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1. Resum executiu 
El projecte REPAREH, Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en 
edificis d’Habitatges, té com a principal objectiu establir el context de la revalorització dels immobles 
rehabilitats. Si bé les polítiques europees, nacionals, regionals i locals estan orientades cap a la 
descarbonització del parc, les realitats particulars així com les normatives existents, condicionen 
aquestes intervencions. Amb aquest rerefons, els beneficis de la rehabilitació residencial encara són 
poc coneguts de forma fefaent, especialment en referència a la revalorització dels béns immobles. 

Donat l’abast de la problemàtica, l’estudi es planteja com una anàlisi qualitativa segons les 
apreciacions d’actors representatius del sector, que permeti una primera visió conjunta. Per això, 
primerament s’ha definit el context de la problemàtica, específicament en l’abast de Barcelona. 
Igualment, s’ha dut a terme una anàlisi bibliogràfica tant de la mateixa definició de rehabilitació, com 
de les tipologies d’actuacions predominants, o la relació d’aquestes amb els diferents mecanismes 
de suport públic (via subvencions o finançament) dels darrers anys. Dels resultats de les anteriors, i 
dels coneixements dels autors, s’ha dissenyat un esquema d’entrevista, consensuada entre totes les 
entitats promotores, i adreçada a capturar l’opinió sobre la temàtica de les persones seleccionades. 

En paral·lel, s’ha dut a terme una recerca d’identificació de les diferents fonts i els agents apropiats, 
que ha acabat resultant en la participació d’onze representants d’entitats claus de mercat. En 9 
d’aquests 11 agents, l’entrevista s’ha dut a terme mitjançant videoconferència enregistrada, donades 
les condicions actuals de pandèmia, mentre que les dues darreres s’han hagut de realitzar via resposta 
diferida per correu electrònic. Cal remarcar que, si bé les reformes són actuacions habituals, les 
rehabilitacions enteses com a tals, són menys freqüents i més atomitzades, fet que pot condicionar 
les opinions de les persones entrevistades, tot i que alhora dibuixen una visió molt més enriquida i 
transversal. Igualment es vol fer palès que l’estudi no incorpora la visió directa dels usuaris finals 
(petits propietaris o arrendataris), que no eren focus central de l’anàlisi, però que evidentment són part 
rellevant de la problemàtica; la seva visió sí que s’ha recollit indirectament des de les percepcions dels 
agents entrevistats.  

De resultes de les entrevistes, i de la seva anàlisi, s’han extret les conclusions de l’estudi, que en 
primera instància es podrien resumir en: 

 
En l’actualitat la rehabilitació energètica, tot i que comporta unes millores evidents en 
els béns immobles, no té per què derivar en una revalorització patrimonial o en un major 
preu de mercat. En darrera instància, el preu de mercat bé condicionant per 
característiques inherents de l’immoble (emplaçament o programa funcional) i 
elements de valor de l’usuari final, entre els que actualment no figura ni la rehabilitació 
ni el vector energètic. Hi ha doncs, una manca de cultura que, juntament amb una 
normativa i polítiques que afavoreixen poc la rehabilitació, esdevenen les dues 
principals barreres a superar. 
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Aquestes conclusions es poden desgranar en el següent conjunt de directrius principals:  

   

En darrera instància, el valor de mercat dels immobles queda condicionat pels 
elements evidenciables, a on les millores energètiques no solen ser visibles en 
immediatesa. Per això, malgrat que les actuacions de rehabilitació comporten una 
revalorització, la part referent a les millores energètiques d’aquesta difícilment deriva 
en un major preu de mercat per si mateixa. 

 

   

La posta en valor de les intervencions de rehabilitació energètica rau, actualment, en 
la presència d’actors clau de la cadena que estan sensibilitzats mediambientalment, 
i/o que operen amb una voluntat de creació de marca de qualitat. 

 

   

Cal una millora i unificació, en procediments i continguts, dels diferents mecanismes 
administratius de regulació (certificat energètic, ITE/IAE i llibre de l’edifici), que 
actualment no són efectius en la comunicació de les bondats de la rehabilitació 
energètica. 

 

   

L’impuls en l’execució d’actuacions de rehabilitació integral i energètica, ha de venir 
acompanyat per la creació d’una cultura, que requereix mecanismes adaptats de 
difusió i, sobretot, de continguts fiables, evidenciables i transversals basats en 
mesures de casos reals. És necessària l’argumentació contrastada de tots els 
cobeneficis de la rehabilitació, en el que l’energia n’és tan sols una variable més. 

 

   

Els costos associats a les intervencions de rehabilitació integral, sovint incerts en les 
fases primerenques, resulten en despeses que poden ser superiors a l’obra nova, 
dificultant-ne la rendibilitat. 

 

   

Les normatives vigents actuen com cotilles. D’una banda, en actuació ampliant 
terminis i dificultant les obres, i d’altra banda, generant marcs de repartiments no 
equitatius entre els actors involucrats. Tot plegat dificulta que les actuacions de 
rehabilitació integral de forma massiva. 

 

   

Més enllà de context, els models públic-privats PPP esdevenen cabdals en la promoció 
de la rehabilitació integral a escala, orientant mecanismes de bonificació i observant 
nous models de finançament. 

 

   

Hi ha una necessitat de reformular els mecanismes d’ajuts públics (subvencions i 
finançament), tant per condicionar-los clarament al comportament energètic real dels 
immobles, com per simplificar-ne els tràmits i els requeriments. 

 

   

Cal considerar el disseny de nous mecanismes financers i econòmics, com 
l’aprofitament de la plusvàlua urbanística o els lloguers vinculats a l’eficiència, per 
impulsar de forma decidida les rehabilitacions massives. 
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Finalment, de les conclusions, s’estableixen 6 línies prioritàries de seguiment, que es consideren 
cabdals per tal de contribuir a pal·liar les mançanes i necessitats detectades: 

Avaluació quantitativa dels valors de mercat dels immobles, segons rehabilitació. 
Valoració quantitativa i comparativa dels preus de comercialització, per una mostra 
d’immobles estadísticament representativa, i en diferents zones d’interès de Barcelona, 
incloent-hi casos d’obra nova, existent, i rehabilitació. 

Anàlisis repetides de preus hedònics de venda. Quantificació de la variació del valor de 
mercat (variable depenent, basant-se en casos pre i post intervenció de millora), segons les 
característiques inherents dels habitatges, d’acord amb la definició de models de preus 
hedònics que permeten la desagregació dels factors de valor.  

Impacte de les regulacions urbanístiques, inclosa la de proteccions patrimonials, en la 
rehabilitació del parc edificat. Avaluació de les relacions i coherència entre normatives, 
basant-se en l’anàlisi d’un ventall de casos representatius en diferents zones d’interès de 
Barcelona. 

Quantificació dels beneficis directes i indirectes de la rehabilitació dels immobles. 
Quantificació de tots els impactes (energètics, econòmics, en confort i salut) en una mostra 
d’habitatges en procés de rehabilitació, per establir fefaentment aquests (in)ponderables, 
per dotar de continguts les campanyes comunicacionals i per establir polítiques orientades.  

Caracterització i quantificació de les actuacions de rehabilitació segons tipologies de 
propietat dels immobles. Anàlisi de cadascuna de les diferents tipologies de propietat 
envers la rehabilitació, analitzant dades dels darrers anys per sectors, permetent la seva 
distinció en sensibilitats i actuacions, i estructurant polítiques orientades. 

Caracterització dels impediments, necessitats i requeriments de l’usuari final. Avaluació 
per enquestes dels impediments, necessitats i requeriments dels usuaris finals (segons 
tipologies de propietaris i inquilins), per determinar la seva caracterització, i dissenyar els 
continguts i metodologies de comunicació adients.  
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2. Antecedents 
L’IREC, l’O-HB, OBRA i CPSV han realitzat aquest treball en col·laboració, amb la finalitat d’elaborar un 
primer estudi que permeti avaluar la revalorització dels habitatges en cas de dur-se a terme una 
actuació de rehabilitació conduent a la millora energètica d’aquests.  

En un context en el qual el compliment dels Objectius de Desenvolupament sostenible a Europa 
imposen unes ràtios de renovació del parc immobiliari que superen en un ordre de magnitud els valors 
actuals [1], i en el que els diferents Plans de Rehabilitació a llarg termini dels estats Membres 
requereixen actuacions publico privades per dur-los a terme [2], les valoracions dels impactes de la 
rehabilitació integral dels habitatges esdevé fonamental. Si bé aquests impactes s’han avaluat 
tradicionalment des del vessant energètic i d’estalvi econòmic, amb més o menys encert, altres 
beneficis dels sovint anomenats col·laterals, han quedat més invisibilitats, amb poques excepcions 
orientades al vector salut [3]. 

Tot i que en altres latituds existeixen estudis de referència que relacionen la rehabilitació energètica 
dels habitatges amb la seva revalorització patrimonial [4] [5] [6], aquestes anàlisis tot just s’han iniciat 
a la ciutat de Barcelona i a la seva àrea metropolitana [7]. En aquest sentit, cal mencionar el recent Pla 
Metropolità de Rehabilitació d'Habitatges [8] que ha introduït, per primera vegada, una metodologia 
de valoració de l’impacte econòmic de la rehabilitació dels immobles en la seva revalorització; l’estudi 
presenta valoracions dutes a terme per casos de referència, i considerant els indicadors d’avaluació 
de taxació dels immobles utilitzats per Hisenda. Aquesta metodologia permet fer una primera 
aproximació a la problemàtica, si bé pot comportar diferències rellevants envers els preus reals de 
mercat, sovint condicionats per dinàmiques no recollides en el context d’Hisenda, com les variacions 
del preu del sòl.  

De l’anterior, es considera imprescindible la percepció qualitativa dels agents implicats, per la qual 
cosa es planteja una metodologia que permeti conèixer les percepcions i realitats del mercat en 
relació amb la revalorització, tot i la manca d’informació pública disponible actualment.  

El present document s’estableix com una primera anàlisi en la matèria a escala local, sense ignorar la 
possibilitat d’ampliar-ne l’abast ni profunditat en futures edicions. 

Les quatre entitats promotores s’han coordinat en el desenvolupament del treball, sense exclusivitat 
entre tasques per tal d’aprofitar el màxim de potencial. Així, l’O-HB i l’OBRA han coordinat les 
actuacions relacionades amb la detecció i contacte dels agents de mercat, mentre que l’IREC ha 
coordinat les tasques sobre els perfils d’actuacions i l’anàlisi de les dades, i el CPSV les de redacció i 
execució dels models de les entrevistes. Les conclusions i difusió s’ha desenvolupat de manera 
conjunta, coordinades per l’IREC. 
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3. Objectius i context 
3.1. Objectius 
L’objectiu general d’aquest primer estudi és introduir els vincles entre la rehabilitació energètica dels 
habitatges i la seva revalorització de mercat, de forma directa (preu de venda) o indirecta (preu de 
lloguer) a l’àmbit de Barcelona. Això ha de facilitar la definició de polítiques públiques en matèria de 
rehabilitació energètica d’habitatges, a la vegada que propostes d’actuació concretes per part dels 
agents del sector i els usuaris finals. No obstant això, les diferents variables que conformen la 
problemàtica són extenses, dependents de múltiples factors i actors, i sovint entrelligades, esdevenint 
en una relació complexa que requereix una mirada holística.  

És per això que es proposa aquest primer estudi a partir d'una anàlisi qualitativa, l’objectiu específic 
de la qual és dibuixar el rerefons i extreure la rellevància dels factors de pes segons un ventall 
representatiu d’actors del sector, que permeti en un futur establir una anàlisi quantitativa de detall.  

3.2. Context 
Per tal de comprendre millor els resultats de l’anàlisi qualitativa objecte d’aquest estudi, es 
contextualitza la realitat del sector, segons una anàlisi sobre l’evolució de l’activitat rehabilitadora que 
s’ha dut a terme en aquest territori, relacionada al comportament energètic dels habitatges 
relacionats. L’anàlisi considera les dades de les llicències d’obra concedides entre el període 2008 a 
2019, que publica el Departament d’Estadística de l’Ajuntament de Barcelona, a partir de les dades 
facilitades per l’oficina de visats del Col·legi d’Arquitectes de Catalunya, i de la informació procedent 
dels certificats energètics procedents de l’Institut Català de l’Energia, acumulats fins al març de 2020. 
Aquesta informació també està recollida en la darrera edició de l’informe anual de l’O-HB [9]. 

Cal tenir present, però, que la informació disponible sobre els tres aspectes mencionats és insuficient 
per poder realitzar un estudi en profunditat de les actuacions dutes a terme sobre el parc construït en 
matèria de rehabilitació energètica. En aquest sentit, cal mencionar els nombrosos estudis que s’han 
elaborat en els darrers anys per tal d’analitzar la vulnerabilitat del parc residencial de la ciutat [10] [11], 
o de les estimacions en matèria de necessitats energètiques [12]. Aquest és un camp d’estudi en 
desenvolupament, també per part de l’O-HB i OBRA, que treballen en la millora del coneixement de les 
característiques del parc d’habitatge a partir de l’anàlisi de les diverses fonts d’informació disponibles, 
així com del potencial de rehabilitació. 

A la ciutat de Barcelona, fins al mes de març de 2020 s’han sol·licitat 235.038 Certificats d’Eficiència 
Energètica, la majoria dels quals (99,5%) corresponen a habitatges usats. Es tracta gairebé d’una 
tercera part del parc d’habitatges existents a la ciutat, per la qual cosa encara queda recorregut per a 
obtenir informació pel conjunt del parc a partir d’aquesta font d’informació. Tanmateix, és una 
informació rellevant donat que gairebé una tercera part d’aquests habitatges tenen una qualificació 
energètica baixa (F o G). Això és degut a que es tracta d’un parc força envellit, amb un percentatge 
molt elevat d’habitatges de més de 40 anys (més del 80%). Si s’analitza aquesta informació per 
districtes, Ciutat Vella és el districte amb més certificats F o G sobre el total (37%), seguit de Nous 
Barris i Horta Guinardó (34%). Per contra, Sarrià-Sant Gervasi i les Corts són els districtes amb un 
percentatge més baix (24%). 
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Il·lustració 1. Percentatge de Certificats classe F i G sobre el total. Districtes de Barcelona. Dades 
acumulades fins a març del 2020. 

 

Font: Observatori Metropolità de l’habitatge de Barcelona a partir de les dades de l'Institut Català d'Energia (ICAEN). 

Pel que fa a les actuacions de rehabilitació realitzades a la ciutat, les dades provinents de les llicències 
d’obra major indiquen que l’any 2019 es van concedir llicències per 3.860 habitatges, 914 de les quals 
(el 23,7%) provenien de reformes o ampliacions. Aquesta dada indica un increment en l’activitat 
constructiva a la ciutat, especialment pel que fa a l’obra nova, que assolí el valor més alt dels darrers 
10 anys. Els habitatges previstos per les llicències de reforma i ampliació no van superar el 2019 el 
volum de 2008, però van augmentar més del doble des de 2014, després de la davallada produïda 
durant els anys de la crisi. 
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Il·lustració 2. Habitatges previstos a les llicències d’obra major segons tipus d’obra. Barcelona 2008-
2019. 

 

Font: Observatori Metropolità de l’Habitatge de Barcelona a partir de les dades de Gerència d’Ecologia Urbana de l’Ajuntament 
de Barcelona 

 
Els districtes amb més habitatges previstos a les llicències per reforma i ampliació del 2017 al 2019 
de mitjana foren Ciutat Vella, l’Eixample i Sarrià-Sant Gervasi i el districte amb menys habitatges, Nou 
Barris. 

Il·lustració 3. Habitatges previstos a les llicències d’obra major segons tipus d’obra. Districtes de 
Barcelona. Mitjana 2017-2019. 

 

Font: Observatori Metropolità de l’Habitatge de Barcelona a partir de les dades de Gerència d’Ecologia Urbana de l’Ajuntament 
de Barcelona 

Cal tenir en compte que a la ciutat de Barcelona el 2019 s’estimava que hi havia 780.775 habitatges 
[9] i només en un 0,12% d’aquests es va realitzar alguna actuació per rehabilitació. Un percentatge 
baix, que inclou tots els tipus de rehabilitacions (amb o sense caràcter energètic) i que queda molt 
allunyat del 3% que estableix la Directiva d’Eficiència Energètica del 2012. [13] 

Per tant, és evident que la rehabilitació del parc construït és un dels reptes de més rellevància 
actualment, i especialment pel que fa a les actuacions de millora energètica, tenint en compte que els 
edificis generen entre un 25 i un 40% del consum energètic total d'Europa [14].  
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D’altra banda, la situació de confinament, viscuda durant l’arribada de la pandèmia de la COVID-19, ha 
incrementat la percepció d’aquesta necessitat per part de la ciutadania, que fan que aquest repte sigui 
encara major [15]. 

