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Introduccio

Barcelona no s’atura en la recerca de respostes
per garantir el dret a I’'habitatge. Durant els
darrers anys, la ciutat ja ha iniciat practiques
capdavanteres a Catalunyai l’Estat espanyol,
com la construccio d’habitatges cooperatius
en solars municipals o la constitucio d'una
societat mixta publicoprivada per promoure
habitatge assequible a Barcelonai al conjunt
de I'area metropolitana, en molts casos partir
d’experiencies desenvolupades en altres
paisos d’Europaidel mon.



Tot i aix0, cal continuar redoblant els esforgos
per garantir aquest dret social, especialment
en un context global en qué s’ha accentuat
el fenomen de la gentrificacio a les ciutats,
un fet al qual Barcelona no és aliena. Alhora,
la situacié d’emergéncia climatica que afecta
el conjunt del planeta planteja la necessitat
d'ampliar el parc d’habitatge assequible, perd
fer-ho de forma sostenible, prioritariament

a partir de la rehabilitacid, i també a partir de
la cerca de metodologies més sostenibles de
construccioé.

Sobre aquests i altres temes es va reflexionar
en la darrera edici6 del Forum d’Habitatge

i Rehabilitacié de Barcelona (FHAR), que va
tenir lloc els dies 28 i 29 de novembre de 2022
al recinte de Palo Alto Barcelona del barri

del Poblenou, del qual aquesta publicacié
resumeix els principals continguts.

En aquesta publicacid, en primer lloc trobareu
una radiografia de la situacié actual a
Barcelona pel que fa a I'habitatge assequible
disponible i les necessitats de rehabilitacio
del seu parc residencial. Aquest diagnostic
s'emmarca en el context de Catalunya i I'Estat
espanyol, on s'arrossega un déficit historic
d’habitatge assequible i més de la meitat dels
immobles tenen més de quaranta anys d'anti-
guitat i baixos nivells d'eficiéncia energetica.
A continuacio, s'exploren les oportunitats, i

també les limitacions, dels fons Next Generation
de la Unié Europea (UE) per promoure la rehabi-
litacio energética i la sostenibilitat del parc resi-
dencial del nostre entorn territorial. Aixi mateix,
es reflexiona sobre com conjugar els criteris
ambientals amb d‘altres necessitats socials a
I'hora de reformar els edificis, per respondre a les
necessitats diverses i plurals de les comunitats.

Tot seguit, s'examinen diverses opcions per
promoure models de construccié i també

de rehabilitacié més sostenibles, que alhora
poden ajudar a reduir els temps d’'execucio dels
habitatges publics i assequibles. S'hi aborden
opcions diverses, com la construccié indus-
trialitzada o els avantatges de fer servircom a
material d’'edificacié la fusta, molt emprada als
paisos més septentrionals d'Europa.

Al llarg de la publicacid, també es posen en
relacié les mesures adoptades a Barcelona per
combatre la gentrificacio i garantir I'habitatge
assequible amb les d'altres ciutats, regions

o0 comunitats autonomes tant de Catalunya i
Espanya com d‘altres estats d'arreu d'Europai
del mén. Finalment, en el darrer capitol, trobareu
les conclusions que ens han aportat les refle-
xions sorgides en la darrera edici6 del FHAR, que
esperem que contribueixin al debat necessari
sobre les politiques publiques d’'habitatge tant
en el context local com fora de la nostra ciutat.
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L’estat de la questio:
I’habitatge assequible

1 sostenible a Barcelona,
Catalunya 1 I’Estat espanyol




La necessitat
d’ampliar el parc
d’habitatge assequible

Si bé historicament al conjunt de I'Estat
espanyol ha primat la cultura de la
propietat en I'accés a I'habitatge, en
ciutats com Barcelona, més d'un terg
de la poblacié ja viu de lloguer. Entre
els 734.326 habitatges registrats a
Barcelona, el 38,5% ja es destina a
I'arrendament i, entre aquests pisos de
lloguer, el 36% correspon a grans propi-
etaris, segons dades de I'Observatori
Metropolita de I'Habitatge de Barcelona
(0O-HB) del 2021.

Aixi doncs, els elevats preus del lloguer
impacten sobre un gran volum de
persones. A Barcelona, el preu mitja dels
lloguers és de 996,56 euros mensuals,
enfront dels 803,17 euros de la resta

de municipis de I'area metropolitana.

A la resta de I'ambit metropolita, que
inclou municipis de la segona corona

de la conurbacié de Barcelona, el preu
mitja se situa en 703,58 euros mensuals,
segons dades de I'0O-HB (segon trimestre
del 2022; vegeu la taula 1).

El decalatge entre la capacitat adqui-
sitiva de les persones que volen
arrendar un habitatge i els guanys que
en volen obtenir les persones propie-
taries s'evidencia quan es comparen
les franges de preus que concentren
la demanda més gran (entre 600i 800
euros mensuals) i les que concentren
la major part d'ofertes de lloguers

Ambit Segon trimestre  Variaci6
territorial 2022 (€) interanual (%)
Barcelona 996,56 10,3

Resta AMB 803,17 4

Resta ambit

metropolita* 703,58 42
Total ambit 864,86 6.4
metropolita

Font: O-HB, a partir de les dades del Servei d'Estudis i Documentacié
d'Habitatge de la Generalitat de Catalunya (2022).

* L'ambit metropolita comprén tots els municipis de les comarques del
Baix Llobregat, el Barcelonés, el Maresme, el Valleés Occidental i el Valles
Oriental, i quatre municipis més del Moianés: Castellcir, Castelltercol,
Granera i Sant Quirze Safaja.
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als portals immobiliaris (entre 800 i
1.000 euros; vegeu el grafic 1).

Les dificultats per fer front als preus del
lloguer existeixen en ciutats d'arreu de
Catalunya i de I'Estat espanyol, pero sén
més grans a les capitals que atrauen
meés inversions internacionals, com
Barcelona o Madrid i els seus entorns
metropolitans respectius. Barcelona és
la ciutat de I'Estat on els lloguers sén
meés cars al mercat immobiliari

(19,35 €/m?), seguida per Madrid

(16,38 €/m?), segons dades recents
d’ldealista (gener del 2023). Si ens
fixem en les dades de lloguers per
comunitats autonomes, observem que
Catalunya és la segona on sén més

cars (15,18 €/m?) per darrere de Madrid
(15,63 €/m?), tal com indiquen les dades
publicades per Fotocasa el febrer del
2023.

Total ambit metropolita®. Segon trimestre del 2022
50
45
40
35
30

25

% Total

20

15

—O0ferta Fotocasa Oferta Habitaclia —=—Demanda Fotocasa Demanda Habitaclia

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.

Nota: Distribucions estandarditzades que prenen com a referéncia el
pes relatiu dels tres ambits considerats (Barcelona ciutat, resta de l'area
metropolitana de Barcelona i resta de I'ambit metropolita*) del primer
trimestre del 2019.

* Lambit metropolita actualment compren tots els municipis de les
comarques del Baix Llobregat, el Barcelones, el Maresme, el Valles
Occidental i el Vallés Oriental, i quatre municipis més del Moianés:
Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant Quirze Safaja

Els elevats preus del lloguer s'afegeixen a l'alca dels
preus del mercat de compra registrada des del tercer
trimestre del 2020, quan va acabar el periode de confi-
nament per la covid, fins a finals del 2022, quan tot
just donava senyals de comencar a remetre. Entre el
tercer trimestre del 2021 el mateix periode del 2022,
els preus dels habitatges de compra encara van pujar
un 4,7% arreu de I'Estat, segons dades del Ministeri de
Transports, Mobilitat i Agenda Urbana (Mitma). El doble
increment del mercat de llogueri el de compra agreuja
especialment el problema de I'accés a I'habitatge en
un context com I'espanyol, caracteritzat per un déficit
historic del parc public, social i assequible.

Tan sols un 2,5% dels habitatges de I'Estat son publics

i socials, enfront de la mitjana del 9.3% de la UE i de
percentatges més elevats de paisos del centre i el nord
d’Europa, com Dinamarca, Austria o el Regne Unit (a
I'entorn del 20%) o els Paisos Baixos (30%) (Mitma, 2022).



Les necessitats de
rehabilitacio del
parc residencial

Per tal de revertir aquesta situacié, una

de les principals linies d'actuacio de les
administracions publiques és la rehabili-
tacio d'immobles per destinar-los al parc
d’habitatge public, social i assequible.

En un context d'emergéncia climatica i

en ciutats altament densificades com
Barcelona, amb sol escas per construir-hi,
reteixir la ciutat ja construida per ampliar el
parc d’habitatge assequible és una de les
solucions dptimes. Cal tenir en compte que
el sector de I'edificacié concentra un 30%
del consum energétic de I'Estat espanyol i
un 251% de les emissions de CO,, segons
dades del Green Building Council (GBC) del
2022.

Més de la meitat dels
habitatges d’'Espanya van
ser construits abans del
1980, quan no existien
normatives d’eficiéncia
energetica en l'edificacio

La rehabilitacié no només pot ser una solucié més
sostenible que la nova construccié per ampliar el
parc d’habitatge assequible, siné que també pot
contribuir a millorar les condicions de vida de les
persones residents als edificis i, alhora, millorar-ne
I'eficiencia energética. Aquesta questio és fona-
mental tant a Catalunya com al conjunt de I'Estat
espanyol, on més de la meitat dels habitatges
principals (a tot I'Estat, 16,6 milions d’habitatges)
van ser construits abans de I'aprovacié, el 1979,
de la primera normativa que establia uns requisits
minims pel que fa a l'aillament de les facanes i

on historicament la rehabilitacié ha tingut menys
pes que a d'altres paisos de I'entorn europeu. A
I'Estat espanyol el 2014 es rehabilitava el 0,8%
dels edificis residencials anualment, enfront de
,82% d'Austria, 11,75% de Francga i 1,49% d'Ale-
manya, segons les darreres dades disponibles

de la Comissié Europea. Entre el 2017 i el 2019, el
nombre de visats d'obra per a rehabilitacions es
va incrementar un 10%, segons el Mitma (2020),
pero cal continuar creixent per acostar-se als
estandards europeus.

Segons calculs del GBC, I'Estat espanyol hauria
de quintuplicar el seu ritme de rehabilitacions
fins a arribar a les 120.000 anuals per complir
amb els seus compromisos europeus, segons els
quals tots els seus edificis han de ser d’emissions
zero el 2050. A Catalunya, el Pla nacional integrat
d'energia i clima (PNIEC) 2021-2030 estableix
objectius encara més ambiciosos per a aquesta
década: la rehabilitacio energética d1,2 milions
d’'habitatges durant aquest periode, segons dades
de la Generalitat (2022).



Dialegs
d Habltatge

Una questio clau per coneixer
I'estat dels edificis pel que fa

a l'eficiéncia energetica és

gue disposin de la certificacid
corresponent. Les certifica-
cions d’eficiéncia energetica
classifiquen els edificis en set
categories (de la categoria A a
la G, de més a menys nivell
d'eficiencia). Arreu de I'Estat

hi havia 4,6 milions de certi-
ficats energétics d'edificis a
finals del 2021 Catalunya era
la comunitat autonoma que

en tenia un nombre més alt
(113 milions), seguida de Madrid
i la Comunitat Valenciana (amb
730.000 i 720.000, respecti-
vament), segons el Ministeri
per a la Transici6 Ecologica i

el Repte Demografic (Miteco).
Tant a Catalunya com a la resta
de I'Estat, la majoria d'edificis
certificats es concentren en les
categories més baixes d'efi-
ciéncia energética (delaE a

la G). La taula 2 mostra la distri-
bucié d'aquests certificats a
Catalunya.

Aixi doncs, en el nostre entorn
territorial hi ha grans necessitats
tant pel que fa a I'ampliacié del
parc d’habitatge assequible

com a la rehabilitacié dels
edificis residencials ja existents,
la majoria dels quals sén poc

eficients energeticament. En els
apartats segUents abordarem
de quina manera es pot avancar
conjuntament en aquests dos
objectius en el context actual.
Explorarem les oportunitats que
ofereixen els fons europeus Next
Generation per a la rehabilitacio
energeética i la sostenibilitat de
I'edificacid, de quina manera es
poden incentivar les reformes
als habitatges plurifamiliars, o
noves metodologies de cons-
truccié més sostenibles, entre
d‘altres glestions.

Total ambit metropolita®. Segon trimestre del 2022

Per emissions
de CO,

Pel consum d’energia

Qualificacio L.
primaria

A

B

C
110.069 138.513
579.091 596.358

* Els edificis de nova construccio fets a partir del 2007 no inclouen la
qualificacié G ni F.

Font: Institut Catala de I'Energia
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Els fons Next Generation:
com aprofitar-los per
ampliar el parc d’habitatge
assequible 1 sostenible?



Els fons Next Generation
per a politiques d’habitatge
a Espanya

Per contribuir a la reactivacié socioeco-
nomica dels estats membres després
de la crisi de la covid i alhora empényer
els seus avencos de cara al futur, espe-
cialment en matéria de transici6 ener-
getica i digital, la UE va posar en marxa,
a principis de I'any 2020, el denominat
Mecanisme de Recuperacié i Resiliencia
(MRR). Aquest és el principal meca-
nisme de finangcament del Pla Next
Generation de la UE, que disposa del
volum més gran de fons europeus que
s'’ha destinat mai als estats membres
per facilitar-ne la recuperacio i les
transformacions socials, econdmiques i
energetiques en multiples camps, entre
els quals també I'habitatge i I'edificacié.

Els fons procedents del MRR

(672.500 milions d'euros) i de la resta de
mecanismes de finangament dels fons
Next Generation (77.500 euros) sumen
un total de 750.000 milions d'euros,
que es distribuiran entre els 27 estats
membres. Aquests fons es destinen,
aproximadament a parts iguals, a
subvencions a fons perdut i a préstecs
retornables, perdo amb condicions molt
més favorables per als seus beneficiaris
que les predominants en el mercat
financer.

Per poder optar a aquests fons, cada
estat membre ha de presentar el

seu propi pla de recuperaci, trans-
formacié i resiliéncia, per exposar
quines son les linies d'actuacié a que
destinara el finangcament europeu. En el
cas de I'Estat espanyol, després de
presentar el seu pla, se li han assignat
140.000 milions d'euros, dels quals
Catalunya rebria entre 9.000i 12.500,
segons les previsions de la Generalitat
de Catalunya, fins a I'any 2026. Els fons
s'aniran assignant progressivament
fins al 2026, que és quan els projectes
subvencionats hauran d'estar acabats i
degudament justificats.

A Catalunya, es disposa
de 640 milions d’euros
dels fons Next Generation
per rehabilitar 60.000
habitatges i construir-ne
3.200 nous per al

lloguer assequible
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Perd quina relacié tenen els fons Next
Generation amb el finangcament de les poli-
tigues publiques d’'habitatge? El Pla de
Recuperacid, Transformacié i Resiliéncia de
I'Estat espanyol es divideix en 30 components
diferents, dels quals un esta especialment
centrat en I'habitatge i I'edificacio. Es tracta
del component 2, que estableix un doble
objectiu: en primer lloc, activar el sector de la
rehabilitacié per descarbonitzar els edificis i
millorar-ne la qualitat i confort i, en segon lloc,
promoure la construccié de més habitatges de
lloguer social.

La taula 3 mostra I'import dels fons Next
Generation disponibles a Catalunya i a I'Estat
espanyol especificament per a politiques
d’habitatge i el volum d’actuacions que sera
possible dur a terme gracies al finangament
europeu, tant en matéria de rehabilitacio
com d'obra nova.

En la taula Per a ANTON GASOL (Cohabitac),
rodona els fons Next Generation sén
dedicada “un exemple de

als limits . .

| possibi- solidaritat europea com
litats dels mai no ha existit”
fons Next

Generation en

mateéria d’habitatge del FHAR 2022, la major
part de ponents van valorar positivament que
la UE hagi optat per una “sortida keynesiana”
a la crisi socioeconomica provocada per la
pandémia de la covid, basada en 'augment de
la inversié publica. En aquests termes ho va
expressar Javier Burdn, gerent d’'Habitatge de
I’Ajuntament de Barcelona, que va recordar que
aixd no havia passat davant de crisis ante-
riors, com la provocada per I'esclat de la crisi
financera del 2008.

Anton Gasol, patré de la Fundacié Familia i
Benestar Social i cotllaborador de Cohabitac,
una associaci6 que agrupa dotze fundacions
privades d’habitatge social de lloguer, va
descriure els fons Next Generation (NG) com un
“exemple de solidaritat europea com mai no ha

Estat espanyol Catalunya

Fons NG pe'r’a Ia. . 3.420 milions 480 milions
rehabilitacio residencial
Nombre d’habitatges que 350.000 60.000
es preveu rehabilitar habitatges habitatges
Fons NG perala
construccio d’habitatges 1.000 milions 160 milions
sostenibles
N 'habitat
d::‘:"ﬁ; szz;a? ?:Zses 20.000 3200

9 q habitatges habitatges

Font: Ministeri de Transports, Mobilitat i
Agenda Urbana (2021) i Agéncia de I'Habitatge
de Catalunya (2022)

preveu construir



Anton Gasol, durant la seva
intervencioé en el FHAR

Per a ANTON GASOL (Cohabitac),
cal “canviar de paradigma”
i demanar préstecs Next

Generation, més enlla de les

subvencions, perque aportarien

existit”. En aquest sentit, va destacar
que, a més, s’han concebut amb una
logica redistributiva, ja que els estats
que més fons reben sén els que més
han patit la crisi socioeconomica de

la covid. De fet, Espanya és, després
d’ltalia, I'estat membre que rebra més
fons NG. Per contra, sén els estats amb
una millor situacié economica els que
fan una contribucié més gran a la caixa
comuna, segons va explicar el també
exdega del Collegi d’Economistes

de Catalunya.

Més enlla de fer una valoracié positiva
de la filosofia amb qué s’han concebut
els fons NG a la UE, els i les ponents de
la taula rodona van expressar algunes
consideracions i riscos del seu impacte
i de la manera com s'estan utilitzant a
I'Estat espanyol.

Per al gerent d’'Habitatge de I'Ajun-
tament de Barcelona, Javier Buron,
“convé dimensionar l'oportunitat” dels
fons NG en la seva mesura justa. Tot

i que valora positivament I'aportacio
extra que representen, alerta que “no hi
ha cap estat membre que hagi generat

liquiditat immediata per
promoure habitatge social

un sistema public o publicoprivat
d’habitatge amb menys de "% del PIB
durant diversos anys”. Segons Burén,
aquest import, de mitjana, rondaria els
12.000 milions d’euros anuals, enfront
dels prop de 5.000 milions euros extra
per a habitatge que representen els
fons NG per a tres anys.

Per la seva banda, Anton Gasol va
expressar una altra inquietud de
moltes de les fundacions i entitats que
promouen habitatge social. Considera
que I'Estat espanyol hauria de “canviar
de paradigma” i apostar més per
destinar préstecs NG a politiques
d’habitatge i no tan sols subvencions
a fons perdut. Per a Gasol, els préstecs
respondrien millor a les necessitats
dels promotors d’'habitatge social pel
seguent motiu seguent: les subven-
cions no s’han de retornar, perd no
s'avancen, ja que es concedeixen amb
posterioritat a I'obra nova. Aixi doncs,
cal buscar entitats financeres que
avancin lI'import de la subvencié en
forma de préstec, per a la qual cosa els
promotors d’'habitatge social troben
nombrosos obstacles. Per contra, els
préstecs NG aportarien liquiditat des
d’'un primer moment als promotors
socials, que Gasol considera “solvents”
per retornar-los amb els periodes
d’amortitzacié de 30 anys i els baixos
tipus d'interés (inferiors al 2%) amb qué
s'estan concedint aquests créedits.
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“Actualment, les fundacions que d’habitatges, entre els destinats a
integrem Cohabitac podem fer rehabilitacid (el 75% del total) i a la

300 habitatges de lloguer social a construccié de nous habitatges de
I'any i amb préstecs Next Generation lloguer assequible (menys del 25%). Si
en podriem arribar a 1.000", va asse- bé en d‘altres paisos europeus també
gurar Gasol. Per aix0, va fer una crida s'ha prioritzat la rehabilitacié enfront de
al conjunt de les institucions i coope- I'obra nova, Burdn adverteix d’'un tret
ratives d’habitatge per sumar esforcos diferencial d’'Espanya. Arreu de I'Estat,
amb aquest objectiu. el lloguer public representa menys de

I"% del total del parc d’habitatge, cosa
gue implica que gran part dels fons NG
destinats a rehabilitacio es destinin a
immobles privats. Per contra, en gran
part dels estats membres, aquests fons
es destinaran majoritariament a reha-
bilitar el parc public d’habitatge. Per
aquesta particularitat del cas espanyol,
Burdn considera que el percentatge

Més enlla de la distribucié entre
préstecs i subvencions NG, el gerent
municipal d'Habitatge de Barcelona
també va questionar el repartiment
fet per I'Estat espanyol dels fons
Next Generation per a politiques

Arreu de I'Estat, destinat a ampliar el parc public d'habi-
tres de cada quatre tatge hauria d’'haver estat més alt.
euros dels fons Next Laposta d’'Espanya per destinar més

fons NG a la rehabilitacié que a la nova
. construccié d’'habitatge de lloguer
hab'tatge seran per a assequible també es posa de manifest
la rehabilitacio en el Reial decret llei 853/2021, que
regula els programes d‘ajuda en
aquesta matéria del Pla de recupe-
racio, transformacié i resiliéncia de
I'Estat. Dels sis programes delimitats
per aguest decret, cinc corresponen
a rehabilitacié i només un a la cons-
truccié de nous habitatges socials
(vegeu la taula 4).

Generation destinats a

DAVID GUARDIA (Habicoop):
“Perque aquest model d’habitatge

assequible creixi i es consolidi cal
generar un marc d‘ajuts estable”

David Guardia, Habicoop



Finalment, tant Javier Burén
com David Guardia, repre-
sentant d'Habicoop - Federacié
de Cooperatives d'Habitatges

de Catalunya i de la Sectorial
d'Habitatge de la Xarxa d'Eco-
nomia Solidaria (XES), alerten
del risc que la injeccié extra de
recursos per a politiques d’'habi-
tatge que suposaran els fons NG
no serveixi per articular mesures
que tinguin continuitat en el
temps. Per al representant d'Ha-
bicoop, laimmediatesa amb que
s’han de gestionar aquests fons,
amb la limitacié de I'any 2026,
“dificulta fer una aposta a llarg
termini per I'habitatge social i
assequible”.

Per garantir un sistema que
perduri en el temps, Javier
Burén aposta per combinar les
subvencions a fons perdut en
les politiques d’habitatge, els
préstecs per financgar noves
promocions i rehabilitacions, la
mobilitzacié de capital publi-
coprivat amb aquesta finalitat o
I'impuls de mesures fiscals que
afavoreixin I'assequibilitat del
parc residencial. En definitiva,
els fons Next Generation s’han
d’emmarcar en una estratégia
global de politiques d’habitatge
que combini multiples linies
d’actuacié amb una visi6 de
llarg termini.

Nom programa

1.Ajuda ales
actuacions de
rehabilitacié en
I'ambit de barri

2. Suport a
les oficines de
rehabilitacio

3.Ajuda ales
actuacions de
rehabilitacié
en I'ambit

de l'edifici

4. Ajuda ales
actuacions de
millora de I'eficieéncia
energeética dels
habitatges

5. Ajuda a l'elabo-
racié del llibre de
I'edifici existent
per a la rehabili-
tacid i la redaccio
de projectes de
rehabilitacié

6.Ajudaala
construccio d’ha-
bitatges de lloguer
social en edificis
energéeticament
eficients

Objectius

La rehabilitacié d'edificis, principalment residen-
cials, i la reurbanitzacié del seu entorn en zones
vulnerables préviament delimitades pels ajunta-
ments (entorns de rehabilitacié programada).

El finangament i I'articulacié de serveis d'ofi-
cines de rehabilitacié territorials com a fines-
treta Unica, des d'on se centralitzaran totes les
actuacions de coordinacid, informacié i suport a
la gestio6 dels NG.

El finangcament d'obres per reformar edificis,
preferentment d'Us residencial que contri-
bueixin a millorar-ne la certificacié d'efici-
encia energetica. La part subvencionada de la
rehabilitacié pot anar del 40% al 80% segons
I'estalvi aconseguit.

Financament d'actuacions de millora de I'efi-
ciéncia energeética d’habitatges. Es podran
subvencionar obres de rehabilitaci6 de cada
habitatge amb imports de fins a 3.000 euros
i caldra reduir el consum d'energetic no
renovable un minim d'un 30%, entre d‘altres
requisits.

Ajuda per elaborar el llibre de I'edifici: el registre
comu de totes les dades significatives del seu
cicle de vida que facilita la monitoritzacié de
les seves necessitats de rehabilitacid. També
es preveu el desenvolupament de projectes
tecnics de rehabilitacié integral.

Suport per a la construccié de nous habitatges
amb criteris d'eficiencia energética per desti-
nar-los al lloguer social o assequible en sols
publics i de promocié publicoprivada. També

es preveu la rehabilitacié d'edificis d'Us no resi-
dencial per destinar-los al lloguer assequible.

* Programes definits pel Reial decret llei 853/2021, que regula els programes
d'ajuda en matéria d'habitatge del Pla de recuperacio, transformacio i resiliéncia

de I'Estat espanyol.
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Els fons Next Generation
per a politiques d’habitatge
a Catalunya

En el cas de Catalunya, Elsa Ibar, directora

del programa dels fons Next Generation de la
Generalitat, va explicar que el Govern ja ha arti-
culat i posat en marxa els mecanismes per fer
arribar els NG als agents involucrats en la reha-
bilitacié energética i la construcci6 d’habitatge,
tant publics com privats (administracions locals,
cooperatives d’habitatge, empreses del sector
immobiliari, comunitats de propietaris, etcétera).

Per al desplegament d'aquests fons, Ibar va
considerar fonamental la collaboracié de la
Generalitat amb el Consorci de I'Habitatge de
Barcelona de la capital catalana (integrat per
I'Ajuntament i el Govern catala) i el Consorci
Metropolita de I'Habitatge (amb la resta de
municipis metropolitans com a ambit d'actuacié i
integrat per la Generalitat i '’AMB). La Generalitat
transfereix recursos dels fons Next Generation

a aquests dos consorcis perque s'‘ocupin de la
seva gestio, excepte en el cas del programa per
a la construccioé de nous habitatges de lloguer
assequible (corresponent al programa ndimero 6
dels definits per I'Estat espanyol; vegeu la taula
4), del qual s'ocupa directament I'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya.

A més de collaborar amb els dos consorcis,

la responsable dels fons NG del Govern catala va
explicar que “és fonamental el treball en xarxa
per desplegar les oficines de rehabilitacié per

ELSA IBAR, directora del
programa dels fons Next Generation
de la Generalitat:

“Es fonamental el treball
en xarxa per desplegar
les oficines de rehabili-
tacid per donar suporti

assessorament a la ciuta-
dania a I’hora de sollicitar
els Next Generation”

donar suport i assessorament a la ciutadania

a I'hora de sollicitar els Next Generation amb
aquesta finalitat”. LAgencia de I'Habitatge de
Catalunya ha fet convenis amb collegis professi-
onals d'arquitectes, aparelladors, administradors
de finques, etcétera, i ha contactat amb prop
d'un centenar d'oficines locals d’habitatge de tot
el territori per articular les oficines que donaran
suport a la ciutadania en aquesta matéria. Els
collegis professionals s'ocupen de I'assesso-
rament relacionat amb els projectes técnics

de rehabilitacié, mentre que les oficines locals
d’habitatge s'’encarreguen de donar suport a la
ciutadania a I'hora de tramitar les sollicituds dels
ajuts per portar a terme les reformes préviament
definides.



Elsa Ibar va explicar, durant la darrera
edicié del FHAR, que a finals del
novembre del 2022 ja s’havia notificat
una primera resolucio de les subven-
cions concedides del programa 6
(corresponent a la construccié de nous
habitatges de lloguer assequible amb
criteris d'eficiencia energeética), que han
tingut en compte el criteri de redis-
tribuir els fons assignats per diversos
punts del territori catala.

JAVIER BURON, gerent . municipal
d’'Habitatge de Barcelona:

Com que els fons NG es donen a

posteriori, perd no s'hi compta d'inici “Si els recursos es
per fer les obres i en molts casos no destinen a projectes
cobreixen el 100% del seu cost, cal que no madurs, podem
alguna bancaria anticipi el finangcament f t q d

europeu o I'amplii en alguns casos. En . - GlinsRir i e ) ,e
aquest sentit, Ibar explica: “El Governha | no execucm"l
arribat a un acord amb les deu prin- _ o By

cipals entitats bancaries del pais per
financar totes les operacions i la part
no subvencionada”. Durant el forum, tant Javier Burén

com David Guardia van comprendre la
necessitat de redistribuir els fons NG
entre diversos punts del territori, pero
van alertar que, segons com es porti

a la practica, pot comportar el risc de
financar projectes poc madurs. “Si els
recursos es destinen a projectes no
madurs, podem afrontar un risc de no
execuci@”, alerta Burén en referéncia

al requisit d'acabar els projectes abans
del 2026 marcat per la UE. "Entenem
que els Next Generation han de servir
per ampliar i diversificar, perd també per
enfortiri fer un salt d'escala amb el que
ja existeix”, afegeix Guardia.

Pel que fa a la resta de programes
d’habitatge que es poden finangar amb
fons Next Generation, segons el marc
definit per I'Estat (vegeu la taula 4), Ibar
comenta que “totes les convocatories de
Next Generation d’'habitatge a Catalunya
ja s’han posat en marxa”. Entre el maig i
el juny del 2022, la Generalitat va llancar
les convocatories de subvencio corres-
ponents als programes dels fons Next
Generation destinats a la rehabilitacid

i la construccié de nous habitatges
destinats al lloguer assequible amb
criteris d’eficiéncia energética. En el

cas del programa 1 (a Catalunya deno-
minat “Programa de barris”), el procés de  En aquest sentit, Burén va apellar a

convocatoria es va dividir en dues fases. les “capacitats de Barcelona com a

En un primer moment, es va publicar ciutatide I'AMBii la regié metropo-

una convocatoria per preseleccionar els litana” perqué es pugui destinar més
barris on se subvencionaran actuacions financament europeu a les promocions
de rehabilitacié d’habitatges i de reur- d’habitatge assequible impulsades per
banitzacio i millora dels entorns. En una administracions i cooperatives amb
segona fase, es va publicar una convo- expertesa i maduresa en aquest camp a
catoria oberta només als edificis dels la capital catalanai I'area metropolitana.

barris preseleccionats.
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Més enlla dels projectes per
ampliar I'habitatge assequible a

la ciutat ja en marxa, Burdn va
explicar que, a Barcelona, s'han
posat en marxa mesures addi-
cionals per ajudar a desplegar i
utilitzar els fons NG destinats a

la rehabilitacié energetica. Indica
gue s’ha obert una oficina especi-
alitzada en rehabilitacio al carrer
de Pujades, al Poblenou, un servei
que presten conjuntament I'Ajun-
tament i el Consorci de I'Habitatge
de Barcelona. “Laidea és sigui la
porta d'entrada de tots els dubtes,
un catalitzador dels processos de
rehabilitacio a la ciutat”, exposa
Burén.

