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L'evolucio en el temps

Les elevades taxes de construccio de nous habitatges que
es van registrar a Catalunya a l'inici dels anys seixanta van
permetre una sensible millora de les condicions d'allotjament
de la poblacié i la desaparicid de I'elevat déficit quantitatiu,
estimat en uns 95.000 habitatges, equivalents al 12% del
parc existent en aquell moment.

Fins al comencament dels anys setanta, la construcci de
nous habitatges va ser destinada a satisfer, en un elevat
nombre de casos, la necessitat primaria d'allotiament de la
poblacio. A mitjan de la década, 'economia espanyola, i
amb ella la construccié d’habitatges, va iniciar un periode de
profunda recessio. El final de les migracions interiors,
I'augment de I'atur en general, el fort increment dels costos
de la construccio, I'escalada dels tipus d'interés, la reduccid
de les fonts addicionals de renda i la incertesa sobre la
renda futura en el sector de la construccié d’habitatge van
incidir de manera molt significativa en la demanda, una bona
part de la qual era insolvent als preus de mercat i I'altra va
ajornar la decisio de compra.

Es a la segona meitat de la década segiient, la dels
vuitanta, quan la demanda d'habitatge esdevé més
qualitativa, amb exigencia de més qualitat i confort a les
noves edificacions, no només de I'habitatge sind de I'entorn
immediat, i d'una millora del parc d’habitatges ja construit.

En aquest context, a Catalunya, a part d'una politica de
potenciacié de l'oferta de sol urbanitzable, s'inicia el foment
de la rehabilitacié d'habitatges i de la renovacio urbana. El
Decret de la Generalitat de Catalunya d'agost del 1982
estableix per primer cop ajuts a la rehabilitacio, en un
primer pas d'una politica continuada que arriba, de moment,
fins al Decret de juliol del 2000. De la mateixa manera que
a la resta d'Europa, que va comencar abans i ens porta un
cert avantatge, un millor Us de la ciutat construida, la millora
de I'habitatge i la correccid dels deficits dels serveis son els
eixos dominants del fet de la rehabilitacié i converteix el seu
foment en un objectiu basic de la politica d’habitatge de la
Generalitat de Catalunya.

La rehabilitacio es dissenya al voltant de I'elaboracié de
programes d'actuacid en els barris antics de les ciutats i en
I'establiment d'incentius a la iniciativa privada, mitjancant les
subvencions a fons perdut. No es poden deixar d'esmentar
determinats condicionants que en aquell moment impedien
d'alguna manera les iniciatives, ja sigui la congelacié de
lloguer que emparava la Llei d'arrendaments urbans, les
ordenances d'edificacio, centrades en la nova construccio, o

la manca de tecnologia en el sentit més ampli.

D'aquells inicis queda a la memoria un conjunt d’actuacions,
tant sobre I'habitatge com sobre I'espai urba: a Barcelona,
els habitatges del carrer del Comerc, les “Cases barates”, la
Trinitat, el Peri de la Barceloneta, el barri de Sant Cosme; a
ciutat de Mallorca, el barri de la Calatrava; a Girona, les
cases de I'Onyar; a Madrid, el barri del Cascorro i el Gran
San Blas; a Vitoria, el barri antic, etc.

Placa de les Olles de Barcelona. R. Moreno




Aquest ressorgir de la rehabilitacié, que com ja s'ha dit
compren tant I'edifici com la ciutat, va suscitar un ampli
debat sobre el model de creixement de la ciutat. Es el
moment en qué es planteja la conveniencia de recuperar el
patrimoni construit, el barri antic i no només amb ['edificacio
pel seu significat en relacio amb la fixacio i recuperacio de
la poblacid, sind mitjancant un urbanisme que posi en valor
les trames urbanes historiques, en contraposicio al model
que en el seu moment podia representar I'obertura de la Via
Laietana o fins i tot les accions higienistes propugnades pel
moviment modern dels anys vint, que també s'estén a les
periféries de les ciutats on es troben els poligons del
desarrollismo.

