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ABSTRACTS

L'article planteja, primer, una diagnosi de la problematica de I'habitatge a Barcelona a partir d’'una caracteritzacié del teixit resi-
dencial i de I'evoluci6 dels estocs tant de poblacié6 com d’habitatge. A continuacié, es proposen possibles linies estrategiques
d'actuacio per solucionar els actuals déficit d’habitatge. En primer lloc, fomentar un Us més intensiu del parc existent, bé afavo-
rint la rehabilitacio, bé utilitzant els habitatges buits, o a partir de la realitzacié dels potencials edificables que existeixen. Aquests
potencials podrien concretar-se, d’'una banda, amb operacions de reforma de poligons d’habitatge public i de renovaci6 urbana.
D'una altra, construint als solars amb romanents d’edificabilitat o destinant a habitatge una part de I'edificabilitat que tenen atri-
buida les zones industrials de la ciutat, afavorint, a més a més, la conformacié d’'arees mixtes d’activitat economica i residencia.
En segon lloc, facilitar I'accés a I'habitatge, amb una millora quantitativa de I'oferta, la creacié d’habitatge assequible i la defini-
ci6 de programes d'ajuda. En tercer lloc, intensificar les actuacions durant els proxims deu anys per aprofitar la demanda inter-
na d’habitatges generada per la ciutat i fer front a la demanda dels volums de poblacié jove arribats a I'edat d’emancipacio.

El articulo plantea, primero, una diagnosis de la problematica de la vivienda en Barcelona a partir de una caracterizacion del teji-
do residencial y de la evolucion de las cifras tanto de poblacién como de vivienda. A continuacion, se proponen posibles lineas
estratégicas de actuacién para solucionar los actuales déficit de vivienda. En primer lugar, fomentar un uso més intensivo del
parque existente, bien favoreciendo la rehabilitacién, bien utilizando las viviendas vacias, o a partir de la realizacion de los poten-
ciales edificables que existen. Estos potenciales podrian concretarse, por una parte, con operaciones de reforma de poligonos
de vivienda publica y de renovacion urbana. Por otra, construyendo en los solares con remanentes de edificabilidad o destinan-
do a vivienda una parte de la edificabilidad que tienen atribuida las zonas industriales de la ciudad, favoreciendo, ademas, la con-
formacion de areas mixtas de actividad econémica y residencia. En segundo lugar, facilitar el acceso a la vivienda, con una mejo-
ra cuantitativa de la oferta, la creacién de vivienda asequible y la definicion de programas de ayuda. En tercer lugar, intensificar
las actuaciones durante los proximos diez afios para aprovechar la demanda interna de viviendas generada por la ciudad y hacer
frente a la demanda de los volimenes de poblacién joven en edad de emancipacion.

L'article nous propose, tout d'abord, une diagnose de la problématique du logement a Barcelona partant d’une caractérisation
du tissu résidentiel et de I'évolution des stocks tant de la population comme du logement. Ensuite, I'article propose les possibles
lignes stratégiques d'action pour solutionner les déficits actuels du logement. Tout d’abord, encourager un usage plus intensif
du parc existant, soit en favorisant la réhabilitation, soit en utilisant les logements vides ou a partir de la réalisation des poten-
tiels édificables qui existent. Ces potentiels pourraient se concrétiser d’'une part, par des opérations de réforme des grandes
ensembles de logements publics et de renouvellement urbain. D'autre part, en construisant dans les grands terrains avec des
reliquats d'édificabilité ou en destinant a logements une part de I'édificabilité attribuée aux zones industrielles de la ville, favori-
sant en outre, le logement avec une meilleure offre quantitative, la création de logement accessible et la définition de program-
mes d'aide. Troisiemement, en intensifiant les actions durant les dix prochaines années, pour tirer profit de la demande (des volu-
mes) de la population jeune arrivée a I'age d’émancipation.

This article opens with a diagnosis of the problems affecting housing in Barcelona which takes the form of a description of the
city’s residential fabric and a review of the evolution of its demographics and housing stock. The author goes on to propose pos-
sible strategic lines of action which might resolve the current housing shortage. The first of these is to encourage more intensi-
ve use of the existing stock, either by promoting rehabilitation and bringing empty stock into use, or by realising the full poten-
tial of existing sites. The latter could be achieved on the one hand through the renovation of public housing estates and the
implementation of urban renewal schemes; and on the other by the development of land with unexploited potential, and by zoning
for residential use some of the land currently attributed to the industrial zones of the city, thereby favouring, moreover, the cre-
ation of areas with a mix of economic and residential uses. The second proposal advocates facilitating access to housing by increa-
sing the number of homes on offer, by creating more affordable housing, and by way of programs aimed at helping people to
acquire their own home. In conclusion the author suggests that this program be intensified over the next ten years in order to
take advantage of the demand for housing generated internally by the city, and to meet the demand created by the large num-
ber of young people reaching the age of independence.
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1. El problema de I'habitatge a les arees
centrals

Entenem per arees centrals les que configuren majo-
ritariament la ciutat compacta. Les seves caracte-
ristiques serien:

— Per la seva localitzacié allunyada de la periféria
rural no tenen possibilitats d’extensié.

— Una certa antiguitat: arees que inclouen les
parts més antigues de la ciutat i on les més
recents estarien ja configurades com a teixits
urbans al final de la década dels seixanta.

— Tipologicament diverses, perd amb predomini
de I'ordenacio per alineacions de vial.

- Una intensitat mitjana d'edificacié forca alta, i en
general un grau considerable de mescla d'usos.

Aquestes caracteristiques sén presents a parts
importants de moltes ciutats de Catalunya, i en
especial s6n presents a tota I'extensio del compac-
te central de I'area metropolitana, que comprén tota
la comarca del Barcelonés i uns quants municipis
més. Dins d'aquest context creiem que el terme
municipal de Barcelona és una referéncia d'especial
valor per considerar la problematica especifica de
'habitatge en aquests tipus d'arees.

La glestio de I'habitatge en el cas de Barcelona
—municipi tot ell amb caracteristiques de ciutat com-
pacta— ve marcada per dos circumstancies d'espe-
cial importancia:

— La pertinenca a una area o regié metropolita-
na, que és I'espai real on els ciutadans prenen
les opcions de localitzaci6 del seu habitatge.
— La colmatacié fisica de I'area urbana del
municipi, que limita les possibilitats de creacid
de nou habitatge a la ciutat, si no és a través
d'operacions de renovacio urbana.

