

Pel que fa a la nova construcció i al percentatge d’aprofitament, s’hi afegeixen més dificultats, com l’increment de 
preu dels materials en territoris on les lleis urbanístiques se cenyeixen a la utilització d’uns materials concrets (com 
podria ser la teula, la pedra o la llosa), i l’encariment de les construccions en zones de muntanya, on els edificis 

2. La Llei de sòl i rehabilitació urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre.

3. Instrument per a la distribució equitativa de beneficis i càrregues de planejament.

Compensació bàsica: Els propietaris inclosos en un polígon o una unitat 
d’actuació aporten els terrenys de cessió obligatòria i executen a càrrec 
seu la urbanització en la forma i les condicions que determina el planejament, 
i es constitueixen mitjançant escriptura pública en junta de compensació.
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requereixen una major inversió en aïllaments, per exemple.  
A més a més, en polígons o sistemes d’actuació urbanística petits o situats en àrees rurals o de muntanya, on el 
desplegament del terreny pot suposar menys de 10 habitatges, és difícil que es compleixi el percentatge d’apro-
fitament. 

Davant d’aquesta situació, cal conèixer que hi ha models i sistemes d’actuació alternatius a la compensació bàsi-
ca. Un d’aquests és el de cooperació, en el qual els/les propietàries aporten el sòl de cessió obligatòria i gratuïta, 
i l'administració actuant executa les obres d'urbanització amb càrrec a les propietats. Per a conèixer-los tots, es 
pot consultar l’article 121 del TRLUC4.

El moment de decisió del sistema i modalitat d’actuació és en el moment de l’aprovació del planejament, a través 
d’un expedient de delimitació o d’una modificació del sistema i modalitat si es considera convenient.

Avantatges Dificultats

És un recurs que cal estudiar i incorporar com a 
via de creació d'habitatge públic.

El model més estès (compensació bàsica) en 
ocasions pot generar la inactivitat de la proporció 
de sòl públic, que no s’acaba desenvolupant.  
Els models i sistemes d'actuació alternatius estan 
poc explorats. 

 Gallifa (el Vallès Occidental))
200 habitants

Modificacions en el planejament per a canviar el sistema d’actuació urbanística.

Davant de la inactivitat d’un polígon d’actuació urbanística del municipi, l’Ajuntament decideix passar del sistema 
de compensació bàsica al model de cooperació, en el qual el propi Ajuntament impulsa el pla urbanístic, la 
reparcel·lació i el desplegament de serveis; i a canvi, incrementa el percentatge d’aprofitament d’un 10 a un 15%.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals” 

h) Promoure habitatges de protecció oficial (HPO)

Els habitatges de protecció oficial s’han de destinar a residència habitual i permanent, i no es pot cedir o llogar a 
altres persones. Per a accedir-hi, cal:

P Estar inscrit al Registre de Sol·licitants d’habitatge de protecció oficial.
P Ser major d’edat o estar emancipat.
P Tenir necessitat d’habitatge5, d’acord amb el que preveu l’article 8 del Decret.
P Residir en un municipi de Catalunya.
P Complir el límit d’ingressos que estableix la normativa.
P No trobar-se en les circumstàncies d’exclusió previstes en el Decret.

4. DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme.

5. Cal acreditar la necessitat d’habitatge, bé perquè no es disposa d’habitatge o perquè el que es té no és adequat a les cir-
cumstàncies.

Els habitatges amb protecció oficial són aquells que han estat declarats 
com a tals per l’Agència de l’Habitatge de Catalunya.

La normativa actual d’aquesta tipologia d’habitatges està regulada pel 
Pla per al Dret a l’Habitatge, aprovat pel Decret 75/2014, de 27 de maig.
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P No trobar-se incapacitat per obligar-se contractualment, llevat representació legal o autorització judicial 
substitutòria.

Anualment, l’Agència d’Habitatge de Catalunya obre una convocatòria per promocionar habitatges de protecció 
oficial de nova construcció o de gran rehabilitació. 

Paral·lelament,  l’INCASÒL construeix i/o habilita directament promocions d’habitatges públics de la Generalitat 
de Catalunya destinats a lloguer. En els propers anys, hi ha la voluntat de donar impuls a aquest tipus de projec-
tes. Cal tenir en compte, però, que les àrees d’actuació prioritària són els municipis qualificats com a àrees de 
demanda forta i acreditada. 

Avantatges Dificultats

La categoria de protecció oficial es regeix 
per una normativa regulada pel Pla per al 
Dret a l’habitatge. D’aquesta manera, garanteix 
l’ús i el destí social d’aquests i la utilització 
dels habitatges en qüestió com a habitatges 
permanents.

Els criteris que estableix la protecció oficial 
poden no encaixar amb les particularitats i 
necessitats de nuclis rurals i/o de muntanya. 
En aquests entorns ens podem trobar en 
situacions d’emergència poblacional, on la 
prioritat és garantir l'arrelament de persones que 
desenvolupin el seu projecte vital als nuclis. En 
aquest sentit, es requereixen criteris difícilment 
objectivables i que cal adaptar a cada context.  

i) Cedir sòl a una cooperativa d’habitatge

Aquesta opció és similar a la que s’exposa anteriorment en l’apartat Cedir l’immoble a un projecte d’habitatge 
cooperatiu, dins de les opcions sobre com mobilitzar habitatge en un immoble públic en mal estat.

Per conèixer la naturalesa i les particularitats de les cooperatives d’habitatge en cessió d’ús, es pot consultar 
l’apartat esmentat. 

En aquest punt, en comptes de partir de l’escenari de comptar amb un immoble, partim de l’existència de sòl urbà 
o urbanitzable de titularitat municipal.

Cal tenir en compte que l’accés a sòl assequible és difícil i, per aquest motiu, poder accedir a la cessió de sòl 
públic és un element que acaba sent decisiu per a la viabilitat de la majoria de projectes d’habitatge cooperatiu en 
cessió d’ús. Per altra banda, si els solars públics destinats a aquest model són de protecció oficial, les persones 
sòcies del grup motor han de complir-ne els requisits.

Les vies principals per cedir un sòl de titularitat pública a una cooperativa d’habitatge són: 

P El dret de superfície: és un dret real limitat sobre una finca que atribueix temporalment el dret a la construcció 
i explotació de l’edificació, mantenint la propietat del sòl per part de l’administració pública. Aquest és el 
mecanisme més utilitzat, ja que ofereix les millors condicions en els casos de cooperatives d’habitatge de 
cessió d’ús: la durada és de fins a 75 anys, la gestió de l’immoble recau en la cooperativa i alhora permet a 
l’administració pública mantenir la propietat del sòl.

P Concessió administrativa: es basa en la concessió de la utilització privativa temporal del domini públic que 
integra el sistema d'equipaments (ja sigui de sòl qualificat de sistema urbanístic d'habitatges dotacionals, ja 
sigui de sòl qualificat per a allotjaments col·lectius protegits).

P Alienació: Fa referència a la transmissió definitiva de la propietat plena del sòl.

Sòl urbà. És un terreny apte per a l’edificació segons els planejaments urbanístics i 
territorials. Disposa d’una urbanització mínima (carrer, vorera, clavegueram i fanals). 
També amb altres connexions bàsiques com aigua i electricitat.

Sòl urbanitzable. Són terrenys generalment no urbanitzats (és a dir: sense carrer, 
vorera, clavegueram i/o serveis bàsics d’aigua i electricitat). Tot i això, estan oberts 
a la possibilitat d’urbanitzar seguint el creixement previsible del nucli.
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La cessió del sòl es pot fer mitjançant un concurs públic, una adjudicació directa o una cessió gratuïta o onerosa. 
En aquest últim cas, es pot cercar alguna forma de contraprestació, com ara reservar una part dels habitatges 
per a mesa d’emergència, o poder comptar amb una part del sòl com a espai públic accessible a tota la població. 

Per a més informació sobre el model i les possibilitats d’implementar-lo des del món local, es pot consultar:
 

• La “Guia Pràctica per a administracions” – “Facilitem l’accés al sòl”, impulsada per la Cooperativa Celobert 
en el marc del programa aracoop. Promogut pel Departament de Treball, Afers Socials i Famílies, i amb el 
finançament del Ministeri de Treball i Economia Social. 

Càpsula 2: “Criteris per a la cessió de sòl i patrimoni”
Càpsula 3: “Mecanismes d’adjudicació de sòl i patrimoni” 

• La publicació “Habitatge cooperatiu en cessió d’ús: eines i criteris per a la seva implementació a escala 
municipal” de la Col·lecció Eines, de la Diputació de Barcelona.

Avantatges Dificultats

Davant de la dificultat d'activar i gestionar 
habitatge públic per part d'una administració 
petita, aquesta opció permet fer-ho a partir 
dels valors de l'economia cooperativa, i queda
al marge.

El model d'habitatge cooperatiu en cessió 
d'ús, ara per ara, segueix essent un model 
que no està a l'abast de tothom, per la inversió 
inicial que requereix i pels llargs períodes de 
creació i desenvolupament dels projectes. 
Amb tot, s’està treballant per tal que el model 
cada vegada sigui més inclusiu.

Normalment són projectes que es basen en 
criteris de sostenibilitat. 
Permet promoure noves formes de convivència 
i impulsar models que acostumen a partir d'una 
visió d'implicació i de comunitat.

A Catalunya no hi ha cap cooperativa d’habitatge 
en cessió d’ús que hagi arribat als 75 anys 
(període pel qual es firma la cessió habitualment). 
En aquest sentit no hi ha referències de les 
possibles fórmules o acords de continuïtat.

Passats 75 anys, el municipi principi recupera 
la titularitat dels habitatges construïts en sòl 
públic.

2.
Municipis que no compten amb patrimoni 
públic i opten per adquirir-ne
En el cas que un municipi no tingui patrimoni susceptible de respondre a la funció d’habitatge, hi ha diverses vies 
per adquirir-ne. 

A banda de procedir a una compra “estàndard”, que podria ser de sòl o d’habitatge, les administracions públiques 
compten amb prioritats a l’hora d’adquirir segons quin tipus d’immoble o actuacions, com a mesura per a facilitar 
l’impuls i el desenvolupament d’habitatge públic.    

A continuació s’exposen un parell de vies que permeten adquirir immobles i/o sòl per destinar-lo a habitatge.  

P a. Fer ús del dret a tanteig i retracte, i adquisició de blocs d’habitatge de grans tenidors
P b. Expropiar de sòl paralitzat o edificacions en ruïna
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a. Fer ús del dret a tanteig i retracte, i adquisició de blocs d’habitatge de grans tenidors

El dret a tanteig i retracte, en definitiva, situa les administracions públiques i les entitats sense ànim de lucre ges-
tores d’habitatge social en una posició de preferència en l’adquisició d’un habitatge que vulgui ser transmès pel 
seu propietari, per davant de qualsevol persona interessada.  

