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N.° de viviendas sociales
2015-2023

Finalizados

1.112 3.722

1.505

156

2.306

1.747

En el mapa contiguo se puede apreciar
graficamente la incidencia de cada una
de las siete estrategias para incremen-
tar la vivienda social y asequible que el
Ayuntamiento de Barcelona esta llevan-
do a cabo desde el 2015 y las previstas
a enero del 2023, fecha de cierre de la
edicion de este libro. Se ha tomado como
elemento comun el nimero de viviendas
gue ha promovido cada una de las estra-
tegias, ya sea construyendo, comprando
o rehabilitando.

*

En el apartado “Rehabilitacion de entornos vulne-
rables” se han contabilizado las viviendas benefi-
ciadas por ayudas a la rehabilitacion de entornos
vulnerables (fincas de alta complejidad y regenera-
cion urbana) y de viviendas donde residen personas
vulnerables.

*%*

En el apartado “Movilizacion de vivienda vacia” se
han contabilizado las viviendas que son administra-
das por los programas de captacion de viviendas
con destino al alquiler asequible y social: Bolsa de
Alquiler, el programa de cesion (gestionado por Ha-
bitat3) y el programa de captacion de viviendas de
uso turistico con destino a alquiler social.
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Estrategias para incrementar
la vivienda social y asequible en Barcelona

La finalidad de la vivienda es ser habitada. Esta afirmacion, que en
principio puede parecer obvia, no siempre se cumple. Claramente,
el valor especulativo que ha adquirido como bien de mercado en
muchas ocasiones la ha alejado dramaticamente de esta finalidad.
Pero en el caso de la vivienda social se esta produciendo un cam-
bio, estamos viviendo la transicion de la vivienda de venta a otras
formas de tenencia, como la vivienda protegida de alquiler o en
cesion de uso, para que el suelo y los inmuebles no pierdan su
titularidad publica y evitar asi los procesos de especulacion y gen-
trificacion.

Este libro expone y analiza precisamente las diferentes estrategias
de promocion y ejecucion de vivienda social y asequible adoptadas
en los Ultimos afos por la Administracion municipal en la ciudad de
Barcelona, seleccionando una serie de proyectos que ejemplaricen
el mayor numero de metodologias de trabajo, programas y pro-
puestas innovadoras, preferentemente ya ejecutadas y habitadas,
para poder contactar con la experiencia y la situacién de las perso-
nas que las habitan y conocerlas de primera mano.

Abordamos estas estrategias desde dos vertientes: el GESTAR y
el HABITAR. Entendemos por GESTAR todo un proceso que com-
prende desde que se toma la decision de promover los proyectos
hasta que los futuros habitantes reciben las llaves de su casa, pa-
sando por los diferentes mecanismos de contratacion, fases de pro-
yecto y obra. Asimismo, son protagonistas de esta gestacion todos
los intervinientes que acompafiaran este proceso: Administracion,
Colegio de Arquitectos, arquitectos, equipos técnicos, industriales
e, incluso, las usuarias y usuarios en el caso de las cooperativas.

En paralelo a este GESTAR, introducimos el HABITAR. Los habi-
tantes, en su cotidianidad, dan sentido a la casa: cémo hacen suyo
el espacio y como lo adaptan a sus circunstancias; como estan
viviendo personalmente todos estos proyectos y como les afecta
en sus vidas; como conviven y como se mueven por los diferentes
ambitos del barrio, del edificio y de la vivienda.

Como comisariado, nos ha parecido importante abordar el proce-
so de generacion de vivienda social tanto por su emergencia como
por su complejidad. La mayoria de los proyectos que se muestran
en este libro ya han aparecido en otras publicaciones, pero en esta
ocasion hemos querido narrar el camino completo desde que se
programa la promocién hasta la experiencia de ser habitados. Esto
obedece a nuestra voluntad de visibilizar los recursos administrati-
vos, técnicos y humanos que hay detras de un proceso complejo y
que consideramos imprescindible conocer en todas sus dimensio-
nes con el fin de entender su valor.

Como arquitectos con interés por los proyectos de vivienda social,
siempre hemos querido conocer con precision todos los aspectos
que rodean el hecho de que unas personas acaben habitando las

viviendas que proyectamos y domesticando los espacios definidos
por nosotros. Hay que decir que son muchos los condicionantes y
agentes que intervienen en un proceso de generacion de vivienda
social, lo que lo convierte en un recorrido complejo en el que to-
das las partes tienen su incidencia y su compromiso. Hace tiempo
gue nos hubiera gustado conocer la fase de preproyecto, todos los
pasos previos que se llevan a cabo para que un proyecto sea final-
mente desarrollado y construido, y sobre todo, considerdbamos im-
prescindible conocer la fase posproyecto, una mirada sobre la vida
en las viviendas una vez que ha finalizado la obra acompafada de
la presencia del usuario. Es un parametro que muchas veces no se
ha tenido en cuenta, pero afiadir al proceso proyectual la huella de
este usuario final puede darnos pautas para reflexionar sobre las
decisiones a tomar a la hora de afrontar los nuevos retos que nos
presenta la vivienda contemporanea.