La questié de I'habitatge a Barcelona té molt a veure
amb aquestes circumstancies. Per les inevitables
limitacions a la creacié de nou habitatge, el terme
municipal no esta en condicions de produir-ne el
nombre necessari per atendre la forta demanda
interna del periode que estem vivint. Per tant, no hi
ha solucié a un plantejament del problema en
aquests termes si no és en un ambit metropolita.

Les dades dels habitatges que es construeixen a les
successives corones que es poden considerar al
voltant de Barcelona, ens mostren clarament el
paper dels ambits metropolitans, en especial el de
la regid, en la provisié de nous habitatges (taula 1).

Taula 1. Construccid d’habitatges a Catalunya, 1984-1997

Habitatges acabats

1984 1985 1986 198

7 1988 1989 1990 1991 1992 1993

Barcelona 3.254 3456 3.085 2771 2634 2316 1.868 2503 4.103 2.708
Resta de I'area metropolitana 2441 2782 2797 3410 3638 4615 5004 5520 3906 4.850
Resta de la Regié Metropolitana 7.093 6.729 7.189 7.829 8.941 9.623  9.058 8.883  8.283 10.264
Resta de Catalunya 14234 16.169 16.594 17.725 19.360 21.069 21.069 20.439 14.688 15.857

Font: Dinamiques metropolitanes. Mancomunitat de Municipis de 'AMB, 1995.

Habitatges acabats Habitatges iniciats
1994 1995 1995
Barcelona 2.130 2.641 3.109
Resta del Barcelonés 931 1.441 1.285
Resta de la Regié Metropolitana (6 comarques) 15.789 17.854 20.976

Font: Direccid General d'’Arquitectura i Habitatge.
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Aquesta oferta metropolitana d’habitatge que dispo-
sa encara de forca opcions de creixement urba, a
més de donar sortida a una demanda que el terme
municipal no pot satisfer, representa una competeén-
cia indubtable a l'opcié de I'habitatge a Barcelona
perquée ofereix millors preus i productes que la ciu-
tat compacta dificilment pot oferir.

D’altra banda s’ha de subratllar també que en gene-
ral les arees centrals de les ciutats grans de la
Regid Metropolitana sofreixen aixi mateix la com-
peténcia dels nous creixements de tipologies
suburbanes, ja siguin en el seu terme municipal o
en altres municipis.

El procés de relocalitzacio de I'habitatge al territori
metropolita pot llegir-se doncs de dues maneres:

—Com un transvasament d’habitatge des dels
municipis del compacte central cap als municipis
de les corones exteriors on hi ha encara poten-
cial de sol urbanitzable.

—Com un transvasament d’habitatge des de les
arees centrals de cada municipi cap a les arees
suburbanes de creixement de moderada den-
sitat.

Es ben clar que Barcelona —a l'igual que els munici-
pis veins— estaria clarament en la posicio de
municipi emissor en els dos processos esmentats.

Aquestes consideracions ens porten a constatar el
caracter especific dels problemes de I'habitatge a
les arees centrals. Aquests problemes es formulen
amb el benentes que les ciutats en general i Barce-
lona en concret no sén concebibles si no és com a
arees habitades. Serien els seguents:

—Tendencies de despoblament d’'algunes arees.
—Envelliment de la poblacio i del parc edificat.
—Desplacament dels segments socials amb menor
capacitat economica (especialment els joves).

—A partir d'un cert llindar, la pérdua de poblacié
pot ser també un problema.

Veiem que son problemes plantejables i abordables
en principi a I'espai municipal, malgrat que d’'una
banda no es poden considerar ailladament del con-
text metropolita, i d’'una altra poden variar conside-
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rablement en no massa temps, com veurem meés
endavant.

2. L'estat de la questi6 a Barcelona
2.1. El teixit residencial

Les dades del Padré de 1996 pel que fa als habitat-
ges existents a Barcelona son les seglients:

Taula 2. Habitatge existent a Barcelona, 1996

Habitats 564.354 83,56%
Col-lectius 514

Temporals 31.468 4,66%
Buits 78.667 11,65%
Total 675.003 100,00%

Respecte a les dades del Cens de 1991, s’ha pro-
duit un augment de 5.544 habitatges i una disminu-
ci6 en el percentatge d’habitatges «habitats» o «prin-
cipals» del 2,58%. Cal afegir que el saldo total de la
década 1981-1991 va ser negatiu.

L'ocupacié mitjana dels habitatges ocupats és de
2,66 hab./htge. El Cens de 1991 donava la de 2,85,
que era llavors la més baixa de totes les grans ciu-
tats espanyoles. Aixi mateix, en aquell any, el 21%
dels habitatges estava ocupat per una persona i el
48% ho estava per una o dues persones.

Les arees amb ocupacié més baixa es correspo-
nien el 1991 amb les dels teixits més vells de la
ciutat i amb els percentatges més alts de perso-
nes d'edat avancada. La maxima acumulacio es
donava a I'entorn de I'eix Ciutat Vella-Eixample cen-
tral-Gracia. Aquesta concurréncia de circums-
tancies, que també es dbéna a les altres arees
antigues de la ciutat, permetia preveure un pro-
per i intens procés de buidat d’habitatges per de-
funcié dels seus ocupants, que sens dubte ja ha
comencgat.

La superficie mitjana de I'habitatge era, el 1991, de
76,28 m? (tils, i variava entre la de 132,71 m* de
Pedralbes i els 48,15 m? de Barceloneta. La distri-
buci6 de mitjanes ddna una forta diferéncia entre la
part nord del municipi, amb habitatges petits, i el



sector de passeig de Gracia, Diagonal i Sarria, on
predominen els grans.

Les densitats de poblacié i d’habitatge —1991- refe-
rides a la part del terme municipal on es dona una
preséncia significativa de teixits urbans d’habitatge
(67,41 km?) eren de 241 hab./ha i de 104 htges./ha,
densitats forca acceptables que a més hauran dismi-
nuit en el passat quinquenni, com a resultat de la pér-
dua de 135.000 habitants.

