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Nre. habitatges socials
2015-2023

Finalitzats

1.112 3.722

1.505

156

2.306

1.747

En el mapa contigu es pot apreciar
graficament la incidéncia de cadascuna
de les set estrategies per incrementar
I'habitatge social i assequible que
'Ajuntament de Barcelona esta duent
a terme des del 2015 i les previstes a
gener del 2023, data en qué es tanca
I'ediciéo d’aquest llibre. S’ha pres com a
element comu el nombre d’habitatges
que ha promogut cadascuna de les
estratégies, ja sigui construint, comprant
o rehabilitant.

*

En lapartat “Rehabilitacid d’entorns vulnerables”
s’han comptabilitzat els habitatges beneficiats
per ajuts a la rehabilitaci6 d’entorns vulnerables
(finques d’alta complexitat i regeneracié urbana) i
d’habitatges on resideixen persones vulnerables.

k3%

En l'apartat “Mobilitzacié d’habitatge buit” s’han
comptabilitzat els habitatges que sén adminis-
trats pels programes de captacié d’habitatges amb
destinacio al lloguer assequible i social: Borsa de
Lloguer, el programa de cessioé (gestionat per Ha-
bitat3) i el programa de captacié d’habitatges d’'us
turistic amb destinacié a lloguer social.
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Estrategies per incrementar

I"habitatge social i assequible a Barcelona

La finalitat de I'habitatge és ser habitat. Aquesta afirmacié, que en
principi pot semblar dbvia, no sempre es compleix. Clarament, el
valor especulatiu que ha adquirit com a bé de mercat en moltes
ocasions I'ha allunyat dramaticament d’aquesta finalitat. Pero en
el cas de 'habitatge social s’esta produint un canvi, estem vivint la
transicié de I'habitatge de venda a altres formes de tinenca, com
I'habitatge protegit de lloguer o en dret de superficie, per tal que el
sol i els immobles no perdin la seva titularitat publica i evitar aixi els
processos d’especulacio i gentrificacio.

Aquest llibre exposa i analitza precisament les diferents estrategies
de promocid i execucio d’habitatge social i assequible adoptades
en els darrers anys per ’Administraciéo municipal a la ciutat de Bar-
celona, seleccionant una serie de projectes que exemplifiquin el
maxim nombre de metodologies de treball, de programes i de pro-
postes innovadores, preferentment ja executades i habitades, per
poder contactar amb I'experiéncia i la situacio de les persones que
les habiten i coneixer-les de primera ma.

Abordem aquestes estratégies des de dues vessants: el GESTAR i
'HABITAR. Entenem per GESTAR tot un procés que comprén des
que es pren la decisié de promoure aquests projectes fins que les
persones que hi viuran reben les claus de casa seva, passant pels
diferents mecanismes de contractacid, fases de projecte i obra.
Aixi mateix, son protagonistes d’aquesta gestacio tots els intervi-
nents que acompanyaran aquest procés: Administracio, Col-legi
d’Arquitectes, arquitectes, equips técnics, industrials i, fins i tot, les
usuaries i usuaris en el cas de les cooperatives.

En paral-lel a aquest GESTAR, introduim 'HABITAR. Els habitants,
en la seva quotidianitat, donen sentit a la casa: com fan seu I'espai
i com I'adapten a les seves circumstancies; com estan vivint perso-
nalment tots aquests projectes i com els afecta en les seves vides;
com conviuen i com es mouen pels diferents ambits del barri, de
I'edifici i de I'habitatge.

Com a comissariat, ens ha semblat important abordar el procés
de generacidé d’habitatge social tant per la seva emergéncia com
per la seva complexitat. La majoria dels projectes que es mostren
en aquest llibre ja han aparegut en altres publicacions, perd en
aquesta ocasié hem volgut narrar el cami complet des que se’n pro-
grama la promocié fins a I'experiéncia de ser habitats. Aixd obeeix a
la nostra voluntat de visibilitzar els recursos administratius, técnics
i humans que hi ha darrere d’'un procés complex i que considerem
imprescindible conéixer en totes les seves dimensions per tal d’en-
tendre’n el valor.

Com a arquitectes amb interés pels projectes d’habitatge social,
sempre hem volgut conéixer amb precisio tots els aspectes que
rodegen el fet que unes persones acabin habitant els habitatges
que projectem i domesticant els espais definits per nosaltres. Cal

dir que sén molts els condicionants i agents que intervenen en un
procés de generacié d’habitatge social, fet que el converteix en un
recorregut complex en que totes les parts tenen la seva incidéncia
i el seu compromis. Fa temps que ens hauria agradat coneixer la
fase de preprojecte, tots els passos previs que es duen a terme
per tal que un projecte sigui finalment desenvolupat i construit, i
sobretot, consideravem imprescindible conéixer la fase postprojec-
te, una mirada sobre la vida als habitatges una vegada ha finalitzat
I'obra acompanyada de la preséncia de 'usuari. Es un parametre
que moltes vegades no s’ha tingut en compte, perd afegir al procés
projectual la petjada d’aquest usuari final ens pot donar pautes per
reflexionar sobre les decisions a prendre a I'hora d’afrontar els nous
reptes que ens presenta I'habitatge contemporani.