Como ciudadanas, sentiamos la necesidad de explorar la capa-
cidad y el valor estratégico de la vivienda social y asequible para
generar barrio, relaciones comunitarias y dar respuesta a la emer-
gencia habitacional en el contexto de una diversidad muy amplia de
situaciones vitales.

Son estas inquietudes y reflexiones las que alimentan esta publi-
cacion, que se ha promovido desde el COAC (Colegio Oficial de
Arquitectos de Catalufia) y el Ayuntamiento de Barcelona. Gracias
a esta coparticipacion, se ha podido poner sobre la mesa la vivien-
da social desde la calidad arquitecténica y desde las estrategias
implantadas para su desarrollo. Hemos querido elaborar un libro
que, ademas de mostrar la obra realizada, invite a reflexionar sobre
la vivienda social en su vertiente cuantitativa y cualitativa.

La metodologia del libro parte de la realizacion de tres mapas men-
tales: el mapa estratégico, el mapa de ejemplificaciones y el mapa
de produccion, en el que se define el marco conceptual y el alcance
de la publicacién.

El mapa mental de estrategias (fig. 1) organiza la explicacion par-
tiendo de tres acciones que se han desarrollado simultdneamente
en torno a la vivienda social: categorizar, interrogar y debatir.

Categorizar nos ha permitido exponer y entender los pardmetros
que inciden en la cantidad y la calidad de las promociones plan-
teadas, las diferentes férmulas de promocion y subvenciones que
se estan llevando a cabo desde el Gobierno municipal, y en qué
grado los resultados atienden a las demandas de calidad arquitec-
ténica y a los requerimientos de sostenibilidad y eficiencia energé-
tica.

Desde el punto de vista de la gestion, el hecho mas significativo
ha sido la apuesta por regimenes de tenencia que comportan que
la Administracion publica no se desprende de las viviendas ni de
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los suelos que promociona de forma directa o delegada. Esta rea-
lidad introduce un nuevo parametro absolutamente determinante
y transversal: el mantenimiento del edificio, de los suelos y de las
viviendas a lo largo de su vida util.

En esta categorizacion, partiendo de los tres procesos gestacio-
nales: promocion directa, promocion delegada y subvenciones, se
han concretado las siete estrategias para la vivienda social y ase-
quible que se desarrollan en esta publicacion: promocion directa
del IMHAB + rehabilitacion de fincas compradas + promocion
industrializada del IMHAB + promocion delegada de coope-
rativas y fundaciones sin animo de lucro (Convenio ESAL) +
promocioén delegada de Habitatge Metropolis Barcelona (HMB)
+ rehabilitacion de entornos vulnerables + movilizacién de vi-
vienda vacia.

Interrogar a los agentes intervinientes en la gestacion de cada una
de las estrategias ha aportado informacion necesaria sobre cada
promocion directa o delegada: las fases administrativas y de pro-
yecto por las que ha pasado y el tiempo invertido en cada una, los
tiempos de ejecucion y el periodo hasta la asignacion de las vivien-
das. Con todo ello, uno de los objetivos ha sido exponer la comple-
jidad del proceso y cuantificar los tiempos y los recursos humanos
necesarios para que finalmente unas personas puedan habitar una
vivienda social. Ademas, hemos considerado imprescindible reco-
ger el testimonio de las personas que habitan los proyectos que
hemos explicado y que son ya una realidad.

Debatir con todos los agentes que intervienen en la gestacion de
una promocion de vivienda social, ya sean promotores, técnicos de
la Administracion, cooperativistas, redactores de los diferentes pro-
yectos o constructores, es la oportunidad de escuchar la aportacion
de cada uno a un proceso que nace con la asignacion de un solar
municipal como uso residencial y que no finalizara con la entrega
de llaves a las personas o colectivos especificos que habitaran las
viviendas, sino que se prolongara, en la mayoria de las estrategias,
a lo largo de los afios, asumiendo su mantenimiento y gestion. Por
ello, durante el proceso de gestacion de esta publicacion hemos
convocado dos jornadas de trabajo en la sede del COAC duran-
te las cuales todos los equipos redactores de los proyectos que
ejemplarizan cada una de las estrategias han compartido mesa de
debate con las personas que, desde la Administracion, fundaciones
0 cooperativas, han promovido y gestionado las promociones y con
los industriales que las han ejecutado. Ha sido una reflexiéon sobre
los procesos de gestacion.

El mapa mental de ejemplificacion (fig. 2) desarrolla la metodolo-
gia para definir el contenido grafico, audiovisual y escrito del libro.

El paso del GESTAR al HABITAR se produce en el momento en
que las personas reciben las llaves de su casa y entran a vivir en

ella. En total se han presentado 23 casos de estudio para ejempla-
rizar cada una de las 7 estrategias. De estos casos, 16 estan habi-
tados y, por lo tanto, se abordan desde el GESTAR y el HABITAR,
mientras que los 7 restantes, en proceso de proyecto o todavia
no habitados en el momento de redactar esta publicacion, se han
abordado en su gestacion. Para explicar el GESTAR hemos pedi-
do a los equipos redactores la documentacion de proyecto y las
fechas mas representativas del proceso, poniendo énfasis en los
documentos generados en las distintas fases, incluidos los estados
intermedios, las pruebas y las renuncias. Las imagenes aportadas
por los equipos pertenecen al proceso de obra y al edificio acabado
antes de ser habitado. También se ha solicitado a las diferentes
administraciones la informacion y fechas relevantes relativas a las
fases previas y posteriores del proyecto y obra, que van desde el
anuncio de la promocién hasta la adjudicacion o entrega de llaves
a las usuarias.