En conjunt, el teixit d’habitatges de la ciutat abasta
la major part del teixit urba, ja que la ciutat no ha
generat més zones especialitzades que les indus-
trials historiques. La mescla d'usos i la coexistén-
cia d’habitatges i activitats cal considerar-les com
a factors que tenen molt a veure amb el clima urba
caracteristic de Barcelona.

El teixit urba de la ciutat és forca divers i en la seva
configuracio hi han tingut forca a veure els elements
de petita escala. Fins i tot a la trama Cerda la par-
cel-laci6 és de gra notablement petit.

En coheréncia amb aquestes caracteristiques, les
promocions de construccié de nous habitatges
estan molt distribuides per tot el teixit urba, i predo-
minen les de grandaria relativament petita (menys
de 10 habitatges)

L'edificacié6 de nous habitatges a la ciutat es pro-
dueix des de 1983 amb una mitjana anual proxima
als 3.000 habitatges acabats, si bé en els dltims
tres anys no s’ha arribat a aquesta xifra. Tanmateix,
en I'ditim quinquenni 1992-1996 el nombre total
d’habitatges acabats ha estat de 15.702.

A Barcelona, practicament no existeixen els solars
buits, llevat dels que s’han buidat expressament per
a ser construits de nou. Els solars edificables tenen
altres usos i edificacions —a vegades obsolets— que
han de ser desplacats per poder construir-hi. Tan-
mateix, si que hi ha for¢a solars que, d’acord amb la
normativa urbanistica, podrien incrementar la seva
edificacid sense necessitat d'actuacions urbanisti-
ques previes.

La probabilitat que aixd es produeixi és funcié de la
guantitat de sostre que representi I'increment i de

la proporcié que aquest sostre representi respecte
al total admes en el solar.

Adoptant la hipotesi que son molt improbables les
iniciatives d'increment de I'edificacié que siguin infe-
riors a 500 m?, o al 40% de l'edificabilitat del solar,
s’ha calculat que el potencial edificable real dels
solars existents és d'uns 2.700.000 m?. La hipotesi
addicional que el 75% d'aquest sostre es destinara
a habitatge, i que es mantindran globalment les mit-
janes de superficie per habitatge actual, ens dona la
xifra de 24.542 habitatges com l'increment que és
possible edificar en els solars existents.

Un altre contingent de solars edificables resulta de
les actuacions de renovacio urbana, concretades en
els plans de reforma interior i en les unitats d’actua-
cié. Per tractar-se d'actuacions sotmeses a planeja-
ment urbanistic, algunes d'aquestes actuacions
tenen el requeriment de destinar una proporcio de
sostre a habitatges sotmesos a algun régim de pro-
teccio oficial.

Distingint les actuacions que tenen el planejament
aprovat d'aquelles altres que el tenien en tramit el
30 d’abril de 1997, obtenim les seglients xifres
d’'increment possible del parc d’habitatges per
desenvolupament de totes les actuacions previstes
(taula 3).

Les operacions de renovacié tenen diferents graus
de viabilitat, i certament n’hi ha algunes d'improba-
bles a mig termini. Tanmateix cal assenyalar que
entre les aprovades (40) n’hi ha cinc de forca viables
(Colorantes, Clot de la Mel, Front Maritim...) que com-
prenen el 70% del total d’habitatge previst i el 76%
del protegit. Pel que fa a les que estan en tramit,
la renovacié de Sant Andreu-Sagrera comprén el
57% del total d’habitatge i el 54% del protegit previstos.

Taula 3. Actuacions de renovaci6é urbana a la
ciutat de Barcelona

Increment Habitatges

d’habitatges  HPO + HPT
Operacions aprovades 13.979 3.763
Operacions en tramit 12.663 3.026
TOTAL 26.642 6.789




El Padré de 1996 ens assenyala I'existéncia de
78.667 habitatges buits i de 31.468 temporals.
Els significats sén forca diferents, pero cal dir que
no hi ha massa fiabilitat que la distinci6é entre uns
i altres s’hagi fet sempre correctament. En qual-
sevol cas, ambdues xifres representen un incre-
ment d'uns 8.800 i d’'uns 9.500 habitatges, res-
pectivament, respecte a les del Cens del 1991.
Aixi mateix, la distribucio espacial dels buits mos-
tra que mentre els de llavors eren majoritaria-
ment habitatges nous a I'espera de ser venuts,
en els actuals abunden més els habitatges vells
desocupats.

Si es ddna per bona la xifra de desocupats, i consi-
derem que el 5% de desocupacié és el percentatge
adequat per facilitar la mobilitat i el funcionament del
mercat, obtenim un excés d’habitatges buits de
44.900 habitatges, que és una xifra proxima als que
és possible construir de més en els solars i les arees
de renovacio urbana (48.690 habitatges)

Semblaria, doncs, que per a les politiques d'intensi-
ficacié de I'is d’habitatge, les mesures encamina-
des a impulsar la reutilitzacié dels habitatges buits
serien d’especial importancia. Tanmateix, les prime-
res dades de I'estudi encarregat per coneixer amb
més precisio les circumstancies dels habitatges
buits ens indiquen que el nombre real d’aquests és
molt inferior del que resulta del padré, fins al punt
gue no estariem lluny de la proporcié que es podria
estimar com a correcta per fer possible la mobilitat
residencial.

2.2. Els preus de I'habitatge i la proteccié oficial

Les dades mitjanes del preu de I'habitatge nou a
Barcelona el 1996, son:

Taula 4. Preu mitja d’habitatge nou a
Barcelona

—Preu per m? construit: 238.474 ptes./m?
—Superficie de I'habitatge: 111,50 m?
—Preu de I'habitatge: 27.564.000 ptes.

Font: Informe. Regidoria de Sol i Habitatge. Citant fonts
de Barcelona Economia i Tecnigrama.
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El preu mitja de I'habitatge construit per districte
varia entre 196.838 ptes./m? a Sant Andreu i
368.362 a Sarria-Sant Gervasi.

Tanmateix en aquest districte es déna una gran dis-
persid de preus i per tant la mitjana és poc signifi-
cativa.

El preu de I'habitatge nou en pessetes constants
s’ha mantingut forca estable des de 1989, amb una
pujada I'any 1992 i un descens posterior que ens
situa per sota d’aquell any.