Com a ciutadanes, sentiem la necessitat d’explorar la capacitati el
valor estratégic de I'habitatge social i assequible per generar barri,
relacions comunitaries i donar resposta a 'emergéncia habitacional
en el context d’'una diversitat molt amplia de situacions vitals.

Son aquestes inquietuds i reflexions les que nodreixen aques-
ta publicacid, que s’ha promogut des del COAC (Col-legi Oficial
d’Arquitectes de Catalunya) i I'Ajuntament de Barcelona. Gracies
a aquesta coparticipacio s’ha pogut posar sobre la taula I'habitat-
ge social des de la qualitat arquitectonica i des de les estratégies
implantades per al seu desenvolupament. Hem volgut elaborar un
llibre que, a més de mostrar I'obra realitzada, convidi a reflexionar
sobre I'habitatge social en la seva vessant quantitativa i qualitativa.

La metodologia del llibre parteix de la realitzacié de tres mapes
mentals: mapa estratégic, mapa d’exemplificacions i mapa de pro-
duccid, en el qual es defineix el marc conceptual i 'abast de la
publicacio.

El mapa mental d’estratégies (fig. 1) organitza I'explicacio partint
de tres accions que s’han desenvolupat simultaniament al voltant
de I'habitatge social: categoritzar, interrogar i debatre.

Categoritzar ens ha permés exposar i entendre els parametres
que incideixen en la quantitat i la qualitat de les promocions
plantejades, les diferents formules de promocié i subvencions que
s’estan portant a terme des del Govern municipal, i en quin grau
els resultats atenen les demandes de qualitat arquitectonica i els
requeriments de sostenibilitat i eficiencia energética.

Des del punt de vista de la gestio, el fet més significatiu ha estat
I'aposta per régims de tinenca que comporten que ’Administracié
publica no es desprén dels habitatges ni dels sols que promociona
de manera directa o delegada. Aquesta realitat introdueix un nou
parametre absolutament determinant i transversal: el manteniment
de l'edifici, dels sols i dels habitatges al llarg de la seva vida util.
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En aquesta categoritzacio, partint dels tres processos gestacio-
nals: promocid directa, promocié delegada i subvencions, s’han
concretat les set estratégies per a I'habitatge social i assequible
que es desenvolupen en aquesta publicacié: promocié directa
de 'IMHAB + rehabilitacié de finques comprades + promocié
industrialitzada de 'IMHAB + promoci6 delegada de coope-
ratives i fundacions sense anim de lucre (Conveni ESAL) +
promocié delegada d’Habitatge Metropolis Barcelona (HMB) +
rehabilitacié d’entorns vulnerables + mobilitzacié d’habitatge
buit.

Interrogar els agents intervinents en la gestacié de cadascuna de
les estratégies ha aportat informacié necessaria sobre cada pro-
mocié directa o delegada: les fases administratives i de projecte
per les quals ha passat i el temps invertit en cadascuna, els temps
d’execucio i el periode fins a I'assignacio dels habitatges. Amb tot
aixo, un dels objectius ha estat exposar la complexitat del procés
i quantificar els temps i els recursos humans necessaris perqué
finalment unes persones puguin habitar un habitatge social. A més,
hem considerat imprescindible recollir el testimoni de les persones
que habiten els projectes que hem explicat i que ja s6n una realitat.

Debatre amb tots els agents que intervenen en la gestacié d’'una
promocié d’habitatge social, ja siguin promotors, técnics de I'Ad-
ministracio, cooperativistes, redactors dels diferents projectes o
constructors, és l'oportunitat d’escoltar I'aportacié de cadascun a
un procés que neix amb I'assignacié d’un solar municipal com a
Us residencial i que no s’acabara amb el lliurament de claus a les
persones o col-lectius especifics que habitaran els habitatges, sin6
que es prolongara, en la majoria de les estratégies, al llarg dels
anys, assumint-ne el manteniment i la gestié. Per aixo, durant el
procés de gestacio d’aquesta publicacié hem convocat dues jorna-
des de treball a la seu del COAC durant les quals tots els equips
redactors dels projectes que exemplifiquen cadascuna de les estra-
tegies han compartit taula de debat amb les persones que, des de
I’Administracio, fundacions o cooperatives, han promogut i gestio-
nat les promocions, i amb els industrials que les han executat. Ha
estat una reflexio sobre els processos de gestacioé.

El mapa mental d’exemplificacié (fig. 2) desenvolupa la meto-
dologia per definir el contingut grafic, audiovisual i escrit del llibre.