També afegeix que els equips
municipals s’han dotat de la figura
dels “prescriptors” per explicar a

la ciutadania els programes i ajuts
que tenen a la seva disposicio per
promoure la rehabilitacié ener-
getica dels edificis on viuen. Aixi
mateix, el Departament d'Urba-
nisme municipal ha reforcat el seu
equip de llicencies amb personal
especialitzat en les vinculades

a processos de rehabilitacid.
Finalment, s'ha dissenyat un simu-
lador perqué les comunitats veinals
puguin saber a quines ajudes
poden optar en materia de reha-
bilitacié energética i els resultats
que podrien obtenir en reformar els
seus habitatges.

Per al gerent municipal d'Habi-
tatge, aquestes noves mesures,
juntament amb tot el bagatge
previ de la ciutat, comporten
que a Barcelona el risc de

no execucio dels fons Next
Generation dins dels terminis
marcats per la UE siguiirre-
llevant. Tot i aix0, adverteix que
si que hi ha el risc que les comu-
nitats de propietaris amb més
capacitat economica “demanin
més fons NG que les comunitats
que més ho necessiten”, les que
viuen en edificis en pitjor estat
de manteniment. En aquestes
finques hi solen viure persones
amb menys recursos i, per tant,
amb més dificultats per fer front
a la part no subvencionada de
les obres de rehabilitacié. A més,
sovint tenen més problemes

per gestionar i tramitar els ajuts
per manca d’informacié o de
coneixement sobre la questio.
Per tal de combatre aquest risc,
a Barcelona, es desenvolupen
programes com el de finques
d’alta complexitat (FAC), que
preveu linies especifiques

d'ajut per a les comunitats en
una situacié més vulnerable.
D'aguesta manera, es vol faci-
litar que les subvencions per a
rehabilitacié arribin a qui més ho
necessita.



Un altre perill gue hi ha, no només a
Barcelona siné a ciutats d'arreu de I'Estat,
és la desconnexié dels ajuts NG de reha-
bilitacié del preu del lloguer dels pisos
una vegada reformats. Aixd pot propiciar
el fenomen conegut com a renoviction,
un terme que alludeix a lI'acceleracié de

la gentrificacid arran de processos de
rehabilitacié d'habitatges degut a I'enca-
riment del preu d'arrendament després de
la reforma. Per evitar-ho, Burén considera
que cal prendre mesures correctores i
explica que I'Ajuntament de Barcelona ho
esta fent, perd lamenta que la responsa-
bilitat estigui recaient majoritariament en
’Administracio local.

Una de les darreres convocatories d'ajuts
per a la rehabilitacié energética que

es va llancar a la ciutat, el 28 de juny

del 2022, esta dotada amb un total de

71 milions d'euros, dels quals 41 proce-
deixen dels fons NG i 29,5 de I'Ajuntament
de Barcelona. Com que els fons NG no

es poden condicionar al preu del lloguer,
la part afegida per I'Ajuntament (els

29,5 milions) és I'Gnica que el consistori
pot fer serviramb aquesta finalitat. “Els
ajuts municipals a la rehabilitacio es
condicionaran al fet que els inquilins no
siguin perjudicats ni en el preu ni el termini
del contracte”, avisa Buron.

DAVID GUARDIA (Habicoop):
“Els fons Next Generation

Per la seva banda, el representant d'Ha-
bicoop, David Guardia, adverteix del perill que
els fons NG siguin gestionats majoritariament
per grans empreses, fet del qual han alertat
recentment I'Observatori del Deute en la
Globalitzacié i la plataforma Open Generation
EU, que treballa per la gestio transparent i
I'accessibilitat dels fons NG. “Els fons Next
Generation haurien de ser una oportunitat
per augmentar la transparéncia dels ajuts,
per enfortir els serveis publics i també la
promocid d’'habitatge publica i publicocomu-
nitaria”, afirma Guardia.

En aquest sentit, el portaveu d’'Habicoop
lamenta que només un 6% de les subven-
cions concedides per part de 'Agéncia de
I'Habitatge de Catalunya per a noves promo-
cions de lloguer assequible corresponguin

a I'habitatge cooperatiu en cessio d'Us. Per
aixd, Guardia interpela totes les administra-
cions a potenciar en major mesura que els
ajuts per a la promocié i la rehabilitacié d'ha-
bitatges es destinin a entitats sense anim de
lucre i cooperatives.

Finalment, Guardia afegeix que el fet que
les cooperatives d’habitatges incrementin
la seva activitat sigui en construccid o sigui
en rehabilitacié també pot revertir “indirec-
tament sobre I'ecosistema de béns i serveis
de I'economia social” que requereixen les
persones per viure a les seves llars, per
exemple, en materia d'energia, alimentacié
de proximitat, serveis tecnologics, etcétera.

La collaboracié de 'Administracié amb el
teixit de I'economia social i cooperativa és
cabdal en matéria d'habitatge, especialment
a Catalunya. Aquesta és una reflexié ampli-

haurien de ser una oportunitat
per augmentar la transparéen-
cia dels ajuts, per enfortir els
serveis publics i també la pro-
mocid d’habitatge publica i
publicocomunitaria”

ament compartida per les persones expertes
gue van intervenir en el FHAR, les quals van
destacar la fortalesa del teixit social i coope-
ratiu catala i la necessitat d'aprofitar aquest
potencial per ampliar el parc d’habitatge
assequible.
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La rehabilitacio

amb criteris socials
1 ambientals




NURIA MOLINER, arquitecta i comunicadora:

“L'empremta ecologica de

la construccio fa que la'reha-

bilitacié hagi de ser un pilar

fonamental de I'arquitectura,

especialment en ciutats

occidentals i consolidades”

Com exposavem en l'apartat anterior, els fons
europeus Next Generation poden ser una bona
oportunitat per accelerar la rehabilitacié ener-
getica dels edificis, que ha de ser una linia
d’accié prioritaria en el context actual d'emer-
gencia climatica. El sector de la construccid
genera el 40% dels gasos amb efecte d’hiver-
nacle arreu del mon i cada any es generen 45
milions de tones de residus arran de demolicions
d'obres.

“L'empremta ecologica de la construccio fa que
la rehabilitacié hagi de ser un pilar fonamental
de l'arquitectura, especialment en ciutats
occidentals i consolidades™: aixi ho expressava
Nuria Moliner, arquitecta i comunicadora que va
presentar les darreres jornades del FHAR.

La rehabilitacié d’edificis suposa repercussions
positives en ambits diversos. D'una banda,

pot contribuir a millorar I'eficiéncia energetica
dels edificis. Un edifici amb la maxima qualifi-
cacio energeética (A) consumeix fins a un 90%
d’energia menys que un edifici amb la certifi-
cacié minima (G).

D’altra banda, tampoc no es pot oblidar I'im-
pacte social de la rehabilitacid, ja que els habi-
tatges que requereixen més reformes solen ser
els habitats per persones amb més dificultats
socioecondmiques. A més, el procés mateix de
rehabilitacio, que pot involucrar persones resi-
dents en pisos d'un mateix bloc, pot contribuir a
I'establiment de vincles i relacions mutues entre
veins i veines.

Des de la vessant econdmica, cal no obviar que
la rehabilitacio, en termes generals, suposa
menys costos que construir de bell nou. Alhora,
la rehabilitacié pot contribuir a preservar el
patrimoni arquitectonic de les ciutats, enfront de
I'aposta per enderrocar els edificis existents.

Més enlla dels multiples avantatges que suposa
la rehabilitacid, cal destacar que és especialment
necessaria en un context com el catala i I'es-
panyol, on més de la meitat del parc residencial
va ser construit abans que existis cap normativa
que fixés uns requisits minims relacionats amb
I'eficiencia energética, abans de la decada dels
vuitanta del segle XX. Per aixo0, la major part dels
habitatges del nostre entorn territorial tenen els
nivells més baixos de certificacié energética (en
una escala de la categoria A a la G, la majoria es
concentren en les categories E, Fi G).

Durant el darrer FHAR, es van exposar diverses
experiencies i projectes que volen contribuir

a fer front al repte de rehabilitar amb criteris
socials i ambientals, tant en el nostre entorn
més proper com en lI'ambit europeu. En aquest
apartat, es resumeixen les experiéncies presen-
tades, que poden esdevenir un referent per
seguir avancant en aquesta linia en el futur.
Algunes han estat mereixedores d'importants
premis arquitectonics, com els Mies van der
Rohe, cosa que demostra que els projectes de
rehabilitacié també poden assolir grans estan-
dards de qualitat, més enlla de contribuir a reduir
Iimpacte ambiental i energétic dels habitatges.
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Experiencies a Barcelona
1 a I’entorn metropolita

L’experiencia de la cooperativa
Ciclica en ’acompanyament de
les comunitats durant els processos
de rehabilitacio

La cooperativa Ciclica desen-
volupa projectes de transicid
energética en I'ambit de I'urba-
nisme i la rehabilitacié, a més de

fomentar la cultura energéticaiila

implicacié de la ciutadania. Anais
Bas, arquitecta i socia d'aquesta
cooperativa, va exposar durant
el FHAR algunes de les linies de
treball de la cooperativa amb
aquesta finalitat.

Bas va explicar que la coope-
rativa Ciclica treballa per
transposar a I'ordenament
juridic espanyol la Directiva
europea de I'eficiencia ener-
getica als edificis, que en la
darrera actualitzacié del maig
del 2022 inclou les dues figures
seguents: el llibre digital de
I'edifici i el passaport de reha-
bilitacid. La UE estableix que
els estats membres tinguin

un primer marc de treball per
implantar aquests instruments
durant el 2023 que haura
d'estar completament acabat el
2024.



Bas defineix el llibre digital de I'edifici com una eina
digital que actua “com a registre comu de totes

les dades i accions rellevants al llarg del cicle de
vida de l'edifici”. AQuest registre contribueix a la
transparencia de les dades sobre I'estat de la finca
i, en consequéncia, també a la presa de decisions
respecte a les accions de rehabilitacié o mante-
niment que s’hi han de dur a terme i a la confianca
dels membres de la comunitat respecte a la neces-
sitat d'executar-les. Aixi mateix, facilita I'intercanvi
d'informacié sobre I'edifici entre les persones
propietaries d'algun dels pisos i les persones inqui-
lines, aixi com entre la comunitat i 'Administracio
o les entitats financeres. Pel que fa al passaport
de rehabilitacio, el defineix com un “instrument
gque acompanya la comunitat al llarg del procés

de rehabilitacié profunda per passos que permet
augmentar la qualitat de I'edifici, en totes les seves
vessants”; aquesta reforma té el doble objectiu de
millorar el benestar de les persones que hi resi-
deixen i de reduir 'impacte ambiental de I'immoble
durant tot el seu cicle de vida.

La cooperativa Ciclica s'encarrega precisament
d’acompanyar les comunitats de veins i veines
d’'un mateix edifici en el procés per dotar-se
d’'aquests instruments i de desenvolupar-hi
processos de rehabilitacié seguint criteris socials i
ambientals. En aquest sentit, Bas exposa que han
fet una primera experiencia pilot a I'Hospitalet

de Llobregat, en blocs d'edificis proposats
per I'Ajuntament i dels quals una plataforma
veinal ja demanava la rehabilitacié per les
seves mancances estructurals.

L'estratégia de la cooperativa per facilitar
aquests processos de rehabilitacié es basa
en un pla d'acompanyament a la comunitat,
amb una vessant presencial i una vessant
digital. “Les persones son les protagonistes
dels edificis on viuen i se les ha de situar al
centre del procés de rehabilitaci¢”, destaca
l'arquitecta, que considera que els tres pilars
que ha d'integrar aquest procés d'acompa-
nyament sén “la participacié, la cohesid i la
formacid”. Aquest procés d'acompanyament
encara és més rellevant per a les comunitats
en situaciéo més vulnerable i amb menys
accés als recursos i a la informacio sobre els
processos de rehabilitacid, tot i que solen ser
les gue viuen en finques en pitjor estat i més
necessitades de reformes.

Més del 70% dels
edificis d’'Espanya son
plurifamiliars i, per
rehabilitar-los, cal
forjar consensos
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Facana rehabilitada de
la finca de Lope de Vega, 1M1

Pel que fa a la cohesid, Bas recorda que, a
I'Estat espanyol, més del 70% dels edificis
son plurifamiliars, cosa que suposa que
els processos de rehabilitacié de finques
impliquin, en la majoria de casos, arribar
a punts d'entesa entre els diferents
membres de la comunitat. Aixd no esta
exempt d'obstacles, ja que sovint I'hete-
rogeneitat de les persones que viuen a les
comunitats “dificulta arribar a acords i la
cohesié comunitaria és baixa”, exposa la
socia de Ciclica.

Quant a la formacié, I'arquitecta la
considera fonamental, ja que fins ara

la ciutadania ha rebut “informacié
fragmentada” sobre com dur a terme
processos de rehabilitacid, i els tramits per
fer-ho “sén complexos i excessius”. També
cal millorar la participacié i la implicacioé de
la ciutadania en els processos de rehabili-
tacié dels edificis i en I'is més eficient de
I'energia. En general, Bas considera que
encara hi ha “poca cultura d’inversié en
manteniment dels edificis” i “poca consci-
encia ambiental”.

Tot aix0 fa necessaris els processos
d'acompanyament a les comunitats per
dur a terme la rehabilitacié de la seva finca.
Ciclica dinamitza aquests processos a
partir del treball directe amb el veinat de
cada bloc d’edificis, informes persona-
litzats i I'assisténcia de I'equip de la coope-
rativa a les reunions de la comunitat. La
socia de Ciclica explica que, en el cas de la
comunitat de I'Hospitalet on han desenvo-
lupat la prova pilot, primer van fer accions
comunicatives i de crida a la participacié

al barri per construir grups d'un minim de
quinze persones. Aquestes persones van
participar en un pla de formacio per esde-
venir “referents energéetiques de les seves
comunitats”, encarregades de transferir

els coneixements adquirits a altres
membres del seu bloc d'edificis.

“El procés el vam dissenyar amb elles per
tal d'ajustar-nos a les seves necessitats”,
explica Anais Bas, que detalla que la
majoria de les seves necessitats i dubtes
estan vinculats a la gestié comunitaria o
a com sollicitar el financament dels fons
europeus de rehabilitacié. Bas constata
que a partir del treball i la formacié sobre
rehabilitacié energética també es reforga
la cohesié comunitaria.

Després de la fase de formacid, en una
segona etapa, es va elaborar un informe
personalitzat de cadascun dels edificis que
es va presentar comunitat per comunitat

i que exposava els escenaris diferents de
rehabilitacié possibles i les subvencions a
que es podien acollir.

Respecte al rol de les persones llogateres
en aquests processos de rehabilitacié
energetica, Bas considera que també
poden involucrar-s'hi, encara que, en el
context normatiu actual, no hi tinguin
poder de decisié. “Les persones llogateres,
penso que hi poden fer molt. No sén les
que tenen capacitat de prendre decisions
ni de posar els diners, pero si que poden
ser aliades dels processos de rehabili-
tacié energetica, involucrar-se en tallers,
treballs... No és només una questié de
rehabilitar edificis sind de crear una cultura
energética a la societat”, afirma Bas.



Juntament amb el treball
presencial amb les comunitats,
la cooperativa Ciclica ha desen-
volupat un prototip de plata-
forma digital que tindra moduls
adrecats tant a les comunitats
veinals com als agents reha-
bilitadors o a 'Administracio.
En una primera fase, la coope-
rativa ha dissenyat el modul
per a les comunitats veinals,
que consta de tres plans: el

de rehabilitacié, el de finan-
cament i el dacompanyament.
Fins al moment, ha comencat
a treballar en prototips per als
municipis del Prat de Llobregat
i Matard.

En entrar a la plataforma, s'ac-
cedeix a un mapa on es visu-
alitza la ubicacio de diversos
edificis elaborat a partir de la
base de dades cadastral. En
accedir a l'edifici corresponent,
les persones d'aquella comu-
nitat poden clicar en I'apartat
de rehabilitacid, financament o
acompanyament.

En I'apartat de rehabilitacid,
cada comunitat pot consultar
quin és el pla recomanat de
reformes al seu edifici (basic,
integral o integral per passos),

que cada comunitat pot perso-
nalitzar segons les seves prefe-
réncies. També es visualitzen
els resultats pel que fa a l'es-
talvi energetic de les accions
de rehabilitacié plantejades, a
més dels beneficis ambientals

i els costos econdmics de
cadascuna.

En la part corresponent al
financament, les comunitats
poden trobar com accedir a
subvencions o préstecs per
rehabilitar els seus edificis,
sigui a través dels fons
europeus Next Generation o
sigui per d‘altres vies. També
es poden trobar diversos
crédits bancaris disponibles
per a rehabilitacié, amb el tipus
corresponent d’'interés i periode
d’amortitzacié. Aquest pla de
financament s’ha elaborat amb
el suport de la Direccié General
d’Economia Social i Solidaria, el
Tercer Sector i les Cooperatives
de la Generalitat, i del Ministeri
de Treball i Economia Social.

El desenvolupament d'aquest
pla també ha rebut el suport
de diverses empreses (IREC,
Etcetera, Dies d'agost, HAUS o
Marcove).

Ciclica, plataforma
digital per a I'impuls
de comunitats
energetiques




Finalment, en el pla d'acompanyament
es dona resposta a les preguntes de la
comunitat relatives a I'organitzacié i la
gestio de I'habilitacio, a més d'aportar
dades o informacions per millorar la seva
comprensioé del procés de reforma o
sensibilitzar-les sobre estalvi energétic.
“El procés de rehabilitacio energética ha
de ser una guia per a la transformacié
social i ha de canviar la nostra manera de
relacionar-los amb I'energia”, assenyala la
socia de Ciclica.

Per a Anais Bas, aquesta plataforma
digital pot donar suport als processos
de rehabilitacié, perd considera impres-
cindible 'acompanyament presencial

a les comunitats. De fet, constata que
actualment “manca acompanyament
social a les comunitats perqué impulsin
processos de rehabilitacio, i incremen-
tar-lo és necessari per aprofitar l'opor-
tunitat de financament que representen
els fons Next Generation”.

En definitiva, alerta que, si hi ha més
recursos, pero no hi ha prou cohesig,
formacié i compromis de les comu-
nitats per dur a terme rehabilitacions,
no sera possible aprofitar adequa-
dament l'oportunitat que representen
els fons europeus.

Anais Bas, de la cooperativa Ciclica,
durant la seva intervencio al FHAR



Batec, un projecte per avancar en
la transicio energetica a partir de la
cooperacio de les entitats de

I’economia social

Una altra de les experiencies compar-
tides durant la darrera edici6 del FHAR va
ser la de Batec, un projecte d'intercoope-
racié d'entitats i associacions de I'eco-
nomia social i solidaria (ESS) per avancar
en la transicié energetica cap a un model
més sostenible, just i democratic.

Albert Sagrera, president de Batec,
explica que el projecte es va fundar el
setembre del 2021 en el context del
“moment més important per a I'ar-
quitectura i I'edificacioé dels darrers

50 anys”, en que ciutats com Barcelona
s'enfronten al repte d'assolir la seva
descarbonitzacié abans de I'any 2030.
Sagrera també és assessor ambiental i
soci de la Societat Organica, una coope-
rativa integrada per professionals amb
experiencia en la millora ambiental de
I'edificacioé arreu del mon.

Un dels eixos principals d'actuacié del
projecte Batec és cercar estratégies

que promoguin un nou model energeétic,
basat en la descarbonitzacié i 'economia
circular, un model de produccié i consum

ALBERT SAGRERA (Batec) considera que
primer s’hauria de reduir la
demanda energeética dels
edificis i després installar
plaques fotovoltaiques que
generessin la poca energia
que encara fos necessaria

d’'energia sostenible basat en I'estalvi, I'efi-
ciencia i l'aprofitament de les fonts reno-
vables. Altres de les seves linies d'actuacio
passen per reforcar les sinergies entre

les entitats que formen part del projecte,
gue en aquests moments sén Azimut 360,
Aiguasol, Lacol Arquitectura Cooperativa,
SEBA, Societat Organica i Coopolis. Es
tracta d'assolir junts “un canvi d'escala”, un
resultat superior a la suma de les capacitat
individuals de cadascuna de les entitats
gue componen Batec, exposa Sagrera.

El desplegament d'aquesta estratégia es
concreta a través de projectes diversos

i un dels principals és l'articulacié de
comunitats energeétiques i de recursos
compartits. N'‘és una bona mostra la
Comunitat Energetica de la Bordeta
constituida recentment, I'any 2022, en
aquest barri del districte de Sants de
Barcelona, amb I'objectiu de gestionar de
forma comunitaria la produccié, distri-
bucié i Us d'energia neta.

Altres projectes de Batec s6n fomentar
que les entitats, especialment dins del
mon de l'arquitectura i I'edificacio, adoptin
practiques més saludables i sostenibles,

o crear laboratoris d’'innovacio per provar i
experimentar noves practiques en mateéria
de transicid energeética des de la vessant
social. Batec també impulsa un observatori
que, més enlla de la seva vessant d'estudi i
analisi, actua com a lobby per incrementar
la incidencia social i politica de I'ESS en
I'ambit de la transicid energeética, aixi com
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ALBERT SAGRERA (Batec):

"Cal sobretot incidir en
la part social. [...] El que
s’han de rehabilitar sén
les persones, no només
els edificis”

Albert Sagrera (Batec)

projectes d'articulacié sectorial en aquest
camp.

Quant a les comunitats energétiques,
explica que Batec aposta per subvertir
la logica amb queé s’estan concebent la

major part de comunitats fins al moment.

Sagrera exposa que la majoria de comu-
nitats energétiques comencen amb la
installacié de plaques fotovoltaiques

a les teulades dels edificis correspo-
nents, perque és lI'opcié que, amb menys
inversid, permet un retorn econdmic més
rapid. Si bé les plagues fotovoltaiques
generen una reduccié de lI'impacte ambi-
ental de l'edifici, Sagrera adverteix que
aquesta estratégia “esta enfocada des
de I'economia i no des del punt de vista
de la sostenibilitat i la resiliéncia”.

El president de Batec descriu aixi els
passos que caldria donar per reduir
el consum i millorar I'eficiéncia ener-
gética d’'un edifici a partir d'una

SOSTENIBILITAT | RESILIENCIA
Necessitats
Bioclimatisme
Eficiencia

Renovables

estratégia de sostenibilitat i de resili-
encia: “Primer cal replantejar les neces-
sitats de I'edifici i comencar per fer-ne
una rehabilitacio bioclimatica amb la
qual podem reduir la demanda d'energia
a partir de la millora de la ventilacio
natural, un millor aillament... Quan I'edifici
ja demana poc, es poden posar maquines
més eficients i, finalment, la poca
energia que necessitem I'obtenim amb
plaques fotovoltaiques” (vegeu I'enfo-
cament de sostenibilitat i resiliencia del
grafic 2). Des de la logica economicista,
per contra, les mesures que incideixen
sobre el bioclimatisme solen ser les
ultimes, perque sén les que requereixen
més inversio d'inici (vegeu I'enfocament
de I'economia del grafic 2).

Per poder desenvolupar processos de
rehabilitacio que contribueixin a reduir
I'impacte ambiental dels edificis o
promoure que les persones s'agrupin en
comunitats energetiques per compartir
recursos, “cal, sobretot, incidir en la part
social”, assegura Sagrera. El president
de Batec afegeix: “Des del punt de vista
tecnic en sabem molt; el que s’han de
rehabilitar sén les persones, no només
els edificis”.

ECONOMIA

Necessitats + Renovables

Gestio

Eficiencia

Bioclimatisme



En el cas de la Comunitat Energetica de
la Bordeta, precisament, “I'éxit ja estava
garantit d'entrada”, perqué els collectius
i les entitats involucrades en el grup
motor estan formats per persones ja
convencgudes de la necessitat d'avancar
cap a models més sostenibles. Adverteix,
pero, que aixd no és el més habitual.

El grup motor de la Comunitat Energética
de la Bordeta esta format per La Diversa,
la cooperativa que té un bloc d’habi-
tatges al carrer de la Constituci6 que s’ha
creat a partir de la rehabilitacié d'una
antiga finca del barri d’'Hostafrancs;

La Borda, la cooperativa d'habitatge

en cessié d'us que té un edifici a Can
Batllé; 'Economat Social de Sants, una
cooperativa d'alimentacid, i la Lleialtat
Santsenca, un espai de gestié comuni-
taria dedicat a la cultura, el veinatgeii la
cooperaci6. Més enlla d'aquest grup de
motor, la comunitat energética continua
oberta a ampliar-se amb noves incorpo-
racions de veinat, colectius, entitats o
comercos del barri. L'anic requisit técnic
és trobar-se a una distancia maxima d'un
quilometre respecte al punt de referencia
de la comunitat al barri de la Bordeta.

A través d'aquesta comunitat, es volen
assolir objectius especifics com I'aban-
donament dels combustibles fossils o

la reduccié del consum eléctricide la
dependéncia de I'oligopoli energetic.
Aixi mateix, es vol promoure la inversié
en produccié distribuida, local i respon-
sable d'energia neta i lluitar contra la
pobresa energetica. Finalment, s'aposta
per la formacid i la informacié en tran-
sicid energetica, la gestié democratica,
I'autonomia i I'adhesioé voluntaria i oberta
a la comunitat.

La Comunitat Energeética de la Bordeta
també promoura que, als edificis que en
formen part, les persones i els collectius
que els habiten o els utilitzen aprenguin
a fer un Us adequat dels espais i de
I'energia. Per aix0, es faran formacions o
es publicaran manuals d'Us de l'edifici.

Al voltant de la Comunitat
Energética de la Bordeta
s‘articulen altres serveis

vinculats a la sostenibilitat

Al voltant de la comunitat de la Bordeta
s'articulen alhora diversos serveis
vinculats a altres aspectes relacionats
amb la sostenibilitat. Per exemple, es
fomenta la mobilitat sostenible amb
vehicles eléctrics compartits, amb el
suport de la cooperativa Som Mobilitat,
a més de gestionar informacio sobre els
serveis de subministrament que ofereix
Som Energia. Aixi mateix, es comparteix
informacié entre les persones inte-
grants sobre les opcions de financament
(préstecs, subvencions, etcétera) de
processos per rehabilitar o reduir I'im-
pacte ambiental dels habitatges i millo-
rar-ne l'eficiéncia energeética, entre
d'altres. A més, s'ofereix informacioé sobre
com monitoritzar els nivells de consum
energetic, gestionar millor la demanda
necessaria per a cada llar o incrementar
la captacié de fotovoltaica.

“La comunitat energeética posa sobre

la taula el concepte de compartir, una
questié fonamental en una societat en
que estem molt acostumats a viure de
forma individual, cosa que no pot seguir
aixi”, conclou el president de Batec.
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Illa Eficient, a ’Eixample de Barcelona

La rehabilitaci6 energetica i el foment
de I'autoconsum eléctric a partir de la
installacié de plaques fotovoltaiques en
edificis situats en una mateixa illa de
cases: aquest és el principal objectiu
del projecte llla Eficient, una iniciativa
publicoprivada en qué participa el

Grup Habitat Futura, juntament amb la
Generalitat de Catalunya i I'Ajuntament
de Barcelona, i que també rep el suport
de I'Estat. La primera d'aquestes illes
eficients s'esta promovent des de

I'any 2015 a I'Eixample de Barcelona,

en els edificis situats en el tram
compres entre la Gran Via i el carrer de
la Diputacid i els carrers de Calabria i
Viladomat. Aquesta illa de cases agrupa
22 comunitats de propietaris, 390 habi-
tatges i més de 700 veins i veines.

El Grup Habitat Futura exposa que
I'objectiu del projecte és promoure un
model d’edificacid i rehabilitaci6 soste-
nible en edificis d'habitatges a partir

de l'autoconsum compartit procedent
d’'energia fotovoltaica, de manera que
es comparteixin els excedents ener-
getics generats per un edifici entre

els blocs integrats en la mateixa illa, a
través de sistemes de gesti6 intelligent.

La installacié d’energia fotovoltaica als
edificis és un requisit imprescindible
perqué els propietaris i propietaries dels
domicilis puguin optar a una subvenci6
especial del 50% del cost de les obres.
Aixi ho estableix el conveni subscrit
per dur a terme la primera “illa eficient”
a I'Eixample de Barcelona entre la
Generalitat, el Ministeri de Transports,
Mobilitat i Agenda Urbana, i 'Ajun-
tament de Barcelona en el marc del Pla
d'habitatge. El projecte també rep el
suport de I'lnstitut per a la Diversificacio
i Estalvi de I'Energia (IDAE) i el de dos
centres universitaris: la UPC, que
collabora amb l'elaboraci6 de simu-
lacions energétiques als edificis, i la
Universitat Ramon Llull - Blanquerna,
que contribueix a la difusié i la sensi-
bilitzacié ciutadana sobre la necessitat
de prendre mesures contra el canvi
climatic.



Per desplegar els objectius del projecte,
es parteix d'una visid integral i interdis-
ciplinaria que converteix les persones
que viuen als habitatges en protago-
nistes actives del procés de canvi del
model energétic de les seves llars. Per
aconseguir-ho, s'aplica una metodologia
innovadora que consisteix a fer que les
persones propietaries dels habitatges
siguin particips d'una cooperativa de
consumidors, a través de la qual poden
buscar respostes comunes als reptes
que implica el procés de rehabilitacio,
alhora que constitueixen una comunitat
energeética.

Celia Galera, que I'any 2005 va

ser fundadora del Grup Habitat
Futura que dirigeix en I'actualitat,
va explicar en quin punt es trobava
el desenvolupament de la primera
illa eficient de I'Eixample a finals
del 2022, durant la darrera edicid
del FHAR.