Els preus mitjans de I'nabitatge nou al municipi de
Barcelona sén forga més elevats que els dels muni-
cipis del seu entorn i que els d'altres ciutats de
Catalunya. En relacié6 amb la mitjana de Barcelona,
vegem la proporcié que abasten les mitjanes d'al-
tres municipis:

Taula 5. Relacio del preu d’habitatge de
diverses ciutats catalanes amb Barcelona

Hospitalet: 69% Matard: 57% Tarragona: 51%
Cornella: 60%  Granollers: 57% Girona: 48%
Badalona: 60% Sabadell: 55% Lleida: 45%

Font: Determinats en la base de dades de la Sociedad
de Tasacion, 1996.

Es forca clar que la proximitat a Barcelona és un fac-
tor més important en el preu de I'habitatge que el
nivell de qualitat de vida que solem atribuir a aques-
tes ciutats.

Es pot dir que existeix un mercat d’habitatge metro-
polita en qué la proximitat a Barcelona és el factor
més determinant i en que la tensio entre oferta i
demanda esta més aguditzada que a la resta de
Catalunya pels seglients motius:

—Concentraci6 de la poblacié (de 3 a 4 milions
segons I'ambit considerat), combinada amb
l'arribada a les edats d’emancipacié de les fran-
ges d'edat més nombroses.

—Concentraci6 de llocs de treball a I'ambit me-
tropolita que té un efecte polaritzador de la
demanda.



—Limitacions a l'increment d’habitatges, per les
limitacions logiques a l'extensié de les ciutats i
per les dificultats propies de la renovacié urbana.

Per la diferéncia entre els preus de mercat existent
i els preus maxims oficials, els plans de proteccié de
I'habitatge recents han tingut molt poc efecte al
municipi de Barcelona. Es pot dir que el Pla 1991-
1995 no ha motivat actuacions d'HPO de promocio
privada a Barcelona.

Pel que fa al preu taxat de nova planta, s’han cons-
truit 549 habitatges, que representen només el
3,4% del total construit en aquest periode. El preu
taxat ha estat també present en 8.357 transaccions
d’habitatges usats a Barcelona, que representen el
26% de les hagudes en el conjunt de Catalunya. El
preu maxim per metre quadrat construit dels habi-
tatges a preu taxat el 1997 és de 146.888 pesse-
tes, mentre que la mitjana de Barcelona era de
238.362 ptes./m?, i la del districte que la té més
baixa, de 196.838 ptes./m?.

El valor de repercussio maxim admissible en terrenys
per a la construccié d’habitatges a preu taxat —supo-
sant un cost de construccié de 70.000 ptes./m*- se
situa al voltant de les 46.000 ptes./m”>.

A l'area metropolitana, els preus maxims d'HPO i
HPT, si bé sén més baixos que els fixats per al
municipi de Barcelona, s6n forca més proxims als
preus mitjans d'alguns municipis de l'area:

Taula 6. Preus maxims HPO i HPT en relaci6
amb els preus mitjans d’alguns municipis

99.247 ptes./m?
134.977 ptes./m?

HPO régim general
HPT preu taxat

Santa Coloma de Gramenet  136.400 ptes./m?

Cerdanyola 135.500 ptes./m?
Terrassa 132.700 ptes./m?
Sabadell 145.500 ptes./m?
Granollers 140.000 ptes./m?
Matar6 137.300 ptes./m’

* S’ha utilitzat 0,85 com a coeficient de relacié entre
superficie Gtil i construida.
Font: Sociedad de Tasacion, 1996.

Veiem doncs com en l'adquisicié d’habitatges fora
del municipi de Barcelona, als avantatges del preu
cal afegir l'incentiu de la possibilitat de rebre ajudes
dels plans de proteccié de I'habitatge.

Els preus mitjans als districtes de Barcelona que els
tenen més baixos (Sant Andreu, Nou Barris) es man-
tenen forga per sobre de les mitjanes dels municipis
integrats fisicament en el continu urba central: 'Hos-
pitalet, Cornella, Badalona, Santa Coloma, etc.

Per tractar-se de municipis que en el moment actual
tenen bones condicions d'accessibilitat —especial-
ment des de la construccio de les Rondes-i que han
assolit una millora qualitativa equiparable a la d'al-
guns districtes barcelonins, deduim que es produeix
un diferencial de preu important per raons d'ordre
més intangible com la imatge o el prestigi de la
denominacié Barcelona.

En concret, I'explicacié de la diferéncia de preus res-
pecte I'entorn estaria en part en el fet que els seg-
ments alts de la demanda volen viure preferentment
a Barcelona, i que a més de voler-ho per la centrali-
tat-accessibilitat del municipi o per la seva qualitat
urbana —que serien comparables amb les d’altres
municipis— ho fan pel prestigi social que té l'espai
que es comprén sota aquesta denominacio.

L'atractiu de la ciutat per als segments socials amb
més capacitat adquisitiva s’ha d’entendre com un
simptoma de la seva bona salut urbana, i per tant
s’ha de valorar com un fet positiu. A més de la
necessaria consideracié dels problemes d’exclusié
que aixd pot generar, convé tenir presents les des-
viacions a l'alca dels preus de I'habitatge que poden
derivar-se d'altres circumstancies o actituds:

a) La competencia d’altres usos. En determina-
des fases del mercat immobiliari, i en alguns
indrets de la ciutat, les expectatives de negoci
de les promocions d'edificis per a oficines, supe-
riors a les de I'habitatge, han pogut fer augmen-
tar els preus dels solars. Aquest fenomen, que
en el periode 1985-1990 —que es correspon
amb el de la forta pujada de preus— s'estenia a
amplies arees de la ciutat, en aquests moments
nomeés es produeix segurament en indrets molt



especifics, a causa de la caiguda general del
mercat d'oficines.

b) La dosificacié de I'oferta d’habitatge. Es forca
clar que la promoci6 de nous habitatges es pro-
dueix als ritmes adequats perqué puguin ser
adquirits per la demanda de banda alta, que és la
gue és capac de pagar els preus que constatem
en el mercat lliure de I'habitatge. Amb el
benentés que el sol apte per a ser construit es
troba sovint amb cert grau d'ocupacio i d’activi-
tat i no se sent coaccionat a la mobilitzacid, pot
mantenir la seva situacio expectant fins al
moment oportd per a ser promogut. Fins ara,
'augment continuat de valor dels habitatges ha
retribuit les situacions expectants de la propietat
permetentli adequar-se als ritmes de promocio
gue el mercat de banda alta podria absorbir.

c) Els costos de transformacio. La ciutat ja ha
ocupat tot el sol disponible i per tant la seva dina-
mica immobiliaria es basa en la reutilitzacié de
terrenys destinats anteriorment a altres usos. La
transformacié d'aquests terrenys en solars edifi-
cables té uns costos que habitualment son supe-
riors als d'urbanitzacié d'arees de creixement.
Es tracta doncs d'un sobrecost de produccié en
certa mesura inevitable en tant que inherent a les
propies condicions de la ciutat.