El pas del GESTAR a 'HABITAR es produeix en el moment en quée
les persones reben les claus de casa seva i hi entren a viure. En to-
tal s’han presentat 23 casos d’estudi per exemplificar cadascuna de
les 7 estratégies. D’aquests, 16 estan habitats i, per tant, s’aborden
des del GESTAR i 'HABITAR, mentre que els 7 restants, en procés
de projecte o encara no habitats en el moment de redactar aquesta
publicacié, s’han abordat en la seva gestacio.

Per explicar el GESTAR hem demanat als equips redactors la do-
cumentacio de projecte i les dates més representatives del procés,
posant émfasi en els documents generats en les diferent fases, in-
closos els estats intermedis, les proves i les renuncies. Les imatges
aportades pels equips pertanyen al procés d’obra i a I'edifici acabat
abans de ser habitat. També s’ha sol-licitat a les diferents adminis-
tracions la informacio i dates rellevants relatives a les fases prévies
i posteriors del projecte i obra, que van des de I'anunci de la promo-
ci6 fins a I'adjudicacio o entrega de claus a les usuaries.

Tot el material grafic i audiovisual per documentar ’'HABITAR I'hem
generat especificament per a la publicacio. S6n documents que
descriuen la quotidianitat dels habitants i les seves circumstancies.
Les fotografies realitzades per Adria Goula mostren els edificis avui
en el seu context urba, i les fotografies dels espais comuns i els in-
teriors dels habitatges fetes per Maite Caramés mostren com estan
sent habitats. Ha calgut accedir als habitatges per cartografiar la
manera d’ocupar els espais i registrar-ne els testimonis. Ha estat
el moment en qué hi hem parlat, s’han explicat i n’hem pres nota,
modelant i dibuixant la seva situacié. Aquest treball de camp ha
suposat contactar amb els usuaris i usuaries de 258 habitatges per
poder finalment entrar en 66 d’aquests, distribuits en 16 edificis.

D’una banda, cartografiar alld doméstic ha incorporat en cada capi-
tol dedicat a cada estratégia el testimoni i I'experiéncia dels usuaris
i usuaries respecte a I'habitar, i de l'altra, el capitol especific que
recull les intervencions en les jornades professionals organitzades
al COAC ha incorporat en el debat la veu de tots els agents que
intervenen en la gestacio de les diferents estrategies.

A més a més, la doble mirada GESTAR/HABITAR ens ha permés
obrir cada capitol amb dos articles complementaris i donar veu,
aixi, a multiples agents de diferents disciplines que han intervingut
en primera persona o que son experts en alguna de les estratégies.
Tot plegat forma el cos tedric derivat del debatre.

El mapa mental de producci6 (fig. 3) exposa el material produit
per a la formalitzacio del llibre.

La doble entrada GESTAR/HABITAR, a més d’organitzar els contin-
guts, defineix també el disseny grafic del llibre. Es treballa sempre
amb la doble pagina, la del gestar amb fons de color i la de I'habitar
amb fons blanc, i aixi en tot moment es pot saber a quina entrada
pertany la documentacioé que s’esta mirant.

Cada capitol que desenvolupa una de les estrategies es presenta
amb el diagrama del mapa mental estratégic com a guia per ubicar
cada exemple en cada categoria, i s’obre amb els dos articles des
del gestar i I'habitar. La primera informacié grafica que trobem en
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cada exemplificacio és la linia del temps del projecte. A continuacio,
s’estableix pagina a pagina el dialeg entre la documentacio gestada
pels equips redactors i I'habitada elaborada per I'equip de comissa-
riat. Ala zona central del capitol, les fotografies de I'habitar ocupen
la doble pagina per poder evidenciar el comparatiu de les maneres
d’habitar.

La documentacio grafica del gestar aportada pels equips redactors
dels projectes ha estat redibuixada per unificar el grafisme, i com
a documents especifics d’aquesta publicacié s’han generat els ar-
ticles, les linies del temps, les plantes habitades, els audiovisuals
amb els testimonis de les usuaries, les fotografies dels edificis en el
seu context urba actual i les fotografies comparatives de I'habitar.

El llibre s’obre desplegant la coberta per mostrar el mapa quantita-
tiu de promocions d’habitatge social i assequible a Barcelona,
on es quantifica i es mostra graficament per districtes la incidéncia
de cadascuna de les estratégies per promoure habitatge social a
la ciutat. S’ha quantificat el nombre total d’habitatges socials que
s’han promogut entre el 2015 i el 2023 i els que estan programats
a gener del 2023, data en qué es tanca la publicacié d’aquest llibre.