Fent un salt fins avui, 'analisi de les dades del 1999
confirma la rellevancia del fenomen. La rehabilitacio ha
representat a Espanya el 22,4% de la produccié del sector
de la construccid, equivalent a uns 14.000 milions d'euros
(i cal valorar aquesta xifra en un context de fort creixement
de l'obra nova). A I'Europa occidental aquest percentatge
arribava al 36,1%.

Pel que fa al punt de vista particular sobre I'execucié de la
rehabilitacio, cal fer notar que, tot i que no es tractava de
descobrir noves tecnologies constructives, va ser necessari
un esforc inicial per a donar resposta a un determinat tipus
d'actuacions que, per ser diferents, s'iniciaven amb una fase
de diagnosi de I'estat de I'edificacid, no habitual per a la

Actuacions iniciades de rehabilitacio protegida. 1995
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majoria dels técnics. L'aparicié de textos que posessin al
dia alguns coneixements, la difusio de I'existéncia de
productes més adequats, la creacio de metodologies
d'intervencid i, fins i tot, la modificacié de determinats
preceptes reglamentaris que I'entorpien en va ser la
resposta. Per si la voluntat d'adequar-se no fos prou clara,
I'aparicié al comencament dels anys noranta de I'aluminosi
va representar un malaurat i definitiu impuls per a la
rehabilitacio i la seva extensid fora dels nuclis antics de les
ciutats.

Pel que fa a l'altre aspecte, el de la rehabilitacié de I'espai
urba, cal acceptar que també ha pres carta de
naturalitzacié. Sembla ja impensable no considerar com a
prioritaria la salvaguarda i millora dels espais urbans
historics i la conservacio i reutilitzacié de les edificacions
valorables. En aquests darrers vint anys trobem al nostre
pais nombrosos exemples per a remarcar.

Els objectius de la politica de foment de la
rehabilitacio en comencar el nou segle

La problematica de I'habitatge a Catalunya ha registrat
canvis importants a la segona meitat de la década dels
noranta. La millora de I'economia i la reduccié de la inflacié
han permeés un creixement continuat de la renda familiar
que, conjuntament amb una moderacié en el creixement
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Edifici rehabilitat a la ciutat
de Barcelona. Pro Eixample

dels preus dels habitatges fins al 1998 i, sobretot, la
reduccio dels tipus d'interés, ha fet possible que una gran
part de les families que no podien accedir a un habitatge a
preus de mercat ara ho puguin fer. Aquest fet, juntament
amb la millora en els mercats de treball dels joves, ha
permes reduir substancialment el retard de I'emancipacio
familiar, la formacio de noves llars i I'accés a I'habitatge per
part de la poblacié entre 20 i 35 anys, i ha resolt en gran
part el déficit acumulat en aquest aspecte en el periode
1981-1996.

El nou marc econdomic -especialment la reduccié dels tipus
d'interés- comporta canvis profunds en la politica
d'habitatge, centrada des del 1980 en el foment de la
demanda privada d’'habitatge, mitjancant subvencions i
subsidis d'interes als adquirents, i que I'entorn economic del
moment en qué va ser dissenyada -recessio economica,
atur, inflacio, tipus d'interés del 15-18%, restriccid crediticia,
etc.- justificava plenament. Avui no té sentit una despesa
publica basada en el foment indiscriminat de la demanda
d'habitatge, quan en quatre anys ha estat capac, des del
1997, d'absorbir els dos milions d’habitatges comencats a

Espanya i els 300.000 a Catalunya.

En aquesta nova situacio, cal esperar un canvi en els
objectius de la politica d’habitatge, concentrant els recursos
pressupostaris en dos objectius:

= ['accés a I'habitatge de les families insolvents. Malgrat la
reduccio substantiva del nombre de families insolvents en el
mercat de I'habitatge, hi ha col-lectius que encara
necessiten I'ajut de les administracions publiques. En el nou
context economic, la politica d'habitatge ha d'ésser
essencialment una politica de redistribucié de renda.