2.3. L’evolucio de la poblacio
i dels habitatges

Les expectatives de formacié de noves llars a Bar-
celona, derivades de la piramide d'edats, permeten
preveure un periode en el qual la demanda, per sim-
ples raons quantitatives, no trobara acollida en
I'espai del terme municipal. Aquest fet motivara emi-
gracions que alimentaran la tendéncia de pérdua de
poblacié.

Posteriorment, a causa de la disminucié de la de-
manda de noves llars que ens anuncia també la
piramide d’edats i com a conseqiiéncia de 'augment
del buidat d’habitatges, es produira una situacié de
sobreoferta d’habitatges en la qual el municipi
estara en bones condicions per invertir les seves
taxes migratories, la qual cosa es podria produir
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durant el temps que la Regi6 Metropolitana continui
generant una demanda insatisfeta.

L'estudi realitzat® ens permet situar entre 2006 i
2016 la data en la qual desapareix I'excés de
demanda a Barcelona. Les dates assenyalades re-
sulten de fer les projeccions a partir del Padr6 de
1996 o del Cens de 1991.

Els dltims cinc anys el nombre total d’habitatges
acabats a Barcelona ha estat aproximadament de
16.000. En el calcul per a I'Gltim quinquenni de les
noves llars que no tindrien cabuda als habitatges
tedricament buidats que se suposa que tornarien a
ocupar-se, obteniem la xifra de 43.000. Hi hauria
per tant una demanda de 28.000 llars que no hauria
quedat coberta pels nous habitatges construits.

D'altra banda, la comparacio del Cens de 1991 amb
les dades del Padr6 de 1996 ens mostra que en
aquest quinquenni 10.200 habitatges han deixat de
ser-ho i els desocupats han augmentat en 8.800, la
qual cosa representa una disminucié del parc en
19.000 habitatges, que incrementarien la demanda
insatisfeta calculada per al quinquenni fins a 47.000
habitatges. (Notem gque aquesta xifra és propera als
50.000 habitatges que —amb una ocupacié mitjana
de 2,7 hab./htge.— correspondrien a la pérdua de
135.000 habitants comptabilitzada per al periode
1991-1996, la qual cosa es pot entendre com una
verificacio dels criteris adoptats a I'estudi.)

Pel que fa a les motivacions d'aquesta pérdua de
poblacié, es pot dir que 19.000 habitatges —els que
han deixat de ser-ho més els que han incrementat el
nombre de buits— és la xifra maxima que quantifica-
ria I'efecte del factor preu en les motivacions de sor-
tida de la ciutat de les noves llars. Diguem maxima
perque d'aguesta xifra s’haurien de descomptar els
habitatges que continuen sent-ho i que han estat reti-
rats del mercat per raons no econdomiques o d'ex-
pectatives a llarg termini. La resta de déeficit fins a
47.000 -28.000 habitatges-— té en principi una moti-
vaci6 d'ordre fisic, en tant que la ciutat no té capa-

% Politiques d’habitatge i projeccions demografiques GEU
1996. Vegeu en aquest nimero la ponéncia de Josep M.
Carrera.



citat per falta d'espai de generar aquesta quantitat
addicional d’habitatges.

En 'evoluci6 de la ciutat, hem de subratllar la impor-
tancia que té el pas d'una dinamica demografica
creixent —a la qual es pretenia posar el fre en la xifra
de 2.274.251 habitants (PGM 1976)- a un proceés
de decreixement del qual I'horitz6 depén entre altres
coses de les pautes que segueixin les taxes de nata-
litat. Que la ciutat es trobi ja en aquest procés obli-
ga sens dubte a revisar criteris respecte a la politi-
ca urbanistica. EI motiu més important per a fer-ho,
pero, no és tant el fet actual de la dinamica demo-
graficament negativa com la perspectiva d'una pro-
pera caiguda de la demanda interna per sota de
I'oferta creixent de sostre construit.

A partir d'aquell moment és probable que la promocié
d’habitatge nou als llocs de més qualitat per a la de-
manda de millora dels estrats amb més poder adqui-
sitiu continui produint-se, si bé en ritmes segurament
encara més baixos que ara. Tanmateix, la resta de la
demanda sera clarament inferior a l'oferta del parc
existent, i dificilment ajudara a activar les transfor-
macions urbanistiques pendents, per a les quals cal-
dra segurament proveir noves formes d'actuacio.

3. Possibles linies estrategiques
d’'un programa d’habitatge per a Barcelona

Podem definir tres linies estratégiques d'actuacio:

—Fomentar I'Gs d’habitatge.

—Facilitar I'accés a I'habitatge.

—Intensificar les actuacions en el periode de
demanda positiva.

3.1. Foment de I'Gs de I'habitatge

S'hauria de passar de la consideracié de I'habitatge
com un Us a limitar —que és I'actitud habitual del pla-
nejament en les etapes de creixement demografic—
a considerar-lo com un Us a fomentar.

Diferenciem dos objectius, pel que fa a les mesures
de foment:

— Intensificar I'Gs del parc existent:
Rehabilitacio.
Utilitzacioé dels habitatges buits.

— Realitzar els potencials edificables:
Reformes publiques.
Actuacions de renovacio urbana.
Solars amb romanents d’edificabilitat.
Creacio d'arees mixtes d'activitat i habitatge.

3.1.1. Intensificar I'is del parc existent
» Rehabilitacié

Les mesures de foment a la rehabilitacié es concre-
taran en la definicié de noves arees de rehabilitacio
integrada, i en la determinacié dins d'elles d'arees
de rehabilitacié preferent, que son les técniques ja
utilitzades a Ciutat Vella.