S’han proposat diferents articles que pretenen introduir la paraula
GESTAR/HABITAR dins del discurs sobre I'habitatge i reflexionar
sobre la seva trajectoria en un futur proper. El llibre s’inicia amb
dos prolegs institucionals i amb dos articles introductoris escrits per
experts internacionals en qué es fa referéncia a cadascuna de les
mirades. Cada estratégia s’obre amb dos articles d’experts nacio-
nals per donar pas a la presentacioé dels diferents projectes que les
exemplifiquen.

La linia del temps de la promocié és un document que mostra la
seqliéncia temporal de les diferents fases i dates significatives del
procés de cada promocié. Comprén des de la decisié per part de
I’Administracié d’iniciar una promocié en una parcel-la fins a I'en-
trega de claus als usuaris i usuaries. El document desplegable que
tanca el llibre és el comparatiu de les linies del temps de totes les
promocions.

Partint dels arxius editables aportats pels diferents equips redac-
tors de les 23 promocions seleccionades, s’ha redibuixat tot el
material grafic del gestar per tal d’'unificar el grafisme de tota la
publicacié i possibilitar aixi un material comparable.

Gracies al treball de camp fet en cadascuna de les visites, s’ha di-
buixat la planta habitada de cada habitatge mostrant 16 vivéncies.
S’entén la planta com a suport de la informacié derivada d’esgotar
la realitat, com a cartografia d’un instant en qué es consideren els
objectes com una prolongacié mateixa del subjecte, la interaccio de
I'usuari amb aquests és el que els dona sentit, els completa.

La cartografia mostra tot un conjunt d’objectes que s’han d’enten-
dre no com a aillats sin6 en el context de I'habitatge, en qué algu
envaeix un espai amb la seva manera d’habitar. Aquest espai és el
que hem d’entendre a partir de cada casuistica particular. Aquests
documents grafics volen transmetre i representar amb rigor i exac-
titud la condicié d’alld que és quotidia, de I'habitar.

Hem volgut registrar en suport audiovisual les entrevistes als ha-
bitants de les diferents promocions estudiades. N'hem fet 21 en
16 edificis diferents. Han estat només tres preguntes premeditada-
ment molt obertes per no dirigir-les cap a una tematica concreta:
qué tal el barri? qué tal I'edifici? qué tal casa teva? Abordant tres
escales, des d’allo urba fins a alld doméstic, passant per alldé comu-
nitari, perd amb la intencid que cada persona parlés dels temes que
considerava rellevants en cadascuna. Escoltar els habitants en el
seu context ha aportat una gran quantitat d’'informacié comparable.
Mitjangant un codi QR impres al costat d’'un fotograma de I'entrevis-
ta es pot accedir al video que reprodueix cada entrevista.

Adria Goula ha realitzat les fotografies dels edificis en el seu
context urba actual. Anys després, ha tornat als edificis objecte
d’estudi per fotografiar-los amb la mirada dirigida envers les rela-
cions que s’estan establint entre aquests i I'espai public, envers la
capacitat de I'habitatge de crear ciutat. En cada capitol s’estableix
un dialeg entre les infografies de I'edifici imaginat i les fotografies
de l'edifici acabat aportades pels equips redactors dins el gestar
amb les fotografies de I'edifici ja habitat.

Maite Caramés ha realitzat les fotografies dels espais comuns
de 16 edificis i les fotografies comparatives de I’habitar en 66
habitatges. Ha accedit al seu interior amb la mirada dirigida cap a
les diferents relacions de veinatge i les maneres tan diverses d’en-
tendre el mateix espai des de la quotidianitat. A la part central de
cada capitol apareix la fotografia del mateix espai en quatre habitat-
ges diferents representatius de I'edifici estudiat. Creiem que el seu
escrit expressa molt bé el sentit i el valor d’aquestes fotografies:
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Guim Costa
Dega del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya

Segons el diccionari de la llengua catalana, el significat de gestar
és “formar i desenvolupar, les femelles dels animals vivipars, I'em-
brid en llurs entranyes fins al moment del part”.

No és gratuit que en el titol d’aquest llibre s’inclogui aquesta parau-
la, ja que el procés a través del qual primer imaginem, després pro-
jectem i, finalment, dimensionem fisicament un habitatge no deixa
de ser un procés de gestacio figurat, que culmina amb el lliurament
d’un projecte Unic i concret, adaptat al programa funcional original i
a les especificacions previes.

Cada habitatge ha de permetre a cada persona i a cada unitat fami-
liar configurar el seu microcosmos particular, d’acord amb la seva
manera de viure, incorporant-hi les dinamiques i els elements per
fer-ne un espai privat confortable i, alhora, eficient energeticament.

Aixi, quan en aquest llibre es parla de gestar, efectivament es vol
posar I'accent en aquest procés de desenvolupament embrional
fins al moment del part, que en aquest cas sera un habitatge que
permeti el desenvolupament dels seus usuaris, amb les seves par-
ticularitats i circumstancies i amb la despesa justa d’energia.