Todo el material grafico y audiovisual para documentar el HABI-
TAR lo hemos generado especificamente para la publicacion. Son
documentos que describen la cotidianidad de los habitantes y sus
circunstancias. Las fotografias realizadas por Adria Goula mues-
tran los edificios hoy en su contexto urbano, y las fotografias de
los espacios comunes y los interiores de las viviendas tomadas por
Maite Caramés muestran como estan siendo habitados. Ha hecho
falta acceder a las viviendas para cartografiar la manera de ocupar
los espacios y registrar sus testimonios. Ha sido el momento en el
gue hemos hablado, se han explicado y hemos tomado nota, con-
formando y dibujando su situacion. Este trabajo de campo ha su-
puesto contactar con los usuarios y usuarias de 258 viviendas para
poder finalmente entrar en 66 de estas, distribuidas en 16 edificios.

Por una parte, cartografiar lo doméstico ha incorporado en cada
capitulo dedicado a cada estrategia el testimonio y la experiencia
de los usuarios y usuarias con respecto al habitar, y por otra, el
capitulo especifico que recoge las intervenciones en las jornadas
profesionales organizadas en el COAC ha incorporado en el debate
la voz de todos los agentes que intervienen en la gestacion de las
distintas estrategias.

Asimismo, la doble mirada GESTAR/HABITAR nos ha permitido
abrir cada capitulo con dos articulos complementarios y dar voz,
asi, a multiples agentes de distintas disciplinas que han intervenido
en primera persona o0 que son expertos en alguna de las estrate-
gias. Todo ello conforma el cuerpo tedrico derivado del debatir.

El mapa mental de produccion (fig. 3) expone el material produci-
do para la formalizacion del libro.

La doble entrada GESTAR/HABITAR, ademas de organizar los
contenidos, define también el disefio grafico del libro. Se trabaja
siempre con la doble pagina, la del gestar con fondo de color y la
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del habitar con fondo blanco, y asi en todo momento se puede sa-
ber a qué entrada pertenece la documentacién que se esta viendo.

Cada capitulo que desarrolla una de las estrategias se presenta
con el diagrama del mapa mental estratégico como guia para ubi-
car cada ejemplo en cada categoria, y se abre con los dos articulos
desde el gestar y el habitar. La primera informacion grafica que
encontramos en cada ejemplificacion es la linea del tiempo del pro-
yecto. A continuacion, se establece pagina a pagina el dialogo entre
la documentacion gestada por los equipos redactores y la habitada
elaborada por el equipo de comisariado. En la zona central del ca-
pitulo, las fotografias del habitar ocupan la doble pagina para poder
evidenciar el comparativo de las maneras de habitar.

La documentacion grafica del gestar aportada por los equipos re-
dactores de los proyectos ha sido redibujada para unificar el gra-
fismo, y como documentos especificos de esta publicacion se han
generado los articulos, las lineas del tiempo, las plantas habitadas,
los audiovisuales con los testimonios de las usuarias, las fotogra-
fias de los edificios en su contexto urbano actual y las fotografias
comparativas del habitar.

El libro se abre desplegando la cubierta para mostrar el mapa
cuantitativo de promociones de vivienda social y asequible en
Barcelona, donde se cuantifica y se muestra graficamente por dis-
tritos la incidencia de cada una de las estrategias para promover
vivienda social en la ciudad. Se ha cuantificado el numero total de
viviendas sociales promovidas entre el 2015 y el 2023 y las que
estan programadas a enero del 2023, fecha de cierre de la publica-
cion de este libro.

Se han propuesto diferentes articulos que pretenden introducir la
palabra GESTAR/HABITAR dentro del discurso sobre la vivienda
y reflexionar sobre su trayectoria en un futuro proximo. El libro se
inicia con dos prologos institucionales y con dos articulos introduc-
torios escritos por expertos internacionales donde se hace referen-
cia a cada una de las miradas. Cada estrategia se abre con dos
articulos de expertos nacionales para dar paso a la presentacion
de los distintos proyectos que las ejemplarizan.

Lalinea del tiempo de la promocidn es un documento que mues-
tra la secuencia temporal de las diferentes fases y fechas signifi-
cativas del proceso de cada promocion. Comprende desde la de-
cisién por parte de la Administracién de iniciar una promocién en
una parcela hasta la entrega de llaves a los usuarios y usuarias. El
documento desplegable que cierra el libro es el comparativo de las
lineas del tiempo de todas las promociones.

Partiendo de los archivos editables aportados por los distintos
equipos redactores de las 23 promociones seleccionadas, se ha

redibujado todo el material grafico del gestar con el fin de uni-
ficar el grafismo de toda la publicacién y posibilitar asi un material
comparable.