=La conservacio i millora del parc existent d’habitatges. Que
els habitatges ja construits segueixin donant allotjament a la

Parc dHabitages amb data a 31-XIl-2000, segons any de contruccio

Any de Barcelona 12 Corona 22 Corona Total
construccio metropol. metropol. regio

Fins 1900 6,21 0,85 2515 3,38

1901-1930 14,65 3,11 3,82 7,99
1931-1940 4,13 1,06 1,1L7 233
1941-1950 3,78 1132 1,84 2,46
1951-1960 12,12 7,15 6,77 9,06
1961-1970 27,15 33,36 21,41 27,55
1971-1980 22,45 32,36 26,73 26,79
1981-1990 4,14 5,64 11,10 6,54
1991-2000 5137 115,15 25,00 13,90
Total 100,00 100,00 100,00 100,00

Font: Elaboracio propia a partir del cens d’habitatges del 1991 i estadistiques
d'habitatges comencats i acabats a partir de visats dels col-legis d'Aparelledors
i Arquitectes Técnics de Catalunya.

poblacié i adaptin les seves dotacions i serveis a les noves
exigéncies reclamades per una societat més benestant que
la del moment en qué es van edificar, és essencial per a la
politica d’habitatge, si es té en compte que la nova
construccio només representa anualment com a maxim un
2% del parc existent.

El nou context economic i el fet que la rehabilitacié dels
habitatges existents és ja una actitud generalment assumida
també han de comportar canvis en les mesures de foment
de la rehabilitacié. La millora de la renda familiar i la
reduccio dels tipus d'interes han comportat també una
major solvéncia de les families per a adquirir un habitatge
existent, ja sigui rehabilitat o per rehabilitar, i per a assumir
el cost de les obres de rehabilitacio. Fins i tot, des del
comencament dels anys noranta, a les ciutats grans han
entrat amb caracter massiu en el mercat immobiliari nous
agents que han substituit el propietari individual o familiar de
I'edifici, en aquesta funcié de reforma i modernitzacié de

I'habitatge ja construit.

Carrer de Ciutat Vella. R. Moreno



Evolucio del pes de la rehabilitacio d'edifcis en el sector de la construccio. 1995-2001
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Les politiques de foment de la rehabilitacid han d'abandonar
també I'estimul indiscriminat i centrar-se en les parts del
parc edificat en qué I'activitat rehabilitadora troba dificultats

per a generalitzar-se.

Al quadre es recull una estimacio del parc d’habitatges amb
data 31 de desembre de 2000 a la regié metropolitana de
Barcelona, segons I'any de construccio. Destaquen dos fets:
I'11,4% del parc total és anterior al 1900 i el 63,4% fou
construit entre 1951-1980 (el 54,3% entre 1961-1980).

Facana rehabilitada. Pro Eixample

1998 199 o000 @ 2010

Els nuclis antics

El foment de la rehabilitacié d'habitatges s'ha de concentrar
en aquests dos segments del parc. En primer lloc, els
habitatges construits abans del 1900, i que es concentren
als nuclis antics de les ciutats, constitueixen una
problematica que desborda la politica d'habitatge. Els nuclis
antics -Ciutat Vella de Barcelona n'és I'exemple paradigmatic-
han viscut al llarg dels anys un procés d'abandonament per
part de tots aquells a qui 'edat, la renda, I'activitat
economica els permetia accedir a la nova oferta edificatoria
que compleix estandards exigibles, dels quals els vells
immobles estan cada vegada més allunyats. La despoblacio
i la perdua d'activitat economica n'és el resultat. Als barris

vells ha romas un parc edificat caracteritzat per:

=titularitat individual o familiar
=nivell de prestacions molt baix, respecte de I'exigéncia actual

=un entorn fisic de poca qualitat.

La propietat d'aquest parc, poc potent economicament i poc
agil en la gestio, opta per oferir els seus immobles als usos
que permeten el seu estat fisic i el del seu entorn a canvi de

rendes baixes.
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El bon funcionament
de lescomunitats.

Edifici rehabilitat. Pro Eixample

Acaba produint-se el que es podria anomenar "el pacte de la
fam". No hi ha cap mena d'inversid, ni publica ni privada, i
una determinada demanda, ara per part dels immigrants,
accepta ocupar els immobles en mal estat en un entorn
abandonat i amb infraserveis, a canvi de rendes baixes.