La Declaracio universal dels drets humans (1948) estableix que
tota persona té dret a un nivell de vida que asseguri la seva salut i
el seu benestar, especialment quant a alimentacio, a vestit, a habi-
tatge, a atencié médica i als serveis socials necessaris.

La regulacio del dret a I'habitatge a la Declaracié universal supo-
sa la primera vegada que es reconeix que I'habitatge forma part
fonamental del desenvolupament d’una vida digna, d’'una identitat
personal, especialment en les facetes d’intimitat, perd també en la
quotidianitat i la creacié d’expectatives vitals.

La Constitucié espanyola, d’altra banda, reconeix el dret a I'habi-
tatge com un principi rector de la politica socioeconomica, per la
qual cosa els poders publics han de procurar protegir-lo —igual
com es fa amb els serveis medics universals i la xarxa d’educacio
publica—, i des de la igualtat d’oportunitats, han de garantir que
la ciutadania hi tingui accés, evitant I'exclusié social mitjancant la
intervencio publica.

gestar

La concentracio urbana actual i la crisi economica i mediambiental
plantegen la necessitat de revisar el procés de creacié d’habitatge
—ija sigui a partir d’'una gran rehabilitacié o de nova construccio—
i de gestionar-lo a les ciutats per donar cobertura a totes les ne-
cessitats.

Aquesta tasca li correspon a I’Administracid, que ha de reglamentar
I's del sol i els grans processos de reforma del teixit urba existent
procurant I'interés general, evitant I'especulacio i, d’altra banda, im-
plementant també totes les innovacions i propostes noves per ge-
nerar espais sostenibles energéeticament i saludables, a fi d’evitar la
sobreexplotacio de I'entorn i de la ciutadania.

El dret a I'habitatge, per tant, és un dret tendent a erradicar di-
feréncies socials, i és en aquest aspecte que el llibre que teniu a
les mans pretén mostrar una nova linia de treball: la intervencié
publica en matéria d’habitatge per tal de dotar de contingut efectiu
aquest dret social, perd des d’'una perspectiva innovadora que, des
de fa vuit anys, I’Ajuntament de Barcelona esta duent a terme en
col-laboracié amb la resta de parts integrants del procés, és a dir,
arquitectes, promotores i constructores.

Aixi, el present llibre exposa el cami d’aprenentatge que ha signi-
ficat el desenvolupament d’aquests projectes socials i les conclu-
sions que se’n poden extreure per tal de mostrar no nomeés projec-
tes d’exit, siné també possibilitats de millora a futur.

Cadascuna de les parts intervinents, des de la seva expertesa, ha
contribuit a dissenyar un sistema global que, treballant de manera
coordinada i transversal, culmina en la creacié d’'una série d’habi-
tatges per donar cobertura a necessitats socials diverses en les
quals, amb el lideratge de I’Administracid, es concerta activament
el procés amb totes les parts interessades.

Sens cap mena de dubte és una obra que convida a la reflexié so-
bre I'estratégia que cal seguir en un context urba en el qual I'espai
és escas i les vulnerabilitats i necessitats sén nombroses, i més
en un moment com l'actual, en qué la situacié economica, social,
energetica i ambiental és especialment delicada.
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Afrontar la crisi i la manca d'habitatge: una perspectiva des de Vancouver

|
Alex Hemingway

Economista sénior. Centre Canadenc de Politiques Alternatives

Igual que moltes altres jurisdiccions, la meva ciutat natal, Vancouver,
i la provincia de la Columbia Britanica s’enfronten a una situacié de
crisi i de manca d’habitatge. Des d’un punt de vista politic, la crisi de
I’habitatge t¢ moltes facetes i requereix multiples solucions politiques
en tots els nivells de govern. Entre aquestes, mesures de la banda de la
demanda, com la reforma de I'impost sobre el patrimoni’ i la regulacié
i fiscalitzacio dels habitatges buits? aixi com el reforg dels controls de
lloguer, la protecci6 dels llogaters i llogateres i un moviment organitzat
pels seus drets.

En aquest article, pero, em centraré en dos factors clau subjacents a
la crisi de I'habitatge de la banda de I'oferta: un déficit cronic d’inversio
publica en habitatge assequible especific i 'escassedat general d’ofer-
ta d’habitatge relacionada amb les politiques d’us del sol. En el context
canadenc, els governs nacionals i provincials tenen un paper important
a desenvolupar en el finangament d’habitatge assequible, perd els go-
verns locals sén capagos de fer avencgos significatius fins i tot sense
suport governamental d’alt nivell 2

Les politiques que es necessiten aqui poden aportar llum per a altres
jurisdiccions amb les seves propies dinamiques i complexitats. Confio
que els lectors i lectores amb un coneixement més profund de les con-
dicions locals de Barcelona i altres jurisdiccions es basin en alld que
els sigui util i aplicable d’aquesta analisi i que descartin alld que no ho
sigui.