Estan subjectes al dret a tanteig i retracte aquells habitatges adquirits en un procés d’execució hipotecària o mit-
jançant la compensació o el pagament del deute amb garantia hipotecària que hagin estat adquirits després de 
l’entrada en vigor de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge.

A més a més, la Llei del dret a l’habitatge de Catalunya faculta els municipis a delimitar àrees on poden exercir 
el dret de tanteig i retracte, per complir objectius dels plans locals d'habitatge i complir l'exigència d'incrementar 
el parc d'habitatges socials, o facilitar la conservació i la rehabilitació d'edificis.

Paral·lelament, la Generalitat de Catalunya compta amb un programa d’adquisició d’habitatges de promoci-
ons buides de grans tenidors. L’objectiu d’aquest programa és disposar amb més rapidesa d’habitatges a punt 
per destinar-los a lloguer social, generar activitat econòmica donant feina a empreses i professionals de rehabili-
tació i serveis, i regenerar els nuclis abans de transformar sòl donant sortida a promocions inacabades o buides.

Actualment, el programa se centra en els 162 municipis d’arreu del territori català, considerats àrees amb una alta 
demanda residencial i escassetat d’oportunitats de lloguer amb algun tipus de protecció.

Avantatges Dificultats

Cal conèixer el dret de preferència per part de 
les administracions locals i fer-ne ús si així es 
considera.

Per a fer efectiu el dret a tanteig i retracte, cal 
estar inscrit en un llistat d'entitats, on sovint, els 
municipis petits no hi consten perquè no s’han 
trobat en aquesta situació.

L’esforç per adquirir un immoble en els terminis 
que s'estableixen i fer ús d'aquest dret, és molt 
elevat per a administracions petites i amb poc 
múscul tècnic i econòmic.

 Cornellana, la Vansa i Fòrnols (l’Alt Urgell)
Municipi de 180 habitants, cap nucli supera els 50 habitants

Adquisició d’un edifici amb 9 habitatges per dret a tanteig i retracte.

La titularitat i la gestió dels habitatges és municipal. 

7 dels habitatges es compren amb el finançament de l’ICF i tenen com a destí ser habitatges de protecció 
oficial; els altres 2 habitatges restants s’adquireixen amb fons propis de l’Ajuntament. 

Tanteig: Dret que té una persona d’adquirir una cosa amb preferència a un tercer 
pel mateix preu que s’ha convingut entre el seu propietari i aquest tercer.

Retracte: Dret d’adquisició preferent que correspon a una persona sobre una 
cosa venuda, en les mateixes condicions (preu, terminis, etc.) del contracte de 
compravenda efectuat.

Diferència Tempteig vs. Retracte
La diferència entre el tanteig i el retracte és que el tanteig es produeix abans 
de la transmissió del bé al tercer, el titular del dret desplaça al tercer amb qui el 
propietari havia celebrat un acord translatiu, i en canvi, el retracte es produeix un 
cop efectuada la transmissió, i el titular del dret se subroga en la posició jurídica 
del tercer adquirent.
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Els habitants dels 7 habitatges adquirits a través del crèdit de l’ICF han de ser sol·licitants d’HPO i complir 
els requisits propis dels habitatges de protecció oficial, i alhora, complir els criteris de priorització definits pel 
municipi. Els altres dos habitatges son lloguers socials gestionats des del propi municipi. 

*Va ser una entitat del sector de l’habitatge cooperatiu que va informar el municipi de la publicació de la venda 
de l’immoble i de la possibilitat d’accedir-hi mitjançant el dret a tanteig i retracte. 
*El suport i l’acompanyament per part de la població en una “croada” com aquesta és imprescindible.

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals” 

 La Pobla de Segur (el Pallars Jussà)
3.035 habitants

Adquisició de 48 habitatges de la Sareb a través del dret a tanteig i retracte

L’adquisició dels habitatges la realitza l’Incasòl i la seva gestió, tots amb categoria d’HPO, es fa des de l’Agència 
d’Habitatge de Catalunya.  

Tot i que el municipi no consta dins dels municipis prioritzats en aquest tipus d’actuacions, des de l’Ajuntament 
es valora que la idoneïtat dels habitatges, que estaven pràcticament enllestits, i la persistència del consistori, 
reivindicant i explicant la necessitat i  oportunitat de la inversió, han fet possibles l’actuació. 

“Cal ser tossuts”. Marc Baró, alcalde de la Pobla de Segur

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals” 

b. Expropiar sòl paralitzat o edificacions en ruïna

En el cas de que al municipi hi hagi solars de titularitat privada sense edificar, existeix una via legal per forçar la 
seva mobilització. Es tracta del Registre municipal de solars sense edificar.  

El registre es basa en el que preveu l’article 177 de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, que habilita els municipis 
per crear una eina per vetllar pel compliment de les obligacions d’edificar, conservar o rehabilitar que té qualsevol 
propietari en terrenys que tinguin la qualificació de solar, d’edificacions declarades en ruïna o de construccions 
paralitzades o inadequades.

Conseqüències de la inscripció en el registre municipal de solars sense edificar6

P La inscripció en el Registre municipal de solars sense edificar comporta la iniciació de l’expedient d’alienació 
forçosa, mitjançant expropiació o venda, o de substitució forçosa. 

P En aquest expedient s’ha de determinar el preu just del solar mitjançant un procediment individualitzat o per 
taxació conjunta.

P La inscripció en el Registre municipal de solars sense edificar produeix, al llarg de dos anys, els efectes 
següents:

6. Art. 179 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme.

El Registre municipal de solars sense edificar és un instrument 
de política de sòl i habitatge per fomentar el desenvolupament 
urbanístic en els terminis fixats i resoldre problemàtiques 
generades per l’abandonament de les obres sense finalitzar.
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P L’ajuntament pot expropiar el solar d’ofici, per edificar-lo.

P L’ajuntament pot expropiar el solar a instància d’entitats urbanístiques especials, si són beneficiàries 
de l'expropiació.

P L’ajuntament pot acordar, d’ofici o a instància de persona interessada, sotmetre la finca o el solar a 
venda forçosa mitjançant la subhasta corresponent, amb el procediment que s’estableixi per reglament. 
Si la subhasta és declarada deserta, s’ha de convocar novament, en el termini de sis mesos, amb una 
rebaixa del tipus de licitació d’un 25%. Si la segona subhasta també queda deserta, l’ajuntament, en el 
termini dels sis mesos següents, pot adquirir el solar pel preu esmentat.

P L’ajuntament, d’ofici o a instància de persona interessada, pot acordar sotmetre la finca o el solar 
a substitució forçosa, que consisteix en l’adjudicació de la facultat d'edificar en règim de propietat 
horitzontal amb la persona propietària originària de l’immoble, mitjançant concurs públic. En aquest 
cas, les bases del concurs han de determinar els criteris aplicables per a la seva adjudicació i concretar 
el percentatge mínim de sostre edificat a atribuir a la persona propietària originària.

P Si, en el termini de dos anys, no s’ha dut a terme l’expropiació de la finca, ni s’ha procedit a la venda o 
substitució forçoses, queda en suspens el règim previst en l’apartat 2 durant un any. Un cop transcorregut 
aquest termini d’un any, si la persona propietària no ha iniciat o no ha continuat l’edificació, o no ha 
executat les obres de conservació o rehabilitació, ni ha garantit el compliment d’aquestes obligacions, 
qualsevol persona pot demanar a l’ajuntament l’expropiació de la finca, de la qual serà beneficiària. El 
dret a l’adquisició s'ha de determinar per la prioritat de la sol·licitud.

Avantatges Dificultats

És una mesura que pretén generar la mobilització 
de sòl paralitzat.

Requereix la valentia dels equips de govern, ja 
que pot ser una acció impopular i de pressió 
de cara a les persones propietàries dels solars 
afectats.

 Gallifa (el Vallès Occidental)
200 habitants

Registre de solars municipals sense edificar.

Gallifa compta amb un Registre de solars municipals sense edificar, amb l’objectiu de mobilitzar aquests sectors 
i evitar que quedin bloquejats o que s’utilitzin amb finalitats especulatives. S’ha fet palès que el sol fet d’haver 
impulsat el Registre ha generat un impacte en la intenció de mobilitzar els solars, sense que s’hagi arribat a forçar 
cap situació d’expropiació o similar. 

Per a més informació, consulteu fitxa del municipi a l’apartat “Experiències municipals” 
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Bloc 2. 
Experiències 
municipals de 
mobilització 
d’habitatge 
públic
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Les fórmules per activar habitatge públic 
en municipis rurals i de muntanya són múltiples 
perquè partim d’una realitat conformada
per petites comunitats diverses i repartides 
per un territori extens.

Després d’haver exposat un seguit d’actuacions que poden donar resposta i/o guiar situacions concretes, 
s’ha considerat que el coneixement més valuós és l’experiència i les reflexions d’equips de persones 
polítiques i tècniques que han estat liderant projectes d’habitatge públic des del món local, i en concret, 
des d’una realitat de municipis petits, de zones rurals i de muntanya. 

A continuació es presenten 9 casos de municipis que han apostat per les polítiques d’habitatge públic als seus 
pobles. Són experiències que exploren fórmules diferents, entenent que cada cas ve determinat per un context i 
unes possibilitats concretes. 

Totes les experiències comparteixen el fet que han estat impulsades per part d’equips petits, que han fet l’esforç 
d’executar polítiques i actuacions que requereixen una aposta ferma. 

La creativitat i la tenacitat d’aquests equips han estat clau per a impulsar projectes a llarg termini, trobar els 
suports necessaris, fer grans inversions, poder comptar amb recursos tècnics especialitzats, generar aliances, 
etc. 

En aquest segon bloc, persones que han format part dels equips locals, algunes des d’un perfil tècnic i d’altres 
des d’un rol polític, exposen les actuacions realitzades pels seus municipis i també comparteixen reflexions i 
aprenentatges derivats de la seva trajectòria. L’objectiu és que aquesta informació pugui ser d’utilitat per a altres 
ens locals i serveixi per cercar la fórmula que s’ajusti més a cada realitat.
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1.
Cardona: Una aposta de govern per gestionar 
l’habitatge a nivell local 

Context i particularitats del municipi
Cardona és un municipi situat al nord de la comarca del Bages i amb vincles i semblances als seus veïns del 
Solsonès. 

La història de Cardona està lligada a l’activitat minera, que ha marcat importants transformacions en la seva po-
blació (arribant a 8.000 habitants a la dècada de 1960-70) i també en el seu paisatge i urbanisme. Com a conse-
qüència d’aquesta activitat, el municipi compta amb colònies formades per habitatges que actualment es troben 
en estats i usos diversos.