Tanmateix, des de les administracions competents s’està posant en valor aquesta necessitat, en un 
context en què nous instruments en redacció, com el Pla Director Urbanístic Metropolità [16], el Pla 
Territorial Sectorial d’Habitatge de Catalunya [17], o el Pla pel Dret a l’Habitatge de Barcelona [18], 
ofereixen una oportunitat per a generar el marc de noves polítiques vinculades al camp de la 
rehabilitació. A tall d’exemple, l’Ajuntament de Barcelona ha ampliat les polítiques de rehabilitació 
promogudes fins ara, com el Pla d’Ascensors de la ciutat o les ajudes a la rehabilitació d’elements 
comuns. Des de l’any 2019 es fan convocatòries específiques dirigides a les Finques d’Alta 
Complexitat (FAC) que debut a les seves condicions socioeconòmiques, solien quedar fora de les 
convocatòries ordinàries. 
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4. Metodologia i Continguts 
Per tal d’assolir els objectius establerts, s’ha treballat a partir d’una aproximació de continguts i eixos 
temàtics, mentre que paral·lelament s’han definit els sectors representatius i s’han convidat les 
persones entrevistades. Així doncs, primerament s’han establert fefaentment els conceptes 
relacionats amb la rehabilitació integral, incloent-hi els aspectes específicament orientats a 
actuacions d’eficiència energètica i generació de renovables, tant des de les diferents visions 
normatives, com de les línies d’actuació de suport públic o iniciatives privades dels darrers anys. Això 
ha permès, igualment, de fer una mirada dels mecanismes establerts i els seus condicionants. 

En paral·lel, s’ha fet una consideració dels diferents sectors representatius en l’àmbit de la 
rehabilitació; queda clar que l’edificació, i en concret el nínxol de l’habitatge, queda condicionat per un 
ampli ventall d’actors, amb diferents interessos i mirades. Dins del possible, l’anàlisi ha cercat capturar 
totes aquestes visions, convidant a persones representants de diferents àmbits. 

Finalment, s’han dut a terme les entrevistes que, degut al rerefons actual derivat de la Covid-19, s’han 
fet via telemàtica. Això ha permès, però, facilitar en alguns casos l’assistència, i gravar totes les 
intervencions per una posterior anàlisi detallada.  

4.1. Què s’entén per rehabilitació integral. Caracterització del 
parc existent, actuacions  de rehabilitació, i context regulador i 
de finançament 
Per tal de poder contextualitzar i, sobretot, ordenar les entrevistes amb els agents clau del mercat, 
primerament cal establir un llenguatge comú que permeti homogeneïtzar els criteris a considerar per 
a cadascuna de les intervencions. Així, s’ha dut a terme una extensa recerca bibliogràfica, tant en 
l’àmbit acadèmic, com de regulació i administratiu, per definir des de les diferents mirades el significat 
i l’abast del concepte de rehabilitació. Addicionalment, l’anàlisi de les referències vinculades a les 
intervencions en edificis existents permet entendre quines actuacions han sigut les més executades 
i quins són els criteris que es van considerar. 

En aquesta identificació s’ha fet una anàlisi de referències existents del sector, a partir d’actuacions 
concretes com el Pla de Millora energètica de Barcelona (PMEB) [19], i el conseqüent Pla d'Energia, 
Canvi Climàtic i Qualitat de l'Aire de Barcelona (PECQ) [12], i equivalents a altres nivells administratius, 
així com estudis específics propis dels autors o de tercers referenciats. L’anàlisi s’ha dut a terme 
prenent en consideració diferents aspectes definitoris:  

 les mateixes tipologies d’edificis del parc existent,  

 els conceptes de rehabilitació i reforma 

 l’antiguitat,  

 l’experiència prèvia d’intervencions de rehabilitació, i 

 els criteris i abast d’eficiència energètica emprats (per exemple, en actuacions en equips i 

instal·lacions, actuacions en les envolupants, actuacions de protecció solar, etc.) 

 el context de la regulació, els finançaments i les subvencions promogudes. 
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Antiguitat i tipologies d’edificis plurifamiliars a Barcelona 

Com punt de partida per entendre l’estat actual de la rehabilitació, s’ha fet una anàlisi bibliogràfica per 
tal d’identificar les tipologies d’intervenció en edificis d’habitatge plurifamiliar. Entenent que la 
necessitat de rehabilitació energètica va lligada al comportament tèrmic dels edificis, i que aquest 
factor depèn principalment de l’època de construcció (i per tant de les característiques urbanístiques, 
les solucions arquitectòniques i els materials utilitzats a cadascun dels períodes), s’ha dut a terme 
una primera anàlisi de diferents fonts per tal d’establir la caracterització i l’antiguitat del parc d’edificis 
a l’estat espanyol i a Barcelona. 

Pel que fa a l’antiguitat, i específicament per a Barcelona, durant el 2001 es va aprovar i desenvolupar 
el Pla de Millora Energètica de Barcelona, a on es va realitzar una anàlisi extensiva del parc d’edificis 
identificant cinc períodes històrics rellevants que es configuren com el punt de partida per entendre 
les característiques dels edificis residencials. A aquesta classificació es va afegir un nou període per 
tal de diferenciar les edificacions construïdes en forma posterior a l’establiment del Codi Tècnic de 
l‘edificació el 2006 [20], com es pot visualitzar a la següent imatge. 

Il·lustració 4. Antiguitat del parc d’edificis residencials a Barcelona 

 

Font: Desenvolupat per IREC en base a les dades de PMEB 

Addicionalment a aquest estudi, s’ha valorat la identificació de les característiques constructives i 
tipològiques de cadascun dels períodes (establint 12 tipologies diferents d’edificis). A la Taula 1 i a la 
Taula 2 es poden veure les tipologies representatives de cadascun dels períodes a Barcelona i la 
superfície construïda total amb una presència significativa de tipologies residencials construïdes des 
de 1940 fins al 1979 seguides per habitatges construïts des de començament de l'expansió de 
Barcelona a l'eixample (mitjan segle XIX) fins als anys 30. Així i tot, s’ha decidit no introduir aquesta 
classificació més detallada de tipologies edificatòries, tenint en compte que ja la primera divisió 
permet distingir les normatives vigents a cadascun dels períodes i per tant saber amb suficient grau 
d’exactitud les característiques constructives de l’envolupant, l'absència o presència d’aïllament 
tèrmic i el comportament energètic aproximat dels edificis. 
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Taula 1. Principals tipologies edificatòries de Barcelona 

Tipologia Època de construcció Breu descripció 

H1 i H2 Habitatge en casc antic a zones on 
la parcel·lació ho afavoria 

Sobretot fins a final del segle XIX, tot i que se’n 
poden trobar de més recents. 

H3 i H4 Habitatge de pre-guerra (Eixample) Des del començament de l'expansió de Barcelona 
a l'Eixample (mitjans segle XIX) fins als anys 30. 

H5 i H6 Habitatge de postguerra 
(desenvolupament i expansió en 
polígons) 

Des del període de reconstrucció de la postguerra 
(1940) fins al Tardo-Desarrollisme (1979) 

H7 Habitatge post normes tèrmiques Habitatge post normes tèrmiques 

H8 Habitatge tendències anys 2000  Anys 2000-2007 

H9 Habitatge post codi tècnic 
edificació 

Edificis construïts segons normativa CTE 

Font: PECQ 

Taula 2. Distribució de la superfície de sostre construït a Barcelona per tipologies 

Tipologia m2 habitatges % nombre d’habitatges % 

H1 5.257.842 9% 79.607 11% 

H2 642.895 1% 10.667 1% 

H3 7.304.277 13% 84.315 12% 

H4 136.048 0% 2.041 0% 

H5 5.701.109 10% 87.023 12% 

H6 28.566.816 51% 358.393 50% 

H7 6.544.407 12% 72.975 10% 

H8 1.980.510 4% 24.894 3% 

Total 56.133.904  719.915  

Font: PECQ 

Aquesta classificació s’ha utilitzat per a orientar les entrevistes, d’una banda per a permetre entendre 
en quins períodes i a on es fan usualment les intervencions, i d’altra banda per a determinar els 
condicionants que afecten cadascuna d’elles. Per aquest motiu s’ha incorporat a les entrevistes no 
tan sols la informació relativa als períodes, sinó també la localització de les diferents tipologies, en 
aquest cas introduint el mapa proveït al PECQ i que es pot consultar a l’annex I d'aquest document. 
Addicionalment, la categorització proposada s’ha utilitzat per establir correlacions entre els diferents 
períodes i les subvencions i estratègies proposades de rehabilitació energètica.  
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Concepte de rehabilitació i reforma 

Sovint, tant en l’àmbit col·loquial com també des d’una visió més tècnica, hi ha una manca de claredat 
en la definició dels diferents tipus d’intervenció de millora dels immobles. Així, tant per establir una 
nomenclatura fefaent com per poder creuar amb altres aspectes rellevants, com les línies de 
subvenció i finançament, se cerca donar una definició inequívoca tant pel concepte de rehabilitació 
com pel de reforma.  

Aquesta identificació s’ha realitzat tenint en compte les definicions a l’apartat 1 Àmbit d’aplicació i 
document bàsic CTE HE del Codi tècnic d’edificació 2006 i 2019 [21], les definicions a la Nota 
metodològica de construcció d’edificis (llicències municipals d’obra) del Ministeri de Transports, 
Mobilitat i Agenda Urbana [22], i els criteris adoptats al document pendent de publicació sobre 
Estratègies i potencial de rehabilitació. Barcelona. Estat i transformació del parc existent (2008-2019) 
elaborat per l’Observatori Metropolità de l’Habitatge de Barcelona. 

Pel que fa al Codi Tècnic de l’edificació a l’apartat 1 es defineix com a obres de Rehabilitació aquelles 
que tinguin per objecte actuacions tendents a aconseguir algun dels següents resultats: 

• l'adequació estructural, considerant com a tal les obres que proporcionen a l'edifici condicions de 
seguretat constructiva, de manera que quedi garantida la seva estabilitat i resistència mecànica, 

• l'adequació funcional, entenent com a tal la realització de les obres que proporcionin a l'edifici 
millors condicions respecte dels requisits bàsics als quals es refereix aquest CTE. Es consideren, 
en tot cas, obres per a l'adequació funcional dels edificis, les actuacions que tinguin com a finalitat 
la supressió de barreres i la promoció de l'accessibilitat, de conformitat amb la normativa vigent;  

• o la remodelació d'un edifici amb habitatges que tingui per objecte modificar la superfície 
destinada a habitatge, o modificar el nombre d'aquests, o la remodelació d'un edifici sense 
habitatges que tingui per finalitat crear-ne. 

Així mateix estableix que s’entendrà per rehabilitació integral les actuacions on s’executin actuacions 
corresponents als tres apartats anteriors. De forma complementària el concepte de reforma 
s’introdueix a dos apartats; per una banda a l’apartat 1 del nou Codi Tècnic de l’edificació 2019, 
establint com a reforma qualsevol treball o obra en un edifici existent diferent del que es dugui a terme 
per a l'exclusiu manteniment, i d’altra banda dins del document Secció HE 0 Limitació del consum 
energètic, quan es parla de la renovació de les instal·lacions de generació tèrmica o de l’envolupant 
final de l’edifici. 

Així mateix, a la nota metodològica del Ministeri de Foment, s’estableix com a rehabilitació tota obra 
major que no genera la construcció d'un nou edifici sinó que s’actua sobre els elements ja construïts, 
amb independència que hagi tingut o no demolicions parcials. Així mateix divideix la rehabilitació en 
dos tipus: 

 obra d'ampliació: quan s'augmenta la superfície construïda incorporant nous elements 

estructurals. Aquest increment pot augmentar de forma vertical o bé horitzontalment, i 

 obra de reforma i / o restauració: Quan no es modifica la superfície construïda, però l'edifici 

pateix modificacions que afecten algun element estructural, o quan s'implanti alguna dotació 

prèviament inexistent. 
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Pel que s’entén que, per al Ministeri de Foment, les obres de reformes es troben incloses dins de les 
obres de rehabilitació.  

Per últim l’Observatori de l’Habitatge divideix l’anàlisi de l'estat físic del parc en tres categories, segons 
la recerca que s’està duent a terme:  

 millora constructiva-estructural: Aquelles actuacions que es realitzen de forma integral en 

l'edifici (bé sigui rehabilitació o reforma), 

 millora energètica: Aquelles actuacions que especifiquen clarament que han tingut una 

millora de la component energètica, i 

 millora en l'accessibilitat: Aquelles actuacions que especifiquen la instal·lació d'un ascensor 

o plataforma elevadora, així com actuacions de millora del recorregut accessible. 

En aquest cas les obres de rehabilitació i reforma s’esmenten com a conceptes separats. Per altra 
banda, l’O-HB també analitza les tres actuacions principals que permeten la generació de nous 
habitatges, segons remunta, divisió d’habitatges i canvi d’ús, a partir de l’anàlisi de les llicències d’obra 
major concedides en els darrers anys. 

Tenint en compte les definicions i pautes mencionades, es proposa la següent classificació per tal 
d’unificar criteris a les entrevistes: 

Il·lustració 5. Tipus d’actuacions 

 

Font: Desenvolupat per IREC en base a les dades de PMEB 
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Experiències prèvies d’intervencions de rehabilitació i criteris d’intervenció 

En tercera instància, i per tal d’identificar els tipus d’actuacions i intervencions més comunes o 
establertes a l’àmbit de la rehabilitació, s’ha fet una anàlisi comparativa d’estudis i referències 
existents del sector, tant en l’àmbit nacional com regional i local. L’anàlisi es concentra 
específicament a les actuacions vinculades a eficiència energètica, encara que també s’inclouen 
actuacions complementàries, com les obres d’accessibilitat i els interiors dels habitatges, considerant 
les pròpies definicions de rehabilitació. Del total de bibliografia analitzada es pot identificar des 
d’estudis on s’esmenten estratègies més globals, com la guia de Rehabilitació energètica d’edificis de 
l’ICAEN [23], a estudis on únicament es fa l'anàlisi d’estratègies que puguin ser implementades pels 
usuaris sense l’acord de tota la comunitat, tal com les estratègies introduïdes a Rehabilitació exprés 
per a llars vulnerables Solucions de baix cost, elaborat per ETSAM per a la Fundació Gas Natural 
Fenosa [24].  

A partir de l’anàlisi de vint-i-set referències del sector, tant de caràcter públic com privat i amb diferents 
objectius, des de la informació a la definició de subvencions i línies de finançament, s’ha fet un quadre 
comparatiu on es pot visualitzar clarament la presència de quatre categories o tipus d’actuacions:  

 les estratègies vinculades als sistemes passius de l’edifici, com l’aïllament de façana i la 

millora de les fusteries,  

 les actuacions a les instal·lacions com la millora de la climatització i la renovació de 

l’enllumenat,  

 les obres destinades a millorar les condicions d’accessibilitat de l’edifici com a rampes i 

ascensors, i  

 les actuacions als interiors dels habitatges, en aquest cas amb l’objectiu de millorar les 

condicions d’habitabilitat o renovar els espais de cuina i bany.  

A la Taula 3 es pot visualitzar les diferents actuacions previstes per estratègies esmentades 
(agrupades per colors, i amb la nomenclatura de SA -sistemes Passius-, SA - sistemes actius-, BA  -
accessibilitat, i RE – reformes-) i referenciades a cadascun dels documents avaluats.
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Taula 3. Tipus d’actuacions  
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De l’anàlisi d’aquestes dades s’observa que, en gairebé tots els casos s’inclouen tant estratègies 
passives com actives (enteses aquestes principalment com millores en equipaments de generació, 
transformació i/o emissió energètica). Específicament analitzant les estratègies dirigides als 
sistemes passius, es pot visualitzar que en tots els casos s’esmenten accions relatives a l'augment 
de l’aïllament a la façana i actuacions en finestres, seguides per les actuacions a la coberta. Pel que 
fa a actuacions més específiques es poden identificar des de la implementació de façanes ventilades 
i vegetals, a la modificació d’albedo i estratègies de captació solar, passant per estratègies per afavorir 
la ventilació natural. Altres referències, si bé de forma més minoritària, introdueixen solucions menys 
habituals, com l’augment de la massa tèrmica. O la impermeabilització. 

Així mateix, la instal·lació de sistemes amb energia renovable és l’estratègia més esmentada per les 
diferents fonts, en relació amb les intervencions dels sistemes actius. De la resta d’instal·lacions, la 
majoria se centren en la millora dels equipaments de calefacció, aigua calenta sanitària i enllumenat, 
mentre que, al contrari, les instal·lacions d’aire condicionat s’esmenten en menys de la meitat dels 
documents, probablement com a reflex de la realitat estadística en la qual aquests tipus de sistemes 
són poc freqüents en les llars.  

En relació amb les estratègies vinculades a l’accessibilitat, es pot visualitzar dos documents on es 
mencionen estratègies per reduir les barreres arquitectòniques, i en dos casos en particular, 
s’incorpora l’anàlisi de les millores als interiors dels habitatges.  

A part de les categories i classificacions generals, alguns documents incorporen accions més 
específiques com aïllament de canonades, bombeig, electrodomèstics i en alguns casos 
subclassificacions dels criteris globals, tenint en compte, per exemple, el posicionament (interior o 
exterior) o el tipus de material utilitzat. 