En una primera fase del projecte, es va
promoure la rehabilitacié de 8 edificis
d’aquesta illa, que inclouen 180 habi-
tatges. En el primer dels edificis, amb
les reformes ja completades, s'ha acon-
seguit un estalvi energétic del 48%. En
el segon dels edificis, que esta previst
acabar de rehabilitar durant el 2023, el
percentatge d'estalvi d'energia primaria
sera del 30%. Galera adverteix que el
caracter protegit d'alguns d'aquests
edificis de I'Eixample dificulta fer-hi



determinades intervencions
que permetrien assolir percen-
tatges d'estalvi o de reduccid
de la demanda superiors. En
aquests moments, continuen
en marxa les rehabilitacions de
tres edificis més on viuen prop
d'una quinzena de persones en
cada cas.

A partir de la seva experiéncia
en aquest i d‘altres projectes,
Celia Galera explica: “S’han
detectat dos tipus de frens

en els processos de rehabili-
tacié energeética: subjectius i
objectius”. Els frens subjectius
es poden superar convencent
la comunitat de la necessitat
de tirar endavant la rehabili-
tacio energética, especialment
les persones més reticents

a fer-ho, a qui es tracta de
vincular emocionalment

al projecte.

Amb aquest objectiu, la
directora d’Habitat Futura
explica que es fan tallers en
queé el veinat dels edificis pot
coneixer I'energia fotovoltaica,
treballar amb materials soste-
nibles, observar amb ulleres

3D una visi6 en 360 graus del
resultat del procés de rehabi-
litacio, veure maquetes dels
projectes, etcétera. Fins i tot,
es dinamitza el procés amb
activitats lidiques que ajuden a
enfortir els vincles de la comu-
nitat (3pats en comunitat, balls,
etcétera). “Es tracta de trans-
formar l'obligacid, la responsa-
bilitat, en una passid”, expressa
Galera.

I'arquitectura, I'enginyeria, el
dret, 'economia, la fiscalitat...
També hi ha d'altres frens que
tenen a veure amb la proteccid
del patrimoni i els limits que
aixo suposa a I'hora de reha-
bilitar els edificis i millorar-ne
I'eficiencia energética. En
aquest sentit, Galera llanca la
pregunta segltent: “Com es pot
trobar I'equilibri entre I'efici-
encia energetica, la lluita contra
el canvi climatic i la preservacié
de la identitat?”.

La sistematitzacié del treball
amb les comunitats ha
contribuit a superar o palliar
alguns dels frens objectius,

i també subjectius, que difi-
culten els processos de reha-
bilitacié energética. Per aixo,
al'hora d’'entomar el procés

de rehabilitacié d'un edifici,
s'adopten els passos seguents.
En primer lloc, es fa una visita
preliminar gratuita, per deter-
minar i verificar si el projecte és
viable. En segon lloc, sol vincu-
lar-se el procés de rehabilitacio
energeética a la necessitat

dels edificis de superar I'lTE,

la inspecci6 técnica d'edificis
que han de fer periddicament
tots els blocs plurifamiliars. “A
més de fer el que marca I'lTE,
hi afegim la part sostenible i
informem les comunitats dels
ajuts; per aixo parlem d'ITE
verda”, explica Galera.

Els propietaris dels

habitatges formen una
cooperativa de consumidors i
alhora es constitueixen
en comunitat energetica

Pel que fa als frens objectius,
tenen a veure amb les difi-
cultats que implica la gesti6
interdisciplinaria del projecte,
que involucra professionals de



CELIA GALERA:

“A més de fer el que marca I'ITE,
hi afegim la part sostenible

i informem les comunitats
dels ajuts; per aixo parlem
d’'ITE verda”

En tercer

lloc, es consti-
tueix la cooperativa de consu-
midors a partir de la qual es
forma la comunitat energeética.
Es tracta d'una unié de veins i
veines formada per persones
propietaries de cadascuna de
les comunitats involucrades i
gestionada per Habitat Futura,
que comparteixen recursos
i informacié per fer un front
comu davant els reptes que
implica el procés de rehabili-
tacio energetica i la installacio
de les plaques fotovoltaiques
per a l'autoconsum compartit.

A més dels beneficis ambi-
entals, el fet de formar part de
la comunitat energética permet
obtenir avantatges econdomics,
fiscals, financers i juridics.
D'una banda, I'agrupacio de
diverses persones propietaries
permet, gracies a l'aplicacié
d’economies d'escala, acon-
seguir estalvis de costos de
fins al 25% dels serveis i mate-
rials necessaris per dur a terme
la rehabilitacié. Des del punt
de vista financer, les obres de

rehabilitacié reben subvencions

(que poden cobrir fins al 80%
del seu cost), en I'actualitat
procedents en gran mesura
dels fons Next Generation. Per
la part no subvencionada, s'ha
arribat a acords amb el Banc
Europeu d’Inversions (BEI) i
amb I'IDAE, perque conce-
deixen credits a les persones

propietaries d'aquests habi-
tatges amb condicions més
avantatjoses que les del mercat
financer. Finalment, pel que

fa als avantatges juridics, les
comunitats d’energia tenen

un departament que ofereix
assessorament legal als seus
integrants.

En definitiva, Galera conclou
que es tracta “d'adaptar les
solucions fiscals, econdmiques,
financeres, etcetera, a les
necessitat de cada comunitat,
amb el suport de professionals”
i, alhora, de “vincular emoci-
onalment” les persones que
viuen als edificis en el procés
de canvi del model energetic de
les seves llars.
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Practiques innovadores de BIT Habitat
per millorar la sostenibilitat dels habitatges

BIT Habitat (Barcelona Institute of
Technology for the Habitat) és una
fundacié promoguda per I'Ajuntament
de Barcelona que actua com a centre
d'innovacié urbana a la recerca de
nous instruments per construir un
model de ciutat més sostenible i habi-
table. El treball d'aquesta fundacié
actualment s'emmarca en I'Estratégia
d'impuls de la innovacié urbana a la
ciutat de Barcelona, aprovada I'oc-
tubre del 2021. Les linies d'actuacid
de Bit Habitat van des del foment de
la innovacié dins de '’Administracié
local mateixa i en el camp de la gestio
publica, fins a la recerca de noves prac-
tiques que incideixin sobre tot I'eco-
sistema de la ciutat i les persones que
hiviuen, també pel que fa a la garantia
del dret a I'habitatge i especificament
pel que fa a la rehabilitacid.

Isabella Longo, directora de projectes
de Bit Habitat i enginyera, explica que,
entre les metodologies aplicades per
la fundacid, n'hi ha una que incideix
especialment en el camp de I'habitatge.
Es tracta de la metodologia amb que la
fundacié concedeix subvencions a la
innovacio o planteja reptes urbans per
fer que els agents involucrats en un
determinat sector (per exemple, I'habi-
tatge) plantegin solucions creatives a
una determinada problematica.

Pel que fa a les subvencions a la inno-
vacié de Bit Habitat, cal destacar que
estan vinculades al projecte “La ciutat
proactiva”, iniciat el 2019. En el marc

de la linia d'actuacié de subvencions

a la innovacid, aquest projecte dona
suport financer i técnic a iniciatives que
responen als reptes a que s’enfronta
Barcelona.

Algunes de les iniciatives d’habitatge
ja en marxa subvencionades sota el
paraigues de “La ciutat proactiva” son
les practiques de rehabilitacié a curt
termini d'edificis del barri del Raval,

a partir de la participacié i 'empode-
rament de la ciutadania. Es tracta d'un
projecte promogut per la UPC conjun-
tament amb industrials i comunitats
de veins i veines. Un altre exemple és
el codisseny i la innovacié en la prefa-
bricacid d’'habitatge assequible i soste-
nible per a joves, adaptats al seu model
de vida actual. El projecte Wikihousing
Barcelona s'adreca a persones joves de
18 a 35 anys, un collectiu que té moltes
dificultats per accedir a I'habitatge en
les condicions establertes pel mercat
immobiliari. La filosofia del projecte és
fomentar la coproduccié participativa
d’habitatge per a joves involucrant les
persones usuaries mateixes en el procés
per dissenyar les seves llars.



Isabella Longo, directora de
projectes de Bit Habitat, durant la
seva intervencio en el FHAR

Pel que fa als reptes urbans, es
defineixen com una manera d'en-
focar la resolucié de problemes

i necessitats complexos i espe-
cifics que requereixen solucions
innovadores. “Quan hi ha una
necessitat a la ciutat i el mercat
no hi ofereix solucid, el que fa

Bit Habitat és parlar amb I'eco-
sistema, detectar I'estat de la
questié en un camp determinat

i identificar, conjuntament amb
els actors implicats, els instru-
ments i la solucié que es podria
testar a mode de prova pilot per
validar la seva funcionalitat i
escalabilitat futura”, aclareix la
directora de Bit Habitat. Els reptes
urbans consten de fases diferents
que essencialment permeten
“identificar, testar i mesurar” les
solucions innovadores als reptes
urbans plantejats, resumeix
Isabella Longo.

En la primera fase d'identificacio,
cal definir quins atributs haurien
de caracteritzar la solucié per
respondre al repte plantejat a
partir d'un dialeg obert amb els
agents de l'ecosistema (empreses,
entitats, universitats, centres
d’'investigacio, persones professi-
onals i expertes de l'arquitectura,
I'enginyeria, les ciéncies socials i
ambientals, etcétera). “La posada
en comu dels agents involucrats
serveix alhora per oferir espais

de generacio d'aliances per a la
concrecio6 de la soluci¢”, assegura
Longo.

Per cercar solucions que es
puguin testar a la practica, d'una
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banda es demana a persones parti-
cipants competents en la matéria
breus propostes executives, que son
avaluades per fer-ne una primera
preseleccid. Posteriorment, els
promotors de les propostes preselec-
cionades han de lliurar una proposta
técnica més detallada que sera
novament avaluada per escollir els
projectes finalistes.

Finalment, les solucions guanyadores
seran les que es podran portarala
practica. Els seus promotors tindran
cinc mesos per desenvolupar un
prototip del projecte i fins a un any més
perimplantar-lo en un entorn real i fer
el monitoratge corresponent de la prova
pilot. AQuesta monitoritzacié és la que
permetra comprovar si les respostes
previstes soén les adequades per fer
front al repte urba o bé cal ajustar-les
per millorar-ne l'eficacia.

Un dels reptes urbans posats en marxa el
2022 és el de regenerar edificis residencials
construits fa més de cinquanta anys amb
sistemes innovadors sostenibles. A partir
d’'una necessitat detectada per I'lnstitut
Municipal d'Urbanisme i la Gerencia d'Ur-
banisme de I'Ajuntament de Barcelona, Bit
Habitat va llancar un repte per accelerar les
reformes en edificis d'aquesta antiguitat,
que solen tenir baixos nivells d'eficiencia
energética, a més d'altres problemes de
manteniment.

Arran de la crida feta a I'ecosistema, es va
proposar donar resposta a aquest repte urba
a partir de la generacié d'un sistema de kits
modulars (estructures flexibles, lleugeres

i desmuntables), que es poguessin incor-
porar als edificis segons les necessitats
especifiques de cadascun. “La possibilitat
d'afegir d'estructures modulars als blocs ja
existents es pot portar a terme gracies al
canvi recent de la normativa, que permet un
augment volumetric dels edificis”, explica
Longo. Aquest sistema de rehabilitacio utilitza
metodologies d'industrialitzacié modulars.

El procés d'industrialitzacio (que s'explicara
més ampliament en l'apartat 5) consisteix
essencialment a fer les estructures dels habi-
tatges (en aquest cas, dels moduls per afegir
a l'estructura original de I'edifici) en un entorn
industrial controlat i després traslladar-les al
solar de I'immoble. Aixi doncs, es redueixen
els treballs d'obra a l'aire lliure i el seu impacte
ambiental sobre I'entorn.



ISABELLA LONGO ( ):

“Contribuim a abordar

Pl

el repte de modificar la ciutat
ja construida per fer-la més
habitable i sostenible, des
de vessants, mirades i
disciplines diverses”

Aquestes estructures modulars poden
ser de tipus diferents i cadascuna
respon a necessitats diferents dels
edificis. Per exemple, trobem un kit
modular bioclimatic, destinat a millorar
I'envolupant de I'edifici i el seu aillament
termic o acustic, entre d'altres funcions.
També s’ha dissenyat un kit d'ampliacio
a través del qual es poden afegir espais
semiexteriors o comunitaris als edificis
o bé ampliar els espais interiors dels
domicilis o els espais compartits ja
existents. Un altre tipus modular és el
kit aljub que s'ocupa de recollir 'aigua
de la pluja i demmagatzemar-la perqué
pugui ser utilitzada per al reg o per ales
descarregues dels inodors. Aixi mateix,
existeix el denominat kit fotovoltaic

per afegir plagues a la part superior de
I'edifici.

Amb aquesta linia de treball a partir
d’estructures modulars, es van
presentar fins a vuit projectes per
afrontar aquest repte urba, entre

els quals s’han seleccionat els tres
guanyadors. Es tracta del projecte
Aligra, presentat per Straddle3, Societat
Organica, Aiguasol, Tall-Fusta i Tejido;
Regenerar Barcelona, d'UPC-
Contraulas, i InnovaFAB, de Pich
Aguilera Arquitects, Pich Architects i
Pich Innovation, Metalperfil i Verdtical
Urban Biotechnology.

Per desenvolupar les propostes
guanyadores, Bit Habitat disposa d'un
pressupost maxim de 450.000 euros.
La fundacié subvencionara fins al 80%
de cadascuna de les propostes guanya-
dores, amb un maxim de 150.000 euros
per proposta.

Per escollir les tres propostes guanya-
dores, un prototip de les quals s'acabara
el 2023 per després monitoritzar-ne

la implantacié en entorns reals durant
un any, s'han avaluat les solucions

que plantegen per assolir els objectius
especifics del repte urba. Aquests
objectius estan vinculats a la millora

del benestarila salut de les persones
gue viuen als habitatges reformats;
I'increment de la resiliéncia urbana
d'aquestes comunitats, la reduccié de
I'emergéncia climatica a partir de la
millora dels nivells d'estalvi i I'eficiencia
energeética dels edificis; I'increment de
la biodiversitat urbana, i la millora de la
integracio urbana i social a través de les
solucions arquitectoniques.

Mitjancant el llancament de reptes com
aquest, “contribuim a abordar el repte
de modificar la ciutat ja construida per
fer-la més habitable i sostenible, des de
vessants, mirades i disciplines diverses”,
conclou la directora de Bit Habitat.
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La rehabilitacio
d’habitatges protegits:
el Grand Parc Bordeaux

Més enlla de les experiencies de rehabi- els va fer mereixedors dels premis Mies van
litacié amb criteris socials i ambientals der Rohe d'arquitectura de I'any 2019.

que s’han dut a terme a lI'area metro-

politana de Barcelona, hi ha referents

d‘altres paisos que poden inspirar la

posada en marxa de projectes inno-

vadors en aquest camp al nostre entorn

meés proper.

Un d'aquests referents el trobem a la
ciutat de Bordeus, situada al sud-oest
de Franca i la novena més poblada del
pais, amb 260.958 habitants. En aquesta
ciutat, es va desenvolupar el projecte de
rehabilitacié d'un macrocomplex d’habi-
tatge social, de 530 pisos, conegut com
a Grand Parc Bordeaux, que va ser cons-
truit als anys seixanta i que presentava
forts déficits de manteniment abans de

El desenvolupament d'aquest projecte de
rehabilitacid va suposar subvertir la lbgica
de les politiques d’'habitatge i urbanisme
predominants fins aleshores a Bordeus.
Aquesta logica prioritzava la construccié
de nous habitatges publics i la demolici6
dels que es trobaven en mal estat, entre
ells complexos d’habitatge social proce-

la reforma. dents de la década dels seixanta com el
Els artifexs d’aquest projecte de rehabi- Grand Parc Bordeaux. Una bona mostra
litacid van ser els arquitectes Christophe  d‘aixo és que, a finals de I'any 2009, l'area
Hutin i Frédéric Druot, juntament amb metropolitana de Bordeus va decidir
I'estudi de Lacaton & Vassal. Junts impulsar un projecte per construir 50.000
van desenvolupar la rehabilitacio del nous habitatges a I'area metropolitana de
mig miler de pisos socials situats als Bordeus abans del 2030, que estiguessin
edificis G, H i | d'aquest complex. Durant integrats amb les xarxes de transport

els treballs de reforma, es van afegir public per facilitar la mobilitat de les
moduls addicionals als habitatges per persones residents.

ampliar I'espai disponible als domicilis o
a les zones exteriors. A més, ho van fer
aplicant tecnigues d'industrialitzacié
(explicades amb més profunditat en
I'apartat 5). Lexecucié d'aquest projecte

De fet, Christophe Hutin mateix i altres
reputats arquitectes francesos com Anna
Lacaton i Jean-Philippe Vassal es van
veure involucrats en aquesta estrategia
d’'expansié urbana, perqueé treballaven



aleshores per I'area metropolitana de Bordeus.
Perd actualment consideren que s’ha d'abandonar
aquest model de desenvolupament urba i apostar
més per la rehabilitacié, una voluntat que plasma el
projecte del Grand Parc Bordeaux.

En referéncia a aquest projecte, Hutin, que va parti-
cipar en el FHAR del 2022, va exposar: “LAjuntament
de Bordeus havia decidit demolir aquests habi-
tatges, perd vam aconseguir portar a terme una
prova pilot per poder-los rehabilitar per fer habi-
tatges on les persones visquessin molt millor”.

Hutin, també professor i investigador a I'Escola
Nacional Superior d’Arquitectura i de Paisatge
de Bordeus, considera que la rehabilitacié és
una solucié més sostenible, tant des del punt de
vista social com ambiental i que, alhora, permet
preservar la memoria familiari els records de les
persones que han viscut durant décades en un
mateix habitatge, per a les quals el seu enderro-
cament suposaria un gran trasbals.

“Sovint es mira només la construccio dels habi-
tatges, pero l'objectiu és el projecte de vida que

hi fan a les persones a l'interior”, afirma Hutin.
Amb aquesta mirada, per dissenyar el projecte de
rehabilitacié del Grand Parc Bordeaux es va fer tot
un treball previ amb les families que hi vivien per
tal que la reforma respongués a les seves neces-
sitats i s'ajustés al seu estil de vida. Els origens del
projecte es remunten a I'any 2010.

Aix0 va permetre dissenyar un projecte arquitec-
tonic que, en paraules d’Hutin, és “una fusio, un
punt de trobada entre l'arquitecte i el projecte

de vida de les persones que hi viuen”. La filosofia
general del projecte era transformar el bloc d’habi-
tatges existents, preservar-ne I'estructura original i
fonamentar la seva reforma i millora en lI'acoblament
de moduls addicionals, per ampliar els espais inte-
riors i exteriors. D'aquesta manera, es volien incre-
mentar les opcions de mobilitat de les persones
residents dins dels seus propis habitatges, a més
d’obrir-los cap a I'exterior, a través de moduls addici-
onals amb la funcié de balcé o de jardi.

Cal destacar que, ni tan sols mentre durava I'obra,
les families van haver d’abandonar els habitatges.

Gracies a l'aplicacio dels sistemes d'industri-
alitzacié per construir els moduls addicionals
gue es van acoblar a I'estructura original

de I'habitatge, el temps de les obres es va
escurcar molt i, a més, va causar escasses
molesties al veinat. Durant la reforma, es van
utilitzar moduls fabricats, lloses i columnes
elaborades en un entorn industrial controlat,
per després traslladar-les al complex d'allot-
jaments socials, on unes grues les alcaven
fins al pis on s’havien de colocar.

La reforma ha permés, alhora, millorar I'ac-
cessibilitat dels habitatges amb la instaltlacio
d'ascensors exteriors als edificis —d'entre
deu i quinze plantes—, aixi com la seva
lluminositat. S’han substituit les finestres
anteriors per grans vidrieres que faciliten
I'entrada de més llum natural als habitatges.
Un altre dels objectius de la reforma era
reduir els nivells de despesa energetica de
les llars en un 50%.

“Aix0 vol dir que els habitatges originals
tenien un potencial que calia aprofitar”,
remarca Hutin, per a qui I'experiencia en
aquest complex evidencia que la rehabilitacié
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A dalt, Christophe Hutin, arquitecte del projecte de

rehabilitacié Grand Parc Bordeaux. La resta, imatges del complexitat de cada situaci6 concreta”.
Grand Parc Bordeaux

CHRISTOPHE HUTIN:
“Els habitatges originals

tenien un potencial que
calia aprofitar”

també és més econdmica que la nova
construccié. El cost de la rehabilitacié ha
estat de 50.000 euros per cadascun dels
pisos i construir-los de nou hagués estat
molt més car, segons l'arquitecte.

L'éxit d'aquesta primera experiencia,
sobretot pel que fa a la satisfaccié de
les persones residents, ha animat I'equip
que la va portar a terme a estendre-la

a més habitatges socials en mal estat
de conservacié. Christophe Hutin va
explicar que, conjuntament amb d‘altres
arquitectes, a Bordeus han identificat
160.000 “habitatges collectius”, el

nom amb qué es coneixen a Francga els
complexos d‘allotjament social, que es
van construir majoritariament a mitjans
del segle XX davant de les necessitats
residencials urgents posteriors a la
Segona Guerra Mundial.

Pel que fa a la possibilitat d’exportar
aquest model de rehabilitacié industria-
litzada a d‘altres ciutats com Barcelona,
o d'aplicar-lo a blocs d’habitatge de
dimensions més petites, Hutin insisteix
sobretot en la necessitat d'ajustari
personalitzar el projecte arquitectonic de
reforma a les caracteristiques particulars
de cadaimmoble i a les necessitats de
les persones que hiviuen. En aquest
sentit, conclou: “La questié de I'escala

o la mida la relativitzaria: el que és
necessari és que els arquitectes adaptin
processos a situacions concretes,

que soén arquitectoniques, perd també
socials, humanes... Cal controlar la



El reconeixement als
projectes arquitectonics
per rehabilitar habitatges
socials: una aposta dels
premis Mies van der Rohe

Els premis Mies van der Rohe, uns
dels més prestigiosos d'Europa
en I'ambit de I'arquitectura, van
guardonar, I'any 2019, el projecte
de rehabilitacié del complex
d’habitatge social del Grand Parc
Bordeaux, descrit en I'apartat
anterior. Els premis van valorar
“la qualitat extraordinaria” del
projecte de rehabilitacié i com
aix0 es va traduir en la millora de
la qualitat de vida de les persones
que vivien en aquest complex,
explica Anna Ramos, directora de
la Fundacié Mies van der Rohe.

Mitjancant aquest premi, també
es va voler valorar la tasca dels
arquitectes en relacié amb I'ha-
bitatge i, particularment, en la
reforma de complexos residen-
cials en mal estat de mante-
niment situats en periféries
urbanes. “Tot i que I'habitatge
és l'activitat majoritaria dels
projectes d'arquitectura arreu
d'Europa, sol estar infrarepre-
sentat en els premis d'arqui-
tectura”, afirma la directora

de la fundacid, que posa en
relleu la importancia del premi
al projecte de Bordeus, perquée
reverteix aqguesta tendencia.

Inicialment, aquesta fundacié

..ANNA RAMQS, directora de
la Fundacié Mies van der Rohe: &

“Tot i que I'habitatge g
és l'activitat majoritaria

va néixer amb l'objectiu de
reconstruir el pavell6 alemany
de I'Exposicié Internacional del
1929 dissenyat per l'arquitecte
Ludwig Mies van der Rohe,
juntament amb Lilly Reich.
Pero, des dels anys vuitanta del
segle XX, ha estés cada vegada
més el seu ambit d'actuacié

i, actualment, duu a terme

un ampli ventall d’accions de
divulgacié de l'arquitectura

dels projectes d'arquitectura |
~arreu d’Europa, sol estar
infrarepresentada als premis’
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ANNA RAMOS:

“Tant a Bordeus com a Amsterdam,
un gran conjunt habitacional va ser
salvat per la feina conjunta d'arquitec-
tes, urbanistes, economistes, personal
al servei de I'Administracio publica...”

Anna Ramos, directora de la Fundacié Mies van der Rohe, durant
la seva intervencié en el FHAR

del moviment modern, aixi com de
promocio de la formacid i la recerca en
aquest ambit. Una de les facetes més
conegudes de la fundacio sén preci-
sament els premis Mies van der Rohe
d'arquitectura, que es concedeixen des
del 1988.

Els premis Mies van der Rohe (Premi
d’Arquitectura Contemporania de la UE)
reconeixen, cada dos anys, els millors
projectes d'arquitectura construida en
territori europeu per despatxos radicats
també a Europa. El procés per selec-
cionar els despatxos guanyadors té en
compte les candidatures proposades
per les associacions nacionals d'ar-
quitectes de 41 paisos; per un grup de
90 persones expertes independents,
que es renova cada tres anys, i per 15
museus d'arquitectura de tot Europa.

A partir de les propostes dels agents
involucrats, s'arriba a unes quatre-
centes nominacions en cada edicio.
D'aquestes nominacions, un jurat
independent format per arquitectes
en exercici, direccions de museus
d'arquitectura i també per professi-
onals d'altres ambits (politica, perio-
disme, etcétera) que han contribuit a
establir vincles entre I'arquitecturaila
societat, fa un primer filtre, amb que
s'arriba a una llista més reduida de 40

nominacions. De fet, la Fundacié Mies
van der Rohe organitza gires itine-
rants per Europa per difondre aquests
40 projectes nominats, a partir dels
quals el jurat acaba triant 5 finalistes
en la categoria general i 2 més perala
categoria de projectes d'arquitectura
emergent.

Va ser a través d'aquest proce-

diment que I'any 2019 es va premiar

el projecte de rehabilitacié del Grand
Parc Bordeaux i també, dos anys abans,
un projecte de rehabilitacié als Paisos
Baixos amb moltes semblances amb
I'executat a la ciutat francesa. En
I'edicio del 2017, el projecte guanyador
del premi Mies van der Rohe va ser

la rehabilitacié d’'un bloc d’habi-

tatges a Kleiburg, un barri d’Ams-
terdam. De la mateixa manera que en
el cas de Bordeus, aquest projecte a
Amsterdam “va donar una nova vida

a un edifici d’habitatges que anava a
ser enderrocat”, explica Anna Ramos,
gue afegeix: “Tant a Bordeus com a
Amsterdam, un gran conjunt habita-
cional va ser salvat per la feina conjunta
d'arquitectes, urbanistes, economistes,
personal al servei de I'’Administracié
publica..”.



DeFlat Kleiburg

a Amsterdam, premi
Mies van

der Rohe 2017

Entre el projecte d’Amsterdam i el de
Bordeus també s’'hi detecten altres
similituds, per exemple pel que fa a
I'envergadura del bloc d’edificis. Com en
el cas de Bordeus, el projecte de rehabili-
tacio de la capital holandesa, denominat
DeFlat Kleiburg, va reformar un edifici de
500 habitatges distribuits en 11 plantes
entre els anys 2013 i 2016. Aquesta
reforma va anar a carrec dels despatxos
d'arquitectura XVW architectuuri NL
Architects.

La rehabilitacié es va emprendre amb
I'esperit de conservar al maxim l'es-
tructura original i poder destacar i
emfasitzar la bellesa intrinseca de
I'edifici original mateix, i amb la voluntat
d’'involucrar la comunitat en el procés
de reforma. El consorci DeFlat que va
recuperar l'edifici el va convertir en un
klusfast, terme neerlandés amb que es
coneix la practica per la qual els habi-
tants mateixos s’involucren en la reno-
vacio dels seus apartaments.

Pel que fa als elements estructurals, la
reforma va modificar la manera com els
ascensors estaven integrats en l'edifici.
En la década dels vuitanta s’havien afegit
tres perforacions verticals per instalar

els ascensors a les finques, que tenien
afegits de formigd. Durant la reforma,
aquests afegits es van poder eliminar, de
manera que la integracié dels ascensors
a la finca va esdevenir més harmonica

i no tan disruptiva respecte a la seva
estructura original.

Quant a les galeries, es van reformar per
tal que la seva composicié i distribucié
fos més acollidora. Alhora, les parts
tancades de la fagana es van subs-
tituir per un doble vidre, per atorgar un
aspecte de més oberturai lluminositat a
I'edifici. També es van millorar les conne-
xions entre les parts de I'edifici per tal de
fomentar les relacions veinals.

Aixi mateix, es va instatlar un sistema
perque els llums de la galeria funcio-
nessin amb sistemes de deteccié de
moviment. D'aquesta manera, no només
es va aconseguir millorar el nivell d'es-
talvi energeétic sin6 també la visibilitat
del conjunt dels apartaments de I'edifici.
Si abans I'atenci6 es focalitzava en la
galeria permanentment iluminada,
després de la reforma l'aspecte exterior
de I'edifici conferia la mateixa visibilitat a
cadascun dels seus apartaments.
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L'exposicié de la Fundacié Mies van der
Rohe a la Cité de I'Architecture de Paris
del 2020 va destacar projectes que
apostaven per rehabilitar habitatges en
lloc d'enderrocar-los. Tant el projecte
DeFlat Kleiburg d’Amsterdam com el del
Grand Parc Bordeaux van ser mostrats
en una exposicio organitzada l'octubre
del 2020 a la Cité de I'Architecture de
Paris, comissariada per lvan Lazzii Anna
Sala, de la Fundacio Mies van der Rohe.
Sota el titol “La transformacié a gran
escala, els nous reptes de la sosteni-
bilitat”, aguesta exposicié mostrava
diversos projectes arquitectonics guar-
donats als premis Mies van der Rohe.

En la secci6 dedicada a grans
complexos d’habitatge, es posava de
manifest la necessitat de rehabili-
tar-los per garantir el seu bon estat

de manteniment i la qualitat de vida
dels seus habitants, a més de destacar
la tasca dels arquitectes i promotors
que havien treballat per garantir-ne

la supervivéncia.



En la darrera edici6 dels premis Mies
van der Rohe de lI'any 2022, també
s’han reconegut projectes arquitec-
tonics relacionats amb I'habitatge i, en
alguns casos, especificament amb la
rehabilitacié.

El guanyador de I'edici6 del 2022 en la
categoria d'arquitectura emergent va
ser |'edifici d'habitatges en cessié d'Us
de La Borda, al districte de Sants de
Barcelona, de la cooperativa Lacol. En la
categoria general, el premiat va ser, per
primera vegada, un projecte arquitec-
tonic d’'una universitat: la Town House
de la Kingston University de Londres, de
la firma Grafton Architect de Dublin.