Paral·lelament, els darrers anys s’està percebent la incorporació d’empreses noves al municipi i es detecta una 
manca d’habitatge, tant per acollir possibles persones nouvingudes que cerquen desenvolupar el seu projecte a 
Cardona, com per permetre l’emancipació dels i les joves locals.

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
L’habitatge és una aposta ferma del govern local de Cardona des de fa anys i s’han impulsat nombroses actuaci-
ons en aquesta línia. 

L’existència dels habitatges de les colònies, que suposen un patrimoni important a mantenir i gestionar; i la ne-
cessitat de generar habitatge per permetre fixar la població, facilitar l’emancipació dels i les joves, i l’acollida de 
nous habitants, són dos dels aspectes claus que expliquen l’existència d’unes polítiques d’habitatge actives en 
aquest petit municipi.   

Habitatge públic: Tipus d’actuació i desenvolupament

Rehabilitació d’habitatges a la Colònia Arquers
La Colònia Arquers es troba als afores del nucli central de Cardona. La conformen gairebé un centenar de cases 
petites, de construcció senzilla i alineades en llargs carrers. Amb el tancament de les mines, moltes d’aquestes 
cases van ser abandonades. Algunes s’han mantingut ocupades amb o sense dret.   

Aquesta actuació s’inicia amb un procés de participació ciutadana i en el marc del Treball de barris del Servei 
d’Ocupació de Catalunya. Inicialment, es planteja vincular la rehabilitació d’aquests habitatges a partir dels cicles 
formatius en l’àmbit d’oficis, per tal de generar ocupació al municipi.  

La colònia està formada per “pastilles” de cases. Actualment es compta amb una pastilla formada per quatre 
habitatges rehabilitada i habitada per persones joves, persones amb rendes baixes i famílies.

A dia d’avui, es treballa per activar la segona “pastilla”, formada per quatre habitatges més. En aquesta fase, es 
preveu que dos d’aquests habitatges s’adjudiquin a partir de contractes de masoveria urbana.

Comarca: 
El Bages

Nombre 
d’habitants: 4.569
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Paral·lelament, s’està elaborant una diagnosi amb el suport de la Diputació de Barcelona per estudiar les vies 
d’actuació en relació a les persones que actualment estan ocupant habitatges que es volen rehabilitar i regularit-
zar.
 
Finalment, la Colònia Arquers està catalogada com a BCIL, fet que afegeix complexitat a la seva activació. 

*A l’Annex 1.1. es poden veure imatges d’un habitatge rehabilitat de la Colònia Arquers

Adquisició d’habitatges al nucli antic
En els darrers anys, l’Ajuntament ha adquirit un edifici format per 3 habitatges al nucli antic de la vila. Dos dels ha-
bitatges estan reformats i en breu s’acabarà de rehabilitar el tercer. La idea principal del consistori és destinar-los 
a lloguer per a gent jove, ja que es tracta de pisos petits i sense ascensor, i una caseta destinada a ser habitatge 
d’emergència. 

El nucli antic del municipi també està catalogat com a BCIN. Per aquest motiu, s’està treballant en un Pla de mi-
llora urbana que pugui afavorir la mobilització dels habitatges d’aquest espai. 

Allotjaments col·lectius protegits
L’Ajuntament de Cardona també compta amb onze allotjaments compartits, destinats, sobretot, a persones grans. 
Aquests allotjaments estan formats per una habitació, cuina i bany, i altres espais compartits. 
Un d’aquests allotjaments es reserva per a casos d’emergència social. 

Colònia Manuela
La Colònia Manuela està formada per unes 24 casetes distribuïdes en dues franges. Es troba en sòl industrial i 
actualment hi ha persones que hi viuen, algunes amb títol habilitant i algunes sense títol.
L’Ajuntament té previst actuar-hi per a rehabilitar-ne els habitatges i regular-ne l’ús. 
El destí pretén ser el lloguer d’una part dels habitatges i la venda de l’altra part. 

Priorització i perfil de les persones habitants 
En el cas dels habitatges de la Colònia Arquers que ja estan assignats, els col·lectius prioritaris són: 

P Joves de fins a 35 anys
P Persones o famílies amb nivell baix d’ingressos
P Famílies amb fills

En el cas dels habitatges del nucli antic, s’han prioritzat les persones joves. 
Per a adjudicar els habitatges s’han realitzat unes bases i s’ha dut a terme un sorteig entre les persones que 
compleixen els requisits. 

*A l’Annex 1.2. es pot consultar el model de bases per a l’adjudicació dels habitatges.  

En el cas dels allotjaments compartits, el requisit és tenir una renda inferior a 2,5 vegades l’IPREM, i es prioritzen 
els col·lectius: 

P Persones majors de 65 anys
P Persones menors de 35 anys
P Dones víctimes de violència de gènere
P Famílies monoparentals amb fills
P Afectats per situacions catastròfiques
P Persones divorciades i al corrent de pagament de pensions alimentàries 

Pressupost i finançament 
Les polítiques i actuacions d’habitatge de l’Ajuntament de Cardona s’han pogut desenvolupar gràcies a les línies 
de finançament següent: 

P Pre5000. de la Generalitat de rehabilitació energètica. 
P Diputació de Barcelona. Ajuts a l’adquisició, ajuts a la rehabilitació i ajuts de suport tècnic 
   i redacció de diagnosis. 
P Conveni amb INCASÒL.

27



Programes 3, 4 i 5 de la Generalitat - Agència de l’Habitatge de Catalunya, per a edificis, habitatge i desenvolupa-
ment de projectes o llibres d’edificis. 

Suports  
Cardona ha impulsat una Oficina d’Habitatge gràcies a un conveni especial amb Agència d’Habitatge de Cata-
lunya que permet realitzar una tasca de dinamització i mediació a nivell local. Paral·lelament, les actuacions més 
tècniques (ajuts, cèdules, etc.) es realitzen des de l’oficina comarcal. 
Tot i això, properament totes les oficines passen a ser de nivell 1 i s’amplien les competències, i actuaran com a 
qualsevol altra oficina d’habitatge.  

A dia d’avui, l’OLH compta amb dues persones tècniques que desenvolupen les tasques de dinamització i medi-
ació de l’habitatge, un aparellador fix i un arquitecte, contractat a través d’un programa de subvenció, un apare-
llador i l’arquitecte municipal a jornada parcial, i també compta amb el suport d’un enginyer del Consell Comarcal 
un dia a la setmana.

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 
Un dels aspectes més importants és treballar la confiança i oferir el màxim de garanties a la població local per fer 
front a les possibles reticències. 

En aquest sentit, s’intenta acompanyar i oferir un servei proper. Un exemple són els habitatges privats que es 
posen a disposició de la borsa de mediació. En aquests casos, abans de firmar el contracte, des de l’Oficina es 
fan presentacions entre la part llogatera i la part propietària per tal que es coneguin. 

En un moment, s’impulsen línies d’ajut al lloguer per persones nouvingudes. Tot i això, es detecta que en alguns 
casos les persones beneficiàries acaben vivint fora del municipi i es fa palesa la dificultat d’assegurar l’estabilitat i 
l’arrelament de les mateixes. Per aquest motiu, actualment només s’ofereix l’ajut de lloguer a joves menors de 35 
anys. També s’està intentant incentivar la mobilització d’habitatge a través de la bonificació de l’IBI, però per ara 
no ha tingut gran repercussió.

Altres actuacions 
Les polítiques d’habitatge al municipi s’inicien l’any 2017 amb l’elaboració d’una diagnosi sobre la situació de 
l’habitatge que, en el seu moment, posa de manifest l’existència d’un alt percentatge d’habitatges buits. A partir 
d’aquí, es comença a treballar en dues línies:

P Ajuts rehabilitació
P Borsa de mediació (Conveni AHC)

Actualment, l’OLH de Cardona compta amb una cartera de 45 pisos a la Borsa de mediació. Aquesta oferta supo-
sa gairebé la totalitat dels habitatges de lloguer de primera residència al municipi. Tot i així, des de l’Oficina encara 
es percep una resistència per part d’algunes persones en relació amb el lloguer social.  

Marta Muixí, tècnica d’habitatge de l’Ajuntament de Cardona
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2.
Cornellana. Un projecte d’alçada: fer realitat una 
adquisició pròpia dels “grans” 

Context i particularitats del municipi
La Vansa i Fórnols és un municipi de l’Alt Urgell format per 11 nuclis, dels quals cap supera els 50 habitants. 

El projecte se situa a Cornellana, un nucli de la vall de la Vansa que es troba a 1.355m d’altitud i a uns 45 minuts 
de la Seu d’Urgell, la capital de comarca i nucli que aglutina la major part de serveis. 

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
L’any 2022 surt l’oportunitat d’accedir per dret de tanteig i retracte a l’edifici L’Hortal, amb 9 habitatges de nova 
construcció al nucli de Cornellana. És un edifici amb els habitatges pràcticament llestos per entrar a viure-hi. 

Des de l’Ajuntament es preveu que, si no s’actua, són habitatges que acabaran tenint un ús secundari. Davant 
de la manca de disponibilitat d’habitatge permanent i de la necessitat de fixar població al municipi, s’aposta per 
intentar adquirir l’immoble.    

Habitatge públic: Tipus d’actuació i desenvolupament
Adquisició de 9 habitatges per dret a tanteig i retracte.

P 7 dels habitatges es compren amb el finançament de l’ICF i tenen com a destí habitatges de protecció oficial.
P els altres 2 habitatges restants s’adquireixen amb fons propis de l’Ajuntament

Previ a l’adjudicació dels habitatges, i un cop aquests estan habilitats, s’organitzen dues jornades de portes obertes: 
P La primera, dirigida als veïns i veïnes. 
P La segona, dirigida a persones interessades a habitar al municipi. En aquesta segona, hi participen una 

cinquantena de persones. En aquesta jornada, a part de visitar els espais i els habitatges, també es fa una 
tasca informativa sobre les oportunitats de feina i el teixit econòmic de l’entorn.

P Paral·lelament, s’obre una adreça de correu electrònic per vehicular consultes, dubtes i informació.

L’adjudicació dels habitatges es gestiona des del propi Ajuntament. Els i les habitants, han de ser sol·licitants 
d’HPO i complir els requisits propis dels habitatges de protecció oficial, i alhora, complir els criteris de priorització 
definits pel municipi. 

Els altres dos habitatges són lloguers socials gestionats també des del mateix municipi. Aquests no estan qualifi-
cats de protecció oficial i es destinen a persones que volen viure al poble, encara que no compleixin els requisits 
anteriors. Un exemple dels perfils que habiten aquests dos habitatges és la directora de l’escola.

*A l’Annex 2.1. es poden veure imatges de l’immoble i material comunicatiu del projecte.