Addicionalment, la majoria dels documents incorporen criteris mínims a considerar a les intervencions  
com a espessors mínims d’aïllament o impacte mínim a la demanda o consum energètic, com el canvi 
de la classe de la certificació energètica.  

Basats en aquest estudi, i complementat amb una anàlisi d’actuacions conjuntes més freqüentment 
proposades, i una anàlisi de les diferents línies de subvencions i finançament obertes els darrers anys, 
es defineix la següent classificació de solucions d’actuació. L’anàlisi detallada dels estudis 
mencionats, incloses les subclassificacions, es pot trobar a l’annex II. 

Il·lustració 6. Catàleg de solucions 

 

Font: Desenvolupat per IREC en base a les dades de PMEB 
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4.2. Identificació de fonts i agents  
En primera instància, s’ha fet un recull de fonts d'informació i informants amb experiència en el sector 
de la construcció, promoció i especialment de la rehabilitació amb l'objectiu d'identificar les empreses 
i institucions (operadors) que han portat a terme rehabilitacions d'edificis d'habitatge sota criteris 
d'eficiència energètica. Aquestes fonts informatives són:  

• Col·legi d’Arquitectes de Catalunya 

•  Associació de Promotors de Catalunya 

• Agència de l’Energia de Barcelona 

• Col·legi d’Aparelladors, Arquitectes Tècnics i Enginyers de l’Edificació de Catalunya  

• Col·legi d’Administradors de Finques Barcelona – Lleida 

•  Agrupació de Constructors de Rehabilitació i Manteniment d'Edificis 

• Gremi Empresarial d’Ascensors de Catalunya 

Segons l’anterior, es va dur a terme una primera entrevista amb cada una d’aquestes entitats, on es 
va fer una presentació del projecte i es va demanar suport i col·laboració per la recollida de la 
informació necessària. D’aquesta primera tasca se’n va extreure un llistat de promotors immobiliaris 
i arquitectes superiors que han realitzat una o diverses actuacions de rehabilitació en edificis 
d’habitatges a la ciutat de Barcelona, fent especial atenció a l’eficiència energètica. 

A part, es va dur a terme una recerca per a identificar operadors d’habitatge que, o bé per l’especificitat 
del tipus d’actuacions que realitzen, o bé per la finalitat de les obres, representessin models singulars 
a tenir en compte en aquest estudi. Per exemple, incloent-hi actuacions en models cooperatius 
d’habitatge (alternatius a les operacions que només contemplen com a finalitat la venda o el lloguer 
d’habitatges).  

Posteriorment, es va elaborar una anàlisi del tipus d’actuacions de rehabilitació realitzades en els 
darrers anys a la ciutat de Barcelona, a partir d’informació procedent de les llicències d’obra major de 
la ciutat cedides a l’O-HB, i que formen part de l’estudi en curs “Estat i transformació del parc 
d’habitatges de Barcelona. 2008-2019”. 

Aquesta anàlisi va permetre identificar aquelles actuacions més freqüents dutes a terme a la ciutat, i 
el tipus d’edificis on s’havien realitzat, per a tenir-les presents a l’hora de realitzar les entrevistes amb 
els operadors. Les variables que es van tenir en compte van ser el tipus d’actuació descrita en la  
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llicència, que està regulada per l’Ordenança Municipal (OPRIMO)1, la localització, la superfície i l’any 
d’actuació. 

Finalment, a partir de les tipologies identificades amb anterioritat, es va fer una primera selecció dels 
operadors i actuacions de més interès per ser incloses en les entrevistes. 

4.3. Plantejament i realització de les entrevistes 
Dels resultats de les anàlisis, fetes i descrites a l'apartat anterior, i d’experiències i coneixements 
adquirits pels promotors de l’estudi, en aquesta etapa s’han identificat els temes claus a incloure en 
les entrevistes que, entre d’altres, han estat centrats en les motivacions que han portat als operadors 
a emprendre obres de rehabilitació, i utilitzar criteris d’eficiència energètica, indagant especialment en 
les raons econòmiques, tant les referides a les despeses de producció com als valors en venda i 
lloguer i el seu eventual increment. Aquests aspectes econòmics, també s’han orientat a conèixer les 
dificultats existents per emprendre projectes de rehabilitació en general, i en particular rehabilitació 
amb criteris d’eficiència energètica (EE) que van més enllà de la normativa, així com a avaluar l’interès 
de les possibles solucions, des de la perspectiva del finançament d’aquestes. 

En concret, s’ha intentat explorar fins a quin punt hi ha una expectativa de revalorització dels actius 
motivada per la millora de les prestacions energètiques, així com dels possibles co-beneficis sobre 
salut i confort dels usuaris. Les enquestes també s’han estructurat per saber si aquesta expectativa, 
en cas de ser-hi, se sol materialitzar en els projectes analitzats, i quin pes tenen les experiències 
prèvies dels operadors.  

A més a més, s’incorporen altres possibles repercussions sobre la comercialització, com ara la 
facilitat de venda, l’increment de la demanda o la creació d’una marca. Finalment, i per tant d’identificar 
les causes, s’obren a identificació les principals barreres que els promotors tenen a l’hora d’apostar 
per rehabilitacions amb criteris d’eficiència energètica i els instruments de política pública i privada 
que en la seva opinió podrien impulsar aquest tipus d’actuacions, posant en valor la revalorització 
patrimonial.  

     En aquest context s’elabora una proposta d’entrevista semiestructurada, consensuada entre tots 
els promotors de l’estudi, dividida en els 9 blocs de preguntes següents; 

1. Impacte de la rehabilitació energètica en la “revalorització patrimonial”  
2. Àmbit de treball de l’empresa de la persona entrevistada, tipus de promoció i motivacions 
3. Model de negoci 
4. Rellevància dels aspectes millorats a les intervencions 
5. Eficàcia comunicacional dels beneficis/co-beneficis de l’eficiència energètica 
6. Obstacles i solucions privades (promotor) per a les promocions de rehabilitació energètica 
7. Obstacles i solucions privades (promotor) per a la reforma energètica del pis propi 
8. Solucions de l’administració 
9. Nous models de finançament 

 

 

1 L’ordenança de procediments i intervenció municipal en les obres, del 25 de març de 2011, classifica els tipus d'obra segons 
la seva naturalesa i estableix quin tipus de llicència li correspon. El tipus d’actuacions són: grans rehabilitacions d'edificis, 
modificacions en façana, construcció de nova planta, ampliació d'edificis (alçades, volums), construcció de piscines, instal·lació 
d'ascensors exteriors, canvi d'ús de local a habitatge, divisió o segregació d'habitatges, locals, etc. 
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Cal esmentar que, l’ordre dels blocs temàtics s’ha modificat a posteriori de les 3 primeres entrevistes, 
per tal de facilitar un primer bloc de respostes clarament orientat als objectius de l’estudi, deixant pel 
final la caracterització de les persones entrevistades. 

Pel que fa al model definitiu d’entrevista es pot consultar a l’Annex III. Plantilla de l’entrevista. 

A la vegada que s’ha estructurat el model d’entrevista, s’ha treballat en la priorització de les empreses 
constructores, promotores i arquitectes a contactar per ser entrevistats, segons s’ha explicitat a 
l’epígraf anterior. Com a resultat d’aquest procés se sol·liciten 23 entrevistes, de les quals en 6 casos 
no s’obté resposta, i en 6 casos es descarten per diferents motius. Finalment, es duen a terme 11 
entrevistes a les persones següents (ordenades alfabèticament); 

• Xavier Alonso Nogues. Director del Departament d’Execució d’obres. Nuñez y Navarro 

• Teresa Batlle. Arquitecta co-fundadora dels estudis d'arquitectura Picharchitects/Pich-Aguilera, 
amb seu a Barcelona i amb col·laboracions estratègiques amb empreses locals d’altres 8 països 
de diferents continents. Fundadora de l'Agrupació AuS (Arquitectura i Sostenibilitat de Catalunya), 
i actual vicepresidenta de l'Associació ASA, de sostenibilitat i arquitectura a Espanya. 

• Angel Estévez. Doctor arquitecte i co-fundador de la Casa S-Low, empresa de Bioconstrucció que 
ofereix serveis arquitectònics per a la construcció d'edificis Saludables i Sostenibles a través de 
la implementació de el Sistema Modular S-Low. 

• Oriol Muntané i Raich. Doctor Arquitecte i soci fundador de POMA arquitectura, empresa de 
serveis d’arquitectura. És docent en diferents àmbits del món acadèmic. 

• Donato Muñoz. Diplomat en Ciències Empresarials i graduat en Administració i Direcció 
d'Empreses. Conseller Delegat i Director General a Cevasa. Conseller Delegat de SBD Lloguers 
Social i membre d'altres consells i juntes com APCE Catalunya, Cambra de la Propietat Urbana de 
Barcelona, Observatori Metropolità de l'Habitatge de Barcelona, Associació de Gestors 
d'Habitatge Social de Catalunya i Clínica Sagrada Família. 

• Jordi Pons Carrió. Director de l’àrea de projectes a La Llave de Oro.  

• Ana Puig-Pey Claveria. Doctora arquitecta, col·laboradora i treballadora en diferents àmbits de 
l’Ajuntament de Barcelona i del Col·legi d’Arquitectes de Catalunya, i experta avaluadora del 
programa marc LIFE. Directora de projectes de Inversiones Grávitas S.L., és docent en diferents 
àmbits del món acadèmic.  

• Celestí Ventura. Arquitecte tècnic  amb formació de direcció i gestió d’empreses per l’EADA 
Bussiness School, és President del Col·legi d'Aparelladors, Arquitectes Tècnics i Enginyers 
d'Edificació de Barcelona  

• Xavier Viladiu. Gerent. Roseres - Inmobiliaria Sacovi, S.L. 

• Joan Vives. CEO de Vivendom  

• Gerardo Wadel. Doctor Arquitecte, soci fundador de l’assessoria ambiental Societat Orgànica, 
professor - investigador universitari a l’Escola Técnica Superior d’Arquitectura de La Salle de la 
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Universitat Ramon Llull, i ex director de R&D a La Casa por el Tejado, empresa dedicada a la 
rehabilitació d’edificis en base a actuacions d’augment de la superfície edificada. 

El període de realització de les entrevistes va ser entre el 9 de novembre i el 4 de desembre de 2020 
en els 9 primers casos, mitjançant videoconferència enregistrada. D’altra banda, les respostes de les 
dues últimes, per diferents problemes logístics, van ser rebudes per correu electrònic via resposta 
directa del qüestionari d’enquesta, durant la segona quinzena de gener de 2021. Cal remarcar que, si 
bé les reformes són actuacions habituals, les rehabilitacions enteses com a tals, són menys freqüents 
i més atomitzades, fet que pot condicionar les opinions de les persones entrevistades, tot i que alhora 
dibuixen una visió molt més enriquida i transversal. Igualment es vol fer palès que l’estudi no incorpora 
la visió directa dels usuaris finals (petits propietaris o arrendataris), que no eren focus central de 
l’anàlisi, però que evidentment són part rellevant de la problemàtica; la seva visió sí que s’ha recollit 
indirectament des de les percepcions dels agents entrevistats. 

Una vegada acabat el procés d’entrevistes, es va preparar una matriu de respostes, per transcriure i 
buidar, de manera estructurada, els principals aspectes indicats per les persones entrevistades. 
Aquest buidatge inicial es va fer mitjançant la visualització de les entrevistes (per part de les mateixes 
persones que les van realitzar), i una vegada completada la matriu es va fer una anàlisi creuada de 
totes les respostes per seccions, per tal de desenvolupar l’explicació dels principals aspectes recollits. 
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5. Buidatge de les entrevistes 
De l’anàlisi de les diferents entrevistes, s’agrupen els continguts d’acord amb els diferents blocs 
temàtics introduïts. Per cadascun d’aquests, en aquesta secció s’ofereix la síntesi de les opinions de 
les persones entrevistades, sovint amb transcripcions literals de suport per destacar alguns 
conceptes clau. El buidatge s’estructura a partir d’un fil conductor, destacant les idees comunes entre 
vàries de les persones entrevistades, però també aquelles singulars que permeten enriquir l’anàlisi, 
però en cap cas amb l’objecte de reflectir les opinions de l’equip promotor de projecte, únicament de 
les persones entrevistades. 

5.1. Impacte de la rehabilitació segons rellevància dels 
aspectes millorats en les actuacions 
En la majoria d’actuacions de mercat d’intervenció sobre els edificis existents, sovint no es duen a 
terme rehabilitacions integrals segons la definició preestablerta normativa, sinó que solen ser 
diferents intervencions de millora, en diversos graus de profunditat. En els pocs casos que sí que és 
possible associar l’actuació a una rehabilitació integral, i a efectes del seu impacte en condicions de 
mercat, aquesta no es diferencia significativament d’una obra nova. És a dir, el seu preu de mercat ve 
més condicionat pel context (ubicació o característiques generals de l’immoble), que no pas pels tipus 
d’actuacions específiques de millora energètica implementades. En aquest sentit, es remarca que les 
valoracions poden ser diferenciades segons les localitzacions dels edificis, pels factors intrínsecs 
d’aquests. Si a l'entorn hi ha més edificis per a rehabilitar o antics, l'impacte serà major, mentre que, 
per contrast, en districtes de caire històric, amb les seves pròpies limitacions i tot i que no apliquen 
algunes de les normatives, la revalorització serà menor. Així, “un tema digne d’estudi és perquè el 
preu del sòl és tan diferent d’un barri a l’altre, o perquè en determinats llocs com el Passeig de Gràcia 
s’arriba a xifres escandaloses. El preu del sòl està determinat per una demanda que prioritza 
l’emplaçament sobre altres consideracions i la conseqüència d’això fa que els inversors facin pujar 
el seu preu. Comprar un sòl molt valorat acaba per ser una subhasta, seguint les lleis del mercat com 
qualsevol bé d’inversió”. 

No obstant això, sí que es percep una revalorització en casos comparats (intervencions integrals 
enfront d’edificis sense rehabilitar en el mateix entorn), que s’arriben a quantificar “entre un 8 i un 
10%”. Tot i això, i considerant els elevats costos d’aquests tipus d’intervencions, la viabilitat d’aquest 
tipus d’inversions no queda clarament reflectida en el resultat final, almenys de forma immediata; 
“poden ser actuacions rendibles, però no amb un increment considerable”. En general, hi ha un 
consens en relació al major cost unitari de construcció en una rehabilitació vers una obra nova, entre 
altres coses perquè la quantitat d’imponderables és major, atesa la dificultat de conèixer en 
profunditat els elements no visibles i els materials emprats. Així doncs, un major cost de construcció 
en la rehabilitació en general limita la capacitat d’adopció de mesures d’eficiència energètica més 
enllà de les reglamentàries. Ara bé, també destaca que, si la rehabilitació es fa en el context d’un canvi 
d’ús cap a un de més lucratiu, hi ha més marge per a introduir mesures d’eficiència energètica. Per 
tant, és possible que la plusvàlua associada al canvi d’ús faci viable l’assumpció de majors costos de 
rehabilitació. 

D’altra banda, en primera instància aquest impacte s’hauria de poder capitalitzar d’acord amb la 
millora en la certificació energètica, però sovint no és així, bé per desconeixement del públic, bé per 
les mateixes limitacions dels procediments actuals de certificació energètica dels edificis; “L'etiqueta 
energètica ha estat una gran decepció...tot i la important inversió, en façana i fusteria, entre d’altres, 
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l’EE gairebé no ha pujat”. Això, però, la rendibilitat, entesa des del vessant del promotor de l’actuació, 
sí que pot ser capitalitzable via la construcció de marca, i sempre lligat a un concepte més general de 
servei de qualitat; “l'eficiència energètica no és que sigui rendible de forma directa, sinó que ajuda a 
construir marca”.  

En tot cas, la viabilitat i rendibilitat econòmica d’aquest tipus d’intervencions sempre s’entén dins del 
mercat de venda, i no tant en el de lloguer, que queda més condicionat per les dinàmiques de mercat 
i per regulacions específiques, com el decret de regulació dels preus de lloguer. A més, en el cas 
d’habitatges de lloguer pot predominar la problemàtica de l’agent i el principal, que generen incentius 
dividits: la propietat sovint no està disposada a invertir en una millora energètica que, en darrera 
instància, gaudeix principalment el llogater. 

En relació amb la rapidesa en la comercialització, no es considera que la rehabilitació integral sigui un 
factor accelerador, ja que, si bé “la gent valora la rehabilitació integral, i la millora de les condicions 
als interiors (habitatges que semblen nous), així com la rehabilitació exterior i a nivell de l’edifici 
(façana, coberta accessible, fusteries, instal·lacions)”, també el preu en relació amb els immobles 
sense rehabilitar i en igualtat de la resta de condicions (ubicació, superfície, etc.) és clarament 
diferent. La comparativa seria, doncs, amb els edificis equivalents d’obra nova, però tampoc aquí 
s’aprecien diferències significatives en la rapidesa de comercialització directament atribuïbles al 
component de millora energètica. No obstant això, es considera que certs elements o condicionants 
sí que poden tenir influència en la comercialització, sobretot si són clarament visibles; així, sistemes 
com la ventilació forçada amb recuperació (que, a més a més tenen derivades en salubritat i no tan 
sols energètiques directes), resulten positius a l’hora de vendre les promocions. Per contra, 
problemàtiques visibles inherents a males praxis, com problemes de salubritat associats a un mal 
aïllament/ventilació que poden derivar en humitats i fongs, o les filtracions per tancaments obsolets, 
resulten clarament en un problema en la comercialització.  