Gracias al trabajo de campo realizado en cada una de las visitas,
se ha dibujado la planta habitada de cada vivienda mostrando 16
vivencias. Se entiende la planta como soporte de la informacion
derivada de agotar la realidad, como cartografia de un instante en
que se consideran los objetos como una prolongacion misma del
sujeto, la interaccidn del usuario con estos es lo que les da sentido,
los completa. La cartografia muestra todo un conjunto de objetos
que deben entenderse no como aislados sino en el contexto de
la vivienda, donde alguien invade un espacio con su manera de
habitar. Este espacio es el que debemos entender a partir de cada
casuistica particular. Estos documentos graficos quieren transmitir
y representar con rigor y exactitud la condicidon de lo que es coti-
diano, del habitar.

Hemos querido registrar en soporte audiovisual las entrevistas a
los habitantes de las diferentes promociones estudiadas. Hemos
realizado 21 en 16 edificios distintos. Han sido solo tres preguntas
premeditadamente muy abiertas para no dirigirlas hacia una tema-
tica concreta: ;qué tal el barrio? ;qué tal el edificio? squé tal tu
casa? Abordando tres escalas, desde lo urbano hasta lo domésti-
co, pasando por lo comunitario, pero con la intencion de que cada
persona hablara de los temas que consideraba relevantes en cada
una. Escuchar a los habitantes en su contexto ha aportado una
gran cantidad de informacion comparable. Mediante un c6digo QR
impreso al lado de un fotograma de la entrevista se puede acceder
al video que reproduce cada entrevista.

Adria Goula ha realizado las fotografias de los edificios en su
contexto urbano actual. Afios después, ha vuelto a los edificios
objeto de estudio para fotografiarlos con la mirada dirigida hacia
las relaciones que se estan estableciendo entre estos y el espacio
publico, hacia la capacidad de la vivienda de crear ciudad. En cada
capitulo se establece un dialogo entre las infografias del edificio
imaginado y las fotografias del edificio acabado aportadas por los
equipos redactores dentro del gestar con las fotografias del edificio
ya habitado.

Maite Caramés ha tomado las fotografias de los espacios comu-
nes de 16 edificios y las fotografias comparativas del habitar en
66 viviendas. Ha accedido a su interior con la mirada dirigida hacia
las diferentes relaciones de vecindad y las maneras tan diversas
de entender el mismo espacio desde la cotidianidad. En la parte
central de cada capitulo aparece la fotografia del mismo espacio
en cuatro viviendas distintas representativas del edificio estudiado.
Creemos que su escrito expresa muy bien el sentido y el valor de
estas fotografias:
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Guim Costa
Decano del Colegio de Arquitectos de Catalufia

Segun el diccionario de la lengua espafiola, el significado de gestar
es “llevar y sustentar en su seno [la hembra] el embrion o feto hasta
el momento del parto”.

No es gratuito que en el titulo de este libro se incluya esta palabra,
ya que el proceso a través del cual primero imaginamos, luego pro-
yectamos vy, por Ultimo, dimensionamos fisicamente una vivienda
no deja de ser un proceso de gestacion figurado, que culmina con
la entrega de un proyecto Unico y concreto, adaptado al programa
funcional original y a las especificaciones previas.

Cada vivienda debe permitir a cada persona y a cada unidad fami-
liar configurar su microcosmos particular, de acuerdo con su forma
de vivir, incorporando las dindmicas y los elementos para conver-
tirla en un espacio privado confortable y, al mismo tiempo, energé-
ticamente eficiente.

Asi, cuando en este libro se habla de gestar, efectivamente se quie-
re poner el acento en ese proceso de desarrollo embrional hasta el
momento del parto, que en este caso sera una vivienda que permi-
ta el desarrollo de sus usuarios, con sus particularidades y circuns-
tancias y con el gasto justo de energia.

La Declaracion universal de los derechos humanos (1948) estable-
ce que toda persona tiene derecho a un nivel de vida que le asegu-
re la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la
vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios.

La regulacion del derecho a la vivienda en la Declaracion universal
supone la primera vez que se reconoce que la vivienda forma par-
te fundamental del desarrollo de una vida digna, de una identidad
personal, especialmente en las facetas de intimidad, pero también
en la cotidianidad y la creacion de expectativas vitales.

La Constitucion espafiola, por otra parte, reconoce el derecho a
la vivienda como un principio rector de la politica socioeconémi-
ca, por lo que los poderes publicos deben procurar protegerlo —al
igual que se hace con los servicios médicos universales y la red de
educacion publica—, y desde la igualdad de oportunidades, deben
garantizar su acceso por parte de la ciudadania, evitando la exclu-
sion social mediante la intervencion publica.

gestar

La concentracion urbana actual y la crisis econdmica y medioam-
biental plantean la necesidad de revisar el proceso de creacion de
vivienda —ya sea a partir de una gran rehabilitacion o de nueva
construccion—y de gestionarla en las ciudades para dar cobertura
a todas las necesidades.

Esta tarea le corresponde a la Administracion, que debe reglamen-
tar el uso del suelo y los grandes procesos de reforma del tejido
urbano existente procurando el interés general, evitando la espe-
culaciony, por otra parte, implementando también todas las innova-
ciones y nuevas propuestas para generar espacios energéticamen-
te sostenibles y saludables, con el fin de evitar la sobreexplotacion
del entorno y de la ciudadania.