Priorització i perfil de les persones habitants 
S’han definit diversos perfils i criteris, i s’ha reservat un o diversos habitatges per a cada tipologia de persona/
unitat familiar:

Comarca: 
L’Alt Urgell 
(municipi de la 
Vansa i Fórnols)

Nombre 
d’habitants:
180 habitants al municipi 
(2023)

180

29



P Unitats familiars amb un fill o més cursant ensenyament obligatori.
P Persones menors de 40 anys.
P Persona o unitat familiar amb almenys un membre que treballi al municipi (autònom, assalariat o acreditant 

teletreball).
P Unitats familiars monoparentals/monomarentals amb fills cursant ensenyament obligatori o persones amb 

discapacitat.

*A l’Annex 2.2. es pot consultar el model de bases per a l’adjudicació dels habitatges. 

Pressupost i finançament 
Set dels habitatges s’han finançat a partir d’un crèdit de l’Institut Català de Finances. Una de les condicions del 
crèdit és que passats 75 anys, els habitatges passaran a ser propietat de l’AHC.

La quota de lloguer dels habitatges és de 290€/mes (aigua i brossa incloses). Aquests ingressos permeten cobrir 
la hipoteca, les despeses de gestoria i tenir un petit marge de benefici. 

Els altres 2 habitatges s’han comprat amb fons propis i, per tant, són propietat municipal amb caràcter indefinit.

Suports  
Cal esmentar el suport de Sostre Cívic, entitat que promou l’habitatge cooperatiu en cessió d’ús. Va ser aquesta 
entitat qui va informar al municipi de la publicació de la venda de l’immoble i de la possibilitat d’accedir-hi mitjan-
çant el dret a tanteig i retracte. 
 
Per altra banda, s’ha comptat amb el suport de l’Agència d’Habitatge, especialment des de serveis territorials de 
Lleida. Amb tot, des del municipi es manifesta que costa encaixar iniciatives que surten dels paràmetres esta-
blerts.

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 

Pel que fa a la classificació HPO
P Un obstacle a l’hora d’acollir persones interessades a habitar a Cornellana és que per accedir als habitatges 

cal estar inscrit com a sol·licitant d’HPO al municipi. Aquest fet ha dificultat l’accés a moltes persones que 
en el moment de la convocatòria no en tenen coneixement o que no són de la zona.

P Per altra banda, la qualificació dificulta la possibilitat de tenir més control sobre les persones que 
accedeixen als habitatges.

P Per garantir l’estabilitat del projecte i dels i les habitants, cal establir criteris de selecció i priorització basats 
en l’interès i la capacitat de desenvolupar un projecte vital al municipi. Actualment, els criteris dels HPO es 
basen en factors econòmics pensats, sobretot, en clau urbana. Cal trobar una figura que pugui respondre a 
la necessitat del repte demogràfic.

Pel que fa al paper de la població local
La figura de l’Associació Reviure les Valls ha estat clau fent una tasca de pedagogia entre la població local. El 
suport i l’acompanyament per part de la població en una “croada” com aquesta, és imprescindible.
Alhora, s’ha fet una feina d’acollida i informació a les persones interessades i nouvingudes. S’han destinat esfor-
ços a explicar la realitat i el context del municipi a les persones que han mostrat interès per a anar-hi.  

Pel que fa al finançament
El finançament del projecte supera amb escreix el pressupost anual municipal. El municipi està sotmès a pru-
dència financera i, per aquest motiu, les dificultats d’accedir a un crèdit són majors. Les condicions del crèdit de 
l’Institut Català de Finances impliquen que, tot i que el municipi assumeix íntegrament el cost dels habitatges, 
en un període de 75 anys, la propietat de l’immoble passa a ser de l’Agència Catalana d’Habitatge, i se’n perd la 
titularitat municipal.     

Pep Camps i Torrents, alcalde de la Vansa i Fórnols

Mercè Valls i Rovira, regidora de Repoblament i Cultura de l’Ajuntament 

de La Vansa i Fórnols i presidenta de l’Associacio Reviure les Valls
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3.
Gallifa. Obrint camí en polítiques de sòl 

Context i particularitats del municipi
Gallifa és un municipi dividit en dos nuclis de població i situat a la serralada Prelitoral. Es troba a tres quarts d’hora 
de Barcelona, però alhora viu un context de repte demogràfic. 

Gallifa pateix indirectament la gentrificació de l’àrea metropolitana i progressivament ha vist com famílies empo-
brides expulsades de les grans ciutats, s’han anat traslladant als pobles de l’interior. Amb tot, en ser un municipi 
petit, compta amb una cartera de serveis socials molt reduïda i li és difícil poder donar resposta a les necessitats 
d’aquesta nova població. 

Al municipi hi havia tres focus d’infrahabitatge, fruit d’haver estat, en un passat, un destí d’un turisme de muntanya 
per a persones de la gran ciutat afectades de malalties respiratòries. En aquest sentit, hi ha edificis que en el seu 
moment van ser allotjaments puntuals per a aquest públic i que a partir dels anys 70 van esdevenir infrahabitatge.   

L’any 2021 es tanca l’acord d’adquisició d’un d’aquests immobles amb l’objectiu de rehabilitar-lo. Els anys se-
güents es va materialitzant. 

Paral·lelament, des de l’Ajuntament es fa una identificació de les prioritats com a municipi i es posa de manifest 
que cal posar a disposició habitatges per als joves, per tal que en el moment d’emancipar-se, puguin quedar-se 
al poble.

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
Garantir que les persones joves del municipi, en el moment d’emancipar-se, es quedin al poble i no marxin als 
municipis de la plana del Vallès.   

Habitatge públic: tipus d’actuació i desenvolupament
Adquisició d’un edifici i rehabilitació integral per habilitar 3 habitatges dotacionals.

La selecció de les persones habitants i la gestió dels lloguers es realitza des del propi Ajuntament. Els preus es 
fixen segons els criteris de protecció oficial, tot i això, els habitatges no tenen la classificació oficial d’HPO. Aquest 
fet els permet ajustar el perfil de les persones ocupants a les necessitats que prioritza el propi municipi. 

El format que s’impulsa és d’habitatge d’emancipació, amb un contracte de lloguer a 5 anys a preu de protecció 
oficial, prorrogable a 2 anys més si hi ha fills/es. 

Es tracta d’apartaments de 45-50m2 rehabilitats integralment.

Priorització i perfil de les persones habitants 
Persones joves del municipi en moment d’emancipació.

*A l’Annex 3.1. s’exposen les bases reguladores per a l’adjudicació dels habitatges.

Comarca: 
El Vallès 
Occidental

Nombre 
d’habitants:
200 habitants 
(2023)

200
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Pressupost i finançament 
Totes les actuacions realitzades s’han assolit amb línies de finançament de la Diputació de Barcelona. En concret:

P Finançament per a l’adquisició d’habitatges. Amb un import de 50.000 € per habitatge.
P Crèdit de 50.000€ a retornar en 10 anys sense interessos.

Finançament per a la rehabilitació d’habitatges. Amb un import de 80.000€ per habitatge.

Suports  
Diputació de Barcelona, Generalitat de Catalunya i Ministerio del Reto Demográfico

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 
Les polítiques d’habitatge que s’impulsen des de la Generalitat de Catalunya estan molt enfocades a l’habitatge 
social. Amb tot, els territoris rurals i/o municipis petits, tenim necessitats demogràfiques davant de les quals cal 
impulsar actuacions, tot i que no necessàriament entren dins dels criteris socials establerts. 

La proximitat i les relacions entre persones d’un municipi petit són molt estretes. Aquest fet suposa que s’hagi 
de ser valent a l’hora d’impulsar segons quines actuacions i polítiques de mobilització d’habitatge i/o sòl privat. 

Cal tenir present que als nuclis hi ha moltes cases velles que no son funcionals (perquè no compleixen amb les 
alçades mínimes, per les distribucions, per complicacions amb els desguassos etc.). En aquest sentit, no tots els 
immobles buits són susceptibles d’esdevenir habitatge fàcilment. 

En relació amb les línies de finançament vinculades a la rehabilitació dels habitatges, cal planificar les actuacions 
tenint present que no hi ha línies destinades al manteniment. Per aquest motiu, des de Gallifa s’ha apostat per 
rehabilitacions amb materials durables i amb la intenció de prevenir en despeses de manteniment.   

Cal moure’s, insistir i fer-se present davant de les institucions supramunicipals per tal d’apropar-los la realitat local, 
fent “proselitisme” de la nostra causa. Cal començar a caminar sense esperar que ens solucionin els problemes. 

Les polítiques d’habitatge s’han d’acompanyar de polítiques de serveis per millorar la vida als pobles. Cal vetllar 
perquè als pobles es visqui bé per tal que la gent no marxi. Treballar per reduir el cost de l’habitatge és una de les 
línies a seguir. 

Cal tenir clara la diagnosi dels nostres pobles i diferenciar si tenim un problema de despoblament (habitatges buits 
que no s’ocupen); o d’arrelament (manca d’oferta d’habitatge per a la gent que viu o vol viure al municipi).  

Altres actuacions
Des de l’Ajuntament de Gallifa també es treballa en la mobilització del parc privat d’habitatge. En aquest sentit, 
es realitza una tasca de pedagogia amb les persones propietàries del municipi, i alhora s’ofereix suport tècnic en 
aquelles situacions que es valora que aquesta funció pot suposar un factor d’activació dels habitatges. En el cas 
de les darreres línies de subvenció per a la rehabilitació, s’han ofert els serveis tècnics de l’Ajuntament per a fer els 
projectes per tal d’agilitzar i facilitar l’obertura de nous habitatges de lloguer protegit al municipi.  

Per últim, i no menys important, s’estan impulsant polítiques de mobilització del sòl. 
P El municipi compta amb un polígon d’actuació urbanística que inicialment partia d’un sistema de 

compensació bàsica. Davant de la inactivitat i el bloqueig d’aquest sector, l’Ajuntament decideix passar 
al model de cooperació, en el qual el mateix Ajuntament impulsa el pla urbanístic, la reparcel·lació i el 
desplegament de serveis; i a canvi, incrementa el percentatge d’aprofitament d’un 10 a un 15%. 

P En aquest moment hi ha una modificació en la llei d’acompanyament de pressupostos que permet executar 
els PAU per fases. Això permet redactar un projecte de  reparcel·lació i desenvolupar el 15% del sòl que 
correspon a l’Ajuntament. En aquest espai s’està plantejant un projecte de cessió de sòl a llarg termini per 
tal que les persones beneficiàries s’hi puguin construir l’habitatge. Actualment s’està estudiant el model a 
impulsar.