Com que aquest fenomen es produeix en arees senceres en
qué molt pocs dels edificis han estat substituits o
minimament modernitzats, s'acaba produint una
"especialitzacié” d'aquestes zones en usos que generen
rendes baixes; aquest fet impulsa la propietat a no invertir-
hi, en el cas que pugui, per por que I'expectativa de les
noves rendes de I'habitatge rehabilitat o merament

modernitzat no es corresponguin amb I'esforc inversor.

Al final, aquestes arees han esdevingut nuclis suburbials
inserits en la trama urbana que es converteixen en focus de
degradacio en tots els sentits possibles i en els quals el
valor del patrimoni minva de manera progressiva.

En aquestes arees, les administracions tenen un especial
interés en qué el parc edificat es modernitzi de manera
homogenia amb la resta del territori. Aquesta és una
condicié sine qua non per a mantenir el nivell i la qualitat de
I'ds residencial i de I'activitat economica.

Ben segur que, des de I'Administracio, es pot estimular
aquesta modernitzacio del parc edificable amb dos tipus de
mesures:

= Afavorir-la mitjancant estimuls economics (desgravacions
fiscals, ajuts financers, reformes de la legislacio
d'arrendaments, etc.).

= Canviar el planejament urba i la dotacié d'infraestructures,
per tal d'augmentar les expectatives de rendibilitat dels
immobles.

Les mesures expressades poden afavorir la substitucio
enfront de la rehabilitacio, o a l'inrevés. Aixo vol dir que
I'Administracid té eines per a incidir en la dinamica del
mercat. Per si decideix emprar-les cal que tingui un
coneixement molt precis del mercat sobre el qual pretén
actuar.

= Estructura de la propietat.
= Estat fisic detallat dels immobles.

= Estructura de I"ocupacio” dels referits immobles.

= Tendéncies del mercat en el moment d'iniciar I'actuacio.

| també caldra que tingui molt presents les esmentades
dinamiques del mercat sobre el qual pretén incidir. Sense un
coneixement molt acurat i sense preveure uns mecanismes
de resposta rapida enfront de les desviacions és molt
possible que els resultats que s'obtinguin siguin fortament
contradictoris amb els objectius inicialment pretesos.

Com a exemple, pot donar-se el cas que I'Administracio
canvii el planejament amb la intencié d'actuar sobre una
zona obrint nous vials o nous espais publics o equipaments
comunitaris, etc., perd que, en no disposar dels recursos
per a fer-ho, deixi zones edificades, més o menys grans, en
les quals ni faci, per manca de recursos, ni deixi fer, i es
mantingui I'afectacio. La degradacio que aixo comporta és
obvia. Pero a més, el projecte desencadena I'especulacio
sobre I'entorn amb conseqiiencies per a 'Administracio ja
que, quan per fi actua, els costos han augmentat
sensiblement.

Tanmateix, I'Administracio, en un afany "conservacionista’,
pot dissenyar per a una area un planejament amb que es
penalitzi fortament la substitucio, basicament per una
pérdua radical d'edificabilitat. Logicament aixo hauria de
representar un estimul per a la rehabilitacid. Pot passar,
perd, que en legislar aixi no s’hagi tingut en compte ni
I'estructura de la propietat ni I'estat fisic real dels edificis
existents. El resultat és que la substitucio no es fa perque

Facana rehabilitada amb esgrafiats. Pro Bixample



¢és antieconomica i la propietat minifundista i depauperada
no pot rehabilitar uns immobles que no tenen possibilitats

técniques raonables de ser modernitzats.

Fins i tot 'Administracio pot arbitrar, per exemple,
instruments financers i/o legals per al foment de la
rehabilitacio d'habitatges. Pot succeir, pero, que les
operacions es facin sense una adequada i suficientment
aprofundida diagnosi de I'estat real de I'edifici. Aixi, la
pretesa rehzbilitacio esdevé una veritable operacio de
maquillatge | actualitza la dotacié dels habitatges pel que fa
a serveis sanitaris i d’'habitabilitat en general, cuines,
banys,... i alguns serveis comuns, com facanes i terrats,
perd donant per bo I'estat d'elements fonamentals de
I'edifici com bigams de fusta o parets de carrega
insuficients. Aquest edifici posat al mercat en regim de
propietat horitzontal presentara, ben segur massa aviat,
grans problemes de fons que generaran importants
dificultats a la comunitat que I'ha assumit.