El derecho a la vivienda, por lo tanto, es un derecho tendente a
erradicar diferencias sociales, y es en este aspecto que el libro que
tenéis en vuestras manos pretende mostrar una nueva linea de
trabajo: la intervencién publica en materia de vivienda con el ob-
jetivo de dotar de contenido efectivo a este derecho social, pero
desde una perspectiva innovadora que, desde hace ocho afios, el
Ayuntamiento de Barcelona esta llevando a cabo en colaboracion
con las demas partes integrantes del proceso, es decir, arquitectos,
promotoras y constructoras.

Asi, el presente libro expone el camino de aprendizaje que ha signi-
ficado el desarrollo de estos proyectos sociales y las conclusiones
gue pueden extraerse para mostrar no solo proyectos de éxito, sino
también posibilidades de mejora a futuro.

Cada una de las partes intervinientes, desde su experiencia, ha
contribuido a disefiar un sistema global que, trabajando de forma
coordinada y transversal, culmina en la creacion de una serie de
viviendas para dar cobertura a necesidades sociales diversas en
las que, con el liderazgo de la Administracion, se concierta activa-
mente el proceso con todas las partes interesadas.

Sin ningun tipo de duda es una obra que invita a la reflexién sobre
la estrategia que hay que seguir en un contexto urbano en el cual
el espacio es escaso y las vulnerabilidades y necesidades son nu-
merosas, y mas en un momento como el actual, en el que la situa-
cién econdmica, social, energética y ambiental es especialmente
delicada.
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Afrontar la crisis y la falta de vivienda: una perspectiva desde Vancouver

|
Alex Hemingway

Economista sénior. Centro Canadiense de Politicas Alternativas

Igual que muchas otras jurisdicciones, mi ciudad natal, Vancouver, y
la provincia de la Columbia Britanica se enfrentan a una situacion de
crisis y de falta de vivienda. Desde un punto de vista politico, la crisis
de la vivienda tiene muchas facetas y requiere multiples soluciones
politicas en todos los niveles de gobierno. Entre ellas, medidas del lado
de la demanda, como la reforma del impuesto sobre el patrimonio® y la
regulacion y fiscalizacion de las viviendas vacias,’ asi como el refuerzo
de los controles de alquiler, la proteccién de los inquilinos e inquilinas y
un movimiento organizado por sus derechos.

En este articulo, sin embargo, me centraré en dos factores clave sub-
yacentes a la crisis de la vivienda del lado de la oferta: un déficit croni-
co de inversion publica en vivienda asequible especifica y la escasez
general de oferta de vivienda relacionada con las politicas de uso del
suelo. En el contexto canadiense, los gobiernos nacionales y provin-
ciales tienen un importante papel que desarrollar en la financiacion de
vivienda asequible, pero los gobiernos locales son capaces de hacer
avances significativos incluso sin apoyo gubernamental de alto nivel?

Las politicas que se necesitan aqui pueden aportar luz para otras juris-
dicciones con sus propias dinamicas y complejidades. Confio en que
los lectores y lectoras con un conocimiento més profundo de las condi-
ciones locales de Barcelona y otras jurisdicciones se basen en lo que
les sea util y aplicable de este analisis y que descarten lo que no lo sea.

Uno de los principales motivos de la falta de vivienda en la Colum-
bia Britanica es que los gobiernos de austeridad, tanto federales como
provinciales, han abandonado durante dos décadas su papel tradicio-
nal en la financiacion de vivienda asequible especifica. En los ultimos
afos, la modesta reinversion en vivienda por parte de los dos niveles
superiores de gobierno ha sido util, pero se ha quedado muy corta.

Un aumento masivo de la inversién publica en viviendas fuera del mer-
cado es uno de los enfoques mas eficaces que pueden adoptar los
gobiernos para combatir la crisis de la vivienda. Un hecho importante,
aunque poco comprendido, es que la inversion publica en la vivienda
de renta media se puede disefiar de manera que se amortice en gran
medida por si misma. La razén de ello es bien sencilla: tal como pasa
con el alquiler privado, los costes de financiacion de la inversion de ca-
pital inicial en vivienda publica de alquiler se pueden sufragar mediante
el flujo de ingresos que pagan los residentes en concepto de alquiler.

Pero en el caso de la inversion publica en vivienda, los alquileres se
pueden fijar moderadamente por debajo de los precios de mercado y
aun asi mantener el punto de equilibrio. Esto se debe a que el sector
publico puede financiar la inversidon de capital inicial a unos tipos de
interés mas bajos que el sector privado, puede amortizar los costes a
lo largo de un periodo mas prolongado, y puede renunciar al 15 % que
los promotores privados suelen destinar a su propio beneficio en un
proyecto de alquiler.