Entre els projectes de la llista de 40
nominats, també hi figuren un projecte
d’'habitatge social de Cornella de
Peris+Toral Arquitectes o el projecte per
rehabilitar I'antiga fabrica Fabra i Coats
del barri de Sant Andreu de Barcelona
per convertir-la en habitatges socials,

del despatx Roldan+Berengué. Si
estenem la mirada als 400 projectes
seleccionats inicialment per I'organit-
zacio dels premis, també hi trobem la
rehabilitacié de I'edifici historic de la
Casa Burés de Barcelona, construit per
Francesc Berenguer i Mestres, estret
colaborador de Gaudi a principis del
segle XX, per destinar-la a usos resi-
dencials, o la reforma de l'edifici Santa
Clara de Girona (antiga seu de “la
Caixa") per convertir-lo en habitatges.

Mitjancant aquests reconeixements,
es vol animar altres professionals de
I'arquitectura a perseverar en aquestes
linies de treball. Precisament, una
funcid dels premis és guardonar
“projectes exemplars perque altres
arquitectes puguin inspirar-s'hii apli-
car-los en la seva propia practica
professional”, conclou Anna Ramos.
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Innovacio en la promocio

d’habitatge public:
industrialitzacio 1
sostenibilitat
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Quan la rehabilitacié d'immobles per
destinar-los a I'habitatge assequible no
és suficient per cobrir tota la demanda
residencial, també cal fer noves promo-
cions. Ara bé, durant el seu procés
constructiu, s'ha de vetllar per reduir-ne
I'impacte ambiental. Amb aquesta
finalitat, durant els darrers anys, han
comencat a créixer a Catalunyai arreu
de I'Estat noves metodologies d'edifi-
cacio més sostenibles, més esteses en
paisos del centre i del nord d’Europa.

En aquest apartat, exposarem en qué
consisteixen aquestes metodologies,
aixi com exemples de les primeres
promocions d’habitatge public cons-
truides mitjangcant aquests sistemes a
la ciutat de Barcelona.

Metodologies 1 materials de
construccio sostenible

Una de les metodologies més desta-
cades és la industrialitzacié, que essen-
cialment consisteix a organitzar un
procés integral de disseny, produccio

i construccié d'un edifici de forma
racional i automatitzada, amb el suport
de les tecnologies digitals. Gran part

del procés es desenvolupa i monitoritza
en un entorn industrial controlat, cosa
que permet millorar-ne els estandards
de qualitat i reduir significativament els
treballs in situ, al lloc de l'obra, respecte
a les metodologies tradicionals de
construccid. Aix0 requereix uns grans
nivells de coordinacio de les parts
involucrades en el projecte (arquitectes,
constructors, industrials, etcétera)

des de I'inici del disseny del projecte i
durant tota la seva execucié.

Com que en un entorn industrial es
poden muntar diverses parts de I'edifici
alhora (per exemple, els moduls dels
pisos) sense necessitat de seguir un
ordre sequencial com en el model de
construccié tradicional, es redueixen
els temps de construccio6. Aixo és
especialment rellevant en un moment
en que convé accelerar I'ampliacié de
I'habitatge assequible. Segons Walex,
empresa que es dedica a la construccié
industrialitzada a Espanya, amb aquest
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sistema els temps d'execucio dels
habitatges es poden reduir a la meitat
respecte a la metodologia d'edificacié
tradicional, cosa que també en pot
disminuir els costos.

A més, com que es concentra gran part
del procés constructiu en un entorn
industrial, es redueixen els residus
d'obra, els nivells de consum energetic,
la contaminacié vinculada al transport
dels materials o el soroll generat pels
treballs de construccié al solar de
I'edifici. La monitoritzacié del procés a
la fabrica també permet ajustar millor la
demanda de materials a les necessitats
reals del procés constructiu.

Les caracteristiques exposades fins ara sén
comunes a les metodologies d’industrialit-
zacio, que son diverses i es poden combinar
en major o menor grau en cada procés
constructiu. Per exemple, hi ha solucions que
passen per la construccié amb components
bidimensionals (2D) en I'entorn industrial
controlat (offsite) —per exemple, la facana
d’un edifici—, que es poden ajuntar amb
d‘altres per formar I'estructura tridimensional
dels habitatges al solar corresponent (onsite).
En canvi, hi ha un altre tipus de construccié
industrialitzada (modular), que es basa en

la construccié de moduls 3D offsite, que es
transporten acabats (o quasi acabats) al solar
de I'obra, on només s'acaben d’acoblar els uns
als altres per articular I'estructura completa
de I'edifici, connectar les installacions i fer
alguns acabats. Dit d'una altra manera, amb
la construccié modular en 3D, la industrialit-
zacio (o el procés a la fabrica) es porta més
enlla que amb els sistemes bidimensionals.



Una altra metodologia constructiva
que també es duu a terme en entorns
controlats dins el mén de la industri-
alitzacié és la prefabricacié. Aquesta
darrera técnica concentra un elevat
grau d'industrialitzacié en un element
constructiu, un component complex

0 una part de I'habitatge, com, per
exemple, un pilar, una llosa o, fins i tot,
un bany complet.

Podriem dir, doncs, que mentre que

la industrialitzacié engloba tots els
processos d'estandarditzacio i optimit-
zacié que s'apliguen sobre tot el procés
integral de disseny i construccié d'un
edifici, la prefabricacié n'és un dels
processos més significatius, ja que
implica la construccié a fabrica d'ele-
ments més o menys complexos (des
d’una llosa a un nucli humit complet
d'un bany) que es portaran a l'obra
totalment acabats.

En aquest sentit, a diferéncia de la
construccié modular en 3D que té un
fort component de prefabricacid, la
construccié bidimensional permet més
flexibilitat en la composicié i la combi-
nacié i pot generar espais més perso-
nalitzats segons les necessitats de les
persones usuaries de cada habitatge.
Per contra, I'adopci6 de sistemes amb
moduls tridimensionals incrementa el
control sobre els materials i la posada
en obra, el que permet una reduccié
més important del termini d’'execucié
pel solapament i I'optimitzacié de

les tasques i una incorporacié més
gran d'altres sectors de poblacié en

la construccid.

Pel que fa a la demanda d’habitatges
construits a través d'aguestes meto-
dologies, la Plataforma de Edificacion
Passivhaus (PEP) indica que s’ha
incrementat d'un 30% a un 60% des del
2020 a Espanya. Actualment, s'apliquen
aquestes metodologies sobre 1% dels
edificis de nova construccié arreu de
I'Estat. Perd la PEP preveu que agquest
percentatge vagi a I'alca i que Espanya
tendeixi progressivament cap als nivells
d‘altres paisos europeus com Alemanya
(9%), Holanda (50%) o Suecia, on prac-
ticament la totalitat dels habitatges

es construeixen per aguesta via. Aixi
doncs, ens trobem tan sols a I'inici del
que poden suposar aquestes metodo-
logies de construcci6 a I'Estat espanyol.
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Més enlla de les metodologies de construccio,

un altre element fonamental per minimitzar-ne
I'impacte ambiental sén els materials emprats. Al
centre i al nord d'Europa també esta forca estés
I'is de la fusta com a material constructiu, un

Us més incipient en el cas de I'Estat espanyol.
Per exemple, a Escocia s'empra en set de cada
deu edificis de nova construccio, segons el
portal “Ciudades sostenibles” promogut pel Banc
Interamerica de Desenvolupament (BDI).

Els avantatges de fer servir la fusta son
multiples. La seva producci6 genera menys
emissions de dioxid de carboni que altres mate-
rials, perqueé té la capacitat d'absorbir-lo en el
comput global del seu cicle de vida. La produccio
d’'una tona de fusta suposa I'emissié de 33 quilos
de didxid de carboni, molt per sota dels 694
quilos de I'acer o els 264 quilos del ciment. A
més, té més capacitat aillant que aquests mate-
rials (400 vegades més que l'acer), de manera
que contribueix a I'eficieéncia energetica dels
edificis. També és un material renovable i reci-
clable, sempre que cada territori tingui capacitat
de regenerar els seus boscos, i alhora flexible,
lleuger i facil de transportar, cosa que contri-
bueix a I'abaratiment de costos.

En els apartats seguents, s'exposa com s'esta
incentivant I'is d'aquest i daltres materials
sostenibles i les metodologies de construccio
industrialitzada, que redueixen I'impacte ambi-
ental de l'edificacié, en diverses promocions
d’habitatge public a la ciutat de Barcelona.



Un nou model de licitacio
d’habitatge public

a Barcelona

Encara que és un fenomen incipient
a I'Estat espanyol, cada vegada més

administracions es plantegen promoure

la construcci6 industrialitzada i soste-

nible de I'habitatge public. LAjuntament

de Barcelona ha estat pioner a I'Estat
espanyol en el desenvolupament d'una
nova modalitat de licitacié d'habitatge
public, el concurs de projecte i obra,
que vol fomentar agquests models
constructius. Essencialment, aquest
model de concurs redueix a un unic
procés el que abans eren dues licita-
cions separades: primer la del projecte
arquitectonic i després la de les obres
per executar-lo.

D'aquesta manera, el nou model
fomenta la coHaboracio entre les parts
implicades en el procés constructiu
(especialment arquitectes, cons-
tructors i industrials) des de l'inici del
disseny del projecte arquitectonic, un
requisit fonamental per als projectes
d'industrialitzacié.

DANIEL LOPEZ, arquitecte de I''MHAB:
“Cada vegada les empreses
son més conscients de la
importancia d’'incorporar
criteris de sostenibilitat”

La idea d'unificar el que abans eren
dos processos de licitacié dife-

rents prové del grup de treball de
produccid industrial d'habitatge
sostenible que es va crear en el marc
del Consell de I'Habitatge Social de
Barcelona I'any 2018. Aquest consell
I'integren I'Ajuntament de Barcelona,
collegis professionals del sector,
cooperatives d'habitatge, profes-
sionals independents del sector,
ONG que treballen en aquest ambit,
etcetera.

Arran de la iniciativa d'aquest grup,
es va comencar a treballaren la
definicié d’aquesta alternativa al
model de licitaci6 tradicional, amb
els objectius seguents: I'acceleracio
dels processos de produccié d’habi-
tatge public, la produccié d'edificis
d’alta qualitat arquitectonica, i la
reduccié de I'impacte ambiental de
I'edificacio —i de la fabricaci6 dels
materials necessaris per fer-ho— fins
a un 30%.
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Des d'aquesta perspectiva, es van plan- Daniel Lopez, arquitecte de I'/MHAB, durant la
tejar sis concursos per fer promocions sevaintervencio en el FHAR

d’habitatge public als districtes de Sant

Martii Sant Andreu de Barcelona, que es

van agrupar en dos processos de licitacid

el febreril'octubre del 2020.

Durant el FHAR 2022, Daniel Lépez,
arquitecte de I'lnstitut Municipal de
I'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona
(IMHAB), va explicar que, per adjudicar
aquestes promocions, es va treballar en
una proposta de concurs per promoure la
construcci6 industrialitzada amb criteris
de sostenibilitat “amb una mirada amplia”,
en la qual poguessin encaixar propostes
que optessin per materials diferents o
metodologies concretes d'execucid.

En total, a aquests sis concursos s’hi van . -
presentar un total de 79 propostes, de DANIEL LOPEZ (IMHAB):

les quals 61 van passar el filtre pel que “Amb la fusta,

fa als criteris ar?blen’tals. Ca‘da vegada la reduccié de I'impacte
les empreses s6n més conscients de la ) ' e ..
importancia d’incorporar criteris de soste- amble':‘tal de I'edificacio
nibilitat”, es mostra convencut Lépez. supera el 30% que ens
En aquestes propostes, es plantejava haviem mar_cat com

la utilitzacié de materials constructius a objec‘l;iu minim i
com la fusta, el formigé, I'acer laminat o arriba fins al 60%"

els entramats lleugers metallics, a més
de técniques d'industrialitzacié en 2D

o modular tridimensional (amb moduls
3D). Quant a les emissions de dioxid de

carboni, I'impacte ambiental mitja de la “Amb la fusta, la reduccié de I'impacte
fabricacié dels materials per construir les ambiental de I'edificacié supera el 30%
estructures i la part opaca de les facanes gue ens haviem marcat com a objectiu
dels edificis era de 325 quilos de CO,, tot i minim i arriba fins al 60%", exposa

que en els projectes que apostaven per la I'arquitecte de I'IMHAB. Aixi doncs, I'Us
fusta com a principal material de cons- d'aquest material permet una reduccié
truccio (34 dels 61acceptats) aquesta significativa de I'impacte ambiental de
xifra es reduia a 136 quilos. la construccid.

Els projectes de fusta fan servir el A continuacié, s'exposen exemples
denominat CLT (fusta contralaminada de promocions d’habitatge fetes amb
encreuada, en les seves sigles en anglés), materials i metodologies sostenibles
que consisteix en un tauler format de construccid, arran dels concursos
per capes de fusta encolades entre si. publics de projecte i obra desenvo-
Lorientaci6 de les fibres de les capes lupats per I'Ajuntament de Barcelona
adjacents és perpendicular, d'aqui que el febrer i I'octubre del 2020, aixi com
es denomini fusta contralaminada (a la arran d‘altres processos de licitacio.

laminada, les fibres sén paralleles).



L’habitatge public
industrialitzat amb fusta:
promocions a Barcelona

JOSEP M. FABREGAT,
(Fabregat & Fabregat
Arquitectes):

“El projecte volia
potenciarenla
major mesura
possible el vector
ambiental, des del
punt de vista de
la sostenibilitat,

i hem apostat
per la fusta”

L’as de la fusta en habitatges
publics del Poblenou

Una de les promocions d'ha-
bitatge public que es va

iniciar arran dels concursos

de projecte i obra exposats
anteriorment és la de carrer
de Pallars, 487, de la zona

del 22@, que consta de

42 habitatgesi 2 locals en
planta baixa. La redaccié del
projecte d’aquesta promocié
ha anat a carrec de Fabregat &
Fabregat Arquitectes i Oiskovia
Arquitectura, mentre que la
construcciod I'ha executat
Constraula Enginyeria i Obres
del Grup Sorigué.

Durant el FHAR, I'exposicié
del projecte va anar a carrec
del despatx d'arquitectura
Fabregat & Fabregat, espe-
cialitzat des de I'any 2015 en
projectes constructius amb
marcats criteris ambientals.

En representacié d'aquest
despatx, Josep Maria Fabregat
va exposar que el projecte
d'aquesta promocioé d’ha-
bitatges va partir de dues
premisses. D'una banda,
volien emmarcar el seu treball
en entorns BIM (building
information modeling), molt
freqUents en els processos

de construccié industria-
litzada. Es una metodologia
de treball collaborativa que
parteix d'una plataforma
digital a la qual poden accedir
els agents que intervenen en
I'edificacio dels habitatges. No
només es fa servir durant la
fase del disseny arquitectonic
sind en totes les etapes que
comprenen el procés de cons-
truccié i, en general, durant tot
el cicle de vida de I'edifici per
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supervisar-ne l'estat de mantenimenti
les seves necessitats de rehabilitacid.

D’altra banda, “el projecte volia
potenciar en la major mesura possible el
vector ambiental, des del punt de vista
de la sostenibilitat, i hem apostat per

la fusta”, explica Josep Maria Fabregat.
L'arquitecte considera que I'is de la
fusta presenta multiples avantatges:
per exemple, és més sostenible, redueix
la petjada de carboni i els residus que
genera en la construccid sén gairebé
nuls. Per a Fabregat, la utilitzacio de la
fusta com a material constructiu també
contribueix a “racionalitzar I'estat

dels boscos del pais” i, per tant, a la
prevencié d’incendis. A més, “implica

la creacio d'una industria de la fusta,
actualment molt marginal en el nostre
entorn més proper i, per tant, la creixent
obtencié de matéria primera de quilo-
metre zero”.

Des del punt de vista de la industri-
alitzacié de la construccié, Fabregat
exposa que la fusta permet apli-

car-la en cert grau. Es prefabriquen
els elements de fusta de I'edifici amb
control numeéric, en condicions contro-
lades i amb més precisid, molt millors
que les que es donen a l'aire lliure.

En el cas de la promocid d'habitatges
del carrer de Pallars, la seva estructura
es compon de fusta contralaminada.
Les dimensions de la planta de l'edifici
son practicament quadrades, ja que

té prop de 22 metres d'ampladaila
mateixa fondaria. El bloc d’habitatges
té vuit plantes i un patiinterior, esta
envoltat de zones enjardinades i té un
disseny arquitectonic que facilita una
bona captacié de la llum solar i uns alts
nivells de confort térmic.

“Aquesta geometria la vam voler apro-
fitar per extreure’n avantatges amb
seriacions. La seriacié és una forma de
preindustrialitzacid”, detalla I'arquitecte,
que explica que molts elements dels
habitatges son idéntics: per exemple,
els 126 finestrals que tenen en total les

Josep M. Fabregat durant la seva intervencio en el FHAR

JOSEP M. FABREGAT:

"Els avantatges de
la industrialitzacio
i de la sostenibilitat

venen a ser consequéncia

els uns dels altres”

facanes. Aixi doncs, la industrialitzacid
s'ha aplicat no només a estructura de
I'edifici de CLT sind a gran part dels
elements que el componen, com els
finestrals mateixos, a més de les cuines,
les baranes o els banys.

“Els avantatges de la industrialitzacid i
de la sostenibilitat venen a ser conse-
qguéncia els uns dels altres”, assegura
Fabregat, que també es mostra obert a
explorar altres materials constructius
més enlla de la fusta. Si bé hi ha paisos
com Franca, on tot el parc public és de
fusta, considera que no és necessari
equiparar-se al pais vei sin6 respectar
un maxim d'emissions de dioxid de
carboni en els processos constructius,
aixi com en la fabricacio dels materials
que es requereixin en cada edificacio.



Primera pedra a
Binéfar 22, a la zona
de la Verneda

Una promocio d’habitatge public
a la Verneda que redueix la petjada
de carboni

Un altre exemple de les promocions
d’habitatge public que s'estan cons-
truint de forma sostenible i aplicant la
metodologia de la industrialitzacid és la
del carrer de Binéfar, 22, ala zona de la
Verneda del districte de Sant Marti. En
aquest cas, el concurs public de projecte
i obra va adjudicar el desenvolupament
d'aguesta promocié a COMA Arquitectura
i Marti Sanz Ausas (pel que fa al projecte
arquitectonic) i al Grup Mas (pel que fa a
I'execucid6 de les obres).

Aquesta promocid inclou 24 habitatges
de lloguer protegit i dotacionals que
ocupen una superficie total de 2.500
m? construits. Com en el projecte del
carrer de Pallars, la simetria forma

part intrinseca d'aquesta promocié,

en queé s’han aplicat metodologies
d'industrialitzacié. Els blocs d’habi-
tatges s'erigeixen sobre “una planta
tipus, que presenta quatre variants que
s'ajusten a les condicions especifiques
de I'entorn”, exposa Maria Assis, de
COMA Arquitectura. Tots ells disposen
d’'una passera a la qual es connecten els
habitatges i d'un nucli de comunicacio
vertical.

Cadascun dels habitatges també
presenta una estructura tipus: tenen una
primera franja de menjador, una segona
de dormitori i una tercera amb cuina,
safareig i lavabo i, pel que fa al disseny,
s'hi visualitzen elements estructurals de
fusta. Lestructura de I'edifici i els balcons
dels habitatges faciliten la seva ventilacié
natural creuada. A la coberta es disposa
d'una zona verda i de plagues fotovol-
taiques, i a I'espai comunitari s’hi poden
trobar els estenedors dels habitatges.

En el futur, la part central de I'edificacio
en planta baixa es destinara a un equi-
pament. De fet, en I'actualitat, una de les
dues entrades principals de I'edifici ja
permet accedir a un pati interior contigu a
un centre esportiu municipal.



En la primera imatge, Maria Assis, de
COMA Arquitectura

El desenvolupament del
projecte ha tingut especi-
alment en compte la reduccié
de les emissions de CO, en les
fases que implica el procés
constructiui el cicle de vida
de I'edifici: la fabricacié dels
materials, el seu transport i

el manteniment posterior de
I'edifici. S'ha pensat, fins i tot,
en I'impacte ambiental d’'un
eventual enderroc, una vegada
hagi acabat el seu cicle de vida.

La fase que suposa una petjada
ecologica més gran és el
manteniment i I'is de I'edifici

al llarg de tot el seu cicle de
vida i aquesta és la part més
regulada per la normativa que
incideix sobre I'edificacié. Si

es pren com a referencia un
cicle de vida de 50 anys, el
manteniment i I'ds de I'edifici
concentrarien un 54,6% del
total d'emissions de CO, de
totes les fases descrites ante-
riorment, segons dades facili-
tades per COMA Arquitectura.
Per reduir la petjada ecologica
especificament en aquesta
fase, a la promocié del carrer de
Binéfar s’han adoptat mesures
passives per reduir la demanda

energeética, com l'obertura de
patis cap al sud amb arbres

de fulla caduca; sistemes que
faciliten la ventilacié natural
creuada o la protecci6 solar;
bons aillaments —la fusta hi
contribueix, ja que és un bon
aillant—; plaques fotovoltaiques
a la coberta, o I'aposta per I'ae-
rotérmia pel que fa a la climatit-
zacio i la produccié d'ACS.

A més de les mesures perquée
s'estalvii energia durant el
cicle de vida de I'edifici, ja més
treballades i regulades fins ara,
“I'aspecte realment innovador
del concurs és, sens dubte,
I'avaluacio de les emissions de
CO, que estan incorporades

a la fabricacio dels materials
de I'edificacid”, exposa Assis
en relacié amb el procés de
licitacié fet per 'Ajuntament
de Barcelona per adjudicar
I'obra. La fabricacié d'aquests
materials representa un 38,6%
del total d’'emissions de dioxid
de carboni que suposa el
procés de construccié i el cicle
de vida d’'un edifici, segons

les dades facilitades per
COMA Arquitectura.

MARIA ASSIS (COMA Arquitectura):

“L'aspecte realment innovador del
concurs és, sens dubte, I'avaluacio
de les emissions de CO, que estan
incorporades a la fabricacio dels
materials de lI'edificacio”



MARIA ASSIS:

“Cal predimensionar
i prequantificar |

la petjada ecologica de

CO, de la fabricacié dels’

materials constructius
emprats”

—

En la promocié del carrer de Binéfar,
Assis explica que s’han seguit tres estra-
teégies per reduir la petjada de CO,,. En
primer lloc, s’han escollit materials que
generen menys petjada ecologica en la
fabricacid, principalment la fusta, que,
en aquest projecte “ha substituit estruc-
turalment materials de gran impacte pel
que fa al CO, com I'acer o el formigo™.
També s’ha apostat per I'Us d'altres
materials com el suro o les ceramiques
reciclades, entre d'altres. A aix0 s’hi ha
afegit la incorporacié de la vegetacié
com a element important del projecte,
tant a la coberta de I'edifici com en les
arees d'esbarjo del complex d’habitatges
o sistemes de proteccié solar, entre
daltres.

La segona estratégia s’ha basat en
I'optimitzacid del disseny arquitectonic,
de manera que l'estructura mateixa de
I'edifici contribueixi a reduir la despesa
energeética de les llars. Amb aquesta
finalitat, s'han adequat diverses carac-
teristiques del modul basic de I'edifici,
perqué garanteixi un bon confort termic,
entre d'altres condicions per millorar-ne
I'eficiencia energética. L'Us mateix de

la fusta amb finalitats estructurals i de
tancament és Gtil amb aquesta finalitat,
ja que és un bon aillant térmic.

Finalment, la tercera estratégia passa
per la reutilitzacié dels materials durant
el procés de construccié industrialitzada
de I'edifici. Aixd és possible perque els
moduls dels edificis sén uniformes i es

produeixen en série, de manera que per
construir-ne cadascun es fan servir els
mateixos materials. Per tant, si sobren
materials en produir un modul, es poden
reutilitzar per elaborar-ne un altre.

A partir de la seva experiéncia, Assis
exposa quins son els reptes de futur

per promoure habitatges sostenibles

a través de la industrialitzacié. D'una
banda, exposa que els processos de
presa de decisié no son lineals i que,

per tant, cal dur a terme avaluacions
sincroniques dels impactes ambientals,
economics o relacionats amb el disseny
i les prestacions requerides, tant quali-
tatives com quantitatives. D'altra banda,
destaca que, per implantar aquesta
metodologia, “cal predimensionar i
prequantificar la petjada ecologica

de CO, de la fabricacio dels materials
constructius emprats” i optar per altres
d'alternatius, en cas que sigui necessari
per reduir-la. Si bé considera que la fusta
té un gran potencial, creu que no se'n
produeix prou a Catalunya per donar
servei a tots els projectes que es fan en
I'actualitat, de manera que cal potenciar
aquesta industria a Catalunya i, alhora,
buscar altres materials sostenibles.

La recerca de solucions alternatives ha
de garantir que I'edifici compleixi totes
les prestacions ambientals i técniques
requerides. En definitiva, considera

que cal adoptar “una visié holistica” de
I'edifici amb I'analisi de les interferéncies
que rep en multiples ambits.



Dialegs
d Habltatge

Terrasses per a la vida:
I’edifici d’habitatge public

de fusta més alt de ’Estat

El projecte de l'edifici de fusta massiva
industrialitzada d'habitatge public més
alt de tot I'Estat es troba a Barcelona,

al carrer de Lola Iturbe Arizcuren de la
Verneda. També es construira, com les
dues promocions anteriors, arran d'un
procés de licitacié publica de projecte

i obra de I'Ajuntament de Barcelona.

Es tracta del projecte “Terrasses per a

la vida", que deu el nom a les amplies
terrasses de que disposen els habi-
tatges de l'edifici, una aposta que es

va fer arran de la pandémia de la covid,
quan va créixer la demanda social per
tenir espais exteriors dins dels domicilis,
després de I'experiéncia dels contextos
de confinament. Cal tenir en compte que
el concurs public per licitar el projecte es
va fer a finals del 2020.

L'edifici d’habitatge public de fusta

més alt de I'Estat tindra 8 plantes amb
5 habitatges cadascuna, amb un total
de 40 llars, a les quals s’afegeix una
planta baixa destinada a usos comu-
nitaris. En total, ocupa una parcella de
423 m?ité una superficie construida
total de 3.377 m2. El seu disseny arqui-
tectonic ha anat a carrec de Guallart
Architects i de Daniel Ibafez, arquitecte
fundador d’Urbanitree, que es dedica

al desenvolupament d'edificis i entorns
urbans sostenibles, i director de I'Institut
d’Arquitectura Avancada de Catalunya
(IACC). Lencarregada de les obres de
construccio és I'empresa Acsa, Obres i
Infraestructures, del grup Sorigué.

Ibafiez, que ha enfocat la seva carrera
professional, académica i investigadora
en les implicacions arquitectoniques,
urbanes i territorials de I'is de materials
renovables en l'edificacid, recorda que
més del 40% de les emissions globals
de CO, es deuen a la construccio. “Des
de fa moltes décades, estem centrats
en les emissions operacionals dels
edificis, en quanta energia gasten, pero
ens hem oblidat d’'una segona dimensio,
que son aquelles emissions de CO, en la
produccid, fabricacio i construccié dels
elements constructius”, exposa Ibanez,
gue considera fonamental avancar

en aquesta questid. En aquest sentit,
afegeix: “Ala paleta d’'opcions que té

un arquitecte a I'hora de decidir quina
és la seva contribucié mediambiental,

la seleccié de materials pel que faala
petjada de dioxid de carboni que tenen
associada és la més facil i la més evident”.

Des d'aquesta perspectiva, el projecte de
“Terrasses per a la vida" basa tota I'es-
tructura de I'edifici en plaques de fusta
CLT, amb I'Unica excepci6 de la planta
baixa i dels fonaments. “La fusta esta



Daniel Ibanez,
arquitecte fundador
d'Urbanitree durant

la seva intervencio en
el FHAR

cridada a tenir paper molt important,
especificament en I'habitatge; té
moltes virtuts, més enlla de les medi-
ambientals, i esta cridada a tenir un
paper predominant”, assegura Daniel
Ibanez, que aposta per impulsar més

la indudstria de la fusta a Catalunya i

al conjunt de I'Estat: “Amb gairebé el
60% de superficie forestal, Catalunya
hauria de tenir aquest tipus d’industries
associades; sabem que a Espanya hi

ha 27 plantes de ciment i només dues
grans industries de fusta per produir un
edifici com aquest”. En el cas concret
d'aquesta promocid, la fusta prové

d'un planta de Galicia, per la qual cosa
Ibafez considera que encara es podria
millorar en termes de proximitat dels
materials respecte al lloc de I'edificacid.

DANIEL IBANEZ:

“Els edificis no sOn només
centres de consum sind

també centres productius
on fabricar mobles,
energia, aliments,

etcetera”

Més enlla de I'Gs de la fusta, aquesta
promocid d’'habitatges consta de molts
altres elements que confereixen soste-
nibilitat i eficiencia energética a I'edi-
ficacié. Lamplitud dels espais a l'aire
lliure també és una part essencial del
projecte, com es mostra en el pati de

llums interior, les terrasses i d'altres
espais exteriors. Alhora, el disseny

de l'edifici vol afavorir I'autoconsum
d’'energia i facilitar que els seus habi-
tants puguin conrear les seves propies
fruites i verdures. A la coberta s'hi
installara el primer hivernacle vertical
solar d'un edifici d’habitatge public,
cosa que servira per lluitar contra
I'efecte illa de calor, a més de proveir
d'aliments la comunitat. Per contra,
I'edifici no disposa d'aparcament,
perqué vol fomentar un model de mobi-
litat sostenible.

La planta baixa servira per a usos
comunitaris i una de les possibilitats
que s’ha plantejat és destinar-la a un
ateneu de fabricacié d'estris o mobles
necessaris per a les llars (cadires,
mobles, etcetera), a disposicié de les
persones residents de l'edifici. “Els
edificis no sén només centres de
consum sind també centres productius
on fabricar mobles, energia, aliments,
etcetera”, exposa Ibanez. “No podem
pensar simplement a substituir un
material per un altre sin6 a canviar la
filosofia amb qué construim”, assevera.

Per promoure aquest canvi de filosofia,
Ibafez considera clau la coldaboracio
de I'Administracid i que els concursos
publics amb que es licita habitatge
public comencin a incorporar criteris
gue afavoreixin les solucions basades
en la sostenibilitat i la industrialitzacié,
com ha comencat a fer I'Ajuntament
de Barcelona.
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Habitatge dotacional a Sant Andreu

A partir de la construccié industria-
litzada, també s'esta donant resposta
a les necessitats residencials de la
gent gran, les persones joves o altres
collectius en situacié d'exclusié resi-
dencial. Aquesta és la metodologia
emprada per reconvertir les antigues
casernes de Sant Andreu en equipa-
ments i habitatges publics perala

ciutadania, com havien reivindicat llar-
gament els moviments veinals i socials

del barri.