Un dels motius principals de la manca d’habitatge a la Columbia Brita-
nica és que els governs d’austeritat, tant federals com provincials, han
abandonat durant dues décades el seu paper tradicional en el finanga-
ment d’habitatge assequible especific. En els darrers anys, la modesta
reinversié en habitatge per part dels dos nivells superiors de govern ha
estat util, perd s’ha quedat molt curta.

Un augment massiu de la inversié publica en habitatges fora del mercat
és un dels enfocaments més eficagos que poden adoptar els governs
per combatre la crisi de I'habitatge. Un fet important, tot i que poc com-
pres, és que la inversio publica en I'habitatge de renda mitjana es pot
dissenyar de manera que s’amortitzi en gran mesura per si mateixa. La
rad d’aixo és ben senzilla: tal com passa amb el lloguer privat, els cos-
tos de finangament de la inversié de capital inicial en habitatge public
de lloguer es poden sufragar mitjangant el flux d’ingressos que paguen
els residents en concepte de lloguer.

Pero en el cas de la inversio publica en habitatge, els lloguers es poden
fixar moderadament per sota dels preus de mercat i tot i aixi mantenir
el punt d’equilibri. Aixd és aixi perque el sector public pot financar la
inversio de capital inicial a uns tipus d’interées més baixos que el sector
privat, pot amortitzar els costos al llarg d’'un periode més prolongat, i
pot renunciar al 15% que els promotors privats solen destinar al seu
propi benefici en un projecte de lloguer.

Els lloguers d’aquests projectes d’habitatge public i sense anim de lu-
cre que mantenen el punt d’equilibri també es poden conservar més
estables amb el temps, ja que estan vinculats a la cobertura de costos
i no a la maximitzacié de beneficis. Gracies a aquest model d’autofi-
nangament, que vaig exposar en un informe al 2022, es pot construir
una quantitat enorme d’habitatge fora del mercat destinat a rendes mit-
janes sense competir amb altres prioritats pels diners dels contribuents *

Per aconseguir lloguers molt per sota dels preus de mercat, assequi-
bles per a les persones amb rendes més baixes, calen més mesu-
res. Per exemple, el finangament de fluxos de subvencions i ajudes
independents, I'ds de subvencions creuades entre les unitats a preu
de mercat i les assequibles d’un edifici, 'adquisicié i aportacié de sol

public, la requalificacié de zones de baixa densitat, i I'eliminacié dels
costosos requisits d’aparcament. A més d’'una expansié més gran de
I’habitatge public i fora del mercat, s’ha de tenir en compte I'escassetat
general d’oferta d’habitatge® No hi ha sortida a la crisi de I'habitatge a la
Columbia Britanica sense un gran esforg per acabar amb I'escassetat
cronica d’habitatge, que contribueix a la pujada dels lloguers i crea un
flux constant de desplagaments i exclusio. Tot bon pla d’habitatge —in-
closos els centrats en I'habitatge public i sense anim de lucre— ha de
garantir que els lloguers baixin de manera generalitzada, que I'oferta de
lloguer augmenti i que hi hagi llars per a tothom.

Des del punt de vista de I'assequibilitat, el patré empiric és clar: com
més baixes son les xifres d’habitatges buits, més rapidament pugen els
lloguers. Quan les xifres de pisos buits sén més altes, és a dir, quan
hi ha més habitatge disponible per a les persones que en busquen,
els lloguers pugen més lentament o baixen. Aquesta és la ra6 perquée
les empreses propietaries, com els fons d’inversié immobiliaria, temen
'augment de I'oferta d’habitatge i la perspectiva d’haver de competir
per llogaters i llogateres amb una gran varietat d’'opcions d’habitatge.
En els informes a I'accionariat i en els expedients reglamentaris, ho
declaren com a “riscos”.

Cada vegada son més els estudis academics que destaquen els avan-
tatges d’augmentar I'oferta d’habitatges, inclosos els de preu de mer-
cat. A mesura que els llogaters amb ingressos més alts es muden als
nous edificis, aixo “relaxa el mercat de I'habitatge a les zones amb in-
gressos mitjans i baixos, fins i tot a curt termini... i és probable que
millori 'assequibilitat fora dels submercats on es produeix la nova cons-

truccio i que beneficii la gent amb ingressos baixos”$

Segons el mateix estudi, la construccié de nou habitatge social alleuja
la pressié de la manca d’habitatge a través del mateix mecanisme de
“cadena mobil” perd d’'una manera encara més eficag. Aixi mateix, els
nous habitatges socials s6n immediatament més assequibles. Si un
pla de construccié de nou habitatge public i social no és prou gran per
reduir els lloguers en general —inclosos els de les persones que viuen
en habitatges de preu de mercat—, aleshores o bé és massa petiti s’ha
d’ampliar, o bé ha d’acollir nous habitatges de preu de mercat com a
complement.