Des de la vessant purament de la propietat i usuaris particulars, s’observen diferents condicionants a 
tenir en compte. En primera instància, l’usuari del sector residencial, a diferència d’altres sectors en 
l’edificació, encara no està demandant de forma activa i predominant productes relacionats amb la 
component mediambiental; “la pressió de mercat en relació amb la component mediambiental, tal 
com s'entén en altres sectors (oficines), no existeix en residencial, en el que el factor principal és la 
ubicació (que marca el preu), i en segona instància la qualitat global.” Així, en general, els propietaris 
de les llars no estan disposats a pagar més per una rehabilitació energètica que vagi més enllà de la 
normativa, també per que no perceben una certesa sobre l'eventual increment de valor i fins i tot sobre 
la capacitat de recuperar els sobrecostos de construcció amb estàndards energèticament superiors. 

No obstant això, sí que s’aprecia una franja social disposada a posar en valor aquest tipus 
d’actuacions, i que corresponen a persones que tenen “consciència ambiental i estan informades” 
però que, a la vegada, “tenen la capacitat econòmica suficient, per poder pagar el producte en 
aquestes condicions”. Aquesta sembla que és una tendència a l’alça, almenys quant a l’interès que 
comença a despertar la component mediambiental; “Si que al mercat es comença a tenir l'apreciació 
que els edificis amb millor qualificació (energètica) valen la pena (encara que la gent no l’entengui 
massa), segurament també com a part d'un conjunt de qualitat global de l'actuació.” És en aquests 
casos que la certificació energètica pot aportar valor en la comercialització, però en un perfil 
conscienciat i probablement com a element reafirmador.  

També s’especifica, com a singularitat, que enfront de l’obra nova, la rehabilitació acostuma a 
comportar solucions menys tecnificades i tecnològiques, i que això és ben valorat al mercat; “la gent 
vol solucions simplificades”. 

Un cas diferenciat és el de les propietats verticals i la professionalització de la inversió immobiliària. 
D'una banda, i positiva per al canvi, el model d'inversió SOCIMI (fons d'inversió) que, en estar 
participats per inversors estrangers, importen una consciència ambiental que sembla estar menys 
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desenvolupada aquí. D'altra banda, i del vessant més immobilista, les "family offices" que solen invertir 
el mínim necessari per mantenir la seva posició de renda i, si no tenen incentius ni coercions legals, 
no es té la percepció que modifiquin aquesta posició. Això, però, no significa que els models d’inversió 
més professionalitzats treguin una major rendibilitat dels edificis més eficients, sinó que simplement 
podria respondre a una estratègia d’imatge corporativa, entre altres coses perquè certa part del sector 
obté més beneficis de la desinversió a un preu major aparellada a un canvi de cicle que no pas de la 
pròpia explotació econòmica en lloguer. 

Pel que fa a les actuacions de rehabilitació d’habitatges protegits, el preu màxim dels quals no respon 
al lliure mercat, els reptes per a incorporar mesures d’eficiència energètica són, si s’escau, majors. En 
aquest cas, sovint les estratègies impliquen crear economies d’escala, de forma que es puguin reduir 
les repercussions de les noves tecnologies i solucions eficients. 

Finalment, s'introdueix una consideració transversal, que és el desconeixement dels agents clau, 
principalment del sector financer però no sols, per facilitar les rehabilitacions energètiques i les seves 
valoracions. Així aquests agents, en general, desconeixen aquest tipus d'intervencions, i la seva 
distinció respecte les operacions clàssiques d'obra nova, el que no els permet d’identificar-ne els 
elements clau en la seva diferenciació i, fer possible amb això, posar-ne en valor les seves bondats. 

5.2. Eficàcia comunicacional dels beneficis i co-beneficis 
En primera instància, l’estratègia comunicacional s’entén des de la perspectiva de les eines 
administratives disponibles en l’actualitat. En aquest sentit, si bé es planteja que alguns dels existents, 
principalment els certificats d'eficiència energètica i les ITEs, “poden ser instruments adequats per 
transmetre la informació als usuaris”, es considera que estan infravalorats i, sobretot, que no resulten 
creïbles, per cap dels actors de la cadena.  

D’una banda, es considera que per tal de posar en valor actuacions en el vector energètic, cal que 
existeixi un coneixement de base, que actualment no es percep; “la gent no sap res dels consums a 
casa seva i és fonamental educar en aquest sentit. La gent ha de saber el que impliquen els seus 
consums i les despeses que generen”. En aquest sentit, no sols, però també, les eines disponibles 
permetrien aquesta transmissió de coneixement, sempre que aquestes fossin confiables. A tall 
d’exemple, es valoren positivament els sistemes de monitoratge en temps real, que permeten veure 
l’impacte sobre el consum energètic que tenen els diferents comportaments i usos dels equipaments. 

Així,  d’altra banda, es considera que els instruments actuals no són, per damunt de tot, creïbles, ni 
ajuden a “generar confiança en el propietari o llogater”. Sense valorar en detall quines són les causes 
d’aquesta manca de credibilitat, sí que s’apunta que la metodologia en la implementació té 
mancances evidents; “en alguns casos, la certificació no s’està fent amb la suficient cura tècnica i 
depèn molt del tècnic que la faci”, sovint en condicions de mercat infravalorades (sense prou 
recursos). Igualment, les condicions climàtiques en les nostres latituds tampoc afavoreixen que el 
procediment de certificació actual, que sols considera part dels consums i en condicions teòriques, 
sigui rellevant en aquest procediment de comunicació.  

Així, es valora que en l’actualitat és difícil que les etiquetes d’eficiència energètica es consolidin a 
l’estat espanyol com a un instrument referent. En darrera instància, els certificats d’eficiència 
energètica no han estat, fins al moment, útils per avaluar ni posar en coneixement, ni les despeses 
associades als habitatges en general, ni els beneficis esperats de les potencials actuacions de millora 
energètica. Tot plegat fa que els certificats siguin “paper mullat” i que, tot i que “els agents 
responsables sí que intenten capitalitzar, a nivell de comunicació de venda, les bondats de les 
mesures d'eficiència, sovint no assoleixen la resposta esperada”.  
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En relació amb les ITEs, les problemàtiques detectades són paral·leles, pel que fa a manca de fiabilitat, 
de rugositat en el procediment, o d’abast, incloent-hi altres aspectes com assajos. Així es consideren, 
de facto, una “oportunitat perduda”. A més, també es considera que la gestió i control no són òptims, 
plantejant alternatives que podrien esmenar aquesta mancança; “si fos obligatori controlar-les i es 
deduïssin impostos, com l'IBI, es podria haver fet molt més”. En general es valora que “és necessari 
que tant l’ITE com el llibre de l'edifici siguin més globals i que totes les diferents parts (accessibilitat, 
ventilació, incendis) es revisin constantment”. 

Més enllà dels instruments normatius, es considera que en general, “no existeix la cultura, i la 
comunicació no és la millor, tot i que en casos de tercers (fons estrangers) tenen més sensibilitat 
(cultura) energètica”. Així, es valora que no es coneixen els beneficis i co-beneficis de tenir un 
habitatge més eficient que un altre, ja que no s'ha explicat prou, ni prou bé, “el benefici a mitjà i llarg 
termini de l'estalvi que hi hauria”. Hi ha una visió generalitzada de la necessitat de conscienciar a les 
persones que l’eficiència energètica dels habitatges és una necessitat social, tot i que s'entén que 
això, “en cas d’aconseguir-ho, requerirà molt temps i esforç”. En general es constata, a més a més, 
que no és suficient amb enumerar els diferents beneficis per tal de despertar l’interès del públic, sinó 
que caldria explicar millor les relacions causa-efecte, mitjançant una labor didàctica encaminada a un 
públic no expert.  

Aquesta manca de coneixement és encara més palesa pel que fa als denominats co-beneficis (salut, 
confort o la pròpia revalorització), que podrien contribuir a la valorització de les actuacions d’eficiència 
energètica en els immobles; “és fonamental millorar l’eficàcia comunicacional dels beneficis, 
sobretot dels co-beneficis, que actualment no són rellevants” per manca de coneixement. En aquest 
sentit, “la gent està acostumada a buscar els anuncis d’acord amb el que coneix, com la ubicació, el 
preu, la superfície, les característiques residencials, etc.”, pel que s’hauria de canviar o 
complementar l’enfocament de com es publiciten els habitatges, com una altra manera de millorar la 
comunicació als usuaris; “una comunicació més clara, en els co-beneficis, ajudaria al mercat, tot i 
que s’hauria d’adaptar a l’usuari particular, que habitualment pot tenir d’altres interessos”. Així, 
caldria valorar també quins són o poden ser els principals elements a considerar, quant a que l’usuari 
final “no actua pensant en una futura venda” i, alhora, sembla que podria mostrar un “interès 
específic en d’altres co-beneficis, com el factor confort”.  

Finalment, també es consideren els diferents segells mediambientals de mercat, des de la seva 
perspectiva d’eines comunicacionals d’actuacions de millora energètica dels edificis. Així, 
determinats segells com LEED, BREEAM o Passivhaus, tot i que en els darrers anys s’han donat a 
conèixer en les nostres latituds, encara no es poden considerar eines comunicacionals en actuacions 
de millora energètica en el sector residencial. D’una banda, el públic generalista (a diferència del 
professional lligat a sectors terciaris), desconeix aquest tipus de certificats o acreditacions; “els 
compradors individuals d’habitatges desconeixen totalment aquests mecanismes, i es fa molt difícil 
explicar els avantatges que comporten per si mateixos”, de manera que, en darrera instància, 
comporta que “el mercat residencial encara no exerceix una pressió”. A més, des del punt de vista 
de l’entitat professional, promotora o executora, sovint “després d’aplicar-los en diverses promocions 
d’habitatges, l’experiència no ha estat engrescadora”, tant per la complexitat, com per la dificultat de 
repercutir els costos associats al client final.  

Més enllà de l’anterior, cal destacar les especificitats del model cooperatiu, en concret en cessió d’ús, 
on el disseny de la intervenció està participat pels futurs usuaris. En aquest cas, sembla que hi ha una 
major consciència, en general, sobre els beneficis (estalvis) i alguns co-beneficis de l’eficiència 
energètica. A més, el fet que els tècnics estiguin en contacte permanent amb els futurs usuaris permet 
fer un acompanyament consistent en explicar les repercussions que tenen les decisions del projecte, 
tant de sistemes passius com actius o, per exemple, les millores que comporten sistemes tèrmics 
col·lectius. A més, en aquest tipus d’autopromocions la idiosincràsia subjacent (com per exemple, un 
projecte de vida comunitària) fa que els usuaris admetin aquest tipus d’instal·lacions compartides que 



Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en edificis d’Habitatges 

25 IREC, O-HB, OBRA i CPSV 

 

en general són rebutjades pels demandants de promocions convencionals; malgrat la seva major 
eficiència i facilitat de gestió i manteniment. En definitiva, la concepció mateixa de la propietat juga 
un paper rellevant en l’eficiència energètica dels edificis i llurs rehabilitacions.  

5.3. Obstacles i solucions  
Més enllà dels obstacles clarament orientats a la valoració quantitativa de les actuacions de 
rehabilitació integral, i a la seva potencial comunicació, es consideren diferents factors que fan 
complex, o fins i tot, impossibiliten que aquest tipus d'intervencions siguin més habituals.  

Com a primera percepció coincident, es valoren com a principals obstacles els de caire administratiu 
i normatiu, fet que comporta que els diferents agents de la cadena de procés, hagin de suportar 
aquesta càrrega. En paraules dels professionals, “això porta a dedicar molt més temps (i recursos) a 
això, que al propi projecte”, i “no afavoreixen engrescar a l'usuari final”. Així, hi ha una coincidència 
unànime en el fet que un dels obstacles més importants a l’hora de plantejar una Rehabilitació Integral, 
sense importar si té un component energètic més enllà de normativa o no, és el temps de tramitació 
d’una llicència d’obra, sovint d’un any o més; la complexitat administrativa comporta “procediments 
amb molts actors i passos, que acaba derivant en terminis massa amplis”.  

Cal remarcar que es considera que, sense ser aquest un problema inherent de les rehabilitacions, sinó 
present en qualsevol mena d’obra, sí que en el cas d'obra en edificis existents, s’hi sumen 
procediments addicionals, com els que fan referència als temes patrimonials. Això és especialment 
rellevant en un context amb un elevat proteccionisme, amb zones on específicament es troben moltes 
“finques regies” o “modernistes”, com a l'Eixample de Barcelona, el que comporta clares limitacions, 
i a voltes sense una coherència clara, i allargament dels procediments. En concret, es menciona que 
la normativa i els procediments de l’àmbit patrimonial “moltes vegades no permeten fer renovacions 
de façana i fusteries i, per tant, no permeten que els usuaris millorin les seves condicions de confort”; 
de fet, encara que l’edifici a rehabilitar no estigui catalogat, “si és a prop d’un que sí que ho està, la 
normativa tampoc ho permet”. Tot plegat reverteix en una sensació que, “a Barcelona es prioritza 
molt l'estètica, i això ho complica molt tot”, i que en tot cas “el patrimoni no hauria de ser una cosa 
tan generalitzada”, ja que actualment deriva, entre d’altres, “en una clara barrera a les potencials 
millores d'eficiència energètica”. 

Així, la percepció és que “l'administració posa moltes traves”. Aquesta visió també es fonamenta en 
el fet de patir “una inseguretat jurídica que no ajuda”, amb un marc normatiu “molt dispers, amb 
múltiples regulacions, que deriven en terminis llargs, o compliments contradictoris entre les 
diferents normatives de les mateixes administracions, o de diferents administracions”. Sí que es 
reconeix puntualment que “hi ha algunes dinàmiques orientades a solucionar aquesta problemàtica, 
com per exemple la iniciativa de l’Àrea Metropolitana de Barcelona en harmonització en temes 
urbanístics, però encara amb poca afectació” real en el dia a dia dels agents de la cadena. 

També es menciona, com a obstacle remarcable, el propi “règim de propietat horitzontal, que no 
ajuda en aquest tipus d'intervencions”, ja que els requeriments legals d’acord per la intervenció, amb 
una realitat molt atomitzada, compliquen les possibles intervencions i són un “clar impediment en la 
rehabilitació a escala”. En aquest sentit, “caldria fer front normativament” al problema, per facilitar i 
popularitzar les intervencions, així com “cercar sinergies públicoprivades i fomentar que tots els 
promotors tinguin un discurs comú”, per tal d’evitar disparitats, i sempre sota una “regulació que eviti 
les dispersions en el parc d'edificis”.  

Més enllà dels aspectes normatius i administratius, queda clar que un dels principals obstacles és el 
cost econòmic associat. En aquest sentit s’ha expressat com “els ajuts a la rehabilitació, que 
incorporen els Plans Estatals d’Habitatges, són fons molt escassos”, i caldria fer crides en el sentit 
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“d'animar la inversió en rehabilitació”, considerant que finalment és una estratègia i necessitat de 
país, i no sols un bé particular. Els ajusts s’entenen des de diferents vessants, no tan sols basant-se 
en subvencions, si no en promoure mecanismes de finançament més orientats a la realitat; “la 
propietat i el promotor es poden plantejar la rehabilitació integral, però en el cas d’un lloguer 
tradicional, i ara limitat de preu, no surt a compte rehabilitar, a menys que les línies de finançament 
siguin realment a llarg termini”. Aquestes limitacions econòmiques, a més, afecten diferents punts 
de la cadena, remarcant situacions com que “la rehabilitació s'ha vist des de sempre com una obra 
de segona i, de fet, els barems d'honoraris històrics planejats pel Col·legi d'Arquitectes, rebaixen els 
mateixos un 30% en les rehabilitacions, com si l'obra no fos complexa”.  

Amb tot l’anterior es percep que “l’administració, especialment en l’àmbit municipal, no ajuda gens 
al foment de la rehabilitació, caracteritzant-se per una manca de flexibilitat en els tècnics públics 
competents, una normativa urbanística sovint encotillada, i una imposició de terminis que, sovint, 
són més extensos en revisió que en la pròpia definició de projecte“. Igualment, i també 
específicament en l’entorn de Barcelona, es constata “l'important paper que té el desfasament dels 
paràmetres urbanístics provinents d'abans de la crisi de les energies, que limiten i desanimen la 
rehabilitació energètica”, així com “la manca d'instruments per reconduir la plusvàlua urbanística, 
que permetin finançar a baix cost [per a l'administració] el creixement urbà”.  