L'Ajuntament de Barcelona ja va licitar
I'any 2019 la construccié de la primera
de les tres promocions d’'habitatge
public (els edificis A, C i J) de qué
disposara aquest espai. En aguesta
zona, hi ha previst un projecte per
combinar els espais reservats a habi-
tatge public amb zones verdes, equi-

paments educatius, sanitaris i juvenils,

i locals comercials.

Durant el FHAR, es va presentar una
d'aquestes tres promocions d’'habitatge,
la de I'edifici J, destinada a I'habitatge
dotacional i situada entre el carrer de
Fernando Pessoa i el passeig de Torres i
Bages. El disseny d'aquest edifici, amb la
fusta com a principal material, ha anat a
carrec de Vivas Arquitectos, mentre que
I'empresa encarregada de la construccio
és Constructora del Cardoner. Per desen-
volupar aquest projecte, s’han aliat amb
011h, una empresa especialitzada en el
seguiment dels processos constructius
industrialitzats a través de plataformes
digitals i collaboratives. Tot el procés s'ha
fet a través del sistema BIM (building
information modeling), en el qual es
poden “traslladar dades per organitzar
I'ordre de fabricacié, optimitzar els
sistemes de transport, fer un control



exhaustiu dels processos de
muntatge, tot aixd amb el
proposit de reduir el temps
d'execucid”, exposa Isabel
Pérez, de Vivas Arquitectos.

Aquesta promocié, amb un
total de 56 habitatges dota-
cionals, ocupa una superficie
total en sostre de 5.000 m?,
que inclouen tant I'espai ocupat
per l'edifici (el 60% del total)
com les zones exteriors del
complex (el 40% restant). El
disseny d'aquest edifici té una
planta baixa, que es destinara
a una escola bressol, i quatre
pisos superiors més per a
habitatges dotacionals.

Els habitatges, amb dues habi-
tacions cadascun, tindran una
estructura flexible, perque les
estances es puguin combinar
de forma diferent segons les
necessitats de les persones
que hi resideixin. En la majoria,
la cuina estara a I'espai
reservat a la sala, juntament
amb el menjador, toti que en
alguns casos ocupara una
zona diferenciada. El disseny
dels edificis esta pensat per
garantir unes bones condicions
termiques, aixi com per millorar
I'eficiéncia energetica. Preveu
que hi hagi tres patis centrals
interiors per facilitar la iHumi-
nacié i la ventilacié naturals
dels habitatges. Ledifici
incorpora sistemes d'aero-
térmia i obtindra energia de

plaques fotovoltaiques, i, a més,

tots els allotjaments tindran
ventilacié natural creuada.

Pel que fa al disseny, la fagana
estara integrada en I'entorn
gue envolta l'edifici, “per no

trencar amb la imatge del barri”,

com diu Isabel Pérez, de Vivas
Arquitectos. Per protegir-se del
sol, tots els habitatges tindran
les classiques persianes estil
Barcelona, cosa que també
donara una imatge d’homoge-
neitat a la facana de I'edifici,

“de caire local i doméstic”, en
paraules de l'arquitecta. Pérez
afegeix que I'edifici s'ha orga-
nitzat amb la idea de “fer una
transicio del més public al més
privat, des de I'espai public
cap endins, de manera que,
en accedir-hi des del carrer,
primer hi ha els espais comu-
nitaris i després els habitatges
domestics”.

Un projecte que
parteix de la voluntat
d'optimitzarla
quantitat de fusta

Isabel Pérez, que dirigeix
projectes de Vivas Arquitectos
d'elevat compromis ambiental
amb sistemes de construccio
sostenible, explica que, en

el cas de la promocié de les
casernes de Sant Andreu,

“es partia de la voluntat d'op-
timitzar la quantitat de fusta,
també en els mursien els
portics”. Les plantes de cada
pis estan fetes amb fusta, i els
murs i portics també amb CLT.
Només la planta baixa esta feta
amb estructures de formigo.
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Tot i apostar per la construccié industrialitzada
amb fusta, Isabel Pérez adverteix que no es

pot fer servir aquest material —o no majoritari-
ament— en tot tipus d'edificacions. En la seva
opinid, I'habitatge si que és facilment adaptable
al'ds de la fusta, pero altres tipus d'edificacions,
especialment si sdn de projectes a gran escala,
poden requerir altres materials. “Cal buscar
altres materials que minimitzin I'impacte ambi-
ental; la fusta no és I'Unica solucid”, resumeix.
Altres materials sostenibles que es poden fer
servir per a la construccié sén I'argila, el suro o la
terra piconada.

A més, Pérez adverteix que maximitzar la quan-
titat de fusta emprada en la construccié d’'un
edifici també implica més dificultats per complir
altres requeriments, per exemple quant a
I'acustica o les mesures de prevencié d'incendis.
Per aix0, es mostra partidaria “d'anar a opcions
més hibrides, no monomaterials, per exemple a
partir de la barreja de fusta amb formigd”, que,
segons el seu parer, confereixen més flexibilitat
als projectes.



L’habitatge public
industrialitzat modular

Si en I'apartat anterior s'han exposat
exemples de complexos d’habitatge
public fets majoritariament a partir de
técniques d’'industrialitzacié en 2D i
que fan servir la fusta com a material
constructiu (de forma exclusiva o en
combinacié amb d‘altres materials), a
continuacié ens centrem en les promo-
cions que han optat pel sistema de
construccié modular.

En aquest sistema es basaven sis de les
propostes acceptades als concursos de
licitacié de projecte i obra duts a terme
per I'Ajuntament de Barcelona el febrer i
I'octubre del 2020, exposats en I'apartat
anterior. Larquitecta de I'MHAB Cecilia
Colomer va detallar les modalitats de
construccié industrialitzada modular en
qué es basaven aquestes sis propostes,
durant I'edicié del FHAR del 2022.

D'aquestes sis propostes, quatre es
basaven en solucions amb moduls 3D
amb materials com estructures metal-
ligues i forjats colaborants (mixtos
d'acer i formigd) o de llosa de formigé;
una, en I'ds de contenidors maritims
reciclats, i una altra, en el sistema Jit
Housing. Aquest innovador sistema esta
associat als models de ciutat intelligent
(smart city) i empra sistemes i materials
constructius aillants i que contribu-
eixen a reduir i a fer un s més eficient
de I'energia combinant estructures
tubulars d'acer, plaques Termochip amb
fibrociment i forjats de llosa de formigé.

A continuacid, s'exposa un dels projectes
guanyadors d'aquests concursos de
licitacié de projecte i obra que fa servir

la construccié modular amb moduls 3D
de la primera de les tipologies descrites
anteriorment, fet al carrer del Marroc

del Poblenou. A continuacio, s'exposen
dos exemples de promocions d‘allot-
jaments APROP fets amb contenidors
maritims reciclats, corresponents a altres
processos de licitacio.
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La construccio modular en la promocio
d’habitatge public del carrer del Marroc
al Poblenou

Una de les promocions d’habitatge

social impulsades a Barcelona a través
del sistema de construccié modular és
la situada al carrer del Marroc, 180, a la
zona del Bes0s. Amb un disseny arqui-

tectonic integrat en el context de l'antic

recinte fabril del Poblenou, la promocié
consta d’'un total de 45 habitatges amb
dos dormitoris cadascun. A més dels
habitatges, I'edifici consta de circula-
cions interiors entre estances i galeries
amb usos diversos, que faciliten la
comunicacio entre les parts de I'edifi-
cacié i la ventilacié natural de les llars.
Els habitatges també estan concebuts
per adaptar-se, de forma flexible, a les
necessitats de les persones residents.

L'execucié del projecte va a carrec
d’Exe Arquitectura i Vivas Arquitectos,
quant al disseny arquitectonic, i de
Constructora del Cardoner, pel que fa
a I'execuci6 de les obres. Marc Obradé,
d’Exe Arquitectura, explica que dues
prioritats

MARC OBRADO (Exe Arquitectura):

“S'han aconseguit
reduir els terminis
d'execucio en un 40%
respecte als sistemes
convenciqnalé de
construccio”

estratégiques per al desenvolupament
d'aquesta promocié d’'habitatges han
estat reduir I'impacte ambiental de
I'edificacid i alhora disminuir els terminis
d’execucio.

El model de construccié modular que
s’ha seguit a I'obra permetra solapar el
treball offsite i onsite (a I'entorn indus-
trial controlat i al lloc de I'edificacid).
Per exemple, mentre es collocava una
planta d'un edifici al lloc de I'obra es
podia estar acabant una altra planta en
I'entorn controlat de fabricacid. Gracies
a aix0, “s’han aconseguit reduir els
terminis d'execucié en un 40% respecte
als sistemes convencionals de cons-
truccid”, explica Obradd. El ritme de
construccié permet construir 300 m?
d'obra diariament, segons dades facili-
tades per Exe Arquitectura.

Obrad6 enumera molts altres avan-
tatges d'aquest sistema constructiu,
no només pel que fa a la reduccié de
I'impacte ambiental sind també pel
que fa a I'augment de la productivitat,
ja que facilita I'alternanca de grups de



Marc Obradd, (Exe Arquitectura),
durant la seva participacio en el FHAR

treballadors i treballadores per torns a
I'entorn industrial. Alhora, “el model de
treball a la fabrica contribueix a garantir
més igualtat de génere entre la plantilla,
ja que hi ha més dones que treballen en
aquests entorns industrials que no pas a
peu d'obra”, assegura Obradé.

Per al desenvolupament de processos
de construccié modular industrialitzada,
Obradé considera fonamental la coor-
dinacié de les parts que hi estan invo-
lucrades (arquitectes, constructors,
industrials, etcétera). En aquest sentit,
existeix el model de treball collaboratiu
IPD (integrated project delivery), basat
en els processos de collaboracié coor-
dinada entre els equips humans que
intervenen en la construccié d'un edifici
durant tot el cicle de vida del projecte,
que es basa en els principis de la intelli-
gencia collectiva, l'intercanvi d'infor-
macié i la transparéncia i el compromis
de les parts implicades en I'assoliment
d'un objectiu comu. També hi ha altres
metodologies de gestié empresarial
com el metode lean i el 5S. El lean és un
metode innovador centrat sobretot a fer
més eficients els processos de gestio, i
el 5S es basa a desenvolupar un model
d'organitzacié empresarial que contri-
bueixi a ordenar els processos de treball,
mantenir una productivitat elevada i,
alhora, fidelitzar les parts que collaboren
en el desenvolupament dels projectes.

En definitiva, I'aposta per la cons-
truccié modular industrialitzada,

amb la possibilitat d’introduir meto-
dologies de treball com les que hem
vist, contribueix a assolir els objectius
de reduccio de terminis i d'impacte
ambiental en aquesta promocio de
45 habitatges publics.
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APROP, allotjaments provisionals
de proximitat amb contenidors

maritims reciclats

Una altra de les solucions que I'Ajun-
tament de Barcelona esta promovent
per donar una resposta rapida a les
necessitats residencials urgents de

la ciutadania son els allotjaments
temporals de proximitat del projecte
APROP. Es tracta d'allotjaments cons-
truits a partir de contenidors maritims
reciclats que s'estan fent a la ciutat des
de lI'any 2019. Durant el FHAR, es van
presentar les dues primeres promocions
dels allotjaments APROP de Barcelona,
al barri Gotic i a I'entorn de la placa de
les Glories. La primera va acabar el 2019
i la segona a finals del 2022.

La promocié del programa APROP

de Ciutat Vella, que consta de dotze
allotjaments, ha estat dissenyada per
Yaiza Terré Arquitectura, Straddle3 i
Eulia Arkitektura. La construccio ha
anat a carrec de I'UTE Constécnia i
Eurocatalana.

Yaiza Terré, codissenyadora del projecte
arquitectonic d'aquests allotjaments
APROP, recorda que, quan es va iniciar
aquesta promocid, es va aixecar una
forta polémica. Era el primer projecte
de I'Estat amb contenidors maritims
reciclats i, malgrat que aquesta

metodologia ja estava estesa en altres
paisos del centre i el nord d’Europa, la
seva arribada a Barcelona va generar
certa incomprensi6. “Van sorgir moltes
veus critiques”, recorda Terré, que
exposa que es va posar de manifest “la
necessitat de pedagogia” sobre aquesta
questio.

En aquest sentit, Terré llanga diversos
missatges per evidenciar els avan-
tatges d'aquest model constructiu.
D’'una banda, no hi ha la necessitat de
vincular-se a cap proveidor concret
per adquirir els materials necessaris
per aixecar l'edifici (en aquest cas, els
contenidors), perque qualsevol persona
o petita i mitjana empresa els pot
obtenir per fer-ne I'Us que consideri.
Tampoc no cal tenir una constructora
amb una gran infraestructura, perqué
en qualsevol solar es poden dur a terme
els treballs d'execucioé de lI'obra a partir
dels contenidors. En la promocié de
Ciutat Vella, es va optar per una pime
de construccid.



El muntatge dels mdduls és agil i permet edificar
amb terminis més curts (de quatre mesos en el
cas de la promocio de Ciutat Vella) uns allotja-
ments amb bons estandards de qualitat. “D'un
element reciclat vell, com un contenidor maritim,
se'n pot obtenir un edifici amb les mateixes
prestacions que qualsevol altre”, assegura Terré.

Un altre avantatge és que, en qualsevol edifici
d'allotjaments APROP, el punt en qué s'acoblen
tots els mdduls és el mateix. Aixi doncs, els
moduls de les promocions del projecte APROP
es podrien intercanviar els uns amb els altres.
Finalment, un altre element a favor de fer servir
els contenidors és la seva llarga vida util i faci-
litat de transport. Cal tenir en compte que sén
un tipus de material concebut per al transport
maritim i, alhora, per resistir condicions
adverses, les que han de suportar durant els
trajectes en vaixell.

L'edifici d'allotjaments de Ciutat Vella, situat

al carrer Nou de Sant Francesc, 8-10, del barri
Gotic, a prop de la Rambla, consta d’'una planta
baixa i de quatre pisos més. La planta baixa se
sustenta amb una reticula de pilar i bigues metal-
liques, sobre les quals se superposen les quatre
fileres de contenidors maritims. El sistema

per apilar contenidors és el mateix que es fa
servir al port. Es a dir, s'apilen entre si sense

cap estructura addicional més enlla de I'aco-
blament entre els modduls. Una vegada fet aquest
muntatge, s’hi afegeixen elements addicionals,
com les escales o la coberta.

Pel que fa als usos dels allotjaments APROP

de Ciutat Vella, la planta baixa esta destinada

a un local. També hi ha un espai reservat per a
un porxo, el rebedor de les persones que acce-
deixen a I'edifici. Pel que fa als quatre pisos
superiors, a cada planta hi ha dos contenidors
centrals que es destinen a un allotjament simple
(de 30 m?) i dos parells de contenidors a les
cantonades, que sén per a allotjaments dobles
(de 60 m2).

A dalt, Yaiza Terré, arquitecta; al mig i a baix, Lluis Roig
(Tribuna Arquitectura) explicant les promocions APROP
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Quant a la facana, Terré explica
que, a la promocié del Gotic
“s’ha alineat amb la dels edificis
veins”. Per fer-ho, s’ha incor-
porat una “doble pell” sobre les
superficies dels contenidors
per homogeneitzar el seu
aspecte amb el dels edificis
contigus. Ledifici també esta
concebut per garantir unes
bones condicions climatiques.
La facana lateral de l'edifici
esta més oberta i s'orienta cap
al sud, cap a una placa, una
orientacié que afavoreix unes
bones condicions térmiques i
de ventilacié natural. Alhora,
s'hi garanteixen les condi-
cions necessaries pel que fa a
la proteccié contra incendis i
la contaminacid acustica, i es
recobreixen amb carté guix els
contenidors, per garantir-ne
l'aillament.

Com a reflexi6 final, Terré
remarca que el final del procés
d’'edificacié no arriba amb la
posada en marxa dels allot-
jaments, sind que continua
durant tot el cicle de vida

de I'immoble i afegeix que
“sempre hi ha la possibilitat
de desmuntar una promocié
d‘allotjaments APROP i
muntar-la en un altre lloc, on
I'evolucid del context social la
faci més necessaria”, ja que
precisament es tracta d'un
projecte per atendre neces-
sitats residencials temporals.

Al'entorn de la placa de les
Glories, s’ha impulsat la cons-
truccié de la segona promocio
d‘allotjaments APROP de
Barcelona, també a través del
model de licitacié de projecte
i obra. En aquest cas, s’ha
adjudicat el projecte a Tribuna
Arquitectura (disseny)iala
constructora Calaf (execucié
de les obres).

La promocio d'allotjaments
APROP de dimensions més
grans: set plantes i sis allot-
jaments per planta

L'edifici de Glories ha requerit

sis mesos i mig per a I'execucio de
les obres, dos més que en el cas
de Ciutat Vella, tot i que cal tenir
en compte que aquest segon bloc
de 'APROP té unes dimensions
més (set plantes i sis allotjaments
per planta). Aquesta promocié va
acabar-se a finals del 2022.

Lluis Roig (Tribuna Arquitectura)
remarca que |'experiencia
previa de Ciutat Vella els va
inspirar sobre com procedir



en el desenvolupament de la promocié de les
Glories. En aquest projecte, s’ha optat per un
model de construccié modular més proper a la
prefabricacid, és a dir, amb un nivell de finalit-
zacié i acabat dels treballs més offsite.

Aquest model ha fet possible culminar una
promocio dels allotjaments APROP d'unes
dimensions més grans que la primera, que
consta de set plantes formades per fileres
d'onze contenidors en cada cas. Aquests onze
contenidors constitueixen I'estructura de sis
habitatges, ja que en cada planta n’hi ha un
d'individual, amb un dormitori, i cinc de dobles

amb dos dormitoris. Els dobles estan formats per

la superposicié de dos contenidors connectats a
través d'obertures laterals.

Als habitatges s’hi accedeix per passeres, que
actuen alhora com a terrasses comunes dels
allotjaments i, en consequéncia, com a espais de
relacié. Alhora, es disposa d'un espai interior per
a larelacid entre les persones residents, aixi com
d'un gran hort hidroponic, és a dir, amb plantes
gue no es conreen sobre terra sind a partir d'una
solucié mineral en aigua, que es connecta a les
arrels a través de sistemes de reg i canalitzacid,

LLUIS ROIG (Tribuna Arquitectura): 3

“En el disseny de les facanes,
s’ha optat per mantenir les portes
originals dels contenidors;

voliem que no s’oblidés l'origen
de I'edifici: contenidors maritims
reciclats a qué s’ha donat
una nova vida util per resoldre
necessitats residencials”
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Vista aeria del horts hidroponics del terrat de la promocié
d‘allotjaments APROP a les Glories

cosa que possibilita fer un Us eficient dels
recursos hidrics. En aquest cas, I'hort és
gestionat per I'Institut Municipal de Persones
amb Discapacitat.

Aixi mateix, el bloc d'allotjaments APROP de
Glories té diverses installacions i sistemes per
millorar I'eficiencia energetica de les llars. A

la coberta, s’hi troben plaques fotovoltaiques

i I'edifici disposa d’'un sistema d'aerotermia
centralitzada. Laigua de la pluja també es cana-
litza amb una cisterna soterrada i es fa servir per
regar I'hort hidroponic a la planta baixa.

Aixi mateix, s’han adoptat mesures per millorar
I'aillament térmic de les fagcanes amb materials
com xapes, o per recordar els materials originals
de l'edifici a la fagana, tal com explica Roig: “En

el disseny de les facanes, s’ha optat per mantenir
les portes originals dels contenidors. Voliem

qgue no s'oblidés l'origen de I'edifici: contenidors
maritims reciclats a qué s’ha donat una nova
vida atil per resoldre necessitats residencials
urgents de la poblacié de la ciutat”.
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El repte de garantir

uns lloguers assequibles en el
mercat immobiliari




Si en els apartats anteriors hem
exposat solucions per ampliar el
parc social i public d’habitatge
a partir de la rehabilitacié i la
nova construccié amb meto-
dologies i materials sostenibles
d'edificacid, en aquest bloc
reflexionarem sobre la neces-
sitat d'intervenir sobre el mercat
immobiliari privat per tal d'evitar
que els seus preus siguin inas-
sequibles per a la ciutadania.
L'apartat se centra fonamen-
talment en el debat a I'entorn de
la regulacid del preu del lloguer
privat, aixi com en I'estratégia
seguida per les institucions de
Barcelona, Berlin i Escocia per
afrontar I'encariment del seu
preu i, en un sentit més ampli,
el fenomen de la gentrificacié.

ANDREI QUINTIA

(Universitat de Groningen):

“El debat de

la regulacié no
es pot reduira
un sioaunno”

Les modalitats
de regulacio del
preu del lloguer

a Europa

El debat sobre la necessitat o no de
regular els preus dels lloguers ha guanyat
presencia durant els darrers anys a
I'agenda politica i mediatica de Catalunya
i I'Estat espanyol, de la mateixa manera
que en diversos paisos d'Europa i del mén
també s’han confrontat postures diferents
sobre aquesta questid. La mesura ja s'ha
implantat en alguns paisos i ciutats com
Berlin, Paris, Viena, Nova York i també
Barcelona, mentre va estar en vigor la
llei catalana de regulacié del preu del
lloguer entre el setembre del 2020 i el
mar¢ del 2022. Pero0 la seva implantacio
s’ha fet sota modalitats diferents, ja
que la regulacio del preu del lloguer no
€s un concepte univoc i pot adoptar
férmules diverses, com exposarem al
llarg d'aquest apartat.
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Per tant, a la pregunta sobre
si s’ha de regular el preu del
lloguer, se n'hi afegeix una
altra: com s’ha de fer? Per
aclarir aquesta questié, Andrei
Quintia, investigador postdoc-

En contextos d’'escassetat d'habitatge
public com I'espanyol, I'expert Andrei Quintia
(Universitat de Groningen) aposta per
combinar la necessaria ampliacio d'aquest
parc amb la regulacio dels preus del lloguer

toral a la facultat de Dret de
la Universitat de Groningen
(Paisos Baixos) i especialista
en regulacié de lloguers, va
exposar algunes claus que
responien les dues preguntes
anteriors.

Per a Quintia, hi ha multiples
motius arreu d'Europa que
justifiguen la necessitat
d’adoptar mesures per regular
els lloguers. D'una banda,

cita el decalatge entre l'evo-
lucio del nivell d'ingressos

de les families i el preu dels
lloguers, un problema que ja

ha suscitat debat a les institu-
cions europees. El Parlament
europeu va dictar una reso-
lucio el 21 de gener del 2021,
segons la qual el context de
creixement del preu de I'habi-
tatge a 22 dels estats membres
de la UE esta tenint un impacte
negatiu sobre les economies
familiars. Concretament, a
I'Estat espanyol el 46% de les
families en situacié de pobresa
destinen més del 40% dels seus
ingressos a pagar el lloguer, un
percentatge només superat pel
Regne Unit i Finlandia, segons
dades de I'OCDE (2020).

L'expert comparteix que una de
les principals vies per afrontar
aquest problema social és
ampliar el parc d’habitatge
assequible, ja sigui a través de

les promocions de les administra-
cions publiques, del sector privat
o del cooperatiu de la colHabo-
raciéo mutua. Tot i aixo, considera
que, especialment en contextos
d'escassetat manifesta d'ha-
bitatge social i public, aquesta
mesura no és suficient. Aquest és
el cas de I'Estat espanyol, amb un
2,5% d’habitatge social i public,
enfront del 9,3% de la mitjana
d’Europai el 30% de paisos com
Holanda o el 20,9% de Dinamarca.

En definitiva, I'ampliacié del parc
d’'habitatge assequible és una
mesura que requereix temps i
recursos i que pot donar resultats
a llarg termini, perd, amb una
perspectiva més immediata, cal
adoptar solucions que passin
per la regulacié dels preus dels
lloguers. Aquest és el posicio-
nament que va defensar Quintia i
que va sustentar en la normativa
i la jurisprudéencia europees,

gue tenen en compte la funcié
social de la propietat a I'hora de
ponderar els drets dels propie-
taris amb els dels inquilins.



Per exemple, el Comité Economic i
Social Europeu (CESE) ha dictaminat
que, en cas que un estat no pugui
satisfer les necessitats d'habitatge

de la ciutadania, haura de recorrer

a mecanismes d'intervencié publica
(Dictamen del CESE 2013/C44/09). Aixi
mateix, diverses senténcies del Tribunal
Europeu de Drets Humans (STEDH)

han determinat que les regulacions del
preu del lloguer s'ajusten a la normativa
europea quan respecten el contingut
essencial del dret a la propietat. Aquest
contingut essencial es respectaria
sempre que els propietaris poguessin
obtenir un cert retorn economic perla
inversié feta per habilitar el pis per al
lloguer i garantir-ne el manteniment.

El mateix tribunal considera ajus-
tades a la normativa les férmules

per limitar les rendes del lloguer que
siguin proporcionals, segons tres
criteris principals: que siguin mesures
adequades, realment relacionades
amb objectius d’interés general; que es
prenguin amb la intensitat requerida
per assolir la finalitat perseguida, i

gue siguin realment necessaries, és

a dir, que no es puguin substituir per
d'altres mesures alternatives menys
lesives amb els drets dels propietaris.
Segons el tribunal europeu, també
s’han de distribuir de forma equilibrada
els costos de les politiques habitaci-
onals; dit d'una altra manera, no es pot
fer recaure tota la responsabilitat en
els propietaris. Per aix0, és necessari
combinar la regulacié dels preus del

lloguer amb altres politiques d’'habi-
tatge (aixi es desprén de la STEDH de 19
de desembre de 1989, la STEDH de 10

de juliol de 2014, la STEDH de 19 juny de
2006, la STEDH de 12 de juny de 2012,
la STEDH de 12 juny de 2014, o la STEDH
de 28 de gener de 2014).

Quant a la segona questié, sobre com
s'ha de regular el preu del lloguer,
Quintia posa de manifest la complexitat
d'aquesta politica publica, que sovint
gueda amagada en un debat politic i
mediatic que I'expert considera reduc-
cionista: “El debat de la regulacié no es
pot reduir a un si 0 a un no”.

En termes generals, hi ha dues grans
categories de sistemes de regulacio del
preu del lloguer: els de primera gene-
racio i els de segona generacio. Els
controls de primera generacié plategen
regulacions més intensives, que
permeten una variabilitat escassa dels
preus dels lloguers.

En el cas espanyol, semmarcaria en

el sistema de primera generacio la
regulacid dels preus dels lloguers que
va estar vigent durant la dictadura
franquista. També es van implantar
sistemes de primera generacié en altres
paisos del context europeu de post-
guerra, per fer front a l'alca dels preus
de I'habitatge deguda a la reducci6 de
I'oferta que havia provocat la destruccio
del parc residencial durant el conflicte
béHic.
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Enfront de la rigidesa dels sistemes de
primera generacio, els sistemes més
moderns de segona generacié permeten
una variabilitat més gran del preu dels
arrendaments dins d’'uns limits, per evitar
creixements desmesurats.

Dins dels sistemes de segona generacid,
hi ha diverses técniques per limitar els
preus del lloguer. Una és la “vinculacio a
la renda fixada en el contracte anterior”,
explica Quintia. Aquest és, per exemple, el
cas de Franca. Essencialment, el sistema
franceés, creat a finals dels anys vuitanta,
manté, en un nou contracte de lloguer, el
mateix preu que en l'anterior, perd amb
excepcions. Si el preu d'aquest lloguer ha
guedat molt desfasat, tenint en compte
I'evolucié dels preus del mercat immobi-
liari, es podra revisar dins d'uns limits. El
sistema descrit anteriorment delimita el
marge de creixement entre contracte i

contracte, perd no diu res respecte al preu

maxim que pot tenir un pis de lloguer.
Per aixd, complementariament a aquest
sistema, normatives franceses posteriors
de I'any 2014 han permes establir uns
llindars maxims de preus, a partir d'un
sistema d'index de preus del lloguer.

L'establiment d’'uns indexs de referéncia
de preus és una altra de les férmules
per a la regulacié del lloguer, que, si

bé en el cas frances és subsidiaria de

la vinculacié a la renda fixada en el
contracte anterior, en altres paisos
constitueix el sistema principal. Per
exemple, aquesta és la formula per

la qual s’ha optat a Alemanya i la que
també es va escollir a Catalunya, quan
es va aprovar la llei de regulacié del preu
del lloguer al Parlament de Catalunya

el setembre del 2020 (suspesa pel
Tribunal Constitucional el marc del
2022). Aquests indexs de referéncia
fixen la renda maxima del lloguer dels
pisos d'acord amb les seves caracteris-
tigues (dimensions, ubicacid, confort,
etcétera), d'acord amb el preu de pisos
comparables al mercat.

A més de les técniques anteriors per
delimitar la renda dels lloguers, n'hi ha
moltes altres que en fixen el preu tenint
en compte la inversié dels propietaris
per reformar el pis o adequar-lo per a
I'arrendament, o a partir de la nego-
ciacio collectiva entre els sindicats d'in-
quilins i les associacions de propietaris,
com el cas de Suécia, entre d'altres.



El que s’ha exposat anteriorment només descriu
a grans trets les principals férmules per regular
el preu del lloguer, pero, en realitat, cadascuna
amaga una complexitat molt més gran, perque,
a I'hora de concretar-se técnicament, tenen en
compte molts altres factors. Algunes regula-
cions del preu del lloguer afecten qualsevol tipus
de contracte d'arrendament, com és el model
escandinau mateix. D'altres son selectives i tan
sols afecten contractes de lloguer d’habitatges
ubicats en determinades zones geografiques,
especialment aquelles on el problema de I'accés
al lloguer és més greu. Sén les conegudes
técnicament com a zones de mercat tens i que,
també en funcid de cada regulacio, es defineixen
a partir de criteris diferents.

Quintia posa alguns exemples dels criteris que
es poden tenir en compte per definir zones de
mercat tens, com ara “I'increment de I'esforg de
les families per pagar el lloguer, I'increment del
preu de les rendes del lloguer i la seva relacié
amb el preu de I'habitatge social, el fet que

hi hagi un baix nivell de desenvolupament de
I'oferta en el mercat privat”. Normalment, es
parteix d'indicadors per mesurar I'evolucié dels
conceptes anteriors durant els anys previs a la
subscripcio del contracte de lloguer. El nombre
d’'anys anteriors que es tenen en compte també
varia segons la legislacid i no esta exempt

de debat.