El parc edificat entre el 1951 i el 1980

El parc construit entre el 1951 i el 1980 ha de constituir
I'altre gran objectiu de la politica del foment de la
rehabilitacio. En aquest cas, el problema és socialment

menys complex que als nuclis antics.

La problematica és originada per I'existéncia de patologies
estructurals -aluminosi, carbonatacio, etc.- que han de poder
ser detectades per a poder actuar; i, també, per les
dificultats d'una intervencio efectiva, la iniciativa de la qual
ha de venir d'una comunitat de propietaris mancada de
coneixements tecnics i de capacitat de gestio de I'obra i
amb un alt grau d'heterogeneitat quant a disponibilitat
economica dels integrants. En aquest cas, I'ajut técnic i
economic, generalitzat o personalitzat des de les
administracions, resulta decisiu. L'Administracié hi ha

Edificis antics rehabilitats. R. Moreno

d'invertir, directament o indirectament, amb diagnosi i

gestio, a part de dotar les intervencions de viabilitat

economica.

Rehabilitacio i ordenances d’edificacio

En la introduccid s'ha fet referéncia a la necessitat que hi va
haver al comecament dels anys vuitanta de difondre textos
sobre rehabilitacio que posessin al dia coneixements tecnics
per a la diagnosi i la reparacié de patologies, de textos que
donessin a coneixer I'existéncia de productes adequats a la
rehabilitacio, la creacié de metodologies d'intervencid i, fins
i tot, la modificacié de determinats preceptes reglamentaris
que I'entorpien o fins i tot I'impedien. En aquest darrer
aspecte, molts municipis van procedir a la modificaci¢ de
les ordenances d'edificacio, que fins aleshores se centraven
en la nova construccio, i la seva aplicacio -per altra part,
obligada en sol-licitar llicéncia d'obres- impedia en molts

casos la rehabilitacio d'edificis.

L'Ordenanca metropolitana de rehabilitacio, aprovada el 18
d'abril de 1985, representa una adaptacio de la normativa
del Pla general metropolita (PGM) de Barcelona a les
especificitats propies dels processos de rehabilitacio.
Constitueix un bon exemple de les dificultats que troba la
difusio de la rehabilitacio i de la importancia que les accions

de modificacio normativa tenen per a potenciar-la.

'Ordenanca metropolitana de rehabilitacio neix de la
necessitat d'adequar els articles de les Normes
urbanistiques i de les ordenances d'edificacio del PGM que
feien impossible, en molts casos, la rehabilitacio d'un edifici,
comportés o no la nova implantacio d'usos i activitats.
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L'Ordenanca regula, a part del marc administratiu, el marc
urbanistic i la normativa d'edificacio aplicable a les
operacions de rehabilitacio. Els punts més destacables i de
major transcendéncia es recullen a continuacio.

Normes urbanistiques

L'article 222 de les Normes urbanistiques regula el régim de

les edificacions anteriors a I'aprovacio del PGM que no
compleixin la reglamentacié de les condicions d'edificacio i
usos que aquest estableix per al sol urba. Es diferencien
dues situacions:

= Es qualifiquen d'edificacions fora d'ordenacio les
construides abans del PGM, les quals en virtut de les seves
determinacions han de ser objecte d'expropiacio, cessid
obligatoria i gratuita dels terrenys o bé enderroc o

expropiacio dels edificis. Només s'hi poden fer petites obres

exigides per a mantenir condicions d'higiene i conservacio
de immoble. No es poden autoritzar obres de consolidacio,
augment de volum i modernitzacio.

= Es qualifiquen d'edificacions disconformes amb el PGM les
construides abans de la seva aprovacio i que no compleixen
les condicions d'edificacio que aquest determina i que no
estan incloses en I'apartat anterior.

En els edificis disconformes amb el planejament, I'esmentat
article 222 de les Normes urbanistiques estableix que es
poden fer obres de consolidacid, reparacid, modernitzacio,
millora de les condicions estétiques i d'habitabilitat, canvi
d'ts, rehabilitacié i augment de volum (en el cas que el
construit sigui inferior al que resulti de I'aplicacio del PGM).