Finalment s’entén que part inherent d’aquesta problemàtica no tan sols és de caire municipal, sinó 
estatal, com per exemple en relació amb les limitacions de les lleis de propietat horitzontal, o del 
procediment de certificació energètica, o d’actuacions passades poc orientades (com la Llei de les 3R 
–Llei 8/2013 de rehabilitació, regeneració i renovació-), condicionada de naixement pel fet que l'Estat 
no té competències urbanístiques, o la manca d’instruments específics sota una legislació 
característica d’una etapa desenvolupista encara en l’actualitat. 

5.4. Models de finançament i suport institucional  
En darrera instància, el plantejament i popularització de diferents models de finançament i/o suport 
institucional apareix com un element clau a l’hora de promoure una rehabilitació generalitzada, això 
és, amb unes ràtios d’actuació més properes a les establertes com a objectius estatals i europeus; 
“tot el que ajudi és positiu”, “totes les mesures són importants, i cap solució és prou bona per si sola, 
si no una combinació de totes les possibles”.   

Des d’aquesta base, hi ha una manca d’unitat en determinar quins han de ser els models o suports 
institucionals específics que poden ser més catalitzadors per dinamitzar el mercat de la rehabilitació. 
Sí que es constata, però, una crítica al sistema d’ajuts actual, que es considera que no ha resolt el 
problema ni, en tot cas, ha establert cap dinàmica rellevant; ni les formes ni els fons han permès que 
els programes, fins al moment, hagin assolit objectius remarcables. Això, a més a més, en un context 
en el qual les regulacions envers el vector energètic són cada vegada més restrictives; el que, en 
darrera instància, comporta un encariment de l’obra i un augment de tràmits i terminis; “s'ha de fer un 
canvi. No es pot voler tenir un parc d'habitatge eficient, sense les ajudes coherents per aconseguir-
lo”. En aquest context, i com a mostra, es valora que els “Plans de Rehabilitació Estatal, són farragosos 
en general i poc eficients”, i que, a més a més, hi ha una mancança d’informació activa sobre els ajuts 
existents i la forma de sol·licitar-los que, a més, és variable entre administracions i/o programes. 

En relació amb els models de finançament, es valora que aquest és un mecanisme que pot ser més 
efectiu que d’altres, sempre que s’articuli en un context coherent. Així, per exemple, quan aquests 
mecanismes van lligats cada vegada més al vector energètic, es considera que s’ha de tenir una 
mirada transversal que respongui a la complexitat del problema; “és necessari un debat seriós al 
voltant de l'energia i la pobresa energètica, a escala local, regional i estatal, amb la finalitat de 
consensuar solucions efectives”. Sota aquesta transversalitat, cal fomentar mecanismes d’ampli 



Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en edificis d’Habitatges 

27 IREC, O-HB, OBRA i CPSV 

 

espectre i socialment responsables, com la “deducció d'impostos per a tots el que van en línia amb 
treballar per una construcció amb eficiència energètica i per una societat més cohesionada 
socialment”. Igualment, aquests mecanismes no poden ser independents de les pròpies regulacions 
i marcs normatius que, finalment, poden convertir-se més en la problemàtica que en la solució; “més 
enllà dels incentius, és necessari que l'administració s'encarregui per vetllar que les normatives 
s'apliquin complint amb les seves finalitats, i no només en forma. No es tracta de complicar més els 
procediments, sinó de ser més curosos en el compliment dels objectius finals”, per després aplicar 
una coherència financera com, per exemple, a través “d’incentius específics a les etiquetes 
energètiques”.  

També es valoren les bondats i impediments de les mesures en base a deduccions fiscals que, si bé 
s’estima que poden ser molt beneficioses per una activació de la rehabilitació, es considera que tal  
com estan articulades actualment són limitades, i fins i tot limitants.  

En relació amb la producció, “el tractament de l'IVA no ajuda a la majoria de les actuacions de 
rehabilitació, en contrast amb l’obra nova on sempre s’aplica un tipus reduït del 10%” penalitzant, a 
més a més, algunes potencials figures del mercat com les empreses ESE (Empreses de Serveis 
Energètics) o d’altres ens facilitadors. Una “homogeneïtzació dels tipus independentment de 
l’objecte de l’obra” (nova o de rehabilitació), “deduccions als materials de construcció”, o 
“mecanismes lligats a l’IAE (Impost sobre Activitats Econòmiques –quan aplica-), o a l’IS (Impost de 
Societats)”, apareixen com a mecanismes necessaris per promoure la producció. 

Per contra, no resulta tan evident el potencial de mecanismes de deduccions fiscals lligats 
directament als ITP (impostos de transmissió de patrimoni), en els que es valora que són “molt 
indirectes, sobretot perquè prima molt la visió a molt curt termini”. 

En relació amb potencials deduccions fiscals cap a la propietat, es valora molt positivament qualsevol 
mecanisme que es pugui generalitzar, com les deduccions a l’IBI (Impost de Béns Immobles) que 
s’estan implementant en algunes activitats amb resultats molt positius (com en les instal·lacions per 
autoconsum fotovoltaic). En tot cas, aquestes mesures “haurien d'estar lligades clarament a 
actuacions comprovables d’eficiència energètica”, i “haurien d'implicar una rebaixa real” per a la 
propietat (evitant escenaris on la propietat es fa càrrec de la inversió, però, per contracte, el pagament 
de l’IBI va lligat al llogater que rep la rebaixa, sense cap mena d’inversió).  

En relació amb les subvencions directes, si bé es consensua la seva necessitat, també es condiciona 
que aquestes estiguin fonamentades en mecanismes més orientats a situacions, persones i entitats 
específiques, evitant solucions històriques de poc recorregut i obertes al “primer que arriba”. Així es 
valora que els ajuts directes han de ser “puntuals, i no generalitzats”, i “no necessàriament per la via 
de les subvencions”. També es proposa que els ajuts directes “puguin anar directament associats 
als industrials o professionals i no únicament als propietaris”, perquè d'aquesta manera els 
industrials s’ho poden desgravar. 

En darrera instància, hi ha un desconeixement generalitzat, ja no sols en la ciutadania sinó també en 
els agents de sector, d’altres potencials mecanismes de finançament lligats a iniciatives com el 
Passaport de Renovació dels Edificis que, en l’actualitat, s’entén més com un tràmit que com un 
potencial. En tot cas, per aquest tipus d'iniciatives, es planteja que “qualsevol mesura eficaç per 
afavorir les actuacions energètiques, més enllà del capítol per a les famílies, ha de tenir un interès 
perquè es pugui desenvolupar des de l'àmbit empresarial o, si més no, que permeti que s’ofereixi 
des del mateix promotor a client final”. 
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6. Elements clau i Conclusions 
Del buidatge de les entrevistes, tot i l’orientació de cas, queda clar que la problemàtica requereix una 
mirada transversal que afecta a tots els actors de la cadena, i que implica tant el vessant de polítiques 
orientades, com de sinergies de mercat o de ciutadania. Aquesta secció de conclusions sintetitza les 
principals aportacions de les persones entrevistades, de forma clara i concisa, però considerant ara 
també el biaix de l’equip redactor, tant en la interpretació com en l’aportació d’altres mirades, donades 
les experiències i els coneixements previs.  

De resultes de les entrevistes, i de la seva anàlisi, s’han extret les conclusions de l’estudi, que en 
primera instància es podrien resumir en: 

En l’actualitat la rehabilitació energètica, tot i que comporta unes millores evidents en els béns 
immobles, no té per què derivar en una revalorització patrimonial o en un major preu de mercat. En 
darrera instància, el preu de mercat bé condicionant per característiques inherents de l’immoble 
(emplaçament o programa funcional) i elements de valor de l’usuari final, entre els que actualment no 
figura ni la rehabilitació ni el vector energètic. Hi ha doncs, una manca de cultura que, juntament amb 
una normativa i polítiques que afavoreixen poc la rehabilitació, esdevenen les dues principals barreres 
a superar. 

D’aquí, a continuació es presenten les principals directrius de detall, estructurades seguint els 
mateixos eixos temàtics, per facilitar-ne la comprensió. En cada cas, es remarquen els principals 
missatges, i seguidament es puntualitzen en detall. 

Eficiència energètica i la revalorització del parc residencial  

 

En darrera instància, el valor de mercat dels immobles queda condicionat pels 
elements evidenciables, a on les millores energètiques no solen ser visibles en 
immediatesa. Per això, malgrat que les actuacions de rehabilitació comporten una 
revalorització, la part referent a les millores energètiques d’aquesta difícilment 
deriva en un major preu de mercat per si mateixa. 

 

Efectivament, tant de les fonts analitzades com fruit de l’anàlisi de les entrevistes, es considera que 
la rehabilitació dels immobles comporta un augment en el valor patrimonial d’aquests, però rarament 
això s’associa a les millores energètiques executades, sinó a altres condicionants inherents (ubicació, 
programa funcional, etc.) i/o visibles (acabats, equipaments, etc.). Així, no es pot concloure que una 
major inversió en mesures d’eficiència energètica produeixi un increment del valor de mercat en el 
marc de processos de millora del parc residencial plurifamiliar, a menys que aquestes siguin 
visiblement evidents. 

D’aquesta forma, no s’aprecia una demanda conscienciada sobre els beneficis i els principals co-
beneficis (com la millora salut o confort) d’un habitatge rehabilitat amb criteris d’eficiència energètica.  

Tanmateix, hi ha trets d’un procés de canvi. Per exemple, l’aparició de les etiquetes d’eficiència 
energètica han fet que aquest tema aparegui dintre de les característiques arquitectòniques. També, 
els efectes col·laterals de deficiències energètiques com ara les humitats, els fongs o les infiltracions 
d’aire sí són elements que afecten negativament a la comercialització d’habitatges. És a dir, els 
efectes visibles de la ineficiència energètica són elements diferenciadors del parc immobiliari i, per 
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tant, van en detriment del seu valor de mercat. En el mateix sentit, prestacions com la ventilació 
forçada amb recuperació de calor són vistes com elements tangibles i preuats, atesa la seva 
contribució a la millora de la qualitat de l’aire interior. 

Hi ha una excepció a aquesta norma de consideració per visualització, que són les instal·lacions 
col·lectives. En general la cultura de la propietat individual de l’habitatge no facilita que es puguin 
compartir instal·lacions col·lectives que, tant per economia d’escala, com de funcionament, i de 
facilitat de gestió, incrementarien l’eficiència energètica dels habitatges intervinguts.  

 

La posta en valor de les intervencions de rehabilitació energètica rau, actualment, en 
la presència d’actors clau de la cadena que estan sensibilitzats mediambientalment, 
i/o que operen amb una voluntat de creació de marca de qualitat. 

 

Efectivament, tot i que la dinàmica general de mercat actual no permet associar les actuacions de 
rehabilitació d’un marcat accent energètic a la revalorització dels immobles, existeixen excepcions 
lligades, principalment, a la sensibilitat mediambiental dels actors de la cadena i/o a l’associació 
d’aquestes actuacions a marca de qualitat. Considerant que aquest tipus d’intervencions integrals 
poden arribar a ser més costoses que l’obra nova, i amb una major quantitat de despeses imprevistes, 
la sensibilització dels agents és un element clau. 

Una part dels experts entrevistats suggereix que rehabilitar amb criteris de major eficiència energètica 
permet consolidar una marca i, per tant, apropiar-se de beneficis de llarg termini associats amb els 
serveis immobiliaris de qualitat. 

Formen part també de l’excepció la població ambientalment informada i conscienciada, especialment 
la que pel seu poder adquisitiu pot pagar per un habitatge rehabilitat amb mesures d’eficiència 
energètica. Si bé, no queda clar que hi hagi una entesa completa dels seus beneficis i co-beneficis. En 
aquest context, destaca la cultura de les autopromocions d’habitatge col·lectiu, com ara les 
cooperatives en cessió d’ús, on l’eficiència energètica és un eix fonamental en el disseny de les 
intervencions. En aquestes, un major acompanyament dels usuaris finals per part dels tècnics actua 
com a “facilitador” de la implementació d’aquesta mena de mesures. També és el cas d’altres 
propietats, per exemple els fons d’inversió o SOCIMIS que, essent entitats més professionalitzades i 
pels casos en què són participades sovint de capital estranger, actuen sota criteris de consciència 
ambiental, plantejant intervencions amb un clar accent energètic (sense ser el cas de les family offices, 
habitualment locals i sense aquest bagatge cultural).  

Mereixen menció a part les casuístiques on la rehabilitació comporta un canvi d’ús, en les que, la 
plusvàlua permet assumir despeses de rehabilitació majors i incloure mesures més contundents 
d’eficiència energètica. 
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Rol de la comunicació dels beneficis i co-beneficis 

 

Cal una millora i unificació, en procediments i continguts, dels diferents mecanismes 
administratius de regulació (certificat energètic, ITE/IAE i llibre de l’edifici), que 
actualment no són efectius en la comunicació de les bondats de la rehabilitació 
energètica. 

 

Malgrat que, en darrera instància, l’etiquetatge energètic de l’edifici es va definir en les Directives 
Europees com un mecanisme que havia de permetre la posada en valor de les intervencions 
energètiques, la realitat en la seva implementació és que no es considera un instrument vàlid ni útil. 
Com ja s’ha posat en relleu per altres estudis, el certificat d’eficiència energètica no sòl ser un element 
que resulti del tot creïble i, per tant, està infravalorat. A banda, tampoc els certificats han ajudat a 
comunicar els beneficis, ni tan sols els potencials estalvis a la factura energètica, i molt menys els co-
beneficis. 

En el mateix sentit s’apunten les ITE (actualment en procés de substitució per l’Informe d’Avaluació 
de l’Edifici –IAE-), o el llibre de l’edifici. Així, es planteja la necessitat de millorar i d’integrar els 
documents existents de l’edifici (llibre de l’edifici, ITE/IAE i certificat energètic), per tal de fer una 
avaluació real, integral i mantinguda al llarg del temps. Això permetria, alhora, la unificació de criteris 
i el disseny de polítiques actives d’impuls de l’eficiència energètica vinculades a aspectes financers 
(com, per exemple, desgravacions d’impostos). És en aquest sentit que avança la darrera reforma de 
la Directiva d’Eficiència Energètica de l’Edificació (2018/844), en plantejar la possibilitat que els Estats 
Membres implementin Passaports de Renovació d’Edificis. 

 
L’impuls en l’execució d’actuacions de rehabilitació integral i energètica, ha de venir 
acompanyat per la creació d’una cultura, que requereix mecanismes adaptats de 
difusió i, sobretot, continguts fiables, evidenciables i transversals en base a mesures 
de casos  reals. És necessària l’argumentació contrastada de tots els co-beneficis 
de la rehabilitació, en el que l’energia n’és tan sols una variable més. 

 

En general, es percep la necessitat de donar a conèixer, de forma decidida, els beneficis i co-beneficis 
(salut, confort o increment del valor de mercat) de viure en un habitatge rehabilitat amb criteris 
d’eficiència energètica. S’evidencia així que, una millor i major política de conscienciació de la població 
sobre aquests beneficis i co-beneficis podria produir un increment de l’interès per part de les llars i, 
per tant, incrementar la demanda d’aquest tipus de rehabilitacions. 

En aquest sentit, és necessari un acompanyament en el procés de conscienciació per a fer “visibles” 
les relacions causa-efecte sovint invisibles pel gruix de la població. Això implica una evidència dels 
diferents impactes, que també beneficiaria als agents públics en les actuacions transversals 
requerides, considerant que, deslligar les polítiques d’habitatge de les de salut o les d’hisenda, 
perpetuaria les mancances actuals. Això ha d’anar acompanyat d’un missatge inequívoc de la 
necessitat, com a societat, de la transició cap a un parc energèticament eficient i descarbonitzat. 
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Obstacles en la rehabilitació dels immobles amb actuacions energèticament 
eficients 

 
Els costos associats a les intervencions de rehabilitació integral, sovint incerts en les 
fases primerenques, resulten en despeses que poden ser superiors a l’obra nova, 
dificultant la seva rendibilitat econòmica. 

 

Un dels principals obstacles en la rehabilitació integral, en general, i amb la consideració de criteris 
d’eficiència energètica, en particular, és el cost de les intervencions. Sovint aquests costos solen estar 
per sobre de les despeses de les obres de nova planta, atesa la dificultat tècnica i d’incertesa 
d’intervenir en un edifici sobre el qual hi ha elements, materials i sistemes constructius 
cronològicament sobreposats, que fan difícil conèixer en profunditat l’estat dels immobles durant la 
fase de disseny. Això s’agreuja quan es considera que, aquests majors costos de construcció no 
queden compensats amb un major valor de mercat.  

En aquest sentit, s’apunta la insuficiència dels ajuts i crèdits de les administracions, especialment dels 
Programes Nacionals. No obstant, es valora positivament els desenvolupaments de solucions 
industrialitzades i de majors prestacions, tot i que actualment encara sota el paraigua d’actuacions 
singulars sovint en el marc de projectes de recerca aplicada. 