El foment de la rehabilitaci6 comportara inversio
publica, que en el cas d'ajudes individualitzades a la
rehabilitacié d'edificis sera oportl condicionar-les a
objectius de la linia B: facilitar 'accés a I'habitatge.

A més de Ciutat Vella i Poble Sec, es proposa la de-
limitacié d'arees de rehabilitacié integrada a I'Eix-

Taula 7. Arees de rehabilitacio d’habitatges a la ciutat de Barcelona

Habitatges Sostre
Poble Sec (arees fora ARI) 3.398 238.507
Eixample (no inclosos en arees R. preferent) 58.627 5.942.521
Gracia 15.062 1.148.510
Sants-Hostafrancs 16.459 1.247.462
Sant Andreu-Sagrera 5.555 471.012
Clot-Camp de I'Arpa 3.237 249.750
Poblenou (barri vell) 2.214 181.843
TOTAL 104.552 9.479.605
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ample, Gracia, Sants-Hostafrancs, Sant Andreu-Sa-
grera, el Clot-Camp de I'Arpa, Poblenou (barri vell).
El potencial d'edificis rehabilitables d’aquestes noves
arees, amb les hipotesis que ho fossin el 80% dels
edificis anteriors a 1940 i el 30% dels acabats entre
1940 1975, és el que es mostra a la taula 7.

Si prenem com a hipotesi que els rehabilitables s6n
tots els anteriors a 1940, el total d’habitatges que
s’haurien de reformar, a més dels ja inclosos actual-
ment en arees de foment, seria de 96.958.

Els inclosos actualment en arees de foment sén
53.107 amb la hipotesi 80%-30%, i 60.580 amb la
d'anteriors a 1940.

« Utilitzacié dels habitatges buits

D'acord amb les xifres que resulten del Padro de
1996, la reutilitzacié dels habitatges buits fins a
rebaixar la desocupacié a la taxa del 5% represen-
taria augmentar el nombre de llars de Barcelona en
45.000. Les dades disponibles de I'estudi sobre
aquest tema que s'esta realitzant ens mostren la
diferéncia important entre els habitatges en els que
no hi ha ningl empadronat —que és el que diu estric-
tament el padr6-i els habitatges que estan realment
buits. Es pot avancar que més del 50% dels habitat-
ges en els que no hi ha ningl empadronat no estan
buits i estan sent usats com a habitatge.

Pel que fa als motius dels que estan realment buits
es pot avancar també que I'estudi constata que en
més del 50% de casos, el mal estat de I'habitatge és
la causa principal que estigui buit. Per tant, una pri-
mera conclusio és que les mesures per fomentar la
utilitzacio dels habitatges buits passen principal-
ment pel foment de la rehabilitacio.

Cal tenir present, pero, que si es confirmen els re-
sultats de I'estudi, no és esperable per aquesta via
gaire augment dels habitatges en Us. En qualsevol
cas, la rehabilitacié és un objectiu a perseguir per
tal de millorar 'estat del parc d’habitatges. Cal afe-
gir que malgrat que els habitatges buits poguessin
estar actualment en una proporci6 correcta, en un
futur no massa llunya al qual els habitatges disponi-
bles excedeixin de la demanda interna, poden ser
convenients politiques encaminades especifica-
ment a propiciar la utilitzacié dels habitatges des-
ocupats.

A més del foment de la rehabilitacié que es pot con-
siderar una politica adequada en qualsevol moment,
caldra especialment per als periodes de sobreofer-
ta aplicar politiques incentivadores del lloguer. Una
linia interessant d'aquestes politiques seria la de
facilitar la gestio i establir garanties per als propie-
taris mitjangant la creacio de borses de lloguer amb
assegurances de cobrament.

3.1.2. Realitzar els potencials edificables
« Remodelacions publiques

Les remodelacions de poligons d’habitatge public
que es venen realitzant tenen com a objectiu el
manteniment d'aquest parc d’habitatges.
Tanmateix, el replanteig de les ordenacions exis-
tents permet, en alguns casos, increments del nom-
bre d’'habitatges. Les remodelacions executades i
en curs d'execucié afecten 4.206 habitatges exis-
tents i comporten un increment de 738. Les enca-
ra no plantejades dels poligons de Ramon Albo i
Bon Pastor afectarien 1.412 habitatges existents i
podrien comportar a més un increment de 1.370
habitatges.

Taula 8. Habitatges construibles a la ciutat de Barcelona

Habitatges  Habitatges Habitatges Total Habitatges Increment

HPO PT lliures habitatges existents habitatges
Arees a curt termini 1.952 2.928 14.702 19.582 1.283 18.299
Arees a mig termini 715 1.195 7.296 9.206 863 8.343
TOTAL 2.667 4.123 21.998 28.788 2.146 26.642




= Actuacions de renovacié urbana

Les actuacions de renovacid urbana aprovades i en
tramit podem distingir-les també en funcié de la seva
viabilitat a la vista de la situacié actual del sol o dels
problemes de planejament. A la taula 8 s’expressa una
quantificacio dels habitatges construibles a les unitats
gue podem considerar viables a curt termini —inici dins
dels propers cinc anys— 0 a més llarg termini.

A la ciutat resten poques arees a part d'aquestes
que puguin ser objecte d'operacions de renovacio
urbana similars. Algunes de les que resten pendents
d’ordenaci6 tenen un indubtable interés urbanistic
—per exemple, l'area passadis ferroviari de Sants-
Can Batllé-Badal-, pero del resultat d’aquestes ope-
racions de renovacio pendents no és esperable un
increment important d’habitatge. Un estudi realitzat
en funcié d’hipotesi d'ordenaci6 urbanistica ens ha
donat el resultat global a Barcelona de només 670
habitatges d'increment.

Cal considerar, doncs, les xifres de la taula 8 com a
representatives del potencial d’habitatge que resulta
de les operacions de renovacié urbana plantejables
a la ciutat en el marc del PGM.