Los alquileres de estos proyectos de vivienda publica y sin animo de
lucro que mantienen el punto de equilibrio también pueden conservarse
mas estables con el tiempo, ya que estan vinculados a la cobertura de
costes y no a la maximizacion de beneficios. Gracias a este modelo de
autofinanciacion, que expuse en un informe en el 2022, se puede cons-
truir una enorme cantidad de vivienda fuera del mercado destinado a
rentas medias sin competir con otras prioridades por el dinero de los
contribuyentes.*

Para conseguir alquileres muy por debajo de los precios de merca-
do, asequibles para las personas con rentas mas bajas, hacen falta
mas medidas. Por ejemplo, la financiacion de flujos de subvenciones
y ayudas independientes, el uso de subvenciones cruzadas entre las
unidades a precio de mercado y las asequibles de un edificio, la adqui-
sicion y aportacion de suelo publico, la recalificacion de zonas de baja

densidad, y la eliminacion de los costosos requisitos de aparcamiento.
Ademas de una mayor expansion de la vivienda publica y fuera del
mercado, se debe tener en cuenta la escasez general de oferta de vi-
vienda® No hay salida a la crisis de la vivienda en la Columbia Britanica
sin un gran esfuerzo para terminar con la escasez cronica de vivienda,
que contribuye a la subida de los alquileres y crea un flujo constante de
desplazamientos y exclusion. Todo buen plan de vivienda —incluidos
los centrados en la vivienda publica y sin animo de lucro— tiene que
garantizar que los alquileres bajen de forma generalizada, que la oferta
de alquiler aumente y que haya hogares para todo el mundo.

Desde el punto de vista de la asequibilidad, el patron empirico esta
claro: cuanto mas bajas son las cifras de viviendas vacias, mas rapida-
mente suben los alquileres. Cuando las cifras de pisos vacios son mas
altas, es decir, cuando hay mas vivienda disponible para las personas
que buscan, los alquileres suben mas lentamente o bajan. Esta es la
razon por la que las empresas propietarias, como los fondos de inver-
sion inmobiliaria, temen el aumento de la oferta de vivienda y la pers-
pectiva de tener que competir por inquilinos e inquilinas con una gran
variedad de opciones de vivienda. En los informes al accionariado y en
los expedientes reglamentarios, lo declaran como “riesgos”.

Cada vez son mas los estudios académicos que destacan las ventajas
de aumentar la oferta de viviendas, incluidas las de precio de merca-
do. A medida que los inquilinos con mayores ingresos se mudan a los
nuevos edificios, esto “relaja el mercado de la vivienda en las zonas
con ingresos medios y bajos, incluso a corto plazo... y es probable que
mejore la asequibilidad fuera de los submercados donde se produce
la nueva construccién y que beneficie a la gente con ingresos bajos”?
Segun el mismo estudio, la construccién de nueva vivienda social alivia
la presion de la falta de vivienda a través del mismo mecanismo de
“cadena movil” pero de una forma todavia mas eficaz. Asimismo, las
nuevas viviendas sociales son inmediatamente mas asequibles. Si un
plan de construccién de nueva vivienda publica y social no es lo bas-
tante grande para reducir los alquileres en general —incluidos los de
las personas que viven en viviendas a precio de mercado—, entonces
o bien es demasiado pequefio y se tiene que ampliar, o bien debe aco-
ger nuevas viviendas a precio de mercado como complemento.

Otra cuestion clave es dénde se construyen las viviendas. Las politicas
de zonas unifamiliares en lugares como Vancouver (y otros municipios),
de hecho, prohiben los apartamentos en la mayoria del suelo residen-
cial de la ciudad. Esto hace subir el precio de las escasas parcelas en
las que se permite la vivienda multifamiliar, y dificulta y encarece la
construccion de nuevas viviendas tanto para los promotores publicos
como para los privados y los sin &nimo de lucro. También provoca el
desplazamiento de inquilinos e inquilinas al orientar el desarrollo de
nuevas viviendas hacia los complejos de apartamentos existentes.

La politica local de uso del suelo debe garantizar la disponibilidad de
vivienda en todos los barrios, dando prioridad al desarrollo en areas de
exclusion, de alto precio y de baja densidad. Los procesos democrati-
cos relacionados con la planificacion del uso del suelo también tienen
gue empezar a incluir plenamente las voces de los inquilinos que ahora
mismo estan expulsados o excluidos de una ciudad o un barrio, y no
solo las de propietarios y residentes. Para hacer frente a la profunda
y prolongada crisis de la vivienda y a la falta de vivienda en lugares
como la Columbia Briténica, hace falta un enfoque que incluya todo lo
gue se acaba de exponer: un aumento masivo de la oferta de vivienda
en todos los &mbitos, con la maxima cantidad posible de viviendas pu-
blicas, sin animo de lucro, cooperativas y de alquiler; el fortalecimien-
to de los derechos de los inquilinos y del control de los alquileres; el
afianzamiento del poder de los inquilinos a través de la organizacion,
y la imposicion de impuestos sobre la riqueza de la tierra para pagar
viviendas muy subvencionadas.


Guest
Rectangle


GESTAR/HABITAR

N
N

3
PROM.
INDUSTRIA-
LIZADA
IMHAB

SELECCION
DEL

PROYECTO A

BOLSA PARTIR DEL

PROMOCION
DELEGADA

=
MOVILIZACION
VIVIENDA
VACIA

SUBVEN-

PROM.
HMB

VULNE-
RABLES
INTERIORES,



Guest
Rectangle


PROMOCION DEL IMHAB

N
N

La necesaria colaboracion entre proyectistas e industriales g e S t al

|
Juan Carlos Melero

Director de los Servicios Técnicos del IMHAB

Contratacién publica habitual

En la promocion de vivienda publica, disefiar un edificio en colabo-
racion con los industriales que ejecutaran la obra es casi imposible
con los sistemas habituales de contratacion publica.