Per altra banda, l’Ajuntament ha elaborat un llistat dels solars privats urbans que consten al Planejament Urbanís-
tic. En el cas que al cap de 3 anys des de l’aprovació del planejament aquests solars no s’hagin edificat, l’Ajunta-

32



ment té la potestat d’expropiar-los o ordenar-ne una subhasta. Aquesta és una mesura que es contempla en les 
polítiques d’habitatge a Catalunya però que molts pocs municipis han impulsat. Ho va fer Tarragona a la dècada 
dels anys 60, i actualment s’ha aprovat a Gallifa. És una mesura de pressió per als i les propietàries a mobilitzar 
el sòl.     

Mateu Comalrena de Sobregrau i Esteve, alcalde de l’Ajuntament de Gallifa
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4.
Maldà. Veure les oportunitats i facilitar-ne el 
desenvolupament amb els recursos locals 

Context i particularitats del municipi
Maldà és un municipi agrari situat a la vall del Corb. Té una població força envellida i un elevat nombre d’habitatges 
buits. 

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
Fixació de població jove al municipi, i facilitar espais per a les persones joves per desenvolupar els seus projectes 
vitals al poble.   

Habitatge públic: Tipus d’actuació i desenvolupament
Casa del Metge, habitatge de titularitat municipal que el 2016 s’activa amb un contracte de protecció oficial ges-
tionat des de l’Ajuntament. 

Actualment s’està treballant en la rehabilitació d’un immoble públic amb dos habitatges destinats a lloguer social. 
Les obres s’estan assumint gràcies al Pla pilot del programa de rehabilitació al món rural del Departament de 
Territori.

Pressupost i finançament 
Pla Pilot del Programa de rehabilitació al món rural del Departament de Territori
Cofinançament de la Diputació de Lleida en la rehabilitació dels dos habitatges.

Suports  
Oficina d’habitatge i serveis tècnics del Consell Comarcal de l’Urgell

Altres actuacions  
Entre els anys 2020-21 s’impulsa un projecte de masoveria urbana en una casa de propietat privada en el qual 
l’Ajuntament juga un rol d’intermediari i facilitador del contracte. 

Es tracta d’una casa que va estar tancada durant molts anys. Va coincidir que una parella que ja passaven tem-
porades al poble estaven cercant habitatge i que la propietat es va mostrar disposada a mobilitzar-la, sense haver 
d’assumir una inversió important per fer-ho. 

Des de l’Ajuntament es va plantejar l’opció d’impulsar una masoveria urbana casant els interessos de les dues 
parts. 

A partir d’aquí, els serveis tècnics del Consell Comarcal realitzen una revisió prèvia de l’edifici i, entre totes les 
parts es defineix el nivell d’intervencions que es requereixen per a l’habitabilitat de l’habitatge. En el cas de les 
intervencions que la part masovera no pot assumir, la propietat es compromet a realitzar-les abans d’iniciar el 
contracte.  

Comarca: 
L’Urgell –
vall del Corb

Nombre 
d’habitants: 240
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L’arquitecte tècnic elabora un inventari de reformes acompanyat d’una estimació de despesa econòmica, i amb 
aquesta proposta, es fa el contracte. 

Es decideix fer una carència d’una part del lloguer, no de la totalitat, amb un contracte a 5 anys. Es pacta una tro-
bada al cap d’un any entre les tres parts (propietat, serveis tècnic i masoveres) per valorar el nivell de compliment 
del contracte i si calen intervencions.

La valoració de l’actuació és molt positiva, la part masovera ha complert en tot moment amb les reformes previs-
tes i n’ha realitzat d’extres. A dia d’avui, el contracte segueix vigent.  

  
Sebastià Mata, exalcalde de l’Ajuntament de Maldà.

 Alcalde en el moment de l’actuació exposada.
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5.
La Pobla de Segur. Perseverar per visibilitzar i 
donar resposta a la realitat local 

Context i particularitats del municipi
La Pobla de Segur és el segon municipi en importància i en població de la comarca. És un poble amb una forta 
vinculació històrica amb el riu, que divideix en dos el nucli principal. A nivell de comunicacions és un punt clau 
perquè és l’últim municipi on arriba el tren, que connecta la capital de la província amb el Pallars. 

Actualment, compta amb la presència de l’Institut Centre d’Esports de Muntanya, amb una matrícula d’uns 800 
alumnes anuals que cursen formació professional en aquest àmbit. A més a més, en els darrers anys, s’ha viscut 
una embranzida de negocis locals dirigits per persones joves, sobretot vinculats a la producció agroalimentària. 

Amb tot, no hi ha disponibilitat d’habitatge de lloguer per a les persones joves que volen emancipar-se, per aco-
llir els i les estudiants que arriben al municipi per formar-se, ni per allotjar els i les treballadores de les empreses 
locals.

Paral·lelament, la Pobla de Segur és un municipi on el 2022 hi havia 81 habitatges de la Sareb.   

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
L’objectiu de l’Ajuntament de la Pobla de Segur era absorbir els habitatges mencionats i posar-los a disposició de 
persones joves, del personal i estudiants del Centre d’Esports de Muntanya i  de la gent gran amb pocs recursos 
i necessitat d’habitatge, prioritàriament.   

Habitatge públic: tipus d’actuació i desenvolupament
Adquisició de 48 habitatges per part d’Incasòl. L’actuació s’emmarca en el programa d’adquisició de blocs de 
grans tenidors impulsat des del Govern, per tal d’incrementar el Parc d’habitatges públics de lloguer de la Gene-
ralitat de Catalunya.

36 dels habitatges adquirits esdevenen habitatges de lloguer amb categoria d’HPO. 

Els altres 12 són habitatges amb persones ocupants i es mantenen els contractes i condicions. 

Priorització i perfil de les persones habitants 
Els i les persones residents dels habitatges han de complir els requisits de protecció oficial que defineix l’Agència 
d’Habitatge de Catalunya. 

A més a més, l’Ajuntament defineix uns criteris locals des de l’òptica i la necessitat d’afavorir l’arrelament. Són 
els següents: 

P Tenir una renda mínima garantida.
P Que el 40% dels habitatges vagi destinat a persones menors de 35 anys. 
P Que les persones sol·licitants estiguin empadronades al municipi abans de la publicació de les bases.

Comarca: 
El Pallars Jussà

Nombre 
d’habitants:
3.035 habitants 
(2023)

3.035
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Pressupost i finançament 
Més de 3 milions d’euros per a l’adquisició dels habitatges, i 300.000 € per a reformes, imports assumits per 
l’Institut Català del Sol.

Suports  
L’adquisició dels habitatges l’ha assumit l’Incasòl. 
La gestió dels habitatges (manteniment, adjudicació, etc.) es realitza per part de l’Agència d’Habitatge de Cata-
lunya.

Aprenentatges de l’experiència i reflexions  
L’Ajuntament ha estat tres anys insistint per rebre el suport del Govern i l’Incasòl per tirar endavant la proposta.

El model de conveni amb què treballa la Sareb per posar a disposició aquests pisos està basat en la realitat de 
l’Àrea Metropolitana i té en compte sobretot criteris d’exclusió social que no encaixen amb les particularitats de 
zones poc poblades i amb necessitat d’arrelament i fixació de la població. 

Hi ha la possibilitat d’establir criteris de selecció des de l’àmbit local, que complementen els criteris establerts per 
l’ACH, en aquest cas. Però caldria una visió adaptada. 

Cada vegada s’estan transferint més competències en l’àmbit de l’habitatge als ens locals. En el cas dels munici-
pis petits, però, és una dificultat perquè sovint no hi ha ni la capacitat ni el coneixement per assumir aquest repte. 
A més a més, falten recursos econòmics per a poder fer polítiques d’habitatge des dels municipis.

Altres actuacions  
Altres actuacions en l’àmbit de l’habitatge a la Pobla de Segur: 

P Hi ha dos habitatges de titularitat municipal i de lloguer social gestionats per una entitat social d’abast 
comarcal. Actualment les habitants són persones amb problemes de salut mental.  

P Des de l’Ajuntament s’està treballant per desenvolupar un projecte de formació dual en oficis vinculat a 
la rehabilitació d’uns bungalous, on es preveu poder fer allotjament per als i les alumnes dels cursos de 
l’Escola de Muntanya. Paral·lelament, a la mateixa àrea també s’hi preveu un equipament amb serveis per 
a autocaravanes i, si cal, poder fer una opció per allotjar persones visitants, ja que hi ha poca oferta al 
municipi.

Paral·lelament, hi ha edificis de titularitat municipal susceptibles de ser habitatge però que requereixen una in-
versió de rehabilitació actualment inassumible. En aquest sentit, es troba a faltar una línia de finançament que 
respongui a aquesta casuística força comuna al territori.

“Cal ser tossuts”. 

  
Marc Baró, alcalde de l’Ajuntament de la Pobla de Segur
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6.
Taradell. Crear aliances locals
per anar més lluny  

Context i particularitats del municipi
Taradell és un municipi de la comarca d’Osona, es  troba a la plana de Vic, a tocar del Montseny. 

Demogràficament ha mantingut una tendència creixent sense veure’s afectat en cap moment per les despoblaci-
ons característiques dels entorns rurals. 

La principal dificultat en l’accés a l’habitatge es dona pels alts preus de lloguer i compra en ser un poble amb un 
alt nivell de serveis i ben considerat comarcalment, també per la seva proximitat amb Vic.   

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
El 1995 l’Ajuntament en percep la necessitat i emprèn les primeres passes per crear una residència per a gent 
gran. Es crea la Fundació Vilademany per a facilitar-ne la gestió i en un primer moment es comença l’activitat amb 
habitatge tutelats.

Al 2003 l’Ajuntament promou pisos per a joves en un terreny municipal cedit a l’Agència de l'Habitatge de Catalu-
nya, que acaben esdevenint pisos d’inserció.

Al 2006-08 en veure que les usuàries dels pisos tutelats cada cop tenen més dependència, es crea una residència 
i es reconverteix el 50% dels habitatges tutelats en residència i centre de dia.

Al 2020 els habitatges tutelats que quedaven es reconverteixen tots en residència per tal de guanyar 12 places. 
Paral·lelament, es construeixen nous habitatge tutelats. D’aquesta manera, es busca guanyar places i separar els 
serveis per garantir la no dependència de les usuàries dels habitatge tutelats.

Habitatge públic: tipus d’actuació i desenvolupament
La Fundació Vilademany es tracta d’una entitat amb capital públic, on l'òrgan de govern i els patrons són càrrecs 
públics i del teixit social del poble: alcalde, cap de l’oposició, metgessa, rector de la parròquia, regidors, presi-
dents d’associacions, jutge de pau,etcLa fundació dona servei a tres tipologies d’habitatge públic:
P A/ Residència per a gent gran: Funcionament habitual d’una residència. A proposta de l’Ajuntament, els 
habitants de Taradell tenen subvencionat un 10% del cost.