 
Les normatives vigents actuen com cotilles. D’una banda, en actuació ampliant 
terminis i dificultant les obres i, d’altra banda, generant marcs de repartiments no 
equitatius entre els actors involucrats. Tot plegat dificulta les actuacions de 
rehabilitació integral de forma massiva. 

 

D’altra banda, les cotilles normatives apareixen com un clar inconvenient a la popularització d’aquest 
tipus d’intervencions. En primera instància s’apunta, en el mercat del lloguer, al fet que la normativa 
de limitació dels preus no tingui en compte criteris d’eficiència energètica, que és clarament un 
element que desanima la inversió en aquest tipus de mesures. Cal esmentar que, malgrat l’anterior, hi 
ha excepcions: d’una banda, l’Índex de referència de preus de Lloguer de l’Agència de l’Habitatge de 
Catalunya, que pren en consideració la classe energètica de l’habitatge, tot i que de vegades amb 
mancances en referències de context (casuístiques equivalents a l’entorn). D’altra banda, l’article 7.3 
de la Llei 11/2020 permet un increment del lloguer en cas d’obres de millora, dintre de les que 
s’inclouen l’eficiència energètica. En qualsevol cas la diferència entre la regulació i la percepció dels 
experts posa en relleu la necessitat que les administracions facin una millor tasca de difusió de les 
polítiques públiques. 

Així el mercat de lloguer queda condicionat pel fet que la propietat no pugui recuperar una major 
inversió repercutint-la en el lloguer, fet que produeix un obstacle que està ben identificat a altres 
països, sota el paradigma dels “incentius dividits”. 

Amb independència del tipus de propietat, sobresurten les problemàtiques derivades de la gestió de 
les llicències d’obra, dels requeriments patrimonials, dels condicionants urbanístics, o de les pròpies 
normatives tècniques.  

Així, primerament es destaca l’excessiu temps d’estudi i concessió de les llicències d’obra major (un 
any o més), que porta a dedicar més temps en la gestió que no pas en el propi projecte d’intervenció, 
i acaba desanimant les operacions de rehabilitació, i produint una percepció d’inseguretat. A més a 
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més, aquests terminis poden ser variables segons les zones d’actuació, fet que genera un greuge 
comparatiu i limita les intervencions segons les ubicacions. 

La problemàtica anterior s’agreuja considerablement si l’immoble es troba en un entorn patrimonial o 
està protegit. En aquest cas, l’experiència generalitzada dels experts entrevistats és que els elements 
culturals se sobreposen sobre els criteris d’eficiència energètica, sovint de forma desmesurada, i a 
voltes sense criteris clars. D’aquesta manera, els usuaris finals han de continuar patint problemes de 
confort i manca d’eficiència, al no poder dur a terme intervencions en elements capitals com les 
finestres o fusteries. Aquest problema està ben estudiat a la literatura, ja que les renovacions 
energèticament superficials produeixen un efecte de “lock-in” (ancoratge) que fossilitza la ineficiència 
energètica.  

Igualment, alguns dels condicionants de la normativa tècnica, i de la seva valoració amb els 
mecanismes actuals, també poden actuar com a element de fre, en quant es proposen solucions 
innovadores o fora del marc. En un sector on s’està subvencionant el desenvolupament de noves 
solucions més eficients, de menor cost associat, i menor temps d’implementació, la normativa tècnica 
penalitza aquest tipus d’intervencions, impossibilitant-ne, de facto, el seu ús massiu. Així, actualment 
tot i que el Codi Tècnic de l’Edificació considera el cas de les rehabilitacions, les equipara a les 
intervencions d’obra nova, sense tenir en compte la dificultat que hi ha en molts casos per obtenir els 
resultats d’aquesta. En aquest sentit, disposar d’un codi més orientat a la casuística de la rehabilitació, 
que considerés els punts de partida, les complexitats i possibilitats facilitaria algunes intervencions, 
també considerant aquelles que no es plantegessin en forma integral, sinó com a millores graduals.  

Així, el fet que la majoria de regulacions energètiques s’hagin desenvolupat en el marc de l’edifici de 
nova planta, genera, de facto, situacions contradictòries en les quals prevalen les condicions 
històriques envers les noves necessitats. En aquest sentit, i si es volen assolir els objectius previstos, 
no sols en nombre de rehabilitacions sinó en el seu abast, caldria adaptar les diferents regulacions 
per evitar aquests conflictes i fer prevaldre la descarbonització eficient del parc. Això també implica 
deixar enrere la dicotomia rehabilitació-rehabilitació energètica: tota rehabilitació haurà de ser 
energètica.  

En aquest sentit, implementar el Passaport de Renovació dels Edificis facilitaria aquesta gradació de 
procediments en els casos necessaris, permetent una planificació d’actuacions de qualitat, evitant 
arranjaments de moment, i fent més paleses les característiques inherents en actuacions en 
immobles existents. Entre aquestes, la distinció entre elements comunitaris i individuals que, 
idealment haurien d’anar de la mà, però segurament sota visions diferenciades.  

D’altra banda, es considera que hi ha una excessiva rigidesa de la normativa urbanística, el disseny de 
la qual a Barcelona té 45 anys. Així doncs en la pràctica resulta molt difícil d’aconseguir projectes que 
incorporin elements a l’envolupament que redueixin la demanda energètica. 

Finalment, la regulació de la propietat horitzontal és en si mateixa un obstacle que impedeix la 
rehabilitació a gran escala, ja que els mecanismes de governança i de decisions resulten molt 
fragmentats, i sovint massa condicionats per realitats personals, pel damunt de necessitats 
comunitàries. 
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Models de finançament i suport institucional 

 

Més enllà del context, els models públic-privats PPP esdevenen cabdals en la 
promoció de la rehabilitació integral a escala, orientant mecanismes de bonificació 
i observant nous models de finançament. 

 

En un context social poc engrescador, amb un desconeixement dels beneficis associats, i uns límits 
condicionants pels professionals del sector, un dels elements claus passa pel disseny de polítiques 
públiques orientades, que incentivin el canvi de paradigma com un bé comú. Així, hi ha una percepció 
generalitzada que el suport institucional s’ha de continuar plantejant, tot i que probablement refinant 
els mecanismes i profunditzant en l’abast.  

Malgrat que no hi ha una opinió generalitzada de mecanismes d’èxit, sí que sembla que hi ha consens 
en la necessitat de combinació d’instruments, orientats a casuístiques concretes. Així, es percep que 
els sistemes de subvenció s’han d’orientar a casos molt concrets que, mitjançant indicadors 
preestablerts de condicions socioeconòmiques, els justifiquin. Les subvencions poden resultar 
beneficioses en població en condicions vulnerables, però en la resta de casos sovint esdevenen 
limitants, quant a que condicionen els terminis de mercat, més enllà de generar injustícies (sembla 
que els mecanismes històrics de concessió de subvencions, no afavoreixen l’estrat de població que 
realment les requereixen). 

D’altra banda, es fa palès els potencials beneficis dels mecanismes de finançament, tant per 
experiències passades, com d’altres sectors paral·lels (per exemple, les bonificacions de l’IBI en el cas 
d’instal·lacions de fotovoltaica, que han esdevingut populars darrerament). En aquest sentit, es 
valoren tots els mecanismes més orientats a bonificacions, més que a línies de finançament dels 
costos d’inversió. I, tant pensant en la part de la demanda com de l’oferta, una homogeneïtzació dels 
tipus, independentment de l’objecte de l’obra (nova o de rehabilitació), les deduccions als materials 
de construcció, o els mecanismes lligats a l’IAE (Impost sobre Activitats Econòmiques –quan aplica-
), o a l’IS (Impost de Societats), apareixen com a mecanismes, si més no, necessaris per promoure la 
producció. Més orientat a la demanda, es valoren aquells mecanismes de desgravacions fiscals, 
especialment els que són més generalitzables i permanents com ara l’IBI. Per contra, altres, com les 
bonificacions via ITP (impostos de transmissió de patrimoni), es consideren menys rellevants i 
efectives.  

Finalment, i envers nous models de finançament com les hipoteques verdes o el passaport de 
renovació dels edificis, es consideren iniciatives vàlides a futur, però totalment fora del mercat 
present, pel seu desconeixement i manca d’experiències. 

 
Hi ha una necessitat de reformular els mecanismes d’ajuts públics (subvencions i 
finançament), tant per condicionar-los clarament al comportament energètic real 
dels immobles, com per simplificar-ne els tràmits i els requeriments. 

 

Hi ha una consideració generalitzada que els mecanismes de suport històricament han estat 
plantejats sota uns models complexos, dispersos entre ells, i poc eficients en la seva tramitació. En 
darrera instància, els terminis de mercat solen ser força més amplis que la durada de les línies de 
suport que, a més a més, són variables segons administracions, de manera que tot plegat resulta en 
una cacofonia complexa de gestionar, i d’oferir als interessats. 
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Igualment, es valora la necessitat que aquests mecanismes vagin lligats a demostratius concrets de 
les bondats energètiques derivades de les intervencions. Sovint, es vinculen aquest tipus de línies de 
suport a eines o mecanismes que s’han evidenciat poc sòlids, com les certificacions energètiques 
dels edificis. 

En darrera instància, es tracta de considerar les línies de suport com un bé comú i transversal, que, 
per tant, s’hauria de promoure amb una base sòlida de coneixement, i mecanismes simplificats i lligats 
a resultats. 

Altres solucions orientades 

 
Cal considerar el disseny de nous mecanismes financers i econòmics, com 
l’aprofitament de la plusvàlua urbanística o els lloguers vinculats a l’eficiència, per 
impulsar de forma decidida les rehabilitacions massives. 

 

D’altra banda, si l’objectiu comú és el de descarbonització del parc en els terminis establerts, ja no 
resulta viable deslligar els diferents vèrtexs del mateix problema, i cal actuar amb tots els mecanismes 
transversals que es puguin establir.  

Així, més enllà de refinar, reformular i homogeneïtzar les línies de suport actuals, s’apunten 
mecanismes on sigui la plusvàlua urbanística l’element que financi les actuacions de millora. De 
moment, les vies assenyalades s’inscriuen en la remunta dels solars existents, malgrat que la nostra 
tradició urbanística planteja possibilitats encara més ambicioses relacionades amb la gestió i la 
captura de les plusvàlues vinculades al concepte d’aprofitament urbanístic, i la seva justa 
equidistribució. 

Igualment, també es planteja la proposta que els lloguers tinguin en compte l’eficiència dels 
habitatges d’una forma més evident i decidida, i que en les presents o potencials legislacions que 
regulin preus màxims, s’incorpori aquesta qüestió de forma rellevant (tot i que, com s’ha dit, ja és un 
camí iniciat). 

  



Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en edificis d’Habitatges 

35 IREC, O-HB, OBRA i CPSV 

 

7. Línies futures de treball 
La problemàtica en la visualització dels beneficis de la rehabilitació, resulta complexa i amb poques 
valoracions contrastades. Si això és cert en consideració al vector energètic (sobre analitzat, però 
principalment en el pla teòric), encara resulta més evident en els anomenats co-beneficis, com els 
impactes en les condicions de salubritat, o les revaloritzacions patrimonials.  

L’objectiu d’aquest primer estudi era orientar l’eix de la revalorització patrimonial per la rehabilitació 
energètica que, tot i que es percep com una evidència, no es justifica en base a consideracions 
demostrables i representatives. I, a més a més, s’evidencia de l’estudi que la rehabilitació energètica 
podria estar més lligada a la rehabilitació per si mateixa i la seva visualització, més que a la component 
energètica de la mateixa.  

No obstant això, i si no es volen repetir els mateixos errors del passat i del present orientats en l’estudi, 
caldria aprofundir més en alguns dels conceptes clau, també considerant les línies d’actuació 
previstes en un futur pròxim, derivades de les polítiques de l’onada de rehabilitació i els fons de 
recuperació. Finalment, el camí envers la descarbonització del parc edificatori requereix un canvi de 
paradigma en uns terminis molt ajustats, que requeririen el màxim de coneixement per adreçar de 
forma eficient les actuacions.  

D’aquesta manera, es presenten les següents línies potencials de treball, centrades en la quantificació 
de diferents aspectes que s’han mostrat cabdals, per tal de poder incloure’n els mateixos en les 
equacions de les polítiques i planificacions del futur pròxim;  

Avaluació quantitativa dels valors de mercat dels immobles, segons rehabilitació. Malgrat 
alguns intents de valoracions quantitatives, de forma indirecta o per procediments 
administratius (valoracions per metodologia d’hisenda), el valor de mercat dels immobles 
continua essent, en referència a la rehabilitació, quelcom desconegut i, amb això, limitant de 
polítiques. L’estudi proposa una valoració quantitativa i comparativa dels preus de 
comercialització, per una mostra d’immobles estadísticament representativa, i en diferents 
zones d’interès de Barcelona, incloent-hi casos d’obra nova, existent, i rehabilitació. 

Anàlisis repetides de preus hedònics de venda. Els models hedònics permeten establir, 
fefaentment, el pes dels diferents atributs locatius i arquitectònics que configuren el valor 
de mercat d’un bé; en base a informació contrastada és possible, per tant, determinar quin 
és el valor marginal de cada atribut dintre del valor de venda d’immobles i segons les 
diferents característiques dels mateixos. L’anàlisi, segons dades obtingudes dels 
registradors de la propietat, cerca quantificar la variació del valor de mercat (variable 
dependent, en base a casos pre i post intervenció de millora), segons les característiques 
inherents dels habitatges, representades com variables independents: macroeconòmiques, 
índex d’evolució de preus d’habitatge, efectes fixes (localització), i un seguit d’indicadors de 
la natura de la intervenció (estructural, funcional, estètica i mesures d’eficiència energètica).  

Impacte de les polítiques urbanístiques, inclosa la de proteccions patrimonials en la 
rehabilitació del parc edificat. La dispersió entre les diferents polítiques i normatives 
urbanístiques, així com els delimitants inherents de les regulacions patrimonials 
representen, de facto, un topall en la rehabilitació dels immobles o, si més no, en el tipus 
d’intervencions possibles. En tot cas, la dispersió d’actors no ha permès establir una relació 



Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en edificis d’Habitatges 

36 IREC, O-HB, OBRA i CPSV 

 

fefaent que evidenciï aquests condicionants i que, en darrera instància, permeti donar una 
uniformitat i coherència al marc regulador. L’estudi cerca extreure aquestes relacions entre 
normatives, d’acord amb l’anàlisi d’un ventall de casos representatius en diferents zones 
d’interès de Barcelona, estudiant-ne les relacions i coherències normatives. 

Quantificació dels beneficis directes i indirectes de la rehabilitació dels immobles. Una de 
les mancances més evidents en la promoció de la rehabilitació dels immobles, és la limitació 
de l’eficàcia comunicacional, més que pels mecanismes, per la manca de continguts clars i 
fiables. Actualment hi ha un registre molt limitat, i principalment acadèmic i inconnex, dels 
diferents impactes de la rehabilitació: estalvis energètics, valoracions econòmiques en cicle 
de vida, millores en el confort i en la salut dels residents. L’estudi cerca posar en valor i 
quantificar tots aquests impactes en una mostra d’habitatges en procés de rehabilitació, per 
establir fefaentment aquests (in)ponderables per dotar de continguts les campanyes 
comunicacionals i per establir polítiques orientades.  

Caracterització i quantificació de les actuacions de rehabilitació segons tipologies de 
propietat dels immobles. En darrera instància, els diferents formats de propietat (SOCIMIS, 
family offices, propietat horitzontal), comporten punts de partida clarament diferenciats a 
l’hora de considerar intervencions de rehabilitacions; les condicions de propietat, 
socioeconòmiques i, fins i tot, de sensibilització envers la crisi climàtica es reflecteixen en 
dinàmiques d’actuació clarament diferenciades, malgrat que no existeixen evidències 
fefaents. L’estudi cerca caracteritzar cadascuna de les diferents tipologies de propietat 
envers la rehabilitació, analitzant dades dels darrers anys per sectors, que permetin la seva 
distinció i orientació a polítiques. 

Caracterització dels impediments, necessitats i requeriments de l’usuari final. Finalment 
les operacions de rehabilitació reverteixen en unes millores dels propietaris i/o inquilins que, 
com s’ha vist i queda palès de l’estadística, no s’estan produint de forma massiva. La manca 
de valoració dels beneficis, però també altres aspectes com la complexitat de gestió de 
procediments per part de particulars, apareixen com impediments rellevants. En tot cas, 
rarament es dona veu a aquests actors claus de la cadena, fet que seria clau per establir 
clarament aquests impediments, però també les necessitats i requeriments. L’estudi preveu 
l’avaluació, per enquestes, d’una mostra estadísticament significativa, dels impediments, 
necessitats i requeriments dels usuaris finals (segons tipologies de propietaris i inquilins), 
per determinar la seva caracterització, i dissenyar els continguts i metodologies de 
comunicació adients.  
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Annex I. Mapa de distribució del sostre residencial 
a la ciutat de Barcelona segons tipologia 

Il·lustració 7. Distribució del sostre residencial a la ciutat de Barcelona segons tipologia. 