L'Ordenanca de rehabilitacio estableix que els edificis fora
d'ordenacid urbanistica no poden ser objecte d'augment de
volum, canvi d'Us i augment de nombre d'habitatges, pero

Rehabilitacio d’ADIGSA. R. Moreno

s'admeten, prévia rentncia a la indemnitzacio per
I'increment de valor, determinades actuacions de
rehabilitacio sobre condicions que no compleixen el nivell
minim d’habitabilitat.

També als edificis disconformes amb els parametres del
Pla general metropolita, que no estan fora d'ordenacio, es
poden fer operacions de rehabilitacio (les que comporten
augment de volum si ho permet la reglamentacio zonal,
increment del nombre d'habitatges o canvi d'Us) i obres de

millora.

'Ordenanca de rehabilitacio reconeix la possibilitat
d'admetre operacions de rehabilitacio en edificacions
anteriors al PGM disconformes amb la regulacio zonal del
Pla. Aquest punt resulta de gran transcendéncia, ja que en
aquest cas es troben gran part de les edificacions dels
nuclis centrals de Ciutat Vella, Gracia, Sants, el Clot ...

Normes d’edificacio

Pel que fa a la normativa d'edificacio, les qiiestions més
significatives abordades per 'Ordenanca de rehabilitacio
son: dimensions de celoberts i obertures a celoberts,

dimensions d'escales, normes per a la instal-lacié

Facana reformada. Pro Eixample




d'ascensors i dotacié d’aparcaments. En moltes de les
edificacions existents anteriors al 1976, la rehabilitacio o
canvi d'Us resultava impossible, ja que no es podien complir
els requeriments del Pla -pensats per a ser aplicats a la
nova construccio- en aquestes giiestions. Aixi, I'Ordenanca
de rehabilitacio permet mantenir els patis existents i la
realitzacié de noves obertures per a millorar les condicions
d'habitabilitat. Es permet mantenir les dimensions del buc

i 'escala existents, encara que no compleixi amb les
dimensions requerides per la normativa del Pla, en
operacions de rehabilitacio. Es fa més flexible la dotacio del
servei d'ascensor, tant pel que fa a I'exigéncia com a
I'ubicacio en I'edifici. Quan la seva provisio sigui
materialment impossible, no s'obliga a dotar d’aparcament

en una actuacio de rehabilitacié d'edificis existents.

L'Ordenanca metropolitana de rehabilitacié ha constituit el
marc en qué s’ha desenvolupat I'activitat de conservacio i
millora del parc edificat. La transcendéncia de la seva
introduccio és evidenciada per l'increment de les actuacions
de rehabilitacio -publiques i privades- que s'han donat des
del 1985, que no haguessin estat possibles sense
flexibilitzar I'aplicacio de les Normes urbanistiques i
d'edificacio del PGM, pensades per a I'obra nova.
Transcorreguts quinze anys des de la seva entrada en vigor,
sembla oportd introduir-hi algunes modificacions. Sembla
oportt fer més reglades algunes solucions que, d'acord
amb I'experiéncia, han estat ampliament assumides. En el
proleg de I'Ordenanca es diu "L'Ordenanca no ha pretés una
regulacio exhaustiva i limitativa d’aquests punts, sin6 al
contrari proporcionar conceptes interpretatius que,

Facana abans i després de rehabilitar. Pro Eixample

segons les circumstancies propies de cada actuacio,
permetin reconduir les possibles actuacions rehabilitadores".
Sovint, la interpretacio no va en aquest sentit, sind que es
té una clara actitud restrictiva en el moment d'analitzar
I'expedient de llicencies d'obres de rehabilitacio. Per altra
banda, atesa la impossibilitat que la norma sigui aplicable
uniformement a totes les edificacions existents abans del
1976, cal aprofitar I'experiéncia assolida fins ara i aclarir
els suposits d'excepcionalitat i I'ambit de decisio d'aquesta
excepcionalitat, donar-los major transparéncia i reduir la
discrecionalitat dels serveis técnics municipals.
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