P B/ Habitatge tutelat per a gent gran: El règim d’ús es fa a través d’un contracte de serveis, no de lloguer, ja que 
hi ha altres serveis associats com són l’atenció continuada (neteges a fons, bugaderia i altres) i el manteniment i 
neteja. A títol d’exemple els habitatges no tenen comptador propi.

3 tipologies d’habitatges: 
P Tipologia 1 (10 unitats) compten amb 1 habitació  individuals/dobles, 1 bany i 1 cuina-menjador
P Tipologia 2 (5 unitats) compten amb 2 habitacions, 2 banys i 1 cuina menjador
P Tipologia mixt (1unitat)

Comarca: 
Osona

Nombre 
d’habitants:
6.809 habitants 
(2023)

6.809
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P C/ Pisos d’inserció: Es tracta d’una gestió compartida, de la qual la Fundació gestiona la meitat dels pisos (10 
de 21 en total). En aquest cas, la Fundació fa d’immobiliària, lloga els pisos, però no ofereix serveis socials.

Priorització i perfil de les persones habitants 
Els habitatge tutelats estan destinats a persones de la 3ª edat, persones amb alguna discapacitat física i altres 
excepcionalitats aprovades pel Patronat. En qualsevol cas, s’admet un Grau 1 de dependència màxim.

Les persones de la 3ª edat que tenen a partir de Grau 1 de dependència poden accedir a la residència. 
Els pisos d’inserció estan destinats a perfils diversos sempre amb problemàtiques relacionades amb l’exclusió 
social i greus necessitats econòmiques. 

Pressupost i finançament 
Pressupost anual 2.500.000€ de 2023

P 1.9 M € residència (Genera 14.000 € pèrdues)
P 222 mil € centre de dia (Genera 24.000 € pèrdua)
P 360.000€ habitatge tutelats (genera 75.000 € de benefici)
P 11.000€ menjador social (genera 5000 € pèrdua)
P 60.000€ pisos socials (genera 20.000 de benefici, gràcies a subvencions administracions

Aproximadament la Fundació té un benefici net anual de 56.000 €

L’aportació de l’Ajuntament ha estat habitualment de 200.000€/any, tanmateix , l’últim any s’ha increment a 
220.000€.

P 135.000€ es destinen al retorn d’hipoteques i inversions
P 45.000 € es destinen als habitatges tutelats
P 25.000 € es destinen als pisos socials

Preus de “lloguer” dels habitatges:
P 500-700€/mes (quota mínima sense serveis extra)
P 1.300/1.400€/mes màxim amb tota la resta de serveis 

Quota mensual de la residència: 
El preu mitjà és de 2.100€, pot variar de 1.800 a 2.500 en funció de la dependència i dels descomptes als 
usuaris de Taradell. Els ajuts a la dependència van directament a l’usuari per fer front a les quotes juntament 
amb la pensió.

L’Agència de l’Habitatge dona 1.800€ anuals per cada pis social i per cada habitatge tutelat. En total, 18.000 
pels 10 pisos socials i 28.800 pels 16 habitatges tutelats.

Construcció dels nous habitatge tutelats: 1.950.000€
P 800.000€ Aportats per la Fundació
P 500.000€ Ajuntament
P 450.000 € DIBA
P 200.000 € Mancomunitat La Plana

Suports 
El principal suport de la Fundació és l’Ajuntament de Taradell. Els primers 20 anys, per la vinculació amb l’equip 
gestor, la fundació esdevé com “una regidoria més de l’Ajuntament”. Els darrers anys, amb el canvi de govern la 
relació és bona i segueix havent-hi aportació de capital, però amb menys relació entre els ens.
Altres suports clars són la Diputació de Barcelona, que aporta uns 10.000 € anuals, i l’Agència de l’Habitatge de 
Catalunya, que aporta uns 46.800 € anuals.

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 
Una fundació d’aquest tipus és una bona eina de gestió de serveis municipals o públics en general, ja que facilita 
molt l’actuació flexible i amb capacitat de reacció, sobretot en l'àmbit de la contractació. Les “limitacions” de 
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control aplicades en els últims anys a les fundacions no han afectat negativament, mentre la contractació pugui 
mantenir-se de forma flexible. 

Poder gestionar la totalitat del pisos socials permetria obtenir un sou sencer dels ajuts (1.800*21) de l’AHC i tenir 
una persona íntegrament dedicada al projecte.

La valoració del model d’habitatge tutelat és molt positiva. En el cas de la gent gran cal tenir en compte l’increment 
de la dependència i tenir serveis associats de residència a prop.
Una residència és viable a partir de 50-100 usuàries. La de Taradell rep usuàries dels municipis adjacents, inclús 
Vic. 

La Fundació ofereix dos serveis més, lligats a l’habitatge per gent gran:
P Menjador social
P Centre de dia

Lluís Verdaguer Vivet, director de la Fundació Vilademany 

i exalcalde de l’Ajuntament de Taradell
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7.
Tornafort. L’acció del veïnat 

Context i particularitats del municipi
Tornafort és un poble del municipi de Soriguera que compta amb un bosc comunal. Durant les dècades del 40 i 
50, Tornafort era una pedania amb una Junta Administrativa i van ser anys bons a nivell d’extracció de fusta. Això 
va donar beneficis que van permetre inversions, com fer arribar la carretera al poble, l'aigua a les cases, el garatge 
per als tractors o obres a l’escola. 

Als anys 60 comença el despoblament, el preu de la fusta baixa per la dificultat de l’extracció i la població del nucli 
de Tornafort es va debilitant. El 1970 l’escola del poble, que durant dècades ha acollit a estudi la canalla del poble 
i dels pobles del voltant, tanca definitivament. 

A partir del 1994 es valora la necessitat d’activar l’edifici i arreglar-lo per tal d’evitar una situació de ruïna i, alhora, 
de crear un lloguer que suposi un ingrés al poble i afavoreixi la instal·lació de nous veïns/es. 

L’edifici, que fins al moment ha estat de titularitat privada, se cedeix a l’Ajuntament de Soriguera perquè la Junta 
Administrativa de Tornafort, degut a l'èxode de població, ja no existeix. Uns anys més tard s’inicia el projecte de 
rehabilitació.

L’any 2005, Tornafort esdevé una Entitat Municipal Descentralitzada. A partir d’aquest moment, es decideix activar 
l’antic estudi per a ubicar-hi: les oficines de l’EMD, una sala polivalent i arreglar el pis del mestre per tal que generi 
una entrada econòmica al poble.

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
Els objectius inicials són evitar la ruïna de l’edifici i poder generar una entrada de diners al poble. 

Després de plantejar diverses opcions, entre les quals obrir una gite d’etape o un alberg, s’acaba apostant per 
crear un habitatge de lloguer permanent, amb l’objectiu que l’espai faciliti la instal·lació d’habitants que puguin 
viure al poble tot l’any.   

Habitatge públic: tipus d’actuació i desenvolupament
L’any 2005 es demana la realització del projecte tècnic. Es demanen diverses subvencions per a poder assumir-ne 
el cost però totes es deneguen. 

Es decideix fer una subhasta de fusta, després de molts anys sense fer-ne, i amb els diners que se’n treuen, es 
pot assumir el cost del projecte.  

L’any 2008 s’inicia un pla pilot impulsat pel Consell Comarcal del Pallars Sobirà i en conveni amb Adigsa, una 
empresa pública adscrita al Departament de Medi Ambient i Habitatge, dedicada a gestionar el parc de 60.011 
habitatges transferits a la Generalitat l’any 1985 i el parc de nova construcció de l’Institut Català del Sòl, per a 
l’arranjament de diverses escoles, en el qual entra l’estudi de Tornafort. L’habitatge tindrà un destí de lloguer per-
manent en règim de protecció oficial per a un mínim de 30 anys. 

Comarca: 
El Pallars Sobirà 
(municipi de 
Soriguera)

Nombre 
d’habitants:
442 Habitants al municipi 
de Soriguera (2023)

Al nucli de Tornafort hi viuen al voltant de 15 persones tot l’any

442
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Per a cobrir tota la despesa de rehabilitació, es demana un préstec a una entitat bancària amb un tipus d’interès 
molt baix, retornable amb l’arrendament del mateix habitatge. 

Un cop adjudicat l’habitatge, s’obre l’espai a tots/es els veïns/es per veure’n el resultat. 

El 2009 hi entra la primera persona llogatera i des d’aquest moment, sempre ha estat ocupat..

Priorització i perfil de les persones habitants 
Els criteris de selecció es determinen des de la pròpia EMD. 

En primer lloc, les persones interessades han de complir el requisit d’estar inscrites al Registre de sol·licitants de 
protecció oficial. 

A partir d’aquí, el poble estableix uns criteris de priorització: 
P Estar empadronat al nucli de Tornafort. 
P Estar empadronat al municipi de Soriguera. 
P Estar empadronat a la comarca del Pallars Sobirà. 
P Famílies amb fills/es. 

*Si els sol·licitants compleixen els criteris d’empadronament, es té en compte l’antiguitat. 
*Si els sol·licitants compleixen els mateixos criteris, es fa un sorteig públic.

Pressupost i finançament 
El projecte tècnic per a la rehabilitació s’assumeix amb fons propis. 
El Pla pilot impulsat pel Consell Comarcal i en conveni amb Adigsa assumeix 6.000€ de la rehabilitació. 
La resta de la despesa s’assumeix a través d’un préstec a retornar en 30 anys amb una entitat bancària.

Suports  
Consell Comarcal del Pallars Sobirà
Departament de Medi Ambient i Habitatge

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 
El poble de Tornafort compta amb un consell obert que es troba cada mes i on es decideix tot entre tots. 

“En els pobles tan petits està bé que ens sentim amb el dret a decidir i executar. Hi ha un orgull de poble que pugui 
ser així.”

Núria Garcia Quera, presidenta de l’EMD en el moment de l’activació de l’habitatge
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8.
Vallcebre. Explorar les vies perquè el patrimoni 
de titularitat municipal esdevingui habitatge 
permanent 

Context i particularitats del municipi
Vallcebre és un petit poble de l’Alt Berguedà, situat a més de 1.100 metres d’alçada. 

A finals del s.XX el municipi va patir un despoblament molt accelerat a causa de la finalització de les activitats 
que suposaven el motor econòmic principal al municipi: la mineria i el tèxtil. Com a conseqüència, la població de 
Vallcebre va passar de prop de 1.000 habitants els anys 1970, a menys de 300 l’any 2000. 

En aquest moment el municipi va haver de reinventar-se per tornar a situar-se al mapa, i es va apostar per la dina-
mització a través de l’activitat turística, ja que hi havia algun negoci a punt de tancar. 