En el desarrollo de las promociones publicas de vivienda, la apli-
cacion de la Ley de contratos del Estado es obligatoria, y los siste-
mas de contratacion habituales derivados segregan radicalmente
la labor de los proyectistas y de los industriales que construyen los
edificios, bloqueando avances en la industrializaciéon de la cons-
truccion de vivienda publica.

Quien redacta el proyecto es quien gana un concurso de ideas en
el que un jurado elige la propuesta de mayor calidad arquitecténica.
Esta propuesta se tendra que materializar previendo la construc-
cion del edificio con materiales y sistemas constructivos que garan-
ticen “la maxima concurrencia” en el futuro concurso de licitacion
de ejecucion de obras. Asi lo determina la Ley de contratos del Es-
tado, la cual, con esta premisa, imposibilita redactar proyectos con
sistemas constructivos desarrollados por empresas que apuestan
por la investigacion y desarrollan sistemas propios.

Las empresas constructoras participantes en el concurso publico
para adjudicar la ejecucion de la obra haran una oferta econémica
sobre un proyecto en cuya redaccién no han tenido ningun tipo de
colaboracion. Asumiran riesgos con la esperanza futura de forzar
modificaciones del proyecto que les permitan recuperar una baja
econdémica que han determinado, en muchos casos, a partir de la
estadistica de licitaciones anteriores.

Adjudicado el concurso a la empresa constructora, la obra empieza
y la batalla esta servida. La direccion facultativa defendera a ultran-
za la solidez de su proyecto. La empresa constructora la pondré en
duda buscando una rendija que le permita introducir modificacio-
nes para reducir el impacto de una baja econémica excesiva. Los
industriales, verdaderos ejecutores de la obra, veran forzadas a
la baja sus ofertas para adaptarlas al presupuesto asumido por la
empresa constructora en el concurso para ejecutar la obra. Solo la
buena voluntad de las partes y la mediacion de los representantes
de la empresa publica de vivienda evitaran que cada agente haga
la guerra por su cuenta.

La semilla de este conflicto es el modelo habitual de licitacion esta-
blecido en la Ley de contratos del Estado, que imposibilita la cola-
boracion en la redaccion del proyecto entre direcciones facultativas
e industriales. Es un modelo productivo inoperante para alcanzar
los objetivos que el IMHAB se plantea para sus promociones de
obra nueva, entre los que destacan:

 Reducir el impacto ambiental asociado a la fabricacién de los
materiales con que se construyen los edificios.

« Reducir los plazos de ejecucion de obras.

Contratacion conjunta de redaccion de proyecto y ejecucion de obra

Para alcanzar los objetivos anteriores, en febrero y en octubre del
2020 el IMHAB impuls6 un nuevo tipo de licitacion en el que redac-
tores de proyecto y ejecutores de obra tenian que realizar, con-
juntamente, propuestas de edificios que, garantizando su calidad
arquitecténica (35 % de la puntuacion del proceso de licitacion), de-
bian desarrollarse con materiales que produjeran el minimo impac-
to ambiental en su proceso de fabricacion (25 % de la puntuacion)
y utilizando sistemas constructivos industrializados que permitieran
reducir el plazo de ejecucién de obra (25 % de la puntuacién). Que
la oferta econdmica suponga solo un 15 % de la puntuacion total de
la licitacion explica que las propuestas ganadoras hayan sido las de
mayor calidad, y no las de menor precio.

La consecuencia de este nuevo tipo de licitacion en la que el pro-
yecto ejecutivo se ha redactado en colaboracion entre proyectistas
y empresas constructoras ha sido la promocién de viviendas pu-
blicas en las que se han sustituido las estructuras de hormigén ar-
mado, responsable del 8 % de las emisiones globales de CO,, por
estructuras de madera, material que durante su crecimiento captu-
ra CO, presente en la atmdsfera. Con este cambio de material, los
edificios se convierten en depdsitos de CO, y las emisiones asocia-
das a la fabricacion de los materiales de construccion se reducen
en mas de un 30 %.

La utilizacion de madera maciza permite convertir la obra en el lu-
gar donde se montan los paneles macizos que previamente se han
fabricado en taller. Simultanear la produccion en taller de muros
y forjados de madera maciza con la construcciéon en obra de la
cimentacion permite reducir los plazos de ejecucion en un 35 %
aproximadamente. El trabajo en taller, ademas, disminuye la sinies-
tralidad, mejora las condiciones laborales de la mano de obra, abre
nuevas oportunidades de profesionalizacion en el sector y gestiona
de forma eficiente los residuos generados en la ejecucion de la
obra.