 

Font: PECQ [12]   
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Annex II. Detalls sobre tipologies d'intervencions i 
línies de finançament i subvenció d’actuacions de 
rehabilitació. 

Anàlisis de referències sobre actuacions de rehabilitació conjuntes  

Com es pot visualitzar a l’anàlisi presentada a la secció de caracterització d’actuacions, s'ha dut a 
terme una recerca exhaustiva i significativa per a desenvolupar i investigar les diferents estratègies 
d’actuacions en eficiència energètica dels edificis existents, des d’intervencions individuals a nivell 
d'apartaments, fins a estratègies integrals en tot l'habitatge i/o immoble. No obstant això, la forta 
interacció entre els subsistemes i el diferent impacte de les solucions resulta en un procés de selecció 
molt complex per aconseguir els objectius desitjats. Com a conseqüència, per tal de verificar quines 
actuacions de rehabilitació es recomanen habitualment, s’ha dut a terme una segona anàlisi de les 
referències per identificar les accions que es proposen en forma conjunta. 
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Taula 4. Taula d’anàlisi d’accions combinades  
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Com es pot observar a la Taula 4 les accions proposades combinades més freqüents als estudis són: 

• Combinacions d’estratègies passives: 

A1 (SP9 Finestres marc i vidre) 

A6 (SP5 cobertes + SP1 façanes + SP6 sostres) 

A7 (SP9 finestres + SP5 cobertes + SP1 façanes) 

A10 (SP1 façanes + SP9 finestres + SP5 Coberta + SP6 primer forjat únicament) 

A11 (SP1 façanes  + SP5 cobertes + SP6 sostres + SP9 finestres + SP10 proteccions solars + 

SP7 solera) 

• Combinacions de sistemes actius: 

A16 (SA1 calefacció i ACS + SP4 aire condicionat + SA6 ventilació) 

A17 (SA1 calefacció i ACS + SP4 aire condicionat + SA2 il·luminació) 

• Combinacions d’estratègies passives amb millora de les instal·lacions: 

A20 (SP13 estanqueïtat + SA3 cabals ACS + SA2 il·luminació) 

A22 (SP1 façanes + SP9 finestres + SP5 cobertes + SA1 calefacció i ACS) 

A27 (SP1 façanes + SP9 finestres + SP5 cobertes + SA1 calefacció i ACS + SA9 instal·lació solar 

+ SA11 gestió) 

• Combinacions d’estratègies passives, millora instal·lacions i accessibilitat: 

A33 (SP1 façanes + SP9 finestres + SP5 cobertes + SA1 calefacció i ACS + SA9 ST/FV + BA1 

ascensors + BA2 rampes) 

Es pot concloure que les accions combinades més recomanades tenen per objectiu principalment la 
reducció de la demanda de calefacció mitjançant l’augment de l’aïllament a façanes, cobertes i forjats 
i la substitució de les finestres. Igualment, les accions sobre les instal·lacions es concentren en 
millorar les instal·lacions de condicionament d’espais, particularment les destinades a la calefacció i 
l’ACS. 

Anàlisis de subvencions al voltant de la rehabilitació d’habitatges  

Com a part complementaria de l’anàlisi d’actuacions, s’ha dut a terme una recerca de les línies de 
subvencions i finançament disponibles al voltant de la rehabilitació durant els últims anys.  

Com es pot veure a la Taula 5, les subvencions s’enfoquen clarament cap a accions destinades a la 
reducció del consum global de l’edifici i accions per substituir les energies fòssils. La majoria dels 
programes proposen estratègies concretes encara que es poden trobar subvencions més globals que, 
al contrari, proposen com a requisit la disminució d’un percentatge mínim del consum energètic o la 
millora de la qualificació energètica sense determinar sota quines accions. Un altre punt destacat és 
la promoció d’energies renovables, des de la instal·lació de plaques fotovoltaiques fins a la substitució 
de sistemes convencionals per sistemes de biomassa o geotèrmia. Addicionalment es troben 
subvencions dirigides exclusivament a la millora de l’accessibilitat, la substitució d’electrodomèstics, 
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i la reforma d’habitatges, aquestes últimes reforçades pel canvi dels patrons d’ús dels habitatges 
originat per l’actual pandèmia de la COVID-19. 

Tot i que el recull estableix una realitat que s’ha anat imposant els darrers anys, probablement els fons 
de recuperació i el Pacte Verd de la UE acabaran de perfilar aquests tipus de mecanismes, el seu abast 
i els condicionants específics, tot i que sembla que sota les mateixes premisses actuals (segurament 
més restrictives). 
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Taula 5. Subvencions de rehabilitació  
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Detall de les classificacions proposades a la matriu d’actuacions  

La classificació presentada a l’apartat d'Experiències prèvies d’intervencions de rehabilitació i criteris 
d’intervenció, s’ha desenvolupat amb més detall introduint les accions i criteris inclosos als apartats 
corresponents a accions de rehabilitació energètica i accessibilitat. La següent classificació s’ha 
definit utilitzant com a referència la bibliografia consultada i les categories proposades a cadascun 
dels documents i, en alguns casos, utilitzant criteris tècnics propis: 

• Categoria 2. Supressió de les barreres arquitectòniques 

Mesures per a facilitar la circulació horitzontal: 

▪ Accés 
▪ Vestíbul i circulacions 

Mesures per cobrir les diferències de nivell: 

▪ Rampa 
▪ Ascensor 
▪ Aparells elevadors especials 

• Categoria 3. Millora de l'envolupant de l'edifici 

Façanes: 

▪ Accions per l’exterior 
▪ Accions per l’interior 

Cobertes: 

▪ Planes 
▪ Inclinades 

Solera 

Particions interiors 

Finestres 

Proteccions solars: 

▪ Interiors 
▪ Exteriors 

Estanqueïtat 

Massa tèrmica 

• Categoria 4. Augment de l'eficiència de les instal·lacions 

Calefacció i ACS 

Aire condicionat 

Il·luminació 

Ventilació 

Ascensor 
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• Categoria 5. Racionalització de l'ús de l'energia 

Domòtica 

BMS 

Electrodomèstics 

• Categoria 6. Millora de la font d'energia empleada 

Autoconsum 

Compartir 

• Categoria 7. Adequació i renovació d'espais interiors 

Renovació de cuina i/o bany 

Redistribució d’espais 

Millora accessibilitat 

Obtenció habitabilitat 

En tot cas, i cara les entrevistes, sol s’introdueix el primer nivell del catàleg que permet donar el context 
sense entrar en un detall que no és el focus de les converses.  
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Annex III. Plantilla de l’entrevista 

Guia de la entrevista a promotors de rehabilitacions residencials a Barcelona: 

Salutacions i presentació 
En primer lloc, moltes gràcies per concedir-nos aquesta entrevista. Som un equip de treball format per 
professionals i acadèmics de l’IREC, OMH, OBRA i la UPC i estem portant a terme una recerca sobre 
les rehabilitacions residencials i l’eficiència energètica. Per tant la, vostra experiència, és molt 
rellevant. 

Les seves respostes seran tractades de forma anònima, de manera que pot expressar el seu parer 
amb total llibertat, però les enregistrarem per poder fer una millor anàlisi. 

A efectes de poder transcriure aquesta entrevista li demanem la seva autorització per gravar la sessió, 
nomes a efectes d’ús intern. 

Context 
Com un aspecte primordial d’aquests treball es esbrinar si les rehabilitacions a l’àmbit residencial i, 
específicament, les desenvolupades amb criteris energètics tenen una repercussió pel que fa a la re-
valorització del immoble final, començarem tractant aquest tema. 

1. Impacte de la rehabilitació energètica en la “re-valorització 
patrimonial” 
Tot i que sabem que la re-valorització (com a concepte) té moltes derivades, és important aclarir que 
als nostres efectes ens centrem bàsicament en tres aspectes;  

• l’increment de preu lloguer/venda,  

• la rapidesa de venda o lloguer, i  

• l’expansió de la demanda 

Segons la seva l'experiència pròpia i del seu coneixement d'altres experiències locals. Volem saber 
si té evidencia sobre la repercussió de l’(alta) eficiència energètica en una millor sortida en el mercat.  

En aquest context, creu vostè que una reforma o rehabilitació i particularment una amb estàndards 
energètics, superiors als normatius,  

• produeix un increment en els preus? 

• una rapidesa de venda o lloguer? o 

• l'expansió de la demanda? 
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En les experiències referides, tant alienes, como pròpies (si és el cas), sap si s’ha intervingut amb la 
finalitat de complir amb la normativa o s’ha apostat per obtenir una eficiència superior a la mínima?  

 
• Això s’ha fet com a estratègia de màrqueting, per obtenir a repercussió positiva en la sortida 

comercial del productes finals?  

• En que hagi un increment del preu de comercialització del immoble rehabilitat, considerant el 
sobre cost de la seva execució. Considera que aquest increment es rentable o insuficient? 

Es produeix un impacte diferencial, pel que fa a la re-valorització en el preu del producte final d’una 
rehabilitació energètica segons districtes; Eixample, Ciutat vella o nou barris, etc.?  
 
• Si no és igual, en quins districtes considera que es major? 

• Podria dir-nos per ordre de rendibilitat, els tres més rellevants? 

• És equivalent la re-valorització pel que fa al preu final, en els diferents tipus d’actuacions? 

• És equivalent la re-valorització pel que fa al preu final, en les diferents tipologies d’edificis? 

• La repercussió positiva es igual entre els habitatges destinats a la venda en relació als de lloguer?  

• Si no és el cas, en quines de les dues és més rendible l’operació? 

• En el millor dels casos quant milloren els beneficis econòmics? 

• Podria dir el rang de % que incrementa el valor de mercat?  

[esbrinar si és en funció de la classe energètica EPC o d’elements arquitectònics relacionats amb 
l’eficiència puntuals, esbrinar si és diferent entre el preu de compravenda i lloguer]  

Hi ha una diferenciació de l’apreuament o la millor comercialització en funció de les característiques 
sòcio-professionals o sòcio-demogràfiques de la llar? 

• En quins casos es més rellevant? 

Si l’efecte positiu es reflecteix en una comercialització més ràpida? 
• Podria dir-nos en quants mesos es redueix aquesta? 

 
Segons la seva experiència, més enllà que els compradors, llogaters o inversors, coneguin el nivell 
d’eficiència energètica mitjançant una certificació, segons la vostra experiència: hi ha elements (i.e. 
sistemes passius/actius)  que siguin més importants alhora de comercialitzar un pis reformat? 
 

[activar en funció de les resposta anterior] En cas positiu perquè creu que aquests elements 
reporten una millor comercialització dels pisos reformats? 
 
[activar en funció de les resposta anterior] Si no hi teniu evidència sobre una millor sortida 
dels pisos eficients, llavors perquè s’ha apostat per l’atribut energètic? [esbrinar motius 
intangibles relacionats amb la responsabilitat social i/o imatge corporativa i/o aprofitar 
subvencions/bonificacions impostos, esbrinar quins] 
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Depenent del que hagi dit, prèviament pel que fa a les experiències de rehabilitació.  
[Només en cas que l’empresa NO aposti per l’eficiència energètica] Del que ens ha respost fins aquí, 
sembla que l’eficiència energètica no ha estat un element prioritari en les seves promocions. Ara, ens 
interessaria aprofundir per quines raons la seva empresa no ha apostat per aquest atribut més enllà 
del legalment necessari. [esbrinar si no s’aprecia una demanda clara per aquest atribut, esbrinar si es 
té claredat sobre la manca de re valorització o millor comercialització; o si la re valorització no 
compensa el possible sobre cost de construcció i en aquest cas si les subvencions/bonificacions són 
insuficients] 
 
Pensant en els edificis d’habitatge que una vegada reformats són comprats per fons d’inversió, 
SOCIMI o family offices per a llogar-los, creu que quest tipus d’inversors corporatius posen interès en 
els atributs d’eficiència energètica? [Esbrinar perquè si o no] 

2. Àmbit de treball de l’empresa de la persona entrevistada, 
tipus de promoció i motivacions 
Ara ens interessa conèixer el tipus d’actuacions de rehabilitació i reforma plurifamiliar que la seva 
empresa ha portat a terme els últims 10 anys en Barcelona. Li demanem que es centri en les 5 
principals actuacions fetes o les més rellevants que recordi. 
Per intentar definir un marc general d’aquestes actuacions, a continuació li demanarem indicacions 
dels tipus d’actuacions desenvolupades, de les principals localitzacions, de les seves motivacions, 
entre d’altres aspectes. 
 
Pot dir-nos de quins tipus s’ha tractat, per exemple, rehabilitacions nivell d’edifici sencer, parcials o 
reformes pis a pis? 
Pot dir-nos quantes de cada cas? 
 

Rehabilitació Integral, incidint en elements estructurals, l’envolupant, les instal·lacions, la millora de 
l’accessibilitat, canvis de distribució (cobertes - façanes - sostres - finestres; marcs i vidres - forjats - 
proteccions solars - calefacció i ACS - aire condicionat - ventilació - estanqueïtat - cabals - Il·luminació, 
etc.) 

Reforma parcial a nivell d’edifici, es a dir de l’envolupament o les instal·lacions. 

Reforma d’habitatge, pis a pis. 
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Per conèixer la tipologia predominant d’actuacions i la seva freqüència, respecte del que ens ha 
indicat, por precisar si ha realitzat o no actuacions dels tipus següents i, si és el cas, en quants casos? 
 

• Estructurals     Si/No Omplir amb el número ___ 
• Funcionals (d’accessibilitat i habitabilitat) Si/No Omplir amb el número ___ 
• Estètiques (revestiments, etc.)   Si/No Omplir amb el número ___ 
• D’eficiència energètica    Si/No Omplir amb el número ___ 
• Generació de nous habitatges   Si/No Omplir amb el número ___ 

 
Pot indicar-nos el districtes o barris en el quals ha intervingut i d’aquest els més recurrents? 
 
Pel que fa als elements sobre els quals ha intervingut, quins han estat els més recurrents? [Es tracta 
d’identificar els elements que defineixen el nivell de rehabilitació] 
 
En escala de l’1 al 5, quina ha estat la rellevància de les següents actuacions portades a terme als 
interiors dels habitatges? [1 = ninguna, 2 = poca, 3 = indiferent, 4 = molta, 5 = total] 
 

• Renovació cuina o bany      Omplir amb el número ___ 
• Redistribució d'espais i eliminació de murs divisoris      Omplir amb el número ___ 
• Millores d’accessibilitat         Omplir amb el número ___ 
• Obtenció d’habitabilitat            Omplir amb el número ___ 
• Canvis de revestiments          Omplir amb el número ___ 
• Canvis de fusteries exteriors por d’altres més eficients      Omplir amb el número ___ 
• Substitució dels sistemes d’aigua per altres més eficients  Omplir amb el número ___ 
• Canvi del sistema de calefacció per altre més eficient      Omplir amb el número ___ 

[Les següents preguntes es plantegen només en el cas que s’hagi indicat que es fan actuacions 
d’eficiència energètica]  

En relació a les actuacions de reforma amb criteris energètics, si les agrupem en els següents 
períodes de construcció (o tipologies més tradicionals a Barcelona). Pot indicar-nos si ha realitzat o 
no actuacions en els grups següents i, si és el cas, quantes vegades en cadascun? 

• Habitatge en casc antic fins a 1860   Omplir amb el número ___ 
• Habitatge de preguera 1860 fins als anys 1939  Omplir amb el número ___ 
• Habitatge postguerra (1940 a 1979)   Omplir amb el número ___ 
• Habitatge post normes tèrmiques 1980 a 1999  Omplir amb el número ___ 
• Habitatge tendències anys 2000 Anys 2000-2007 Omplir amb el número ___ 
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Està disposat a fer mes rehabilitacions d’aquest tipus? 
 
Quins són els perfils sòcio-professionals (treballadors no qualificats, treballadors serveis personals, 
llicenciats universitaris, directius, etc...) als quals que van dirigides aquestes actuacions/promocions? 
 
Quins són el grups sòcio-demogràfics (joves sense fills, parelles amb fills, gent grans, famílies 
nombroses, ets.) que opten per habitatges energèticament eficients? 
 
Els perfils finals dels compradors es corresponen amb els esperats? 

3. Model de Negoci 
Tornant a les experiències pròpies, ens interessaria conèixer el model de negoci que ha fet servir a les 
seves actuacions. És a dir, si es compra l’edifici o pis ocupat o buit, es fa la reforma i una vegada 
reformat com es torna a posar al mercat, es a dir en venda o lloguer? [s’ha d’esbrinar com es gestiona 
el re allotjament dels pisos amb ocupants legals]  

Hi algun model diferent o específic d’actuació que hagi fet servir?  

• Ens ho pot explicar?  

Com a part final d’aquest bloc, es interessa saber si el procés de promoció de reforma sol estar 
emmarcat en canvis d’ús vers el residencial o subdivisió d’antics habitatges grans. [Esbrinar de quins 
usos i en quines localitzacions] 

• Quins son els usos d’origen mes representatius? 