Una altra questio clau és on es construeixen els habitatges. Les po-
litiques de zones unifamiliars en indrets com Vancouver (i altres mu-
nicipis), de fet, prohibeixen els apartaments en la majoria del sol re-
sidencial de la ciutat. Aixo fa pujar el preu de les escasses parcel-les
en les quals es permet I'habitatge multifamiliar i dificulta i encareix la
construccio de nous habitatges tant per als promotors publics com per
als privats i els sense anim de lucre. També provoca el desplacament
de llogaters i llogateres en orientar el desenvolupament de nous habi-
tatges cap als complexos d’apartaments existents.

La politica local d’us del sol ha de garantir la disponibilitat d’habitatge en
tots els barris, donant prioritat al desenvolupament en arees d’exclusio,
d’alt preu i de baixa densitat. Els processos democratics relacionats
amb la planificacié de I'is del sol també han de comengar a incloure
plenament les veus dels llogaters que ara mateix estan expulsats o ex-
closos d’una ciutat o un barri, i no només les dels propietaris i residents.
Per fer front a la profunda i prolongada crisi de I'habitatge i a la man-
ca d’habitatge en indrets com la Columbia Britanica, cal un enfoca-
ment que inclogui tot el que s’acaba d’exposar: un augment massiu de
I'oferta d’habitatge en tots els ambits, amb la maxima quantitat possible
d’habitatges publics, sense anim de lucre, cooperatius i de lloguer; I'en-
fortiment dels drets dels llogaters i del control dels lloguers; I'aferma-
ment del poder dels llogaters a través de I'organitzacio, i la imposicid
d’'impostos sobre la riquesa de la terra per pagar habitatges molt sub-
vencionats.
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La necessaria col laboracid entre projectistes i industrials
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Juan Carlos Melero

Director dels Serveis Técnics de 'IMHAB

Contractacié publica habitual

En la promocié d’habitatge public, dissenyar un edifici en col-labo-
racio amb els industrials que executaran I'obra és gairebé impossi-
ble amb els sistemes habituals de contractacié publica.

En el desenvolupament de les promocions publiques d’habitatge,
I'aplicacié de la Llei de contractes de I'Estat és obligatoria, i els
sistemes de contractacié habituals que se’n deriven segreguen
radicalment la tasca dels projectistes i dels industrials que cons-
trueixen els edificis, bloquejant avengos en la industrialitzacié de la
construccio d’habitatge public.

Qui redacta el projecte és qui guanya un concurs d’idees en que
un jurat escull la proposta amb més qualitat arquitectonica. Aques-
ta proposta s’haura de materialitzar preveient la construccié de
I'edifici amb materials i sistemes constructius que garanteixin “la
maxima concurréncia” en el futur concurs de licitacié d’execucio
d’obres. Aixi ho determina la Llei de contractes de I'Estat, la qual,
amb aquesta premissa, impossibilita redactar projectes amb siste-
mes constructius desenvolupats per empreses que aposten per la
recerca i desenvolupen sistemes propis.

Les empreses constructores participants en el concurs public per
adjudicar I'execucio6 de I'obra faran una oferta economica sobre un
projecte en la redaccio del qual no hi han tingut cap tipus de col-la-
boracié. Assumiran riscos amb I'esperanca futura de forcar modifi-
cacions del projecte que li permetin recuperar una baixa economi-
ca que han determinat, en molts casos, a partir de I'estadistica de
licitacions anteriors.

Adjudicat el concurs a 'empresa constructora, I'obra comenca i la
batalla esta servida. La direccio facultativa defensara a ultranca la
solidesa del seu projecte. L'empresa constructora la posara en dub-
te buscant una escletxa que li permeti introduir modificacions per
reduir I'impacte d’'una baixa economica excessiva. Els industrials,
veritables executors de I'obra, veuran forgcades a la baixa les seves
ofertes per adaptar-les al pressupost assumit per 'empresa cons-
tructora en el concurs per executar 'obra. Només la bona voluntat
de les parts i la mediacio dels representants de 'empresa publica
d’habitatge evitara que cada agent faci la guerra pel seu compte.

La llavor d’aquest conflicte és el model habitual de licitacié establert
a la Llei de contractes de I'Estat, que impossibilita la col-labora-
ci6 en la redaccié del projecte entre direccions facultatives i indus-
trials. Es un model productiu inoperant per assolir els objectius que
I'IMHAB es planteja per a les seves promocions d’obra nova, entre
els quals destaquen:

* Reduir I'impacte ambiental associat a la fabricacio dels
materials amb qué es construeixen els edificis.

* Reduir els terminis d’execucié d'obres.