Un altre dels factors que diferencia un tipus
de regulacié d'una altra sén les garanties amb
qué compten els inquilins perquée es compleixin
les limitacions de preus fixades per llei. Alguns
sistemes fixen garanties processals, és a dir,
permeten que els inquilins puguin reclamar els
seus drets davant d'un tribunal especial en cas
que el propietari incompleixi les limitacions del
preu del lloguer fixades per la normativa. Altres
tipus de garanties son les administratives, com
les d'inspeccié i control, en que els poders
publics jugarien un paper proactiu per vetllar pel
compliment de la normativa i podrien imposar
sancions als propietaris que I'incomplissin.

En definitiva, hi ha una gran diversitat de

tecniques reguladores, d'una gran complexitat
técnica. Respecte a quina és millor en cada cas

i 'impacte que pot tenir, Quintig assegura que
“els efectes de les mesures reguladores depenen
del context institucional, de I'ordenament juridic
vigent i del context socioecondmic”. En aquest
sentit, exposa diversos exemples de contextos
diferenciats que poden condicionar la férmula
elegida i el seu impacte social. No és el mateix
aplicar la regulacié en un estat on el lloguer és la
forma de tinenca majoritaria que a Espanya, on
el mercat és majoritariament de propietat; com
tampoc no ho és limitar la pujada de les rendes
durant la vigéncia d'un contracte d’arrendament
quan aquest és indefinit (com a Alemanya) que
quan té una durada d'entre 3i 5 anys (com a
Espanya, on va passar de 3 a 5 anys el marg del
2019). Tampoc no sén comparables les situa-
cions que viuen les ciutats catalanes i espa-
nyoles amb les de Viena, a Austria, on la meitat
del parc residencial és public o cooperatiu.

Quintia no nega que la regulacié de les rendes
del lloguer pugui tenir externalitats negatives,
tot i que en tindra menys com més s'ajusti la
férmula escollida a les necessitats de cada
context particular. En alguns contextos, deter-
minades férmules de regulacié poden comportar
una reduccié de I'oferta del mercat de lloguer,
repercutir negativament en la nova cons-
truccioé d’habitatges destinats a I'arrendament

o en el manteniment dels immobles, o generar
una distribucié ineficient dels pisos. “No sén
impactes homogenis, no es produeixen a tots els
contextos ni amb la mateixa intensitat”, ressalta
Quintia, convencut de la necessitat de cercar
la férmula que funcioni millor en cada cas per
no deixar desprotegides les persones que sén
inquilines. s =

ANDREI QUINTIA:

“Els efectes de les mesures
reguladores depenen del
context institucional, de I'or-
denament juridic vigentidel
context socioeconomic” .
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Estrategies contra la pujada
dels preus del lloguer 1

la gentrificacio: els casos de
Berlin, Escocia 1 Barcelona

La conversio de I'habitatge en un
bé financer és un fenomen d'abast
global que va en detriment de la
seva consideracié com a dret social
en ciutats i territoris d'arreu del
mon. El que l'arquitecta brasilera
Raquel Rolnik denomina financi-
aritzacié de I'habitatge és un dels
principals acceleradors del fenomen
de la gentrificacié als contextos
urbans, que propicia I'expulsié de
les persones amb menys capacitat
adquisitiva de determinats barris i
la seva substitucio per sectors més
adinerats, arran de I'encariment del
cost de lavida i, particularment, de
I'habitatge i dels lloguers. A aix0 s'hi
afegeix el creixement dels allot-
jaments turistics, que permeten a
les persones propietaries de pisos
treure’n més beneficis economics
que amb el lloguer residencial, la qual
cosa es veu facilitada per les plata-
formes digitals del sector.

En aquest context, diverses ciutats
i territoris del mén estan adoptant
respostes diferents per combatre la
gentrificacio i defensar els lloguers
assequibles i, en general, el dret

a I'habitatge. En aquest apartat,
exposem les estrategies contra la
gentrificacié desenvolupades a dos
territoris europeus, Berlin i Escocia,
i les posem en relacié amb les adop-
tades a Barcelona.



Berlin

Per comprendre l'estratégia contra I'encariment dels lloguers i la gentrificacié

a Berlin, cal tenir en compte que el context d'aquesta ciutat és molt diferent al
barceloni’i, en general, al catala i I'espanyol. A Berlin, una amplia majoria dels
habitants, el 85%, viuen en habitatges de lloguer. En total, la capital alemanya té
actualment 3.775.480 habitants, segons dades oficials.

A diferéncia d'Espanya, on el debat
sobre la regulacio dels lloguers ha
emergit fa pocs anys, a Alemanya hi ha
en marxa mesures per fer-ho des de la
decada dels setanta del segle XX. Va ser
aleshores quan es va fixar el primer pilar
del sistema d’estabilitzacié del preu

del lloguer a Alemanya (el Mietspiegel),
que limitava en el creixement durant la
vigencia d’'un mateix contracte fins a
una xifra fixada a partir del cost d’'ha-
bitatges de caracteristiques similars al
mercat. Alhora, durant aquesta mateixa
déecada, es va donar estabilitat als
lloguers amb I'aprovacio de la modalitat
de contracte d’arrendament indefinit.

Perd, després de la caiguda del mur

de Berlin, la ciutat no va poder defugir
I'onada neoliberal que es va estendre per
tot Europa i el moén. Durant la década
dels noranta, es va produir “una forta
privatitzacié d’habitatge i de sol public”,
explica Katalin Gennburg, diputada per
Die Linke al Parlament de Berlin. Cal
recordar que Alemanya és una republica
federal formada per diferents lands

(estats dins de la federacié alemanya)

i que cadascun té un parlament. Berlin
és, alhora, ciutat i land; per aix0 es diu
que la capital alemanya constitueix una
ciutat-estat i té el seu propi parlament.
Des del 2021, la ciutat-estat de Berlin
esta governada per la coalici6 del Partit
Socialdemocrata alemany (SPD), Alianca
90 / Els Verds i Die Linke.

La diputada al Parlament berlinés
explica que els problemes d'escassetat
de sol public per construir habitatges
socials van portar I'Ajuntament a plan-
tejar-se la utilitzacié de I'entorn d'un
aeroport en desus per ampliar el parc
residencial. Perd aquesta proposta s'en-
frontava als defensors del valor historic
d'aquest aeroport. Laeroport Tempelhof
esta situat al limit del que eren el

Berlin Oriental i I'Occidental abans de

la caiguda del mur. A aquest aeroport
van arribar avions per proporcionar
avituallament a milers de berlinesos de
la part occidental en el context de la
guerra freda, davant del bloqueig de la
Unié Soviética.
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A dalt, Katalin Gennburg, diputada al Parlament
de Berlin per Die Linke; a baix, Vanesa Valino i
Lucia Martin

Des de I'any 2015,
s’ha reforcat el
sistema de regulacio

dels lloguers amb
mesures addicionals

Davant de la disjuntiva de preservar I'aeroport o
destinar-lo a d'altres usos, no només relacionats
amb I'habitatge sin6 també per a equipaments

o oficines, a la ciutat es va fer un referendum
I'any 2014. La ciutadania finalment va rebutjar la
proposta de transformacié plantejada per I'Ajun-
tament. Un dels motius que ho explica, segons
la diputada de Die Linke, és el seglient: “Es una
zona on el Govern va dir que volia construir habi-
tatge, pero es creia que el Govern no fomentaria
habitatge social siné que seria habitatge privat”.

Posteriorment a aquest referéndum, s’han
mantingut i agreujat les dificultats per garantir
els lloguers assequibles a la ciutat, per la pressid
exercida pels capitals financers internacionals
sobre el mercat immobiliari berlinés i el lloguer
turistic. Entre el 2010 i el 2020, els preus dels
lloguers a la ciutat han arribat a doblar-se.

Per aix0, durant els darrers anys, la ciutat no ha
deixat de provar férmules per reforcar el sistema
de regulacid del lloguer en vigor al pais des dels
anys setanta. Lany 2015, el Mietspiegel (per

a la regulacio del preu durant la vigéncia d’'un
mateix contracte), es va complementar amb un
altra figura, actualment essencial per al sistema
alemany. Es tracta del fre del preu dels lloguers
(o Mietpreisbremse), que fixa limits a les rendes
dels nous contractes de lloguer, a partir d'un
index de preus de referéncia.

Addicionalment, des de I'any 2019 s’han aprovat
noves mesures per endurir la regulacio del preu
del lloguer tant al conjunt d’Alemanya com a la
ciutat-estat de Berlin. El gener d’aquell any va
entrar en vigor una reforma de la regulacié dels
arrendaments del govern federal que limitava les
excepcions per les quals determinats contractes
quedaven exempts de la limitacié de preus.



Fonamentalment, es regulaven de
manera restrictiva els casos en qué
els propietaris podien posar preus per
sobre de I'index de referéncia, en cas
d’haver fet reformes en I'habitatge
arrendat.

st

KATALIN GENNBURG, diputada
al Parlament de Berlin (Die Linke):

“No podem aplicar les

mesures de contencio
de lloguer que voldriem,
toti que demanem al
Govern federal que ens:
permeti fer-ho”

seguent,
a Berlin es van
posar en marxa més mesures comple-
mentaries. La més destacada va ser
la congelaci6 de l'index de referéncia
dels preus dels lloguers —amb els seus
valors del 2013— durant cinc anys. Aix0
no obstant, I'Audiéncia de I'Estat de
Berlin va declarar posteriorment que el
Govern del land no tenia competéencies
en aquesta mateéria, cosa que ha estat

Lany

ratificada posteriorment pel Tribunal
Constitucional Federal, que va invalidar
la mesura l'abril del 2021.

La diputada de Die Linke al Parlament
lamenta que des del Govern de Berlin
no es puguin adoptar mesures espe-
cifiques per combatre la pujada de
preus a la ciutat: “La crisi de I'habitatge
a Berlin és molt diferent de la daltres
ciutats. No podem aplicar les mesures
de contenci6 de lloguer que voldriem,
tot i que demanem al Govern federal
gue ens permeti fer-ho".

Mentre continua el debat institucional
sobre si els lands han de poder regular
directament els preus dels lloguers
adequant la normativa a les caracte-
ristigues de cada territori, la ciutadania
no deixa de mobilitzar-se per reivin-
dicar el dret a I'habitatge. Lany 2018
es va emprendre una campanya per
expropiar els 240.000 pisos que actu-
alment pertanyen al fons d'inversio
Deutsche Wohnen i a d'altres grans
empreses i que representen 1"11% del
parc residencial de la capital alemanya.
L'objectiu és poder-los destinar a
ampliar el parc d’habitatge public i
assequible de la ciutat.
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Katalin Gennburg i Eduard Cabré durant
la seva participacio en el FHAR

Aquesta campanya va desembocar en
un referéndum celebrat I'octubre 2021,
poc després de l'arribada de I'actual
Govern de coalicié a Berlin. La proposta
d’expropiacié va guanyar el referendum
amb un 56,4% de vots a favor.

Tot i aix0, cal tenir en compte que els
resultats no sén vinculants i que ara
correspon al Govern de la ciutat decidir
com donar resposta a la voluntat
popular. Gennburg explica que la
voluntat és “proposar una llei per
expropiar els habitatges a les empreses
que tenen més de 3.000 habitatges”

a partir de I'any 2023 i, alhora, “pensar
com es pot fer una bona politica d’ha-
bitatge social, com es pot gestionar
I'habitatge perqué la gent visqui bé”".

Entre les linies actuals d’'actuacié del
Govern de Berlin en materia d’habi-
tatge, la diputada de Die Linke també

en cita d'altres per guanyar en transpa-
réncia en el mercat immobiliari: “Volem
aconseguir un cadastre de propietaris,
saber qui posseeix la ciutat i quan paga
cadascu per les seves cases”. Aquesta
informacié és fonamental per plani-
ficar les politiques d’habitatges i les
expropiacions que s'escaiguin, segons
Gennburg.

Entre els reptes de futur de les poli-
tigues d’'habitatge a Berlin, la diputada
també es refereix a la necessitat de
I’Administracié de forjar aliances amb
d‘altres sectors socials (moviments
socials, cooperatius, empreses amb
responsabilitat social, etcetera). Es
mostra convenguda de la necessitat de
sumar tots els esforcos possibles per
combatre la forta pressié de la gentrifi-
cacid a les ciutats.



Escocia

El cas d’Escocia presenta particularitats que la
diferencien del context d’Alemanya. Si a Berlin un
85% de la poblacid viu de lloguer, a Escocia, només
ho fa un 37%, tenint en compte tant els arren-
daments del mercat immobiliari privat com els
socials. Segons dades oficials del 2019, un 59,1% de
la poblacié escocesa viu en pisos de propietat, un
22,8% en habitatges socials, majoritariament d'ar-
rendament, i un 14,3% en pisos de lloguer privats.
El percentatge d’habitatges socials ha disminuit 7
punts percentuals entre el 2000 i el 2019, cosa que
s’ha traduit en un augment equivalent dels lloguers
al sector privat.

Després de reiterades reivindi-
cacions dels moviments socials

Per comprendre el pes que té la
propietat com a forma de tinenca

a Escociai la davallada que han
patit els habitatges socials durant
les darreres déecades, cal remun-
tar-se a I'época de Margaret
Thatcher com a primera ministra
britanica. Als anys vuitanta,
Thatcher va aprovar del deno-
minat right to buy al conjunt del
Regne Unit, que donava, a les
persones que vivien en habitatges
socials de lloguer, la possibilitat
de comprar-los. Moltes ho van fer
i @aix0 va suposar la privatitzacié
d'una gran part de I'habitatge

contra aquesta mesura, finalment
el right to buy va ser abolit a
Escocia lI'any 2014. Tot i que s’ha
posat fi a aquest mesura, I'ha-
bitatge social existent continua
sent insuficient per cobrir les
necessitats de la poblacié d’Es-
cocia, on actualment viuen 5
milions de persones. Aixi ho
assegura Megan Bishop, del
Secretariat Nacional de Living
Rent (el sindicat de llogaters i
llogateres d’Escocia).

MEGAN BISHOP (Living Rent):

“No tenim grans fons

d’inversio sino, sobretot, petits
propietaris locals; pero

també volen maximitzar els seus
beneficis i poden arribar a ser
molt durs per aconseguir-ho”

public i social, tant a Escocia

com a la resta del Regne Unit.
Concretament a Escocia, fins a
500.000 pisos socials van ser
comprats arran d’aquesta mesura,
amb la conseguent minva del parc
public d’'habitatge, segons l'asso-
ciacié Shelter Scotland.
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Living Rent és una organitzaci6 que defensa
I'accés a un habitatge assequible per al conjunt
de la ciutadania i unes condicions de tinenca
segures, a més de lluitar contra els desnona-
ments. En el context escocés, la lluita d'aquest
sindicat no es focalitza tant en els fons d'in-
versid, com en el cas de Catalunya o Espanya,
sind en els petits propietaris. Aixi ho assegura
Megan Bishop: “No tenim grans fons d'inversié
sind, sobretot, petits propietaris locals; perd
també volen maximitzar els seus beneficis i
poden arribar a ser molt durs per aconseguir-ho”.

Living Rent s'organitza de forma democratica i
de dalt a baix, amb branques en diversos barris
que elegeixen els seus representants locals i
aquests, al seu torn, els supralocals. Un dels
principals fronts de lluita d'aquesta organit-
zacio, que es defineix com a apartidista, també
és garantir el bon manteniment dels habitatges
de lloguer i que les persones propietaries facin
les inversions necessaries pergue aixi sigui.

El sindicat també estén el seu camp d'actuacié
a les millores de I'espai urba per garantir unes
bones condicions de vida de la poblacié no
només al seu habitatge sin6 també a I'entorn del
seu barri.

A dalt, Megan Bishop de Living Rent (Escocia); a baix, Lucia
Martin, regidora d'Habitatge i Rehabilitacio de I'Ajuntament
de Barcelona



La pressi6 exercida sobre les
institucions per Living Rent

i d'altres moviments socials

pel dret a I'habitatge en el
context de la pandémia de la
covid, va contribuir a I'adopcié
d’'una mesura provisional

per congelar els preus dels
lloguers a Escociaid'una
moratoria de desnonaments.
La primera ministra escocesa,
Nicola Sturgeon, va anunciar
aquestes mesures el setembre
del 2022, inicialment per al
periode corresponent als sis
mesos seglents (de l'octubre
del 2022 a finals del marg del
2023). El gener del 2023 el
Govern escoces va anunciar

la prolongacio d'aquestes
mesures sis mesos més, de
I'abril a setembre del 2023, a la
qual cosa també han contribuit
les mobilitzacions socials. De
fet, una de les campanyes
recents de Living Rent ha estat
precisament “Keep the freeze”,
per reclamar el manteniment
d'aquesta congelacié temporal.
De tota manera, les condi-
cions amb qué es prolongara

la congelacid dels preus del
lloguer fins al mes de setembre
del 2023 s6n menys garantistes
amb els drets dels inquilins que
les aprovades d'inici.

Tot i valorar positivament que
les autoritats hagin reaccionat
davant de la pressié social, el
sindicat Living Rent no esta,
ni de bon tros, satisfet amb
els resultats de la posada en
practica d'aguestes mesures.

MEGAN BISHOP (Living Rent):

“Durant la pandémia,
hem vist com molta gent

es quedava sense feina,

. pero els lloguers
ywcontinuaven pujant”
TR

N

“Durant la pandémia, hem vist
com molta gent es quedava
sense feina, pero els lloguers
continuaven pujant”, lamenta
Bishop. Segons el sindicat, la
moratoria dels desnonaments
aprovada pel Govern escoces el
setembre del 2022 no ha evitat
que, a la practica, alguns llan-
caments s’hagin acabat duent
a terme.

Per a Bishop, els problemes
que viu diariament Living

Rent evidencien la neces-
sitat d'adoptar més mesures
per combatre la crisi habita-
cional. En la seva opinio, el
creixement de les rendes del
lloguer encara és insostenible.
Dades oficials mostren que els
preus dels lloguers a Edimburg
han crescut un 41,7% entre el
2020i el 2020. En el cas de
Glasgow, aquest percentatge
s'eleva fins al 48,3%. El fet que
la demanda de lloguers sigui
2,5 vegades més gran la del
conjunt del Regne Unit és una
de les causes d'aquesta pujada
de preus.

Un altre dels factors que
propicia el creixement de les
rendes del lloguer residencial
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és la proliferacié d'allotjaments turistics,
facilitats per les plataformes digitals

del sector, un fenomen comu a moltes
ciutats europees. Aquest no és, ni molt
menys, un problema especific de les
grans ciutats com Edimburg o Glasglow,
sind que s'estén a d'altres zones turis-
tiques, com les Highlands. De fet, una
de les campanyes de Living Rent,
titulada "Highland homes not holiday
lets: Stop short-term lets destroying
our comunities”, esta adrecada preci-
sament a combatre aquest fenomen

en aquesta part d'Escocia. Bishop
considera que molts allotjaments
turistics s’'haurien de reconvertir en
habitatges assequibles per garantir els
drets socials de la poblacid.

Un altre factor de preocupacid de Living
Rent és la pobresa energética en un
pais amb temperatures molt més baixes
que paisos mediterranis com el nostre.
Per fer-ho, més enlla de garantir I'accés
als subministraments energeétics i a uns
nivells de confort termic adequat a les
llars, també cal preservar el bon estat
de conservaci6 dels edificis. En aquest

sentit, Bishop lamenta: “Estem veient
llogaters que cada vegada paguen

més per habitatges cada vegada més
deteriorats”. També denuncia que els
preus de I'energia sén inassequibles
per a moltes families, mentre que les
grans companyies del sector continuen
acumulant beneficis: “Patim una pujada
del cost de la vida amb costos ener-
getics disparats, malgrat que s’han
disparat els beneficis de les empreses
gue treballen amb combustibles fossils”.

Davant d'aquesta situacid, Living

Rent té en marxa la campanya “Living
Rent: Statement on climate change”.
Aquesta campanya uneix dos objectius:
el de garantir unes condicions de vida
adequades als inquilins, per assegurar
que tinguin accés als subministraments
energeétics i a habitatges amb condi-
cions de manteniment que facilitin

un bon confort téermic, i el de reduir la
petjada ecologica de les llars. En l'actu-
alitat, a Escocia un 16% de les emissions
de dioxid de carboni estan relacionades
amb el consum energétic domeéstic.

Aixi doncs, el sindicat vincula la lluita
contra la pobresa energética amb la
lluita contra el canvi climatic i uneix
aquest objectiu al de regular els preus
del lloguer i els lloguers turistics.
“Estem pressionant I'Ajuntament
d’Edimburg per regular lloguers turistics
i imposar un sistema de llicencies;
esperem gque amb aixo es redueixin”,
explica Bishop.

Quant a la regulaci6 dels preus del
lloguer, explica que Living Rent no es
conforma amb congelacions temporals
de preus, sind que aposta per mesures
que tinguin continuitat en el temps.

En definitiva, el sindicat aposta per la
implantacié d'un sistema d'estabilit-
zaci6 de les rendes del lloguer a Escocia
gue vagi més enlla de les mesures
extraordinaries aprovades arran de la
pandémia sanitaria.



Barcelona

Al conjunt de I'Estat espanyol, I'habi-
tatge public i social tan sols representa
un 2,5% del total del parc residencial,
enfront del 9,3% de la mitjana de la UE

i el 30% dels Paisos Baixos o el 20% de
Dinamarca. Immersa en aquest context,
Barcelona també pateix aquest déficit,
que I'Ajuntament esta tractant de palliar
en la mesura que li ho permeten les
competencies municipals.

A finals del 2022, a la ciutat hi havia
4.000 habitatges publics més que l'any
2015, segons dades facilitades pel
consistori. Pero, més enlla d'ampliar

el parc residencial public i assequible,
I'Ajuntament es mostra partidari de
combinar aquesta mesura estructural
necessaria amb la regulacid dels preus
dels lloguers.

“La regulaci6 dels lloguers és una
demanda que I'Ajuntament ha defensat
des de I'any 2015" recorda Lucia Martin,
regidora d’Habitatge i Rehabilitaci6 de
Barcelona, que també reconeix que,
sense la pressid exercida pels moviments
socials, aquesta demanda no hauria
arribat a les institucions.

En atusié a la suspensid de la llei
catalana de regulacié del preu del lloguer

LUCIA MARTIN, regidora
d'Habitatge a Barcelona:

“Ens hem trobat unes
resisténcies fortissimes
per tocar els preus
del lloguer”

per part del Tribunal Constitucional i

als sectors que s'oposen a una mesura
d'aquest tipus d'ambit estatal, la regidora
lamenta: "Ens hem trobat unes resis-
téncies fortissimes per tocar els preus
del lloguer”.

Martin no compren aquestes resisténcies
en un context com el catala i I'espanyol
en que la manca d’'habitatge public

i assequible agreuja més les conse-
guéncies del fenomen de la gentrificacio
i de l'alca dels preus de I'habitatge.

A més, en el context postpandemia,

als elevats preus dels lloguers s’hi ha
afegit la tendéncia a I'alga del mercat de
compra.

Martin no només aposta per regular

el preu del lloguer, siné per fer-ho

d'una forma més ambiciosa que la
proposta plantejada per I'Estat, menys
decidida que la implantada a Catalunya
en opinié dels moviments socials.

La regidora d'Habitatge de Barcelona
discrepa amb l'opcié de regular el

preu dels lloguers només en nous
contractes de pisos de grans propietaris.
Per exemple, a Barcelona, on prop d'un
terc de la poblacié ja viu en habitatges
arrendats, “aix0 deixaria sense regulacid
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prop de la meitat dels pisos de lloguer”,
assegura Lucia Martin. A més, adverteix del
perill que els grans tenidors divideixin les seves
propietats per esquivar la llei.

Un altre factor que, en opinié de Martin, fa
més necessaries les mesures per limitar els
preus del lloguer és I'auge de les inversions
de capital en el sector immobiliari. “Moltes de
les inversions que estaven en altres sectors
estan tornant a I'immobiliari en el context
actual de crisi energetica”. Es refereix aixi a
les “operacions especulatives” dels fons d'in-
versio o de grans empreses immobiliaries per
comprar pisos sencers (compres verticals) o
per adquirir edificis per destinar-los a hotels
o allotjaments turistics.

Lucia Martin durant la seva intervencio en el FHAR

Davant d'aquesta situaci, la regidora
exposa algunes de les mesures adop-
tades per I'Ajuntament de Barcelona
durant els darrers anys. Per combatre
la gentrificacid, explica que durant els
darrers anys el consistori ha aprovat
reformes del PEUAT (Pla especial
urbanistic d'allotjaments turistics) que
han desembocat en “un
pla pioner” per limitar els
allotjaments turistics a
les zones més afectades
per la gentrificacié de la
ciutat, no només els pisos
que es lloguen sencers
sind també les habita-
cions que s'arrenden

per separat. També s’ha
treballat per garantir que
les plataformes digitals del sector, com
Airbnb, només facin difusié de lloguers
turistics amb llicencia.

Aixi mateix, es refereix a d'altres

El 30% de les noves
promocions i grans
rehabilitacions
privades son per a
habitatge protegit

mesures per ampliar el parc d’habitatge
assequible a la ciutat com, per exemple,
I'obligatorietat de destinar almenys el
30% de qualsevol gran rehabilitacié

0 nova construccio a habitatge de
proteccié oficial (HPQ). Aquesta mesura
es va aprovar el setembre del 2018 en

el ple municipal arran d'una proposta
dels moviments socials

i també va aixecar una
forta oposicié d'algunes
veus del sector immo-
biliari. En opini6 de la
regidora, part d'aquestes
resistencies també eren
degudes a 'oposicié que
suscita entre alguns
sectors economics i
socials la redistribucié de
I'habitatge protegit per totes les zones
de la ciutat: “Hi ha una resisténcia a la
capillaritat de la mesura, a la mixtura de
veins i veines amb diferents rendes”.

Un altre exemple de les mesures



desenvolupades per I'Ajuntament per
ampliar el parc d’habitatge assequible
és I'exercici del dret de tanteig i retracte,
que dona preferéncia a les institucions
publiques per comprar qualsevol pis que
es posi en venda i destinar-lo a lloguer
assequible.

Malgrat les mesures desplegades per I'Ajun-
tament de Barcelona, Lucia Martin lamenta
que les administracions locals encara tenen
moltes limitacions per fer front a la proble-
matica habitacional, davant de la pressio

de les empreses i del capital internacional
sobre el mercat immobiliari i per la manca
de competéncies municipals en aquest
ambit. Les competéncies d’'habitatge
recauen formalment en la Generalitat de
Catalunya, si bé questions fonamentals com
la normativa hipotecaria o d'arrendaments
recauen en I'Estat. En aix0 Ultim es basa,
fonamentalment, la sentencia del Tribunal
Constitucional que ha invalidat la llei
catalana perregular els preus del lloguer.

Finalment, la regidora considera que
el funcionament “compartimentat”
de I'’Administracié tampoc no ajuda
a desenvolupar “una politica integral
d’'habitatge”, ja que questions fona-
mentals per combatre la gentrificacid
depenen de departaments dife-
rents —d'una o més institucions—,
cosa que fa més dificil elaborar una
estrategia coherent per fer front a
aquest fenomen.

En definitiva, també és necessari fer
reformes internes dins de I'Adminis-
tracié mateixa que ajudin a dissenyar
politiques pel dret a I'habitatge i
contra la gentrificacié amb una visi6
més holistica.



La planificacio de les
politiques publiques

d’habitatge a escala local,
autonomica 1 estatal: Cadis,
la Comunitat Valenciana

i Xile




A I'hora de planificar globalment les politiques
publiques d’'habitatge, les institucions d’ambits
territorials diferents acaben combinant, en major
0 menor grau i segons el seu marge compe-
tencial i context d’actuacid, diverses de les
mesures plantejades en els apartats anteriors.
La seva planificacié pot combinar tant mesures
per ampliar el parc d’habitatge public i social,

a partir de la rehabilitacid i la nova construccié
—amb la possibilitat d'optar per metodologies i
materials sostenibles d'edificacié—, com d’altres
per intervenir sobre el mercat immobiliari.

En aquest apartat, exposarem tres exemples
de planificacié de politiques publiques d’'ha-
bitatge d'administracions d'ambits territorials
diferents (local, autonomic i estatal), no només
de I'Estat espanyol sind també de l'altre costat
de I'Atlantic. Concretament, descriurem les
experiencies de I'Ajuntament de Cadis ide la
Comunitat Valenciana, aixi com del Govern
estatal de Xile, a partir del que representants
d'aquestes institucions van exposar durant
I'edicié del FHAR del 2022.

Tot i que es tracta d'experieéncies molt diferents
i, en el cas de Xile, d'un context molt allunyat al
nostre entorn més proper, podem trobar un nexe
comu en els tres casos. Sén territoris que han
assistit, durant les darreres decades, a un enfo-
cament neoliberal de les politiques d’'habitatge
que els seus governants actuals estan treballant
per revertir. Aixi ho va explicar Vanesa Valifio, cap
de gabinet de la Regidoria d'Habitatge de I'Ajun-
tament de Barcelona i moderadora de la taula
rodona del FHAR on es van exposar les politiques
publiques d’'habitatge impulsades per aquestes
tres institucions, que resumim tot seguit.
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La planificacio local de

les politiques

d’habitatge a Cadis

La ciutat de Cadis es troba en una de
les provincies espanyoles més turis-
tiques de tot I'Estat, que van visitar
més de 2 milions de persones durant
el 2022, segons la Junta d’Andalusia.
A banda d’aportar beneficis per a Cadis
i la resta de municipis del seu entorn,
tampoc no es pot obviar que un model
de turisme no sostenible suposa reper-
cussions negatives per a les persones
que viuen tot I'any en aquesta ciutat
mitjana de 140.000 habitants, especi-

alment pel que fa a I'accés a I'habitatge.

Més enlla del turisme estranger, cal

tenir en compte que més de 20.000

universitaris cursen els seus estudis a

la ciutat, cosa

que també
implica
necessitats
de reserva

d'allotjaments. Tots aquests fenomens
conflueixen en una ciutat de superficie
limitada, de menys de 13 km?, altament
densificada.

“Tenim pressio turistica i pressié univer-
sitaria i s'esta accelerant la gentrificacié
i I'expulsié de la ciutadania de forma
alarmant”, assegura Eva Tubio, regidora
d'Habitatge, Salut i Serveis Comuns de
I’Ajuntament de Cadis, per a qui, davant
dels multiples factors que pressionen

a l'alca els preus del mercat immobiliari
a la ciutat, els esforgos de 'Adminis-
tracid local no sén suficients per revertir
la situacié. Cal tenir en compte que el
26% de la compra d’'habitatge a Cadis
correspon a inversors.