Per altra banda, una part important del poble consisteix en masies disperses, algunes agrupades en ravals. Com 
a conseqüència del procés de pèrdua poblacional, una part important d’aquestes masies s’acaben utilitzant com 
a segones residències.

La trajectòria de la política d’habitatge de Vallcebre es defineix per dos elements destacats: per una banda, és un 
municipi amb molt patrimoni públic; per l’altra, hi ha una gran implicació personal dels membres de l’ajuntament 
amb el seu poble.

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
L’objectiu de l’Ajuntament és activar el patrimoni de titularitat municipal, vetllant per la seva conservació i ús com 
a habitatge permanent. 

D’aquesta manera, pretén facilitar l’arrelament al municipi i garantir habitatge a preus assequibles i de primera 
residència.

Habitatge públic: Tipus d’actuació i desenvolupament
El municipi compta amb 5 immobles de titularitat pública susceptibles de ser habitatge.  

Des de l’Ajuntament es comença a estudiar la possibilitat de rehabilitació d’aquests immobles per a fer-ne lloguer 
social. El primer pas que es desenvolupa és un estudi per part de la Diputació de Barcelona, on es proposa un 
full de ruta per a cada un dels immobles. Aquest estudi inclou els àmbits tècnic, econòmic, social i jurídic, i ha de 
permetre activar habitatge permanent i assequible al municipi. El document resultant, ha estat i segueix sent el full 
de ruta de l’Ajuntament en aquestes actuacions. 

Cal Mestre: És un immoble qualificat d’equipament i, per tant, l’única via per tal que pugui respondre a l’ús d’ha-
bitatge és fer-ne habitatge dotacional. Aquesta opció té restriccions a l’hora de llogar-lo, però s’opta per tirar-ho 
endavant. Un cop solucionats els aspectes d’ordenació urbanística de l’edifici, es rehabilita i l’any 2015 es con-
verteix en habitatge dotacional, amb una gestió directa des de l’Ajuntament. 

Comarca: 
El Berguedà 

Nombre 
d’habitants:
274 habitants 
(2023)

274
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Castellnou:
P L’any 2011 s’executen actuacions estructurals de rehabilitació a l’edifici.
P El 2016 es planteja adjudicar el lloguer de l’habitatge associat a la posada en funcionament d’un programa 

d’emprenedoria. En aquesta proposta, l’emprenedor/a havia d’assumir els costos pendents de rehabilitació 
de l’habitatge i del negoci, que es preveien compensar a través d’un contracte de masoveria. El programa, 
que s’implementa amb el suport de la Diputació de Barcelona i l’Agència de Desenvolupament del 
Berguedà, no obté resultats satisfactoris perquè la despesa a fer en l’immoble és encara molt important i 
la fa econòmicament inviable. Per aquest motiu, es realitzen noves actuacions a l’edifici, de manera que 
l’habitatge situat a la primera planta queda finalitzat. 

P El 2018 es fa un concurs públic per adjudicar la gestió de Castellnou, novament amb el suport tècnic de 
la DIBA i l’Agència de Desenvolupament del Berguedà. La cessió de l’habitatge en règim de lloguer està 
condicionada a l’obertura d’un negoci d’emprenedoria en l’immoble.

P El 2019 finalitza el concurs resultant guanyadora una parella amb dues nenes que s’estableixen a viure al po-
ble i que estan molt satisfetes amb el poble i molt especialment amb l’escola de Vallcebre. Com que l’activitat 
que desenvolupa la família no requereix l’ús del local, aquest espai s’ha acabat destinant a un altre habitatge. 

Cal Costa: L’objectiu és rehabilitar l’edifici, en estat de ruïna funcional, per obtenir tres o quatre habitatges desti-
nats a lloguer. Es presenta a la subvenció PUOSC 2020-2024 de la Generalitat de Catalunya però es denega l’ajut. 
Des de l’Ajuntament es declara el sòl de protecció oficial en una modificació d’urbanisme.
Antigues Escoles de Sant Julià de Vallcebre: El 2019 es realitza un estudi d’actuacions d’habitatge i rehabilitació 
de l’edifici. 

Can Roser: Consta d’un dispensari, un 1r pis de l’arquitecte municipal i 2n pis, amb una persona que encara hi 
viu. 

En el cas de Castellnou, l’habitatge estava ocupat com a segona residència. En el cas de Cal Costa, l’habitatge 
estava llogat a una família que en principi portaven el restaurant del mateix edifici però el negoci no estava funcio-
nant. En el cas de la Casa del Mestre havia estat l’habitatge principal de la persona llogatera però havia derivat en 
segona residència. Per tal de poder destinar aquests habitatges a lloguer permanent, s’ha comptat amb el suport 
i l’assessorament jurídic i legal de la Diputació de Barcelona.

Priorització i perfil de les persones habitants 
Des de l’Ajuntament es pensa en perfils concrets per a cada edifici, tenint en compte les particularitats de cada 
espai i les possibles necessitats de col·lectius diversos.

P Castellnou s’ha adjudicat a través d’un concurs públic amb bases. En aquest cas es prioritza famílies amb 
fills/es. 

P La Casa del Mestre és un habitatge dotacional destinat a una familia monoparental.  
P A Cal Costa dos dels habitatges són petits, amb destí a persones joves. 

Pressupost i finançament 
Servei d’Habitatge de la Diputació de Barcelona i Programa de rehabilitació al món rural, del Dept. de Territori
La persona de la brigada municipal i una persona contractada en el marc dels Plans d’Ocupació duen a terme part 
de la feina de rehabilitació i adequació dels habitatges.

Suports  
Diputació de Barcelona
Deptartament de Territori
Agència de Desenvolupament del Berguedà, en accions puntuals

Aprenentatges de l’experiència i reflexions 
P La importància del suport tècnic als pobles petits. Sovint en pobles petits tenim molt clar quines són les ne-

cessitats del territori i «què» hi volem fer. Però per manca de mitjans tècnics, sovint no sabem «com» es poden 
fer, i moltes propostes viables i innovadores queden encallades per aquest motiu. A partir d’aquí, ens ha estat 
molt útil tenir definit un full de ruta amb un seguit de propostes d’actuacions a seguir.

P Importància del suport econòmic extern. Depenem en gran mesura de les subvencions i ajuts externs d’altres 
institucions per tirar endavant projectes locals complexos i costosos, ja que des del municipi no hi ha mus-
culatura ni recursos suficients per impulsar projectes d’aquestes dimensions. 
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P El concepte d’habitatge social no és igual a Vallcebre que a Barcelona. Per tant, és important conèixer les 
problemàtiques específiques de cada municipi abans d’actuar-hi.

P El desenvolupament de cada projecte comporta complicacions i imprevistos (urbanístics, jurídics, etc.) que 
sense una estructura tècnica poden generar que tot s’encalli durant períodes molt llargs. 

P Les polítiques d’habitatge públic que s’implementen des de la Generalitat estan pensades per a àmbits 
urbans, i no per a petits municipis rurals. Per contra, tenim el model d’acció implementat per la Diputació 
de Barcelona en matèria d’habitatge els darrers anys, en què ha apostat per una política de discriminació 
positiva cap a municipis petits, que ens ha donat l’oportunitat de generar polítiques actives d’habitatge en 
l’àmbit local.

I finalment, cal reconèixer que si les coses funcionen és per la voluntat i l’esforç de les persones que ho tiren 
endavant. A més a més, hi ha un factor que cal tenir en compte, i que en el cas de Vallcebre ha estat clau per 
a poder desplegar totes les actuacions que s’han dut a terme, i és que es va trucar a la porta adequada en el 
moment adequat.

Altres actuacions
Durant els anys 2010-2011, conjuntament amb la Diputació de Barcelona, es desenvolupa un pla pilot que té 
com a objectiu posar en marxa la figura de «l’agent de rehabilitació», per desenvolupar les actuacions planteja-
des a l’estudi de Vallcebre. Malauradament, l’experiència fracassa perquè no es troba un perfil professional que 
s’avingui a les necessitats i expectatives plantejades inicialment. Les tasques previstes per a aquesta figura eren: 
identificar pisos buits, posar-se en contacte amb propietat, buscar formes atractives per mobilitzar-los i vehicular 
la demanda. 

Durant el 2019 es fa un estudi exhaustiu del parc privat d’habitatges no ocupats a Vallcebre amb el suport tècnic 
de la Diputació de Barcelona, i durant l’any 2020 es posa en marxa el projecte «Viure a Vallcebre », vigent actu-
alment. Amb aquest programa es pretén mobilitzar pisos que estan buits per lloguer de famílies que vulguin es-
tablir-se al poble. S’han tingut contactes amb diversos propietaris i propietàries del municipi, però és un projecte 
amb pocs resultats.  

A més a més, s’està treballant per intentar flexibilitzar el POUM i que permeti l’activació de més habitatges, sobre-
tot vinculat a rehabilitacions i masies, però no és fàcil.     

Jordi Lapuente Perarnau, regidor i tinent d’Alcalde de l’Ajuntament de Vallcebre
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9.
Vilada. Una travessa per adquirir habitatge de 
gestió municipal   

Context i particularitats del municipi
Vilada està situat a 12km de Berga, la capital de comarca. 

Els darrers 20 anys el municipi ha perdut entre un 15 i 20% de la seva població i, a dia d’avui, la mitjana d’edat de 
les persones que hi viuen és de 53 anys i, per tant, és una població força envellida. 

En els darrers anys, i arran de la pandèmia, es va començar a detectar interès per part de les persones joves per 
quedar-se o tornar al poble. En aquest punt, es va fer palès que la manca d’habitatge disponible era el problema 
més greu que tenia el municipi.   

Objectius i motivacions que han impulsat a desenvolupar el projecte
El factor que impulsa l’Ajuntament a començar a plantejar actuacions per adquirir habitatge és la necessitat de 
fixar la seva població, i en especial, les persones joves. 
En definitiva, s’ha d’actuar perquè la manca d’habitatge no sigui un factor que expulsa i/o frena l’arrelament de les 
persones que volen viure al municipi.

Habitatge públic: tipus d’actuació i desenvolupament
P 1 Després de prospeccions i estudis inicials, l’Ajuntament aposta per a l’adquisició d’habitatge públic. 
Compra un habitatge, amb l’ajuda de la Diputació de Barcelona; i impulsa la seva posterior rehabilitació a 
través del Programa de rehabilitació al món rural en la convocatòria de l’any 2023. 
P 2 Firma un contracte de cessió de dos pisos propietat del Bisbat a canvi de rehabilitar-los i gestionar-ne 
el lloguer per a persones joves. Es tracta d’una cessió gratuïta a 20 anys situats en un edifici antic, que 
compta amb dos habitatges més que ja estan ocupats.   
P 3 Compra un altre edifici al mig del poble amb possibilitat de fer entre 6 a 8 habitatges. Actualment encara 
no està definit el projecte que s’hi desenvoluparà. Hi ha la possibilitat de mantenir locals comercials i 
vincular les adjudicacions dels habitatges a persones que desenvolupin activitat econòmica al municipi.  
P 4 En procés la compra de 2 pisos rehabilitats (47 m2 + traster), subvencionats en un 80% per la Diputació 
de Barcelona.