« Solars amb romanents d’edificabilitat

Representen un potencial d’habitatge de la ciutat que
s’estima en uns 42.500 habitatges. Per tractar-se de
solars urbans de propietat privada, és dificil trobar
mesures eficaces de foment de I'edificacié. Les me-
sures de tipus fiscal referides a solars sense edificar
tindrien un abast molt limitat, ja que la majoria dels
solars tenen una certa proporcié d'edificacio.

Una linia d’'accié possible seria una campanya de
conscienciacio a la propietat del sol fent-li conéixer
que el procés d'increment de valor progressiu dels
solars pot canviar de signe a mig termini per la cai-
guda de la demanda que es preveu. Si el missatge
arriba a calar s'hauria de produir una millora subs-
tancial en 'oferta de sol.

« Arees mixtes d’activitat economica i habitatge

La destinaci6 a habitatge d’'una part de I'edificabilitat
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que tenen atribuida les zones industrials del mu-
nicipi —Poble Nou, passeig de la Zona Franca i
Bon Pastor- és segurament |'Ginica alternativa signifi-
cativa per proveir de nou sostre d’habitatge.

Aquesta opci6 té d'entrada alguns arguments a favor:

— No és bona l'existéncia d'arees urbanes que
constitueixin grans buits residencials, com sem-
bla ser I'objectiu que es despren de la normativa
de la zona industrial, que no admet altra possibi-
litat d’habitatge que els del personal de vigilancia
0 conservaci6 de la zona industrial.

Aixd no ha succeit de fet en bona part del
Poblenou per I'existéncia d’habitatges edificats
d’acord amb la normativa anterior de «Tolerancia
de vivienda e industria», pero I'actual normativa ha
contribuit a una notable degradacié d’aquest parc.

Sembla una tesi defensable que el criteri de
mescla d'usos dominant a totes les arees de la
ciutat, i que constitueix un model a preservar,
s’estengui també a les arees que —en una con-
cepcid de la industria molt diferent de I'actual-
es destinaren en exclusivitat a I'is industrial.

— La possibilitat d'Us d’habitatge pot ser un fac-
tor de millora d'unes arees que veiem que estan
en un procés de canvi sense una orientacio
clara. Aguesta circumstancia motiva una actitud
expectant que no afavoreix les possibles iniciati-
ves privades de renovacio dels teixits.

D'altra banda, la introducci6 de I'is d’habitatge com
una alternativa de les arees industrials cal plantejar-
la amb dues cauteles importants:

— Per motius d'historia del sector, de caracter de
la ciutat, i fins i tot per raons d’'ordre ecologic,
sembla que s’hauria de mantenir en aquestes
arees una proporcié estimable de sostre per a
industria i altres activitats econdomigues compati-
bles amb I'habitatge.

— Que les plusvalues —de canvi o d'Us— que la
introduccio de I'habitatge hagi de reportar rever-
teixin integrament a la ciutat.



Aquestes plusvalues s’haurien de destinar en part a
la provisié dels equipaments d'escala local que el
nou habitatge exigeixi, perd haurien de tenir espe-
cial atencié en aquesta transformacié les que po-
driem denominar plusvalues d'Us en tant que faci-
litarien I'accés de nous usuaris a I'habitatge mitjan-
cant la moderacio de preus d'aquest.

Probablement en aquest moment de la historia de la
ciutat, amb la previsié d'un periode temporal no
indefinit de demanda insatisfeta, I'objectiu d’obtenir
habitatge assequible sigui el prioritari i hagin de dis-
minuir en conseqiéncia les plusvalues «de canvi»
—que serien invertibles en altres aspectes de la millo-
ra urbana.

Assenyalem, doncs, que I'admissié de I'is d’habitat-
ge a les actuals arees industrials hauria de compor-
tar l'establiment de percentatges elevats d’habitat-
ges de proteccid oficial, tot limitant la proporcio
d’habitatges de mercat lliure a la que calgui per
finangar, mitjangant la plusvalua de canvi generada,
I'equipament del sector.

La quantitat d’habitatge que pugui obtenir-se d’'a-
guest procés dependra de la proporcié que es reser-
vi per a l'activitat econdomica. L'evolucié d'aquesta
activitat a la ciutat amb el progressiu augment dels
serveis i el terciari en relacié amb les activitats pro-
ductives, aixi com la millora d'aquestes pel que fa a
les seves repercussions ambientals, abona la hipo-
tesi de la compatibilitat entre activitat i habitatge que
permetria integrar en illes mixtes de diversa confi-
guracié ambdds usos.

Tanmateix, cal subratllar finalment la cautela amb
qgué hauria de ser donat qualsevol pas en aquest
sentit ja que sera dificilment reversible.

3.2. Facilitar I'accés a I'habitatge

Les mesures tendents a facilitar I'accés a I'habitatge
a un espectre al més ampli possible de persones
apuntaran com és logic a la guestié dels preus i de
les possibles ajudes a determinats segments o
grups socials. Aquestes mesures podem agrupar-les
en tres apartats:
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—Millora quantitativa de I'oferta.

—Creacio d'oferta d’habitatge assequible.
—Definicié i programes d’ajuda especifics per a
Barcelona.

3.2.1 Millora quantitativa de I'oferta

S6n mesures implicites en les d'intensificacié de I'ls
de I'habitatge exposades a l'apartat 3.1.

L'augment de l'oferta necessariament haura de com-
prendre un espectre més ampli de possibles adqui-
rents incorporant segments que actualment no po-
den accedir al mercat. Aquests efectes tant poden
produir-se als habitatges en venda —per augment de
les promocions— com als habitatges de lloguer, si
s’aconsegueix que una proporcié d'habitatges buits
pugui incorporar-se a aquest regim mitjancant les
mesures apuntades.

3.2.2. Creaci6 d'oferta d’habitatge assequible

Les condicions de desenvolupament establertes pel
planejament a determinades unitats d'actuacio, en el
sentit de destinar una proporcié del sostre construi-
ble a habitatges de protecci6 oficial i de preu taxat,
permet assegurar I'edificacié d’'una quantitat d’habi-
tatges assequibles a la ciutat.

Les unitats aprovades i en tramit preveuen l'edifica-
ci6 de 3.879 d’habitatges HPO i 4.490 d’habitatges
PT, que representen en conjunt el 24% dels habitat-
ges a construir en aquestes arees.