Contractacio conjunta de redaccio6 de projecte i execucié d’obra

Per assolir els objectius anteriors, al febrer i a 'octubre del 2020
'IMHAB va impulsar un nou tipus de licitacié en qué redactors de
projecte i executors d’obra havien de fer, conjuntament, propostes
d’edificis que, garantint la seva qualitat arquitectonica (35% de la
puntuacié del procés de licitacid), s’havien de desenvolupar amb
materials que produissin el minim impacte ambiental en el seu pro-
cés de fabricacié (25% de la puntuacio) i utilitzant sistemes cons-
tructius industrialitzats que permetessin reduir el termini d’execu-
ci6 d'obra (25% de la puntuacié). Que I'oferta economica suposi
només un 15% de la puntuacio total de la licitacié explica que les
propostes guanyadores hagin estat les de més qualitat, i no les de
preu més baix.

La consequencia d’aquest nou tipus de licitacié en qué el projecte
executiu s’ha redactat en col-laboracié entre projectistes i empre-
ses constructores ha estat la promocié d’habitatges publics en els
quals s’han substituit les estructures de formigé armat, responsable
del 8% de les emissions globals de CO,, per estructures de fusta,
material que durant el seu creixement captura CO, present a I'at-
mosfera. Amb aquest canvi de material els edificis es converteixen
en diposits de CO,, i les emissions associades a la fabricacié dels
materials de construccié es redueixen en més d’'un 30%.

La utilitzacié de fusta massissa permet convertir 'obra en el lloc on
es munten els panells massissos que préviament s’han fabricat en
taller. Simultaniejar la producci6 en taller de murs i forjats de fusta
massissa amb la construccié en obra de la fonamentacié permet
reduir els terminis d’execucié en un 35% aproximadament. El tre-
ball en taller, a més, disminueix la sinistralitat, millora les condicions
laborals de la ma d’obra, obre noves oportunitats de professionalit-
zacio en el sector i gestiona de manera eficient els residus generats
en I'execucio de I'obra.

El treball fet demostra que els objectius descrits es poden assolir
sense un increment de cost significatiu, si projectistes i industrials
treballen en un marc de col-laboracié. Malauradament, la Llei de
contractes de I'Estat especifica que aquest model de licitacidé con-
junta de redaccio de projecte i execucié d'obra que tan bons resul-
tats ha donat té caracter excepcional i, per tant, no és replicable.

Noves formes de contractacio publica

Perd la mateixa llei obre una petita escletxa que podria permetre
la col-laboracié dels industrials en la fase de redaccié del projecte
executiu sense que tingui caracter excepcional. Es tracta de licitar
I'execucio de I'obra definint I'objecte del contracte en funcié de les
seves funcionalitats, sense tancar-lo a una solucié Unica. Es un
model de contractacio fins ara no explorat, un cami intermedi entre
els dos models anteriors.

Els objectius de les promocions d’obra nova de I'MHAB estan
definits, i el nou model de contractacid que possibilita la col-la-
boracié entre projectistes i industrials en la fase de redacci6 del
projecte executiu esta en marxa. Esperem que el resultat final
sigui el desitjat.
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68 habitatges / Sancho de Avila i
iBAAS - Jordi Badia

L’edifici se situa en un emplagament estrany, al
centre d’'un pati d'illa enjardinat del Poblenou
sense accés directe al carrer. La incomoditat
del volum, que ve marcat pel planejament, amb
una part d’onze altures i una altra de sis, es ma-
tisa amb una estrategia d’aixafament estrategic
de les cantonades que relaciona la pega amb
les altures dels edificis que I'envolten i, aixi,
amb el seu entorn. En planta baixa, I'edifici es
perfora per permetre-hi el pas a través i tractar
de connectar millor I'espai public.

La proposta es materialitza en un mad de color
fosc, massiu i tosc, que contrasta amb I'entorn
tecnologic que envolta I'edifici i que evoca el
material que construia la majoria de les arqui-
tectures industrials del lloc. Les finestres horit-
zontals doten les habitacions d’un luxe de llum
i vistes excepcionals per a habitatges de tan
poca superficie.

rMaqueta - Procés

rrE

/ rMaquetes - Procés

| H ]
- - U1 U EHEE BE

— - 1l
I i T
[ Concepte - Concurs ﬂhm_ H\I\H

..... =

o 2|

o L] - [ s I

Emplagament: ‘pl. de Dolors Piera, 6. Barcelona. | 1

Programa: 68 habitatges. Dret de superficie. i [I1]
Superficie: 15.195,95 m®. Cost: 7.073.283,35 € il

(PEC IVA inclos). Arquitecte: Jordi Badia. Col-la-
boracions: Alba Azuara, Andreu Egido, Victoria
Llinares. Constructora: Sacyr. Consultoria: AlA
(instal-lacions), BOMA (estructures), Salvador Ari- 02 5 10 20 30 40 50
sa (arquitecte técnic). L1 1 1 1 1 1 |
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