En l'actualitat, el preu mitja del lloguer a
la ciutat ronda els 800 euros mensuals.
Aquest és un dels factors que explica
que la ciutat hagi perdut 40.000 habi-
tants en els darrers 20 anys, sobretot
persones joves que no poden assumir
aquests preus. Per aixo, el perfil
demografic de la ciutat tendeix a
I'envelliment.



Tubio, en referéncia a I'anterior Govern local:

“Van fer politica de venda d’habitatge
public i molts habitatges han quedat
fora de la proteccid”

L'Ajuntament de Cadis esta encapcalat
des de I'any 2015 per I'alcalde José
Maria Gonzalez, conegut com a Kichi,
que va revalidar la seva majoria sota

la candidatura d’Adelante Cadiz I'any
2019. Anteriorment, havia estat alcal-
dessa de la ciutat Tedfila Martinez (PP)
durant 20 anys (1995-2015). Eva Tubio
considera que, més enlla de la pressio
turistica, part dels problemes d'accés
a I'habitatge a la ciutat continuen
sent heréncia d'aquesta etapa politica
anterior: “Van fer politica de venda
d’habitatge public i molts habitatges
han quedat fora de la proteccié”.

Per palliar aguesta situacio, Tubio explica
algunes de les principals linies d'actuacio
empreses per a I'’Ajuntament de Cadis
des de I'any 2015 fins a l'actualitat. “La
primera mesura va ser deixar de vendre
habitatge public”, recorda la regidora,

en referéncia a una de les actuacions
adoptades durant el primer mandat de
Kichi al capdavant del Govern gadita.
LAjuntament també esta apostant per
augmentar el parc d'habitatge public,
amb un eémfasi especial en els pisos
protegits per a joves i per a collectius
vulnerables. Aixd s'esta aconseguint

a partir de la combinacio de diverses
mesures: la construccié de nous edificis,
la rehabilitacio dels ja existents, la
compra d'immobles o la captacié d’habi-
tatge buit amb aquesta finalitat.

A més, s'estan adequant edificis d'ofi-
cines com a allotjaments transitoris

per a persones afectades per desno-
naments o d‘altres situacions d'emer-
géncia habitacional, concebuts per

a curtes estades d’entre 3 i 6 mesos,
préviament a I'assignacié d'un habi-
tatge social a les families. Aixd també es
compagina amb mesures d’'urgéncia per
evitar que les persones siguin desno-
nades i perdin el seu habitatge.

Eva Tubio al FHAR
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A Cadis, també s’estan comencant a
promoure altres formes de tinenca d’habi-
tatge, diferents al lloguer i a la propietat, que
alhora diversifiqguen els models de convi-
vencia. Per exemple, s'esta fomentant el
cohabitatge (o habitatge cooperatiu) a partir
de la cessi6 d'us de sol municipal a les coope-
ratives que el promouen, o els denominats
allotjaments universitaris intergeneraci-
onals. En aquests allotjaments hi conviuen
estudiants de la Universitat de Cadis amb
persones grans, cosa que aporta avantatges
per a ambdues parts, tant des del punt de
vista de I'assequibilitat de I'habitatge com des
de la vessant social i del suport mutu.

A més, per regular els pisos turistics, I'Ajun-
tament de Cadis va aprovar, el juliol del
2022, la tramitacié d'una modificacio del

Pla general d'ordenacioé urbana per restringir
aquest tipus d‘allotjaments, aixi com les
places hoteleres.

En una ciutat de superficie limitada i altament
densificada, la rehabilitacié és un eix d'actuacio
fonamental, tant per millorar el manteniment i
I'adequacid dels edificis a les necessitats de les
persones, per exemple, des del punt de vista

de l'accessibilitat, com pel que fa a I'eficiéncia
energeética.

La rehabilitacio de la barriada de
la Tacita, amb el parc public
municipal més antic de Cadis

Algunes de les rehabilitacions impulsades a

la ciutat tenen escala de barri i, més enlla de
millorar I'estat dels habitatges, volen dignificar

i fer més habitable i sostenible el seu entorn.
Aquest és l'objectiu del projecte de remodelacié
integral de la barriada de la Tacita a Cadis, on es
troben els habitatges més antics del parc public
municipal, que van ser lliurats als residents fa 86
anys i on viuen prop d'un centenar de families en
I'actualitat.

L'objectiu del projecte, que esta previst que
s'inicii a finals del 2023, és reformar els habi-
tatges del barri quan aixod sigui viable o reallotjar
les persones que visquin en edificis que no sigui
possible rehabilitar en pisos de nova cons-
truccid. Alhora, es crearan 97 pisos publics més,
cosa que duplicara el parc municipal existent
actualment al barri.

El cost del projecte, que es dura aterme en
quatre fases de tres anys cadascuna, ascendeix
a 32,8 milions d’euros, la majoria dels quals seran
financats per I'Ajuntament de Cadis, a partir

de la inversié publica o la venda del patrimoni
municipal existent al barri. Aix0 no obstant, el
consistori també demana la collaboracio de

la Junta d’Andalusia i de I'Estat per acabar de
costejar aquest projecte, i més tenint en compte
la possibilitat de sollicitar fons Next Generation
de la UE amb aquesta finalitat.



Un altre dels projectes més destacats social.
de la ciutat en matéria de rehabilitacié
esta vinculat al projecte ReCO2ST de

la UE per promoure els edificis amb
consum d’energia nul o quasi nul.
S'esta duent a terme a diverses ciutats
europees (com Londres al Regne

Unit, Vevey a Suissa i Frederikshavn a
Dinamarca), i concretament a Cadis es
fara el primer edifici de la UE de demos-
trador per a clima calid, per assolir els
objectius de reduccié d’emissions de
dioxid de carboni i nivells de consum
energetic tendents a zero. A més, I'efi-
ciéncia energética conflueix en aquest

Més enlla dels esforcos de I'’Adminis-
tracié local, Tubio considera necessari
tant que el Govern estatal com I'au-
tondmic s'impliquin més per garantir
el dret a I'habitatge, per exemple, per
emprendre politiques per posar fre a
les activitats dels fons d'inversié en el
mercat immobiliari, per penalitzar els
pisos buits o per regular el preu del
lloguer, aixi com per dotar els ajun-
taments de més competéncies en
aquesta materia.

Alhora, adverteix de la necessitat de

projecte amb d‘altres objectius amb un
marcat caracter social. Les reformes
permetran habilitar 28 nous habitatges

buscar férmules per garantir la conti-
nuitat de mesures que garanteixin
I'assequibilitat de I'habitatge: “De

poc serveix fer habitatges socials i
assequibles i que dema arribi un altre
partit que limiti o vengui I'habitatge
protegit. Cal buscar férmules perque
la generaci6 del parc public s'amplii

i controli minimament el mercati no
es disparin els preus a les ciutats”.
“Necessitem temps i proteccié perqué
el que es faci es mantingui”, conclou
la regidora gaditana.

eficients i sense barreres arquitec-
toniques que es destinaran al lloguer

EVA TUBIO:
“De poc serveix fer habitatges
socials i assequibles i que dema
arribi un altre partit que limita

o ven I’habitatge protegit [...].
Necessitem tempsii
proteccié perqueé el que
es faci es mantingui”
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La planificacio autonomica
de les politiques publiques
d’habitatge: el cas de la
Comunitat Valenciana

Fa prop de tres décades, la Comunitat
de Valenciana va prefigurar el rumb

que prendria I'Estat espanyol durant

el periode del boom immobiliari (1997-
2007). Quatre anys abans que s'aprovés
la llei estatal del sol de 1998, que
expandiria la superficie disponible per
edificar arreu d'Espanya, a la Comunitat
Valenciana ja s’havia aprovat una
normativa amb aquest mateix esperit
liberalitzador. La normativa estatal,
inspirada en la valenciana, permetia
construir en qualsevol sol, tret que es
declarés expressament com a protegit,
a la inversa del que passava fins
aleshores.

El fet que la Comunitat Valenciana

fos un motor del boom immobiliari al
conjunt de I'Estat és fonamental per
contextualitzar la situacié d'aquesta
comunitat autonoma en matéria d'ha-
bitatge encara avui. Ho corrobora
Alejandro Aguilar, secretari d'Habi-
tatge i Funcié Social de la Comunitat
Valenciana, governada actualment per
un executiu de coalicié del qual formen
part el Partit Socialista del Pais Valencia
(PSPV), Compromis i Unides Podem. El
Govern valencia esta presidit per Ximo
Puig (PSPV) des del 2015, ja que ante-
riorment el PP havia estat al capdavant
d'aquesta comunitat autonoma durant
dues décades (1995-2015).

Encara avui es deixen notar arreu

de I'Estat, perd amb una intensitat
especial a la Comunitat Valenciana,
el que Alejandro Aguilar denomina
“els fantasmes de la bombolla”. Les
dades seguents en sén un exemple:

.. A'la Comunitat Valenciana, hi ha
500.000 habitatges buits.

- Fins a 194.000 habitatges es van
construir de forma irregular sense
respectar el que marca l'ordenacié
urbanistica.

- Uns 20.000 pisos es van deixar
inacabats després de la crisi financera
del 2008.

.. Entre el 1991i el 2010, es van cons-

truir 1,1 milions d’habitatges nous,
enfront dels 58.180 que s'han edificat
entre el 2011i el 2019.

. En aquesta comunitat, hi ha

3.5 milions de pisos per a 5 milions
de persones.

- La densitat de poblaci6 a tota la

comunitat és de 218 persones per
guilometre quadrat (més de 500 al
litoral i menys de 20 a l'interior).



Per a Alejandro Aguilar, secretari d’'Habitatge
de la Generalitat Valenciana,

el model promogut durant

el boom immobiliari “ha generat
una escletxa territorial, que 1

influeix en politiques de
qgualsevol ambit” . -

s — ——

El model de desenvolupament immobiliari iniciat
en la decada dels noranta va promoure la sobre-
construccioé en determinades zones costaneres
i urbanes i, per contra, va abandonar les zones
rurals de l'interior, cosa que, segons Aguilar,

“ha generat una escletxa territorial, que influeix
en les politiques de qualsevol ambit” i, per tant,
també en les d’habitatge.

A més, la Comunitat Valenciana es troba per sota
de les ratios d’habitatge public del conjunt de
I'Estat espanyol, amb tan sols un 0,9% del seu
parc residencial destinat a aquesta finalitat.

Aquest exigu parc public va agreujar les conse-
quéncies socials de la crisi financera de fa
quinze anys, arran de la qual es van produir
125.074 execucions hipotecaries (2007-2016)

a la Comunitat Valenciana. Aguilar reconeix la
impossibilitat que encara hi ha avui per satisfer
totes les necessitats d'habitatge social i public
de la poblacié valenciana. La llista oficial de
demandants d’habitatge public arriba a les
12.306 persones. Tot i aix0, Aguilar afegeix una
nota positiva: “Aquesta és la primera legislatura
en que el parc public d’habitatge no ha minvat”.

ALEJANDRO AGUILAR,
secretari d'Habitatge de la Genera-
litat Valenciana:

“Aquesta és la primera
legislatura en qué el
parc public d’habitatge
no ha minvat”

El secretari d'Habitatge exposa que un altre
dels grans reptes de la Comunitat Valenciana té
a veure amb la necessitat de regular el mercat
privat. A la Comunitat Valenciana, els preus de
venda de I'habitatge han augmentat un 20% en
els darrers quatre anys i els de lloguer, un 17,5%
només en I'dltim any.



' ‘ H 3 IIa;'llaebl‘;)atge

El Pla Habitat 20-30 de
la Comunitat Valenciana

En aquest context, Aguilar exposa que AGUILAR:
la Comunitat Valenciana ha posat en “Som I'Unica conselleria
marxa el Pla Habitat 20-30, que marca d'habitatge en I'ambit

les linies estrategiques que cal seguir tonomi . |
per garantir el dret a I'habitatge i que autonomic o regionai que

depén d'una conselleria dedicada no comparteix competeéncies
especificament a aquest ambit. amb un altre ambit d'impor-
“Som I'Ginica conselleria d’habitatge tancia igual o superior”

en I'ambit autondmic o regional que
no comparteix competencies amb

un altre ambit d'importancia igual o
superior”, assegura Aguilar, en refe-
réncia a la Conselleria d'Habitatge i
Arquitectura Bioclimatica. En el cas de
Catalunya, les politiques d’'habitatge
depenen de la Conselleria de Territori

des de I'octubre del 2022, que alhora .
Pressupost politiques

gestiona mobilitat o urbanisme, entre Any - ,

, . ) (milions d’euros)
d‘altres. Fins aleshores, depenien de
la Conselleria de Drets Socials (amb 2020 18795
competéncies diverses relacionades
amb la inclusié social). 2021 20712

El Pla Habitat 20-30 preveu un
increment del pressupost de les poli-
tigues d'habitatge, que ja s’ha doblat
entre el 2020 i el 2023 (vegeu la taula 5).

2022 357,59

2023 402,3



Per implantar aquest pla al
territori, se segueix una estra-
tégia basada en un model de
relacio collaboratiu entre el
Govern autonomic i les admi-
nistracions locals. Aquesta
voluntat s'ha vertebrat a través
de la xarxa XALOC (Xarxa
d’Administracions Locals i
Comarcals d'Habitatge de

la Comunitat Valenciana).
L'objectiu és que s’hi integrin
totes les oficines locals i
comarcals d’habitatge dels
municipis amb més de 20.000
habitants. A traves d'aquesta
xarxa d'oficines, s'ofereix infor-
macid i assessorament integral
a la ciutadania sobre les poli-
tigues i els ajuts d’'habitatge a
qué poden optar.

Les politiques d'habitatge de
la Comunitat Valenciana es
fonamenten en tres pilars:
I'ampliacié del parc d'habitatge
public, protegit i assequible; la
garantia de la funci6 social de
I'habitatge, i la rehabilitacid i la
regeneracié urbana.

Pel que fa a I'ampliacié del parc
public d'habitatge, es fa princi-
palment a partir de I'adquisicié

i la rehabilitacié d’habitatges
amb aquesta finalitat, pero
també a través de la cons-
truccid de nous pisos de lloguer
assequible. L'adquisicio d'im-
mobles per destinar-los a I'ha-
bitatge public i assequible es
fa sobretot a partir de I'exercici
del dret de tanteig i retracte o
la compra directa de pisos en el
mercat immobiliari. D'aquesta
manera, entre el 2019 i el 2022
s’han adquirit fins a 1187 pisos,
amb una inversio6 total de

71 milions d'euros.

Aixi mateix, el Govern auto-
nomic facilita que els ajunta-
ments puguin ampliar el parc
d’habitatge municipal, perla
qual cosa atorguen subven-
cions que poden cobrir fins al
100% del cost dels immobles

que vulguin adquirir i de les
reformes que necessitin per
adequar-los al seu Us resi-
dencial. Aquesta linia d'ajut
forma part del Pla ADHA

(Pla d'ajudes a entitats locals
per a lI'adquisicié d’'habitatges).

Pel que fa als habitatges de
nova construccid, en aquests
moments el Govern valencia
esta fent 3.000 pisos d'HPO per
destinar-los al lloguer asse-
quible, promoguts directament
des del sector public o bé a
través de la collaboracié de
I'Administracio amb el sector
privat o amb cooperatives
d’habitatge. Aixo també ha
suposat un canvi de paradigma
respecte a les praxis habituals
en la Comunitat Valenciana
fins al 2015, tal com explica
Alejandro Aguilar: “Hem iniciat
les promocions de lloguer
assequible, perqué abans totes
eren de venda”. Per reforcar

la proteccio d'aquests habi-
tatges, Aguilar explica que s’ha
tramitat un decret per garantir
el seu caracter permanent
com a HPO.
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ALEJANDRO AGUILAR:
“Hem iniciat les

promocions de lloguer
assequible, perque abans
totes eren de venda”

Un altre dels camps d'actuacié en que la
Generalitat Valenciana esta esmercant
molts esforcos és la garantia de la
funci6 social dels habitatges, també
dels de propietaris privats, per evitar-ne
mals usos, com ara que estiguin buits
en lloc d'ajudar a cobrir necessitats

de persones en situacié d'exclusié
residencial.

A la Comunitat Valenciana s'estan
desenvolupant en aquests moments
normatives per garantir la funcié social
dels habitatges. Ja I'any 2017 es va
aprovar la llei per a la funcié social de
I'habitatge de la Comunitat Valenciana
(Llei 2/2017 de 3 de febrer) i l'octubre
del 2021 es va donar llum verda al
decret d'aprovacio del reglament per
a la mobilitzacié d’habitatges buits i
deshabitats (Decret 130/2021 de 1"
d'octubre).

Alejandro Aguilar durant la
seva intervencio en el FHAR

Per facilitar la mobilitzacié dels pisos
buits cap al lloguer assequible, el decret
també va suposar la posada en marxa
de diversos instruments amb aquesta
finalitat. Un és la Xarxa Lloga'm, que
actua com a eina d’intermediacio per
fomentar el lloguer assequible de pisos
buits. Un altre instrument és la Borsa
Habita, que incentiva que els propietaris
d'immobles en desus els posin a dispo-
sicié de les persones amb necessitats
residencials o en situaci6é d'emergéncia
habitacional. Un altre mecanisme és el
programa “Lloguer solidari”, amb qué la
Generalitat Valenciana es fa carrec de
la rehabilitacié d'habitatges buits de
propietaris sense recursos suficients
per poder assumir-ne les reformes. En
poden conservar la propietat, pero, a
canvi de rebre I'ajut, han de destinar el
seu pis a lloguer assequible.



Per garantir la funcié social especificament
del parc public i protegit, Aguilar exposa que la
Comunitat Valenciana ha introduit millores en
el sistema de registre i adjudicaci6 d’aquests
habitatges. El Decret 106/2021 del Registre
d'Habitatge de la Comunitat Valenciana i del
procediment d'adjudicacié d’'habitatges esta-
bleix I'obligatorietat d'inscriure els habitatges
protegits en aquest registre, també en el cas
dels de promocié privada, perque I'Adminis-
tracié els pugui supervisar millor i garantir-ne
la funcid social. Alhora, les persones que
vulguin accedir a un habitatge protegit han
d'estar inscrites obligatoriament en el registre
de demandants i, com a tals, subscriure una
declaracio responsable en qué també certi-
fiquin que compleixen les condicions per
poder-hi optar i assumeixin la responsabilitat
de fer un Us adequat de I'immoble.

La Generalitat Valenciana combina la generacio
d’'instruments com aquests per garantir la funcio
social de la propietat, amb d'altres mesures per
cobrir les necessitats residencials dels collectius
amb més dificultats. Una d’aquestes mesures
son els ajuts per al pagament del lloguer tant
per a persones amb dificultats economiques per
assumir el preu de I'arrendament com a per als
grups socials més vulnerables i, especificament,
per als joves. La Generalitat Valenciana disposa
del Bo de lloguer jove, un ajut de 250 euros
mensuals per a persones de fins a 35 anys que
es rep durant un periode de dos anys per facilitar
la seva emancipacio.

D'altra banda, per fer front a situacions d’emer-
géncia habitacional, la Generalitat Valenciana

va crear, el novembre de I'any 2020, la Unitat
d’Ajuda davant del Desnonament (UAD). Des de
la seva creacid, aquesta unitat, que s'ocupa de
coordinar els agents que poden intervenir i donar
suport a les llars que pateixin processos de
desnonaments, ja ha atés més de dos mil casos
de families en aquesta situacio.
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El darrer gran pilar del Pla Habitat
20-30 és la rehabilitacié d'ha-
bitatges i la regeneracio dels
entorns urbans, que també
contribueix a la millora de la
qualitat de vida en barris de
diversos municipis valencians. Les
mesures destinades a la rehabili-
tacié s'estenen tant a habitatges
residencials —publics i privats—,
per facilitar que en millorin les
condicions (socials, d'accessi-
bilitat, d’eficiéncia energetica,
etcétera), com a edificis publics.
A la rehabilitacié d'habitatges
residencials I'actual executiu
valéncia hi ha destinat prop

de tres-cents milions d’euros
aquesta legislatura. Un dels
programes desenvolupats amb
aquesta finalitat és "Recuperem
llars”, que facilita subvencions
per rehabilitar habitatges, amb la
condicié que després es destinin
al lloguer social.

ALEJANDRO AGUILAR:

"L'any 2022 s’ha iniciat
la tramitacio de la
primera llei de barris de
la Comunitat Valenciana”

En el cas de la rehabilitacio
d’edificis d'Us public, aquesta
legislatura s’hi preveu destinar
un total de 100 milions

d'euros a través de diversos
plans d'actuacié. Un és el Pla
Conviure, que vol donar suport
econdomic a entitats locals

per a la reforma d'edificis

del patrimoni urba amb usos
socials, culturals, historics,

de serveis, etcétera, i per
millorar i adequar I'entorn on es
troben. Un altre exemple és el
Programa d’impuls a la rehabili-
tacié d'edificis publics (PIREP),
que el Consell executiu valencia
desenvolupa a través d’'un
conveni amb el Ministeri de
Transports, Mobilitat i Agenda
Urbana. L'objectiu d'aquest
programa, financat amb fons
Next Generation, és facilitar la
rehabilitacid sostenible dels
edificis publics institucionals
de les comunitats autdonomes.

Pel que fa a la regeneracio
urbana, durant aquesta legis-
latura s’hi estan destinant

fins a 175 milions d'euros,
mitjancant el desplegament del
programa Barris. D'altra banda,
Aguilar destaca que “lI'any
2022, s’ha iniciat la tramitacio
de la primera llei de barris de

la Comunitat Valenciana” per
afavorir la regeneracio urbana
de les zones més vulnerables
des del punt de vista socioeco-
nomic i residencial.



A més d'ampliar el parc d’'habitatge
assequible i millorar la seva sostenibilitat
i eficiéncia energética, un dels principals
reptes de futur és millorar el financament
public de les politiques per garantir
aquest dret social. “Les subvencions no
son suficients, el finangament public és
essencial”, alerta Aguilar, que defensa la
necessitat de compaginar les subven-
cions amb el finangcament en forma de
crédits a partir d'algunes experiéncies
de la Comunitat Valenciana amb els fons
Next Generation. Tot i haver aconseguit
les maximes subvencions possibles dels
fons Next Generation (de 50.000 euros
per habitatge), hi ha alguns promotors
que estan tenint moltes dificultats
perqué bancs o fons d'inversié

els avancin aquest import (la

subvencid no es rep fins que

s'acaba i es justifica I'obra).

Aguilar també mostra la seva
preocupacioé per modificar el

repartiment actual de les compe-

téncies que incideixen sobre el dret

a I'habitatge. Si bé formalment les
competencies d’habitatge recauen

en les comunitats autdnomes, Aguilar
adverteix que aix0 “no és cert” ala
practica, perque I'Estat continua concen-
trant les competéncies en arrendaments
urbans o normativa hipotecaria. També
afegeix: “L'Estat continua dirigint plans
d’habitatge autonomics. Cal dotar de més
confianga les comunitats autdonomes,
perque les realitats de cadascuna sén
diferents i aixo ho hauria de recollir en el
futur la llei estatal d'habitatge”.

ALEJANDRO AGUILAR:

“Cal dotar de més con-
fianca les comunitats
autonomes, perque les
realitats de cadascuna
son diferents”

En el cas especific de la Comunitat
Valenciana, el principal repte que ha
entomat I'executiu actual des de la seva
arribada al govern I'any 2015 és, en
paraules d’Alejandro Aguilar, “posar fre al
model de décades anteriors i potenciar
un model d’habitatge assequible i soste-
nible que garanteixi aquest dret social a la
ciutadania”.



Dialegs
d Habltatge

La planificacio estatal de les
politiques d’habitatge:

el cas xile

Xile és considerat un dels paisos llati-
noamericans amb una de les economies
més subjectes a les transaccions finan-
ceres internacionals, cosa que té un
fort impacte sobre I'accés a I'habitatge.
El sector immobiliari és, precisament,
un dels ambits d'inversié més cobejats
pel capital global arreu del mén. En
aquest pais llatinoamerica, entre el 2011
i el 2018, els inversors han augmentat
un 142% les compres d'immobles per
destinar-los al lloguer, segons I'Ins-
titut d'Estudis Urbans de la Universitat
Catolica de Xile.

El preu de venda dels habitatges a Xile
ha augmentat un 62% entre el 2012 i

el 2021, enfront de lI'increment de tan
sols el 20,12% dels ingressos de les llars
en el mateix periode, segons exposa
I'informe “La ‘des-financiarizacién’ de la
vivienda: una alternativa ante la crisis
habitacional” (Silva i Vergara, 2022).

En una decada,

el preu de compra
dels habitatges a
Xile ha augmentat
un 60% i els sala-
ris, un 20%

Precisament I'elevat cost de la vida, en
el qual I'habitatge té un pes prepon-
derant, va ser una de les questions
denunciades pel fort moviment de
protesta que es va desencadenar a
Xile I'octubre de I'any 2019, si bé el seu
detonant inicial va ser la pujada de
tarifes del transport public a la capital
del pais.



Milers d'estudiants van orga-
nitzar un acte de desobedi-
encia civil per tal de no pagar

el preu del metro a Santiago

de Xile, al qual es va anar

unint cada vegada més gent.
Progressivament, el moviment
de protesta va créixeriva
aglutinar un ventall més ampli
de reivindicacions relacionades
amb el cost de la vida, les baixes
pensions, I'accés als tractament
de saluti als farmacs o també el
descredit de les institucions i els
representants politics.

L'actuacié de les forces de
seguretat, sota el lideratge de
I'aleshores president del pais, el
dreta Sebastian Pifiera, ha estat
durament condemnada per
organitzacions com Amnistia
Internacional (Al), ja que va
suposar desenes de milers de
ferits i almenys tres morts tan
sols entre el 18 d’'octubre i el 30
de novembre de 2019.

Doris Gonzélez i
Vanesa Valifio al FHAR

L'impacte d'aquelles protestes
va precipitar la caiguda del
Govern de Pifiera i, de fet, qui
avui és president del pais és
precisament un dels liders
estudiantils del moviment
reivindicatiu del 2019. Gabriel
Boric va arribar a la presidéncia
de Xile el mar¢ del 2022 i gran
part dels integrants del Govern
del pais son persones proce-
dents de l'activisme social.
Una d’elles és Doris Gonzalez,
secretaria executiva de
Condominis del Ministeri d'Ha-
bitatge i Urbanisme del pais
llatinoamerica, que va parti-
cipar en la darrera edicié del
FHAR a Barcelona, per explicar
les politiques que el Govern
encapcalat per Gabriel Boric
ha comencat a emprendre en
materia d’habitatge.
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DORIS GONZALEZ (Ministeri d'Habitatge i

Doris Gonzalez exposa que Xile
pateix un fort deficit habita-
cional que s’ha aguditzat arran
de I'impacte socioecondomic de la
covid. De fet, I'actual Govern xilé
s'ha marcat I'objectiu de cons-
truir 260.000 habitatges asse-
quibles en quatre anys araé de
65.000 per any. Gonzalez afegeix
que aquest deficit no és només

quantitatiu sin6 també qualitatiu,

ja que cal millorar les condicions
dels habitatges i ajustar-los a
les necessitats de les persones.
Aixi ho recull el Pla d'emer-
gencia habitacional 2022-2025
que ha comencat a desplegar

el Govern xile.

Urbanisme de Xile):

“Volem modificar la planificacio de

la ciutat, no només de I'habitatge, i
pensar en la qualitat de vida de les
persones que viuen als habitatges

La secretaria de Condominis
estén la necessitat de millora de la
qualitat a I'entorn dels habitatges,
a través de la planificacié urba-
nistica: “Volem modificar la plani-
ficacié de la ciutat, no només de
I'habitatge, i pensar en la qualitat
de vida de les persones que viuen
als habitatges”.

Per tal de repensar la planificacié
de les ciutats i de les politiques
d’habitatge, la representant

del Govern xilé explica que es
faran processos de participacio
ciutadana: “El protagonisme dels
habitants estara en el centre de
la transformacidé”. La voluntat
d'involucrar la ciutadania en
aquest procés ja va ser mani-
festada per Gabriel Boric abans de
la seva arribada a la presidencia
del Govern xilé. El desembre del
2021, I'aleshores candidat a la
presidencia va subscriure I’Acord
per I'habitatge digneieldretala
ciutat amb diverses organitza-
cions i moviments socials al parc
de la Castrina, a la regié metropo-
litana de Santiago de Xile.

”




Aquell acord de la candidatura de
Convergeéncia Social, que encap-
calava Boric, i els moviments
socials incloia un programa amb
dotze compromisos que ja preveia
I'objectiu de construir 260.000
habitatges dignes que ara s'ha
comencat a portar a la practica.
Aixi mateix, I'acord recollia la
necessitat de rehabilitar finques
o entorns urbanistics deteriorats,
amb la rehabilitacié de places,
parcs, centres culturals i socials o
la millora de les infraestructures
o de I'enllumenat a diversos barris
del pais.

El Govern actual ha posat en
marxa diversos mecanismes per
continuar incentivant la partici-
pacid social en la definicié de les
politiques d’'habitatge i el dret

a la ciutat. Aixi, per exemple,
s’ha creat un ambit de treball de
dialeg permanent com a centre
de formacié i de relacioé entre el
Govern estatal i la ciutadania,
per tal de cercar conjuntament
les vies per

afrontar la crisi socioecondomica que pateix
el pais amb les aportacions de la societat
civil i les organitzacions socials. Doris
Gonzalez remarca que el treball amb el
territori és fonamental: “Volem aprofundir
el vincle amb els territoris, davant de l'alt
nivell de desafecci6 politica i de descon-
fianca cap a les institucions que s’ha
instaurat en els darrers anys”. Aixi mateix,
el Govern xilé esta impulsant programes
per millorar la qualitat de vida en diversos
punts del pais, que “atorguen protagonisme
a les comunitats” perqué expressin les
seves demandes.

A més de promoure la participacio, la
secretaria de Condominis afegeix: “Estem
promovent la perspectiva de génere en les
politiques d’'habitatge i urbanisme”. La desi-
gualtat de genere es continua manifestant
en I'ambit residencial i Gonzalez n'exposa
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un exemple: “La majoria de les persones que
accedeixin al subsidi d’habitatge al pais s6n
dones, mestresses de casa”. Gonzalez explica
que el Govern esta “transversalitzant” les
politiques de genere i que en cada area del
Govern “hi ha una encarregada génere per
fomentar que s'apliqui aguesta perspectiva en
totes les politiques publiques”.