Pel que fa a la possible creacio d'arees mixtes d’habi-
tatge i activitat en el lloc de les actuals arees indus-
trials, en principi tot I'increment d’habitatge que es pre-
vegi podria estar subjecte a algun regim de proteccio
oficial. Recordem que aquests habitatges poden
representar un increment de 14.800 si bé la xifra
dependra de la proporcio de sostre d'activitat que es
mantingui i de I'abast que assoleixi la transformacio.

Una tercera mesura de foment de I'habitatge asse-
quible —en venda i lloguer— podria derivar-se de les
politiques d’'ajuda a la rehabilitacio, condicionant-les
a determinats preus de venda o lloguer dels habi-
tatges rehabilitats. Caldra calibrar en aquest cas
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Taula 9. Resum de les linies d’actuacio6 a la ciutat de Barcelona

Intensificacio de I'ls de
I'habitatge a la ciutat

Disminuir el cost
mitja de I'habitatge

Politiques d’habitatge
per a joves

Nombre
d'habitatges

El parc existent

Habitatges ocupats

Foment del manteniment
Programes de rehabilitacié

564.400 (habitatges
principals, segons el Padrd
de 1996)

Habitatges buits Borsa de lloguers Programes de rehabilitacid | Programes d'ajudes Sense empadronats: Pendent
Altres accions de d'HPO i PT publiques al lloguer per || 78.700 d'estudi
mobilitzacié d’habitatges Ajudes a la rehabilitacio a joves Buits: pendent d'estudi
de segona ma condicionades a lloguers
assequibles
Potencials Remodelacié Substitucié d’habitatges Creaci6 d'habitatge de Actuacions pabliques
edificables publica obsolets proteccid oficial d’habitatge per a joves || 2.100
Increment del nombre
d’habitatges
Renovacié Viabilitat d'unitats Percentatges fixats Actuacions publiques i
urbana d'actuacio d’habitatges de PO i PT concertades de lloguer
Foment d’actuacions per a joves 27.300 Increment
d’'escala més gran del parc
68.700
Arees mixtes De sostre d'Us industrial Nou sostre residencial Actuacions publiques i
a sostre d'0is mixt de protecci6 oficial concertades de lloguer
(activitat i habitatge) per a joves 14.800
Romanents Politica de mobilitzacio de
d'edificacié solars sense edificar 24.500
En general Limitaci6 dels usos Consideracié de municipi Programes d'ajudes
competitius amb singular 1 ampliacio plbliques per al
I'habitatge d'ajudes al Pla d’Habitatge rejoveniment de les
grans ciutats
Habitatges temporals 31.500
(Padré de 1996)
Total d’habitatges
possibles 743.300




I'interés relatiu dels dos objectius concurrents
—millorar el parc existent i millorar I'oferta assequi-
ble- per a concretar les mesures especifiques.

Recordem que el nombre d’habitatges susceptibles
de rehabilitacié no compresos en els actuals pro-
grames podria situar-se al voltant de 100.000.

3.2.3. Definici6 de programes d'ajuda especifics per
a Barcelona

S'ha vist el poc efecte que els plans de I'habitatge
estan tenint en el terme municipal de Barcelona, per-
qué els maxims que aquells estableixen queden fora
del context real de la ciutat. Unicament mitjancant la
consideracié de I'habitatge protegit com una carrega
fixada pel planejament s’aconsegueix que aquell
pugui construir-se en alguns llocs de la ciutat.

Caldra, doncs, insistir en la conveniéncia que els
plans i les ajudes a I'habitatge promoguts per I'Estat
i la Generalitat prevegin les circumstancies especifi-
ques dels municipis com el de Barcelona per tal que
la promocié d’habitatge assequible tingui unes con-
dicions més adequades a la seva realitat.

Aquesta diferéncia podria substanciar-se en la crea-
ci6 de la figura de Municipi Singular, que podria com-
portar I'establiment de:

a) Uns preus de venda maxims no tan allunyats
de les mitjanes dels de mercat.

b) Un sistema diferent de ponderacio d'ingressos
dels possibles adquirents.

¢) Mesures de suport a la promocié d’habitatges
de lloguer.

d) Ajudes a les operacions de creacio de solars
per renovacié urbana.

Aixi mateix cal assenyalar que un problema especi-
fic de Barcelona i de totes les ciutats grans amb difi-
cultats d'extensio és I'envelliment de la poblacio. Per
tant, definir politiques i proveir actuacions encami-
nades a facilitar la inserci6 de noves llars a la ciutat
seria també una linia d'accié adequada per evitar
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'emigracié dels joves, que normalment tenen una
solvencia economica forc¢a limitada.

L'atenci6 als habitatges per a vells i per a joves, amb
consideracio especial de la tipologia i preu, hauria
d'ocupar, doncs, un lloc rellevant dins les politiques
d’habitatge a les ciutats com Barcelona.

3.3. Intensificar les actuacions en el periode
de demanda positiva

Totes les mesures apuntades s'haurien de portar a
terme en el periode en queé la ciutat genera una
demanda interna d’habitatges important. Després
del 2006 o el 2016, quan es produeixi i es mantin-
gui un excedent d'oferta d’habitatges buits, és pro-
bable que aquestes mesures deixin de tenir sentit.
Caldria, doncs, acumular en el possible les accions
en els propers deu anys, en els quals, a més de tro-
bar-nos amb forga seguretat dins del periode de
demanda positiva, arribaran a les edats d’emancipa-
cio les franges més nombroses de la piramide
d'edats (taula 9).

Afegim que també és en aquest periode de de-
manda que caldra prestar atencio, a més de I'habi-
tatge, a dos fronts que tenen molt a veure amb el
futur de la ciutat com a espai per viure. En concret
caldra:

— Portar a terme la major part de les transfor-
macions urbanes que la ciutat té plantejades. Es
forca clar que en un periode caracteritzat per
I'excés d'oferta sera molt més dificil que el mer-
cat ajudi al desenvolupament d’'operacions de
rehabilitacio.

— Evitar els processos de degradacid que po-
guessin afectar als teixits més antics i activar la
seva rehabilitacio i la millora de les seves condi-
cions ambientals. Sera molt important que els
barris tradicionals de la ciutat siguin espais com-
petitius com a opcié residencial en I'ambit metro-
polita en el moment que desaparegui I'excés de
demanda interna.