*A l’Annex 5 es poden veure imatges i plànols dels diferents immobles. 

Pel que fa al mecanisme i els criteris d’adjudicació dels habitatges, encara està poc desenvolupat i estan centrats 
en la creació i adaptació d’aquests.

Priorització i perfil de les persones habitants
Inicialment el col·lectiu prioritari són les persones joves. Amb tot, s’estan trobant amb demandes reals de perso-
nes grans que viuen en cases en males condicions i voldrien tenir un espai més òptim.

Comarca: 
El Berguedà

Nombre 
d’habitants:
463 habitants 
(2024)

463
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Pressupost i finançament
Per a cada una de les actuacions:

P 1 La compra del primer habitatge es realitza amb l’ajut per a l'adquisició d’habitatge de la Diputació de 
Barcelona, possible sempre que el preu de compra sigui inferior al 80% del mòdul establert per al règim 
especial d'HPO, i amb un ajut màxim de 50.000€. La rehabilitació  es porta a terme gràcies a l’adjudicació 
del Programa de rehabilitació al món rural del Departament de Territori en la convocatòria de l’any 2023. 

P 2 La rehabilitació dels dos habitatges cedits pel Bisbat són possibles gràcies a l’ajut per a rehabilitació 
de la Diputació de Barcelona, que ha cobert una part de la inversió. La resta ha estat finançada amb fons 
propis i es pretén recuperar-la amb els lloguers. 

P 3 La compra del segon edifici es realitza a través del Programa General d’Inversions (PGI) de la Diputació 
de Barcelona, basat en una dotació econòmica per a cada ens local. La rehabilitació i les obres per habilitar 
els habitatges es pretenen anar fent en la mesura de les possibilitats i dels suports que es puguin rebre.  

P 4 Compra finançada pel programa d’adquisició d’habitatge de la Diputació de Barcelona. 

Per seguir amb les actuacions previstes, serà necessari accedir a un crèdit, ja que no es compta amb prou 
recursos propis per assumir les inversions. 

Suports
Des del municipi es valora l’ampli suport de la Diputació de Barcelona, sense el qual la major part de les actuaci-
ons haurien estat inviables.

Aprenentatges de l’experiència i reflexions
Tot i que inicialment el col·lectiu prioritari a qui es dirigeixen les actuacions són les persones joves, des de l’Ajun-
tament s’han donat situacions sobrevingudes i s’ha donat resposta a altres necessitats de persones del municipi. 

El fet de ser un poble i conèixer bé les persones que hi viuen, permet que fins al moment no hagin establert un 
mecanisme fix d’adjudicació dels habitatges i vagin responent, de manera flexible, a les prioritats que es donin.   
La principal dificultat per dur a terme polítiques d’habitatge és la manca de recursos econòmics i tècnics. Calen 
molts esforços i els resultats són a llarg termini. En aquest sentit, es fa molt complicat poder donar resposta a una 
situació que genera frustració. Cal treballar pensant en garantir habitatge per a un demà. 

Amb tot, en els darrers anys l’escola de Vilada ha passat de tenir 20 alumnes a tenir-ne 50. 

Altres actuacions
Inicialment es va començar fent un estudi d’habitatge amb consultes als propietaris d’habitatges buits. En aquesta 
prospecció, s’intentava conèixer els motius, els frens i les possibles motivacions en relació a l’activació d’aquests 
habitatges. Això va tenir molt poca incidència.

Es va intentar quantificar la demanda d’habitatge al municipi amb una enquesta oberta a la població. A partir 
d’aquí, es va elaborar un document amb possibles accions. 

Davant de la poca mobilització del parc privat, una de les línies de treball més clares per part de l’Ajuntament ha 
estat la d’adquirir immobles per a fer-ne habitatge públic.

Joaquim Espelt i Santandreu, alcalde de l’Ajuntament de Vilada

Lluís Mestres, regidor d’Urbanisme, Obres, Camins, Brigada i Habitatge de l’Ajuntament de Vilada
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Annex 1.1. Cardona: 
Imatges d’un habitatge de la Colònia Arquers
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Annex 1.2. Cardona: Model de Bases per a l’adjudicació d’ha-
bitatges de lloguer
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Annex 2.1. Cornellana: Imatges de l’Hortal de Cornellana i ma-
terial de comunicació
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Annex 2.2. Cornellana: Bases per a l’adjudicació d’habitatges 
de protecció oficial en règim de lloguer
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Annex 3. Gallifa: Bases reguladores per a l’adjudicació d’habi-
tat
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Annex 4. Maldà: Model de contracte de masoveria urbana

(Lloc i data)

REUNIT I REUNIDA:

D’una part, el/la (nom i cognoms de la persona propietària), major d'edat, veí/veïna de (municipi), domiciliat/da a 
(adreça de la persona propietària), amb DNI núm. ..................... .

De l'altra, el/la (nom i cognoms de la persona masovera), major d’edat, veí/veïna de (municipi),  domiciliat/da al 
carrer (adreça de la persona masovera), amb DNI núm. ......................

Ambdues parts ens reconeixem mútuament la capacitat legal necessària per a contractar i obligar-nos, i

MANIFESTEM:
 
Que (nom i cognoms de la persona propietària) és propietari del l’immoble situat a (adreça de l’immoble). 

• Que l’immoble es troba en un estat de deteriorament que, sense fer perillar la seva estructura, fa necessària 
la realització de treballs de consolidació i manteniment per evitar el seu progressiu damnatge. 

• Que l'actual desocupació afavoreix que l’immoble estigui en risc de ser ocupat per persones no autoritzades, 
que el poden malmetre. 

• Que ambdues parts convenim de formalitzar aquest contracte de masoveria amb les següents: 

CLÀUSULES I CONDICIONS:
  
Primera. El propietari/ part arrendadora arrenda l'immoble a (nom i cognoms de la persona masovera) que 
l’accepta. 

Segona. La contraprestació de la masoveria consistirà en assumir les intervencions a l’immoble que siguin 
necessàries per a la seva consolidació, conservació, i per assegurar un adequat sosteniment i, així, evitar-ne el 
deteriorament. 

Tercera.  La durada d'aquest contracte s'estipula en 5 anys, a partir de (data d’inici del contracte), o sigui que 
acabarà el dia (data de finalització del contracte). Si la propietat no comunica a l’arrendatària amb sis mesos 
d'anticipació a la finalització d'aquest contracte la seva voluntat per donar per acabat el contracte, s'entén que 
aquest es prorroga tàcitament d'any amb any fins que no es faci el preavís esmentat. L’arrendatària podrà desistir 
el contracte en qualsevol moment, havent-ho de comunicar per escrit al propietari de l’habitatge amb una antelació 
mínima de trenta dies.

Quarta. La part arrendatària declara conèixer les característiques i l’estat de conservació de la casa (detallades 
en l'informe tècnic adjuntat a l'annex I), i acceptar-les expressament; com també la seva qualificació urbanística i 
els usos administratius permesos. 

Cinquena. La part arrendatària és lliure de concertar amb les respectives companyies subministradores algun 
o tots els subministraments dels que disposa l’immoble, sense cap responsabilitat derivada a l’existència o 
inexistència i de l’ús de qualsevol subministrament. L’import del consum dels diferents subministraments que 
disposa l’habitatge són a càrrec exclusiu de la part arrendatària, sent també a càrrec seu l’adquisició, conservació, 
reparació i/o substitució dels corresponents comptadors.

Sisena. Les obres que es realitzin quedaran en benefici de l’immoble, sense que la part arrendatària en puguin 
demanar el rescabalament. Totes les despeses d’instal·lacions i reparacions d’elements d’ús de l’interior de 
l’immoble, portes, finestres, panys i, en general, qualsevol accessori seran per compte de la part arrendatària. Les 
obres estructurals, o les que canviïn la configuració, han de ser autoritzades, per escrit, pel propietari.
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Setena. La renda per l’arrendament consistirà en (import acordat) mensuals a partir del (data acordada) o bé 
un cop finalitzades les obres d'adequació compromeses per la part propietària. L’incompliment de qualsevol 
d’aquests pagaments tindrà la consideració d’impagament de la renda. Així mateix tindrà la consideració de 
renda l’obligació per part del llogater de fer les obres de reparació i manteniment descrites en el document tècnic 
realitzat per (nom i dades de col·legiat/da de l’arquitecta responsable) el qual figura annexat al present contracte.
L’incompliment de les obres o reparacions compromeses tindrà la consideració d’impagament de renda i donarà 
dret a l’acció de desnonament. En el cas de prorrogar–se el contracte s’establirà la renda pel nou període per 
acord entre les parts. 

Vuitena. Les obligacions de la part arrendatària seran:

• No exercir cap activitat que perjudicarà la finca, o que podrà causar molèsties o incomoditats a tercers.
• Respectar els usos de bon veïnatge i les ordenances municipals. 
• Acceptar la rescissió del contracte en cas que la propietat manifesti la necessitat de recuperar l’ús de l’habitatge.

Novena. Les obligacions de la part arrendadora seran:

• Registrar el present contracte a l’INCASOL en el transcurs dels 30 dies posteriors a la signatura del contracte.
• Facilitar informació sobre la propietat en cas que fos necessària per resoldre qüestions vinculades a la reforma.

Desena. La part arrendatària no pot cedir ni traspassar la titularitat d’aquest contracte, total o parcialment. 

Onzena. La part arrendatària posseeixen de forma immediata l’immoble, però no ho fa com a amo, pel que no 
compleixen els requisits per a usucapir-ne el domini. 

Dotzena. L’incompliment de qualsevol dels presents pactes podrà donar lloc a la resolució del present contracte.

Tretzena. L’arrendatari permetrà que l’arrendadora o els tècnics que designi accedeixin a local, a fi de verificar el 
que s’estableix en els pactes precedents.
 
Catorzena. En tot el que no està expressament previst en aquest contracte, serà d’aplicació la normativa 
d’arrendament d’immobles destinats a l’habitatge que s’estableix a la LAU i pel Codi civil.
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Annex 5. Vilada: Imatges de l’habitatge 1, compra i rehabilitació
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Habitatges de l’habitatge del Bisbat, cessió amb rehabilitació

1a Planta

2a Planta
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Imatges de l’edifici de 4 plantes, compra i rehabilitació
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