El trabajo realizado demuestra que los objetivos descritos pueden
alcanzarse sin un incremento de coste significativo, si proyectistas
e industriales trabajan en un marco de colaboracién. Desgraciada-
mente, la Ley de contratos del Estado especifica que este modelo
de licitacion conjunta de redaccion de proyecto y ejecucion de obra
que tan buenos resultados ha dado tiene caracter excepcional vy,
por lo tanto, no es replicable.

Nuevas formas de contratacion publica

Pero la misma ley abre un pequefio resquicio que podria permitir la
colaboracion de los industriales en la fase de redaccion del proyec-
to ejecutivo sin que tenga caracter excepcional. Se trata de licitar
la ejecucion de la obra definiendo el objeto del contrato en funcion
de sus funcionalidades, sin cerrarlo a una solucion Unica. Se trata
de un modelo de contratacion hasta ahora no explorado, un camino
intermedio entre los dos modelos anteriores.

Los objetivos de las promociones de obra nueva del IMHAB estan
definidos, y el nuevo modelo de contratacion que posibilita la cola-
boracion entre proyectistas e industriales en la fase de redaccion
del proyecto ejecutivo esta en marcha. Esperamos que el resultado
final sea el deseado.
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68 viviendas / Sancho de Avila |l

|
BAAS - Jordi Badia

El edificio se situa en un emplazamiento extra-
flo, en el centro de un patio de manzana ajar-
dinado del Poblenou sin acceso directo a la
calle. La incomodidad del volumen, que viene
marcado por el planeamiento, con una parte de
once alturas y otra de seis, se matiza con una
estrategia de aplastamiento estratégico de las
esquinas que relaciona la pieza con las alturas
de los edificios que lo rodean y, asi, con su en-
torno. En planta baja, el edificio se perfora para
permitir el paso a través y tratar de conectar
mejor el espacio publico.

La propuesta se materializa en un ladrillo de
color oscuro, masivo y tosco, que contrasta con
el entorno tecnoldgico que rodea el edificio y
gue evoca el material que construia la mayoria
de las arquitecturas industriales del lugar. Las
ventanas horizontales dotan a las habitaciones
de un lujo de luz y de vistas excepcionales para
viviendas de tan poca superficie.
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Emplazamiento: ¢/ Infanta Isabel, 9-11. Barcelona. |
Programa: 68 viviendas. Derecho de superficie. i [II1]
Superficie: 15.195,95 m?. Coste: 7.073.283,35 € 1 I

(PEC IVA incluido). Arquitecto: Jordi Badia. Cola-
boraciones: Alba Azuara, Andreu Egido, Victoria
Llinares. Constructora: Sacyr. Consultoria: AIA
(instalaciones), BOMA (estructuras), Salvador Ari- 0 2 5 10 20 30 40 50
sa (arquitecto técnico). L1 1 1 1 1 1 |

[ Planta tipo 1:500
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105 viviendas / Glories
|
Bonell i Gil / Peris + Toral

El proyecto se sitia en una parcela proxima
a la plaza de las Glories que pertenece a una
manzana donde el tejido urbano se recorta con
la traza de la Diagonal. Para dar respuesta a
la complejidad del entorno, se han superpuesto
dos estrategias distintas. Por un lado, un z6ca-
lo continuo reconoce la trama de L'Eixample, y
por otro, tres volumenes altos dan continuidad
a la secuencia de bloques aislados vecinos que
responden a la Diagonal. Ambas geometrias se
superponen en el chaflan, reforzando en este
punto la identidad de la trama Cerda.

Sobre un zécalo, que alberga el casal de barrio
y un centro de atencion sanitaria, se apoyan
tres bloques de uso doméstico que cuentan
con siete u ocho viviendas por rellano con un
corredor central. En la cubierta de cada bloque
se sitian una lavanderia, un porche para los
tendederos comunitarios y un patio solarium
donde se prevé la instalacion de huertos ur-
banos. La cubierta del z6calo se habilita como
terraza comunitaria. En conexion directa con
esta terraza, cada bloque dispone de una sala
polivalente equipada para organizar activida-
des, impulsadas por los servicios sociales que
gestionan el edificio.

Por su parte, los 40 m? de cada vivienda se han
distribuido en una secuencia de espacios que
se organizan alrededor de un nucleo central
que alberga el bano. Gracias al uso de puertas
correderas, las estancias dejan de ser estancas
y la experiencia espacial se amplia.
A medida que se cierran o se
abren puertas, el espacio se
transforma y permite

distintos grados

de intimidad.
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Emplazamiento: ¢/ Bolivia, 45-47-49. Barcelona.
Programa: 105 viviendas, CAP y casal para personas
mayores. Superficie: 26.740 m”. Coste: 27.939.918,28 €
(PEC IVA incluido). Arquitectos: Esteve Bonell. Josep
Maria Gil, Marta Peris, José Manuel Toral. Colaboracio-
nes: Elisabet Aguilar, Ana Espinosa, Genis Fernandez,
Izaskun Gonzalez, Miguel Angel Gorrachategui, Roger
Parareda, David Pérez Ordeig, Cristina Porta, Cecilia
Rodriguez, Albert Rubio, Maria Ubach. Consultoria:
AlA (instalaciones), Jaume Pastor - Eletresjota Técnics
Associats, Manel Fernandez - Bernuz-Fernandez, UTE
Scrinser & Primur.
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