Avaluació de la REvalorització PAtrimonial per Rehabilitació Energètica en edificis d’Habitatges 

50 IREC, O-HB, OBRA i CPSV 

 

• I en quins districtes o barris son més recurrents aquests canvis d’usos? 

• Es desenvolupen canvis d’usos acompanyats de segregacions? 

4. Rellevància dels aspectes millorats a les intervencions 
[Per aprofundir en els tipus d’actuacions indicats prèviament als aspectes inicials] Deixant de banda les 
millores mínimes obligatòries per normativa (p.e. estructurals, instal·lacions o accessibilitat), i centrar-
nos en aspectes com ara: la grandària i la distribució/disseny dels espais interiors, l’existència 
d’espais privatius complementaris (p.e. traster o balcó/terrassa), i comuns (p.e. piscina o gimnàs),  la 
qualitat de les terminacions, l’eficiència energètica, en funció de l’experiència de la seva empresa 
quins serien per ordre d’importància els més rellevants per a assegurar una bona sortida comercial 
dels pisos reformats.  

Aquesta importància seria diferent si el pis reformat s’adreça al lloguer en comptes de la venda?  En 
quin sentit? Quina diferència hauria si s’adreça a llars “joves” que busquen un primer habitatge envers 
llars “madures” que busquen canviar l’habitatge? Quina diferència hauria en funció de la composició 
de la “família”?  

Ara bé, pensant en les diferents actuacions que es poden portar a terme (revestiments, fusteries 
exteriors, sistemes d’aigua i calefacció, ACS, HVAC, etc.)  i que milloren l’eficiència energètica quines 
solen ser, per ordre de freqüència, les més emprades a les vostres promocions.  

La freqüència anterior respon a la tipologia de l’edifici (p.e. entre mitgeres, aïllat), o als seus materials 
(p.e. obra vista), al règim de propietat (i.e. horitzontal o vertical), o a les condicions d’inici (i.e. 
necessitat de grans intervencions versus actualitzacions superficials). En el cas d’immobles 
catalogats quines limitacions ha trobat a l’hora de voler fer intervencions que millorin l’eficiència 
energètica? 

La freqüència anterior respon a criteris tècnics o econòmics, per exemple el major cost que pot 
suposar aïllar la façana vers d’instal·lació d’una bomba de calor amb una màxima eficiència 
energètica? 

5. Eficàcia comunicacional dels beneficis/co-beneficis de 
l’eficiència energètica 
[Independentment de si ha apostat o no per l’eficiència energètica] Com sap, la Unió Europea va fer 
obligatoris els certificats d’eficiència energètica per tal d’informar els llogaters i compradors d’edificis 
sobre el consum d’energia i les emissions de CO2. Creu que aquesta política ha fet guanyar 
protagonisme a l’atribut energètic entre els demandants d’habitatge reformat? Aquesta política ha 
tingut igual resultat al cas dels habitatges nous, que en principi són per aplicació del CTE més 
eficients, en relació als existents? Ha tingut igual repercussió entre els demandants amb diferents 
nivells socioprofessionals i demogràfics? 

[S’activa o no, en funció de l’anterior] En la seva opinió quines han estat les raons darrera de la manca 
d’eficàcia d’aquesta política al nostre context? [esbrinar raons tècniques, de fiabilitat, de supervisió tant 
al contingut com d’emissió des de la publicitat immobiliària, d’unitats, de difusió de la utilitat entre la 
demanda i els professionals] 
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Segons la seva experiència, és el certificat d’eficiència energètica un instrument d’utilitat alhora 
d’avaluar les despeses addicionals i els beneficis en les promocions de reforma plurifamiliar? 

Segons la seva experiència, altres certificacions com ara BREEAM, Verde o Passivehaus tenen més 
recolzament per els agents del mercat? Per els productors o els demandants? [esbrinar les raons] 

Considera que hi altres beneficis, com per exemple temes de salut o comfort, que incentivin als 
compradors o llogaters a preferir les actuacions on s’ha considerat l’eficiència energètica? Si es així, 
ens pot dir quines?  

Creu que l’eficàcia de les polítiques d’informació sobre els beneficis de l’eficiència energètica es veuria 
millorada si es incloguessin altres co-beneficis a l’àmbit residencial? En la seva opinió quins serien 
aquests aspectes a destacar [esbrinar l’opinió vers aspectes de confort, ús d’unitats monetàries als 
estalvis energètics, ús d’unitats il·lustratives en la conservació ambiental, salut i higiene] 

Si els compradors i llogaters fossin informats de tots els beneficis i co-beneficis relacionats amb 
l’eficiència energètica d’una forma entenedora creu que milloraria la sortida comercial dels pisos 
reformats. És a dir, els preus pagats, la rapidesa de la comercialització i la captació de una major 
demanda? Aquest impacte positiu seria igual d’important per llogaters que per a compradors? Seria 
igual per a tots els segments de la demanda residencial? Els inversors institucionals s’interessarien 
més per aquests pisos? [esbrinar perquè si en el seu cas] 

6. Obstacles i solucions privades (promotor) per a las 
promocions de rehabilitació energètica 
Pensant en la promoció immobiliària de reforma plurifamiliar quines serien els principals obstacles 
per a portar a terme una intervenció amb criteris d’eficiència energètica?  Els obstacles són diferents 
en funció de la tipologia de l’edifici? Del regim de propietat [vertical, horitzontal, copropietat]? Són 
majors en relació a altres reformes funcionals, estructurals o estètiques?  Del règim de protecció 
patrimonial? [esbrinar si són d’assessorament tècnic, de finançament, de gestió, d’execució de les 
obres, de molèsties, de comunitat de veïns. Aquí s’ha d’indagar quins] 

En general diria que els obstacles són de tipus tècnic/gestió o d’incertesa en la recuperació del cost 
d’inversió? 

Algunes d'aquests obstacles són específics de les rehabilitacions energètiques? O son els mateixos 
que en qualsevol intervenció integral? 

Quines solucions podrien provenir del sector de la promoció? 

7. Obstacles i solucions privades (promotor) per a la reforma 
energètica del pis propi 
Pensant en les persones que viuen en un pis en propietat energèticament ineficient, creu que en 
general existeix un interès per portar a terme una reforma energètica? Aquesta reforma es fa de forma 
aïllada o conjuntament amb la millora d’altres aspectes? [esbrinar quins] La millora energètica és el 
principal motiu de reforma o es fa quan per motius d’obsolescència o deteriorament és necessari 
canviar els equips i els tancaments? 
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Pensant en les famílies interessades en portar a terme la reforma del seu pis, quins obstacles troben 
a la pràctica [esbrinar si són d’assessorament tècnic, de finançament, de gestió, d’execució de les obres, 
de molèsties, de comunitat de veïns, indagar quins] 

Si existís la figura professional de “reformador energètic” amb coneixements tècnics, de gestió i 
d’obtenció de finançament creu que les famílies tindrien més interès per portar a terme reformes 
energètiques? 

En el cas de pisos propietat de famílies quines solucions podrien provenir del sector de la promoció? 

8. Solucions de l’administració 
Considerant les limitacions pressupostàries de les administracions, quines mesures serien més 
efectives alhora d’incentivar la rehabilitació amb criteris d’eficiència energètica? [esbrinar mesures 
fiscals, subvencions, campanyes d’informació, assessorament energètica, posada en valor beneficis i 
co-beneficis, re-disseny dels certificats d’eficiència i d’altres possibles accions] 

Coneix el Pla de Rehabilitació Estatal d’habitatge 2018-2021? Si es el cas, ha fet servir alguns dels 
beneficis d’aquesta les seves actuacions? 

De les següents possibles deduccions i bonificacions d’impostos indiqui’ns, en escala de l’1 al 5, el 
seu acord, pel que fa a la seva eficàcia a l’hora d’afavorir les rehabilitacions energètiques d’edificis. [1 
= totalment en desacord; 2 = en desacord; 3 = indiferent; 4 = d'acord; 5 = totalment d'acord] 

• Fiscals per a la producció (p.e. desgravació/reducció del ISI)   ___ 

• Fiscals per a la transmissió (p.e. reducció de l'IVA o l'ITP)     ___ 

• Fiscals per a la propietat (p.e. reducció de l'IBI o l'IIVTNU-impost de plusvàlues). ___ 

Pel que fa ales subvencions, entenent que aquestes poden estar dirigides a la producció dels 
immobles i a la demanda d’aquests, quines creu vostè que tenen més rellevància? 

Darrera de la política europea dels Certificats d’Eficiència Energètica hi ha una hipòtesi de re-
valorització patrimonial i major preferència per part de la demanda pels immobles eficients. Quines 
actuacions concretes per part de l’administració haurien de portar-se a terme per tal de fer realitat 
aquesta hipòtesi? 

Quines polítiques d’actuació creu que hauria d’implementar l’administració? 

Com sap, a altres països d’Europa s’ha apostat per els passaports d’eficiència energètica com a un 
“full de ruta” per la reforma graonada al llarg del temps. En teoria, aquest pla de rehabilitació conté 
fases en funció del cost i el benefici de l’actuació en diferents elements dels habitatges.  

• Creu que una política en aquest sentit seria eficaç al nostre context?  

• Quins requisits haurien de tenir aquest instrument? Com podria participar el sector de la 
promoció/reforma en el seu desplegament? 

D’altra banda, creu vostè que aquests instruments podrien comportar un encariment dels costos de 
transformació (i.e. per falta d'economies d'escala, duplicació de costos auxiliars i indirectes)?  
 
• Si és el cas, com es podria evitar aquesta situació i afavorir la seva utilització? 
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9. Nous models de finançament 
Dels següents possibles instruments financers, en escala de l’1 al 5, el seu acord, pel que fa a la seva 
eficàcia a l’hora d’afavorir les rehabilitacions energètiques d’edificis. [1 = totalment en desacord; 2 = 
en desacord; 3 = indiferent; 4 = d'acord; 5 = totalment d'acord] 

• Bons clima o bons verds    ___ 

• Ajudes a fons perdut (subvencions)   ___ 

• Finançament preferent de baix interès  ___ 

[Les següents preguntes es relacionen amb aquestes] 

Com sap, a partir de l’Acord de Paris, es fa una crida per a la difusió de nous instruments de 
finançament verd. Entre d’altres existeix l’emissió de bons verds per a l’execució de projectes concrets 
i hipoteques d’eficiència energètica o d’altres. En aquest segon cas, la taxa d’interès està inversament 
aparellada al nivell d’eficiència energètica. Fins i tot, és possible disposar d’un capital addicional per 
a la reforma energètica de l’habitatge ineficient. 

Al nostre context, l’existència d’aquests instruments és, de moment, anecdòtica, però incremental 
amb el temps. En la pràctica, a més de l’experiència de Triodos, Santander en totes les seves 
hipoteques residencials redueix punts d'interès a les classes A i B (o certificacions privades similars), 
també l'UCI (Santander + PNB Paribas) té un crèdit per a comunitats de veïns basat en el dret de 
penyora i no hipoteca per finançar rehabilitacions de caire energètic; i que amb l'Associació 
Hipotecària Espanyola (i.e. tota la banca de primer pis de país) estem postulant un projecte Smart 
Finance H2020 per estudiar fins a quin punt les hipoteques d'eficiència energètica serien 
generalitzables a Espanya. 

Essent així,  

• creu vostè que una política encaminada a difondre les hipoteques d’eficiència energètica seria 
capaç d’incentivar l’adquisició d’habitatges eficients?  

• i la reforma d’habitatges ineficients?  

Beneficiaria als promotors tant en les condicions del “crèdit al promotor” com en una millor sortida 
dels pisos eficients? Sota quins requisits? amb quines polítiques d’acompanyament?  
 
Com sap, la menor taxa d’interès que es trasllada a l’hipotecat prové d’una apreciació de menor risc 
per part dels inversors que compren les cèdules hipotecaries. Creu que una millor traçabilitat i 
confiabilitat del nivell d’eficiència energètica assolit a la reforma donaria més certesa sobre el risc 
assumit alhora de comprar aquestes cèdules?  
 
Són suficients els certificats oficials u altres certificacions de sostenibilitat? Contribuirien en aquest 
sentit els passaports d’eficiència energètica abans esmentats? Si aquests últims estiguessin basats 
en tecnologia robusta com el block chain serien percebuts com més fiables? 
 
També hi ha experiències embrionàries en l’emissió de “bons verds” per a la reforma de grans 
“paquets” d’habitatges ineficients en contextos socioeconòmics delicats. En quina mesura i sotes 
quines condicions i models el sector de promoció i la construcció podria ser part d’iniciatives publico-
privades en aquets àmbits amb aquestes fons de finançament? 
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Currículum 

• L’Institut de Recerca en Energia de Catalunya, IREC (http://www.irec.cat) 

Va ser creat per contribuir en l’objectiu de fer un futur energèticament més sostenible tenint present 
la competitivitat econòmica i proveint la societat amb la màxima seguretat energètica. La visió de 
IREC és esdevenir un centre d’excel·lència i de referència internacional en les línies tecnològiques 
d’acció establertes, mitjançant la recerca, el desenvolupament tecnològic, la innovació i el treball en 
coordinació amb l’administració pública, les empreses i les universitats. 

Dins de IREC, el grup ECOS d’Energia Tèrmica i Edificació, té com a principals objectius en el sector 
de l’habitatge i) el disseny i anàlisi d’edificis d’energia quasi zero nZEB, ii) la minimització de la 
demanda energètica de l’edifici a través del disseny i l’ús eficient de les instal·lacions i assegurant les 
condicions de confort, iii) la definició d’estratègies i models per a la reducció de la pobresa energètica, 
o iv) l’avaluació i valoració dels efectes directes o indirectes de la rehabilitació energètica d’habitatges, 
incorporant efectes com la revalorització patrimonial o les millores en condicions de salubritat. 

• L’Observatori Metropolità de l’Habitatge de Barcelona, OHB (https://www.ohb.cat)   

És un instrument d'àmbit supramunicipal encapçalat per l’Ajuntament de Barcelona, l’Àrea 
Metropolitana de Barcelona (AMB), la Diputació de Barcelona, la Generalitat de Catalunya, amb el 
suport de l’Associació de Gestors d’Habitatge Social de Catalunya i integrat en el Consorci IERMB. 
L’O-HB va ser creat per tal de tenir una mirada holística sobre l’habitatge, aportant la informació i eines 
necessàries per avaluar i dissenyar les polítiques públiques a encarar en aquesta matèria en l’àmbit 
metropolità de Barcelona. Per tal d’assolir aquesta missió, l’OHB planteja i) aplegar les dades 
disponibles del territori d’estudi, ii) millorar les dades existents, i iii) omplir els buits d'informació 
mitjançant els laboratoris. En el seu desenvolupament l’O-HB promou el treball en xarxa amb els 
tècnics de totes les administracions promotores, i en col·laboració amb altres observatoris, 
departaments de gestió de dades d’habitatge, així com amb entitats socials, empreses del sector 
privat o espais de recerca acadèmica. 

• L’Associació Observatori de Barcelona per a la Rehabilitació Arquitectònica, OBRA 
(http://www.obrabcn.cat)      

Va començar a caminar el 24 de març de 2011, quan diverses entitats encapçalades per l’Ajuntament 
de Barcelona van signar un protocol on s’explicitava l’acord per crear l’associació, amb la voluntat 
d’impulsar i donar a conèixer la feina feta a la ciutat de Barcelona en el camp de la rehabilitació, i amb 
la vocació de projectar-se en l’àmbit metropolità, nacional i internacional. Posteriorment els signants 
van debatre’n els estatuts i els objectius i finalment l’associació OBRA va quedar constituïda el 16 
d’abril de 2013. L'associació té per objectiu ser punt de trobada i d'intercanvi de totes les entitats i 
persones físiques que treballen o tenen interès professional o cultural en el camp de la rehabilitació 
de la ciutat, promoure la innovació en el camp de la rehabilitació, fomentant l'estudi i la investigació 
en tècniques i materials, coordinar i impulsar la formació especialitzada en el camp de la rehabilitació, 
entre d’altres. 

• El Centre de Política de Sòl i Valoracions, CPSV (https://cpsv.upc.edu/ca)      

És una unitat científica tècnica creada el 1987, per investigadors del Departament de Construccions 
Arquitectòniques I de la Universitat Politècnica de Catalunya i compta amb la participació 
pluridisciplinar d'investigadors procedents de diferents línies de recerca. Reconegut com a Centre 
Específic de Recerca de la UPC amplia l'abast de recerca i docència en el camp de: la política de sòl, 

http://www.irec.cat/
https://www.ohb.cat/
http://www.obrabcn.cat/
http://www.obrabcn.cat/
http://www.obrabcn.cat/
https://cpsv.upc.edu/ca
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la gestió i administració de l'urbanisme, la valoració immobiliària i urbana, les tècniques de SIG 
aplicades a l'anàlisi espacial de les estructures urbanes, la modelització virtual de l'arquitectura de la 
ciutat i l'anàlisi de la qualitat de vida urbana, des de la perspectiva d'un desenvolupament sostenible 
adient a les necessitats de la societat. En aquesta tasca, s'han involucrat diferents departaments, 
grups i línies de recerca de la UPC. 
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