Des d'aquesta doble perspectiva, que integra
la necessitat d'incorporar la participacié de les
comunitats i la visié de génere en les poli-
tigues d’habitatge i d'urbanisme, el Govern
xilé ha comencat a emprendre mesures i
programes concrets per revertir el déeficit
habitacional que viu el pais.

DORIS GONZALEZ:

“Estem promovent

la perspectiva de géenere
en les politiques
d’habitatge i urbanisme”

Diverses d'aquestes iniciatives estan adrecades
a ampliar el parc d’habitatge assequible per vies
diferents. Una d’'aquestes vies sén els sistemes
d’'edificacio directa, consistents en la planificacié
de nous edificis d’habitatges en grans solars, de
la qual cosa s'encarrega I'Estat conjuntament
amb les organitzacions socials i les families de
cada territori. “Volem evitar que la seva cons-
truccié recaigui només en mans privades”,
explica Doris Gonzélez. Un altre exemple sén

els programes d’habitatge per a treballadors i
treballadores per facilitar el seu accés a I'habi-
tatge digne: “Els sindicats mateixos proposen

i treballen amb els seus patrons, perqué els
cedeixin el sol per construir els habitatges”.

També s'incentiven els programes d’habitatge
locals, perqué els municipis puguin administrar
el seu propi parc residencial, o els destinats a
fomentar el cooperativisme en aquest ambit.
Doris Gonzalez explica que, al Ministeri d'Ha-
bitatge i Urbanisme de Xile, “no hi havia una
politica clara amb les cooperatives, pero ara hi
ha una unitat especifica que treballa el coopera-
tivisme en relacié amb I'habitatge”.



Aixi mateix, “per combatre els actuals
nivells d'amuntegament” en diversos
punts del pais, I'Estat esta promovent la
construccié d'edificis de més alcaria per
promoure “la densificacié de determi-
nades zones a petita escala”. Es un dels
objectius principals del Programa de
microradicacid i petits condominis.

Les mesures per ampliar el parc d’ha-
bitatge digne i assequible es combinen
amb la intervencio sobre el mercat
privat. A Xile s’ha iniciat el desple-
gament del programa d’habitatge a
preu just, per tal d’'intervenir sobre el
preu dels arrendaments en el mercat
immobiliari, que actualment “es menja
la meitat del salari”. La secretaria de
Condominis del Govern xile explica que
d’aquesta manera es vol assolir un preu
“just” perque les families treballadores
el puguin pagar.

DORIS GONZALEZ:

“No hi havia una politica
clara amb les cooperatives,
pero ara hi hauna
unitat especifica que
treballa el cooperativisme
en relacié amb I'habitatge”

DORIS GONZALEZ:

“Aquesta és la primera
legislatura en que el
parc public d’habitatge
no ha minvat”

Una altra iniciativa busca combatre
la segregacio6 residencial entre les
families amb més i menys capa-

citat economica, per evitar que les
dinamiques del mercat immobiliari
“enviin els més vulnerables a les peri-
feries”. Es tracta del programa del
fons solidari per a I'eleccié de I'habi-
tatge, en que les families amb menys
recursos poden escollir el barri on
volen residir i, per tant, tenen la possi-
bilitat de conviure amb llars amb més
capacitat adquisitiva.

Gonzalez reconeix que els objectius de
tots aquests programes representen
“un gran desafiament” en un dels
paisos llatinoamericans més afectats
per la “financiaritzacié” de I'habitatge,
pero confia que les linies de treball que
han posat en marxa fins ara contribu-
eixin, amb el temps, a “transformar la
vida de les persones” i a millorar les
seves condicions de vida.



Conclusions

Al llarg dels apartats d’aquesta publicacid, que resumeixen
els continguts de I'edicio del FHAR del 2022, s’ha pogut
constatar que, en un context de globalitzacio neoliberal,
moltes de les causes que dificulten I'accés a I’'habitatge
son comunes arreu del mon, més enlla de les especificitats
de cada context territorial. Al segle XXI, I'habitatge s’ha
convertit en un bé financer en els mercats internacionals,
cosa que va en detriment de la seva condicio de dret social
i accelera el fenomen de la gentrificacio. Un altre fenomen
compartit per ciutats d’arreu del mon en I'actualitat és la
pressio del turisme sobre els teixits urbans, que propicia
I'augment de l'oferta d'allotjaments de temporada i redueix o
encareix els lloguers residencials disponibles.

De la mateixa manera que moltes de les causes del problema de l'accés a
I'habitatge sén comunes a ciutats i territoris diferents del mén, també hi
ha coincidéncies en les estrategies per fer-hi front. En aquestes respostes
se centren les conclusions d’aquesta publicacid, que es podrien sintetitzar
amb la maxima seguent: no hi ha una manera unica d'abordar el problema de
I'accés a habitatge assequible i de combatre la gentrificacio, siné que preci-
sament la resposta per afrontar-ho passa per combinar formules diferents,
d'‘acord amb el que requereixi cada context territorial. A continuacid, s'enu-
meren i resumeixen diverses formules amb aquest objectiu.
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La rehabilitacio, ’opcio més sostenible per ampliar

el parc d’habitatge assequible

La construccid de nous edificis contamina, i
més encara si se segueixen métodes d'edifi-
cacio tradicionals que no en minimitzen I'im-
pacte ambiental. Segons dades del Green
Building Council del 2022, el sector de I'edifi-
cacio concentra un 30% del consum energétic
de I'Estat espanyol i un 25,1% de les emissions
de CO,,. Per aix0, la rehabilitacié d'edificis, que a
més és una opcié més economica que construir
de bell nou, hauria de ser una opcio6 prioritaria
de les politiques publiques d’habitatge, encara
més en un context com el catala i I'espanyol amb
un parc residencial especialment envellit i poc
eficient energéeticament.

La rehabilitacié pot contribuir a millorar I'efici-
encia energetica de les llars, cosa que, alhora,
pot ajudar a reduir la seva factura de subminis-
traments, tot i que aixd depen més de la reversio
de l'actual escalada de preus de I'energia. La
garantia dels subministraments a la llar és fona-
mental per assegurar el dret a I'habitatge digne.
Precisament per aix0, moviments socials d'arreu
d’Europa estan unint la seva defensa del dret a
I'habitatge i a lloguers dignes amb la lluita contra
la pobresa energética.

Finalment, un altre avantatge de la rehabilitacio
és que pot contribuir a preservar el patrimoni
arquitectonic i el paisatge urba de les ciutats |,
enfront de I'enderrocament, és una opcié que
permet preservar I'espai de la llar, carregat de
records i vivéncies per a moltes families.

La majoria d'edificis d’habitatges d'arreu de
Catalunyai de I'Estat sén plurifamiliars i, per
tant, I'inici de la rehabilitacié d'un bloc implica
forjar consensos. Alhora, la posada en marxa
d'un procés de reformes implica certes difi-
cultats técniques i burocratiques, per la qual
cosa cal donar suport a moltes comunitats
perqué puguin desenvolupar plans de rehabi-
litacié adaptats a les seves necessitats.

Un pas previ a aquest acompanyament social
és la sensibilitzacio ciutadana. Dificilment
s'iniciara un procés tan complex si no s'és
conscient dels multiples beneficis socials,
ambientals o energetics que pot aportar.
Molts dels participants del FHAR van coincidir
en la necessitat de desenvolupar campanyes
de sensibilitzacié amb aquesta finalitat, i
d‘articular cada vegada més comunitats de
persones i organitzacions per millorar l'efi-
ciencia energetica dels edificis on viuen o
duen a terme les seves activitats. Un dels
mecanismes per fer-ho sén les comunitats
energetiques, que es creen amb l'objectiu de
gestionar de forma comunitaria la produccio,
distribucid i Us d’energia neta i renovable.
Una altra figura sén les cooperatives de
consumidors, en aquest cas integrades per
les persones propietaries dels pisos en qué
es fa la rehabilitacio energetica. Alhora, els
membres de la cooperativa es constitueixen
en comunitat energética.

Aixi mateix, cal donar incentius socioeco-
nomics a la ciutadania per facilitar que pugui
tirar endavant processos d'aquest tipus.

Per exemple, la cooperativa de consumidors,
integrada per les persones propietaries dels
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pisos on es desenvolupa la rehabilitacié,

pot oferir als seus membres avantatges
economics, fiscals, financers i juridics per tirar
endavant el procés de reformes. Una altra
proposta que va sorgir al FHAR és aprofitar

la necessitat de les comunitats de superar la
inspeccio técnica d'edificis (ITE) que s’ha de
fer en els blocs plurifamiliars periddicament,
per executar no només les reformes minimes
exigides per I'lTE siné també daltres que
contribueixin a millorar 'eficiéncia energetica
de l'edifici.

COM PODEN CONTRIBUIR ELS FONS
NEXT GENERATION A LA REHABILITACIO
D'HABITATGES?

Entre els incentius per dur a terme processos
de rehabilitacié d’habitatges, hi ha,
evidentment, la disponibilitat de recursos per
fer-ho. En aquest sentit, els fons europeus
Next Generation (NG) suposen una injeccio
important de fons a I'Estat espanyol perala
rehabilitacié d’habitatges i, en menor mesura,
per a la construccio sostenible d’'habitatge
public. Al conjunt de I'Estat espanyol es
tindran 4.420 milions d’euros dels fons
europeus amb aquesta finalitat (640 milions
a Catalunya).

Tot i aix0, cal ser conscients de les limitacions
dels fons Next Generation. L'articulacié d'una
politica publica d’habitatge i rehabilitacié que
contribueixi a mitja i llarg termini a I'ampliacio
del parc d’habitatge assequible, requereix
una inversié continuada en el temps, més
enlla de la injeccié important de recursos que
els fons NG puguin aportar fins al 2026, any
en qué s’han de justificar les subvencions
concedides.

El model seguit per I'Estat espanyol a I'hora
de sollicitar aquests fons europeus també va
ser glestionat durant el FHAR. Els fons NG
es poden sollicitar en forma de subvencions
a fons perdut o de préstecs i I'Estat espanyol

ha optat majoritariament per la primera

opcid pel que fa a I'habitatge. Pero cal tenir
en compte que lI'import de les subvencions
només s'atorga una vegada s’ha acabat i
justificat el projecte. Aixi doncs, primer cal
sollicitar un préstec a una entitat financera
per poder financar el cost de les obres com

a avancament de la subvencio6 que es rebra
posteriorment. Diverses persones partici-
pants en el Forum van exposar les dificultats
per aconseguir aquests préstecs, per a
I'avancament de I'import de les subvencions,

i van considerar que hauria estat més adient
que I'Estat apostés per sollicitar més préstecs
NG, que, a més, es concedeixen en condicions
més avantatjoses que les del mercat financer.

Un altre aspecte controvertit és que I'Estat
espanyol hagi destinat la gran majoria de
fons NG per a habitatge a la rehabilitacié
energeética i, en canvi, només una minima
part a la construccio sostenible de més
habitatges publics. Es una aposta similar a
la d'altres estats europeus, pero el problema
és que el context espanyol és diferent. Amb
el fort deficit d’habitatge public que pateix
Espanya, aquesta aposta comporta que se
subvencionin principalment rehabilitacions
energétiques d’habitatges privats, amb el risc



COM POT LADMINISTRACIO PUBLICA
AMPLIAR EL PARC D'HABITATGE ASSEQUIBLE A
PARTIR DE LA REHABILITACIO?

conseguent que els seus propietaris n'incre-
mentin el preu una vegada reformats amb
fons europeus (un fenomen conegut com
renoviction). Aquest és un risc gue no es pot
obviar i cal adoptar mesures per afrontar-lo.

El calendari mateix d'execucio dels projectes
subvencionats amb NG també comporta
certes dificultats. En el cas de Catalunya, la
Generalitat ha optat, en algunes de les seves
primeres convocatories per atorgar els fons
europeus destinats a habitatge, per redis-
tribuir els NG per tot el territori. Aquesta és
una aposta comprensible, ja que vol descen-
tralitzar els ajuts i evitar que recaiguin tots
en I'area metropolitana de Barcelona, pero no
esta exempta de riscos. No a tot el territori hi
ha projectes prou madurs i, per tant, hi ha el
risc que no s'executin alguns dels projectes
financats abans del 2026, la data limit per
justificar les subvencions dels NG marcada
per la UE. Molts dels projectes per promoure
habitatge assequible i sostenible amb més
trajectoria, impulsats per 'Administracio local
o les cooperatives d’habitatge, es concentren
precisament a Barcelonai la seva area
metropolitana.

En definitiva, els fons Next Generation sén
una bona oportunitat per ampliar la rehabi-
litaci6 energética al nostre entorn territorial,
pero cal tenir en compte les seves limitacions
i riscos, si es vol aprofitar de la manera més
eficient possible el potencial que tenen per
millorar I'estat del nostre parc residencial.

Tant a Catalunya com arreu de I'Estat,
diverses administracions publiques, espe-
cialment d'ambit local i autonomic, ja estan
emprenent iniciatives per ampliar el parc
d’habitatge assequible a partir de la rehabili-
tacié. A continuacid, s'’enumeren algunes de
les seves principals linies d'actuacié.

.. La compra d'immobles a partir de I'exercici
del dret de tanteig i retracte, que dona
preferéncia a I’'Administracio local per
adquirir pisos en venda per destinar-los a
I'habitatge assequible, o la compra direc-
tament al mercat.

- La captacio d’habitatge buit per destinar-lo
a habitatge public i social. Entre les accions
per mobilitzar habitatge buit impulsades per
administracions locals i autondmiques, hi
trobem xarxes d'intermediacié per fomentar
el lloguer assequible de pisos buits, borses
d’habitatges per incentivar que els propi-
etaris d'immobles en desus els posin a
disposicié de persones amb dificultats
socioecondmiques, o ajuts economics per
reformar pisos buits a canvi de llogar-los a
un preu assequible, entre daltres.

.. Els projectes de rehabilitacié a escala de
barri, per reformar no només els immobles
sind la qualitat de I'entorn urba que
els envolta.

- Larehabilitacié d'edificis que tenien origi-
nariament un Us diferent al residencial
(edifici d'oficines, industrial, comercial,
etcetera) per a habitatge assequible.
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Cal minimitzar I'impacte ambiental de

la construccio de nou habitatge public

i assequible: noves metodologies i materials
de construccio sostenible

En zones amb forta demanda d’habitatge public i assequible, com ara I'area metro-
politana de Barcelona, la rehabilitacié d'edificis ja existents pot ser una solucié
necessaria, perd no suficient per atendre totes les necessitats socials. Per aix0, cal
plantejar-se també la construccié de noves promocions d’habitatge public, pero
sense oblidar la necessitat de fer-ho amb el minim impacte ambiental possible.

Que significa construir de forma sostenible? Fonamentalment, depén de dos
factors: la tria dels materials emprats en la construccid, ja que la fabricacié
d‘alguns materials comporta moltes menys emissions de CO, que la d'altres, i el
disseny arquitectonic dels habitatges. L'arquitectura mateixa de I'habitatge també
el pot fer més sostenible: per exemple, si la seva estructura facilita I'entrada de
ventilacio i de llum natural a les llars, el seu consum energétic sera menor.

La seleccié dels materials cons-
tructius és un element fonamental
dels projectes arquitectonics per
reduir la petjada ecologica de
I'edificacid. En paisos del centre i

el nord d'Europa. un dels materials
de construccio sostenibles més
estesos és la fusta, que tot just es
comenca a introduir a Catalunyai
I'Estat espanyol. La produccié d'un
tona de fusta genera I'emissi6 de
33 quilos de CO,, molt per sota dels
694 quilos de I'acer o dels 264 quilos
del ciment.

Per aix0, la majoria de persones
expertes comparteixen que cal
incrementar l'aposta per la produccié
de fusta a Catalunyai arreu de
I'Estat, on la indUstria associada a la
seva produccié encara esta escas-
sament desenvolupada.

L'ds de fusta no només minimitza les
emissions de didoxid de carboni, siné
que presenta molts altres avan-
tatges. Es un material renovable i

reciclable, sempre que els boscos de
cada territori tinguin capacitat per
regenerar-se. A més, és un material
flexible, lleuger i facil de transportar
i, per aquestes caracteristiques,
també pot contribuir a reduir els
temps constructius i el cost de les
obres.

Tot i aix0, la fusta no és ni ha de

ser I'Unica solucié per construir de
forma sostenible. Hi ha altres mate-
rials constructius de baix impacte
ambiental, com l'argila, el suro o

la terra piconada, entre d'altres. A
més, algunes persones expertes
adverteixen que en projectes de
gran envergadura dificilment es pot
fer servir Unicament la fusta, pero
si adoptar solucions hibrides. Es a
dir, en la construccié d'un edifici, la
fusta es pot combinar amb l'acer o
el formigo, en lloc d’'optar Unicament
per aquests darrers materials, molt
més contaminants.



Un dels metodes que facilita la sostenibilitat
del procés constructiu i que esta prenent
cada vegada més forca a Catalunya i arreu de
I'Estat, és la industrialitzacié. Essencialment,
consisteix a fabricar les parts que componen
un habitatge en un entorn industrial, de
manera que al lloc on s'ubica I'edifici només
cal muntar-hi les peces. La concentracié de
I'activitat constructiva en I'entorn industrial
facilita la reduccié dels residus de I'obra, dels
nivells de consum energetic, de la contami-
nacio vinculada al transport dels materials o
del soroll generat durant els treballs de I'edifi-
cacid, entre d'altres. Aixi doncs, la industrialit-
zaci6 facilita la construccié sostenible.

La industrialitzacié també permet reduir
els temps d'edificacié. En I'entorn indus-
trial es poden muntar diverses parts de
I'edifici alhora (per exemple, els moduls dels
pisos) sense necessitat de seguir un ordre
seqguencial com en el model de construccio
tradicional, cosa que permet avangar més
rapidament. El fet de dur a terme el procés
constructiu en un entorn controlat permet
desenvolupar-lo amb molta més precisio i
qualitat que si els treballs es fessin a l'aire
lliure.

Les persones expertes també comparteixen
que la industrialitzacié requereix més esforg
de collaboracié entre les parts que intervenen
en la construccid d'un habitatge, ja que han
de treballar conjuntament des del minut 0 a
I'hora de planificar i executar el procés cons-
tructiu en I'entorn de la fabrica. Les plata-
formes digitals faciliten aquesta coordinacid.
Els treballs en I'entorn industrial es basen en

el model digitalitzat del projecte arquitectonic
dissenyat previament i, amb aquesta fina-
litat, es fan servir els denominats entorns BIM
(building information modeling).

Les caracteristiques anteriors s6n comunes
a tots els processos de construccio industri-
alitzada, si bé hi ha modalitats diferents per
dur-los a terme. Podem trobar industrialitza-
cions en 2D, en les quals es munten al taller
peces bidimensionals que s'acoblen al solar
de I'edificacié per adoptar les formes tridi-
mensionals dels habitatges. Perd també hi ha
industrialitzacions en 3D, en qué en I'entorn
controlat es fabriquen directament moduls
tridimensionals que es traslladen ja fets al
solar de I'edificacié, on només cal acoblar-los
els uns amb els altres. Aquest darrer cas
correspon, per exemple, als allotjiaments
temporals de proximitat (APROP) fets a partir
de contenidors maritims reciclats, un projecte
impulsat per I'Ajuntament de Barcelona des
del 2019.

També és possible aplicar tecniques d'in-
dustrialitzacié a processos de rehabilitacid,
per exemple, per construir moduls tridi-
mensionals que s'afegeixen a l'estructura
original de l'edifici reformat per ampliar els
seus espais exteriors o comunitaris, entre
d‘altres finalitats. Aquesta solucié ha permés,
en ciutats com Bordeus, rehabilitar grans
complexos d’habitatge social construits als
anys seixanta i amb greus problemes de
manteniment, de manera que se n'ha evitat
I'enderrocament. A Barcelona també s’estan
comencant a testar solucions d'aquest tipus
per a la rehabilitacié d'habitatges.
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El creixement dels processos de cons-
truccid industrialitzada ha coincidit,
alhora, amb la tendéncia a I'alga dels
projectes d'arquitectura per dissenyar
edificis que facilitin la sostenibilitat social
i les relacions de solidaritat mdtua entre
el veinat. Aixd s’expressa clarament en
els edificis residencials promoguts pel
cooperativisme d’'habitatge, que incor-
poren en el seu ADN el foment de nous
models de convivencia a partir de I'ar-
quitectura. Pero, en termes generals,
molts projectes arquitectonics recents
fomentats per institucions com I'Ajun-
tament de Barcelona incorporen aquest
component social. Moltes de les noves
promocions d'habitatge public fetes a
partir de técniques d’industrialitzacio,
incorporen espais comunitaris, horts o
hivernacles on els veins i les veines poden
conrear, zones enjardinades que també
faciliten un espai per a la convivencia,
etcétera. Tot aix0 s'afegeix a sistemes
d‘alta eficiencia energética (autoconsum
a partir d'energética fotovoltaica, aero-
termia, etcétera) i a un disseny arqui-
tectonic que facilita la ventilacié o la
iHuminacié natural dels edificis o que
prescindeix dels aparcaments. En defi-
nitiva, en el disseny arquitectonic de gran
part dels projectes d'industrialitzacio,
sostenibilitat social i ambiental van de la
ma i sén indestriables I'una de l'altra.

Per incentivar que els habitatges publics es
construeixin amb materials i metodologies
sostenibles, cal que els processos de lici-
tacio de les obres corresponents incorporin
aquesta perspectiva. En aquest sentit,
I'Ajuntament de Barcelona ha implantat un
model de licitacio d’habitatge public pioner
arreu de I'Estat. Es tracta del concurs de
projecte i obra: un model pel qual s'ad-
judica alhora el disseny del projecte arqui-
tectonic i I'execucio de les obres, en lloc

de fer dues licitacions separades com en

el sistema tradicional. La unificacié dels
processos de licitacié facilita la coordinacié
dels agents que participen en un projecte
constructiu (arquitectes, industrials,
constructors, etcétera), necessaria en els
processos d'industrialitzacid, alhora que
n‘accelera els tramits burocratics.

D'altra banda, 'Ajuntament de Barcelona
ha incorporat, en aquests concursos
publics, criteris d'adjudicacié que puntuen
la reduccié de I'impacte climatic de I'edi-
ficacid i de la fabricacié dels materials
necessaris per construir-lo, la reduccio
dels terminis de l'obra, o la produccié d’edi-
ficis d'alta qualitat arquitectonica. D'altres
administracions locals i autonomiques de
I'Estat també han comencat a incorporar
criteris ambientals als seus concursos
d'adjudicacié d’'habitatge public.



A meés d’ampliar el parc d’habitatge public i social
a partir de la rehabilitacio i la construccio sostenible, cal
regular el mercat immobiliari

Durant el FHAR es va constatar que I'aposta prioritaria per ampliar el parc d'habitatge
public i social assequible, a partir de la rehabilitacié o la construccio sostenible, es
pot compatibilitzar amb la regulacié del mercat immobiliari, tant pel que fa al preu del
lloguer com en d'altres questions, com ara els allotjaments turistics o les reserves
d’habitatge protegit.

Durant el FHAR es va exposar que l'opcio

de la regulacio del preu del lloguer pot ser
complementaria de les mesures per ampliar
el parc public d’'habitatge social i assequible.
En contextos com I'espanyol, amb un parc
public fortament deficitari, la regulacié dels
preus del lloguer pot contribuir a garantir
I'assequibilitat dels arrendaments més a curt
termini que la construccié de nous habi-
tatges —que requereix més temps i fortes
inversions—.

De tota manera, es va considerar reduccio-
nista concentrar el debat sobre la regulacié
del preu del lloguer a un si 0 a un no, perqué
hi ha moltes maneres de fer-ho i és fona-
mental reflexionar també sobre el com, és a
dir, sobre la férmula elegida per limitar-ne el
preu. En termes generals, hi ha dues grans
categories de sistemes de regulacié del preu
del lloguer: els de primera generacid i els de
segona generacio.

Els controls de primera generacié plantegen
regulacions més intensives, que permeten
una escassa variabilitat dels preus dels
lloguers. Aquest sistema, actualment en
desus, va ser l'aplicat a molts paisos europeus
després de la Segona Guerra Mundial i fins als
anys seixanta.

Els controls de segona generacio permeten
més variabilitat del preu dels arrendaments
dins d’'uns limits, per evitar creixements

desmesurats. Alhora, dins d’aquests sistemes,
trobem un ventall molt ampli de models. Un
dels més habituals és I'establiment d’'un index
de referéncia de preus, gue es construeix
sobre la base del valor de pisos comparables
al mercat i que estableix un llindar maxim per
a les rendes del lloguer que es va actualitzant
peridodicament. Un altre dels models més
habituals és el que fixa les rendes del lloguer
a partir dels preus del contracte d'arren-
dament anterior, de manera que, per norma
general, s’ha de mantenir, tret d’excepcions
degudament justificades, com, per exemple,
les inversions en obres de reforma. Alhora,
cada model es pot aplicar de forma universal
a tots els contractes de lloguer d’'un ambit
territorial, o de forma selectiva: per exemple,
Unicament en les denominades zones de
mercat tens.

Els criteris concrets per regular les rendes del
lloguer en cada cas han de tenir en compte
especialment les caracteristiques del context
socioecondmic, institucional i juridic de

cada entorn territorial per garantir I'eficacia
d'aquesta mesura.
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Si s'opta per regular el lloguer, un altre tema
de debat freqlent, també en I'ambit juris-
diccional, és qui té les competéncies per
fer-ho. Fins al moment, a Europa, hi ha una
pulsié entre governs federals o autonomics
i governs estatals sobre qui s'ha d'encar-
regar d'aprovar la legislacié per controlar les
rendes del lloguer.

El cas de Catalunya n'és un exemple. Després
de la pressio exercida pels moviments
socials pel dret a I'habitatge, el Parlament
de Catalunya va aprovar el setembre del
2020 la Llei 11/20 en materia de contencio
de rendes del lloguer. Pero el Tribunal
Constitucional la va anullar el marg del 2022
i 'argument principal per fer-ho és que les
competéncies d'aquesta contencié recauen
en I'Estat i no en la comunitat autonoma.

A Europa, també ha tingut lloc un fenomen
similar en el cas de Berlin a Alemanya. A la
ciutat de Berlin (que és ciutat-estat segons
el model federal alemany i té parlament
propi), el Parlament va aprovar el 2020

una mesura addicional a les ja existents
previament per regular el preu del lloguer.
Concretament, va decidir congelar durant
cinc anys els barems de l'index de referéncia
dels preus dels lloguers per fer front a la
forta pujada de preus dels arrendaments
de la ciutat. Aixo no obstant, I'Audiéncia de
I'Estat de Berlin va declarar posteriorment
que el Govern del land no tenia compe-
téncies en aquesta materia, cosa que ha
estat ratificada posteriorment pel Tribunal
Constitucional Federal, que va invalidar la
mesura l'abril del 2021.

Aquests dos exemples, exposats durant

el FHAR, mostren que el qui, i no només el
qué i el com, també és important a I'hora
d'abordar la regulacié del preu del lloguer.
Sigui quina sigui I'Administracié competent
segons els tribunals de cada estat, la ciuta-
dania continua esperant respostes als
problemes d'accessibilitat de I'habitatge.

Addicionalment a la regulacié del mercat
de lloguer, les administracions poden

fer altres tipus d’intervencions sobre el
mercat privat per garantir I'assequibi-
litat de I'habitatge. Alguns exemples s6n
I'adopcio de reformes dels plans generals
d'ordenacid urbana per restringir els allot-
jaments turistics o les places hoteleres,
com s'ha fet a Barcelona o Cadis. Un altre
exemple és l'obligatorietat de destinar un
percentatge minim de les noves promo-
cions d’habitatge o de grans rehabilita-
cions d’iniciativa privada a I'habitatge de
proteccid oficial. A Barcelona, el setembre
del 2018 al ple municipal es va aprovar
que aquest percentatge fos del 30% arran
d'una demanda dels moviments socials.

A Berlin també hi trobem un exemple
rendum per expropiar 240.000 pisos de

la ciutat en mans de fons d'inversié com
Deutsche Wohnen i altres grans empreses,
celebrat I'octubre del 2021 arran d'una
campanya dels moviments socials per
destinar-los al lloguer assequible. A partir
d‘ara, I'Administracié ha de decidir com
donar forma a la voluntat popular.

Durant el FHAR, també es van posar
exemples de mesures per corregir les
tendéncies del mercat privat d’habitatge
de l'altra banda de I'Atlantic, concretament
de Xile, pais governat des del marg del
2022 per Gabriel Boric, procedent de I'ac-
tivisme social. Per exemple, a Xile es duu

a terme un programa de fons solidari per
combatre la segregacid residencial i evitar



que les dinamiques del mercat immo-
biliari enviin les persones amb menys
recursos a les periféries urbanes.
Aquesta és només una de les multiples
mesures del Pla d'emergéncia habita-
cional 2022-2025 iniciat pel Govern xilé
en un dels paisos llatinoamericans més
afectats per 'anomenada financiarit-
zacio de I'habitatge. De fet, la mesura
estrella d'aquest pla és la construccié
de 260.000 habitatges assequibles per
part de I'Estat, en collaboracié amb
sindicats, cooperatives i la comunitat,
més enlla de les accions per incidir
sobre les dinamiques del mercat immo-
biliari privat.

Resum final

Aixi doncs, la conclusié global que podem
extreure de I'edicié del FHAR del 2022

és que es poden combinar mesures per
ampliar el parc d’habitatge assequible

per part de les institucions publiques,

amb altres per corregir les tendéncies del
mercat immobiliari privat que vagin en
detriment de I'assequibilitat de preus. Per
ampliar el parc d’habitatge assequible,

cal apostar prioritariament per la rehabi-
litaci6 —amb multiples avantatges ambi-
entals, energetics, socials, economics o
patrimonials— i aprofitar el potencial dels
fons Next Generation de la UE per fer-ho
possible. També cal fomentar la cons-
truccio sostenible d’habitatge public i
assequible, amb I'as de materials menys
contaminants com la fusta o I'aposta per
metodologies de construccio que facilitin
la reduccié de I'impacte ambiental. Per
intervenir sobre el mercat immobiliari quan
sigui necessari, per exemple, pel que fa a
la regulacid del preu del lloguer, cal ajustar
la férmula per fer-ho en el context social,
institucional i juridic del territori on s'im-
planti la mesura a fi que sigui el més eficac
possible.

Qualsevol d'aquestes mesures requereix
la collaboracid i la corresponsabilitat de
tots els agents implicats: Administracio

i sectors privat, cooperatiu i social. El
repte de garantir el dret a I'habitatge ens
incumbeix a totes i a tots.
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