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I. MEMORIA
1. INTRODUCCIO i OBJECTE
1.1. Introduccié

El parc edificatori de Santa Coloma de Gramenet té, de promig, prop de 50 anys
d’antiguitat.

Des dels anys 90 I'ajuntament de Santa Coloma de Gramenet, amb la complicitat d’altres
administracions, com la Generalitat o |’Area Metropolitana de Barcelona, ha anat
convocant successives campanyes de subvencions a la rehabilitacio dels edificis
residencials de la ciutat.

Aquest esforg economic ha donat suport a moltes comunitats en I'acompliment del seu
deure de manteniment i conservacié de les finques, perod passats tots aquests anys, es
detecta que malgrat tot, hi ha zones de la ciutat on les subvencions disponibles no han
estat exhaurides.

Aquestes zones sén, a més a més, les que concentren més vulnerabilitats socials i
indicadors de risc, aixi com unes tipologies constructives de pitjor qualitat i per tant, i a
priori, més proclius a necessitar una major activitat de manteniment.

Conscients d'aquest fet, des de I’Ajuntament es va iniciar un procés d’analisi per detectar
les causes d’aquest fenomen en un ambit fortament degradat i es van analitzar les
tipologies edificatories, l'estructura de la propietat, els nivells de renda, l'estat de
conservacio dels edificis...

Les conclusions més rellevants d’aquests primers analisis son:

- Que el parc edificatori de la zona, en general, presenta déficits en quant a
conservacié i manteniment i particularment respecte els requisits minims
d’habitabilitat establerts per la normativa vigent.

- Que a l'estructura de la propietat destaca que més del 50% dels propietaris no
resideixen a la zona.

- Que en aquest moment un 30% dels propietaris no residents son entitats
financeres, que normalment tenen els pisos buits, i que el 70% dels propietaris no
residents restants son particulars que lloguen els habitatges, i per tant tot i que
amb preus de renda baixos o molt baixos, n‘obtenen uns ingressos regulars. Un
pes tan alt de pisos de lloguer de renda baixa genera un important flux itinerant
de persones de molt diversa procedéncia, produint-se fregaments en la
convivencia que afecten la solidesa del teixit social.

- Que els propietaris residents sdn molt majoritariament persones jubilades amb
pensions baixes.

- Que la suma d’'aquests factors explica que les comunitats tinguin dificultats per
posar-se d‘acord a l'hora de tirar endavant obres de rehabilitacié, malgrat les
necessitats evidents.

- Que aquesta manca de manteniment afecta la qualitat de vida convida els veins
gue poden a marxar del barri, en una espiral negativa de la qual es fa dificil sortir.

Per tot aix0, i a I'empara de la Llei 8/3013 de Rehabilitacié, regeneracié i renovacio
urbanes, I’Ajuntament decideix introduir un canvi complert en la manera d’abordar la
questid de la rehabilitacié de les zones sensibles.

Es proposa la delimitacié d’'una Area de Conservacié i Rehabilitacié (ACR), a on com
a formula de gestié s’escull que I’Ajuntament exerceixi d’administracié actuant.
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1.2. Objecte

L’'objecte del present document és la delimitacié d’un Area de Conservacié i Rehabilitacid
al carrer Pirineus, entre els carrers de Bruc i Olot.

El present document es redacta a I'empara de l'article 36.1 de la Llei 18/2007 del Dret a
I'Habitatge, que permet a les administracions la utilitzacié d’aquest instrument amb la
finalitat de promoure la rehabilitacié d'immobles en arees especialment degradades o per
evitar processos que puguin comportar riscos per a la cohesioé social.

També es redacta a l'empara de l'article 9.2 de la Llei 8/2013 de Rehabilitacié,
Regeneracié i Renovacié urbanes, que permet a les administracions publiques I'adopcid
de mesures que assegurin la realitzacié de les obres de conservacié i l’execucid
d’actuacions de rehabilitacié edificatoria, de regeneracid i renovacié urbanes que siguin
precises i, si escau, formularan i executaran els instruments que les estableixin, quan
existeixin situacions d’insuficiéncia o degradacié dels requisits basics de funcionalitat,
seguretat i habitabilitat de les edificacions; obsolescéncia o vulnerabilitat de barris,
d'ambits, o de conjunts urbans homogenis; o situacions greus de pobresa energética.

El tram del carrer Pirineus objecte de delimitacié constitueix un ambit de la ciutat que
compleix amb les premisses establertes als paragrafs anteriors:

- Es tracta d’'un ambit especialment degradat i que es susceptible de derivar en
processos que comportin riscos per a la cohesidé social, tal i com s’exposa a
l'apartat 1.1.

- Es tracta d’'un ambit on les edificacions presenten un elevat grau d’insuficiéncia i
degradacié general, principalment del requisit basic d’habitabilitat i en alguns
casos dels requisits basics de seguretat i funcionalitat.

La delimitacié de I'area de conservacié i rehabilitacid constitueix I'instrument que ha de
habilitar la intervencié de I’Ajuntament com a Administracid Actuant per aconseguir
I'objectiu de rehabilitacié del sector.
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2. ANTECEDENTS

A continuacié s’exposen els diversos estudis i treballs de qué disposa I'’Ajuntament en
relacié al parc residencial de Santa Coloma i la situacid6 socioecondmica dels seus
habitants.

2.1. Estudis Territorials

2.1.1 “Actualitzacié dels indicadors de la Llei de Barris a 2011 a I'Area
Metropolitana de Barcelona”

Objectius
Analisi de la situacié dels municipis de I’AMB en relacié a les variables seglients:

« Processos de regressido urbanistica i déficits d’equipaments i serveis (inclou
I'envelliment del parc residencial)

+  Problemes demografics
« Problemes economics, socials o ambientals
Resultats

« Classificacié del territori en 6 categories, de zones molt favorables a zones amb
grans déficits.

- Santa Coloma de Gramenet: 14.825 habitants (12,30%) en zones amb grans
deficits i 22.943 habitants (19,10%) en zones amb molts déficits — 37.768
habitants (31,4%) resideixen en zones de risc.

+ Les zones amb grans déficits i amb molts déficits es concentren en la franja dels
barris del sector sud: Fondo, Santa Rosa i Raval.

4.2 Classificacia de les soccions consals.
R
o J - e
# \ T
{ —— 7’
R e # \
] ’ e ! - A
e L) " [remap— J‘ 'L - = \
o [ Preae—— i L e
/ T G | ‘h
\ .‘ categories

‘ |
il ! - Mot favorable - 0

— \

J — | Favorable - 1
) —
o I o Intesmadia - 2
’ ' Aiguns deficits - 3
il l‘ g -rl B Molts dédicits - 4
st o ) rd v
B - / 3 { B Grans deficas - 5
¥ e . N

1.‘ Classificacio de les seccions censals

Localitzaci6 de les zones amb més déficits segons I'estudi
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2.1.2. “Pla Besos: Projecte de Convivéencia” (2013)

Objectius

Analisi del territori del Pla del Besos en relacié a les variables segients:

« L'espai (territori, arees verdes i equipaments)

« La mobilitat

+ La percepcid de seguretat, victimitzacio i convivéncia

Resultats

« Obtencié en base cartografica d’indicadors demografics i socials: densitat de
poblacid, creixement, poblacidé estrangera, index d’envelliment, taxa d’atur...

» Establiment de graus de vulnerabilitat social sobre el territori

« Els barris del sector sud (Fondo, Santa Rosa i Raval) estan inclosos en les franges
amb més vulnerabilitat del sector
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Localitzacié de les arees més vulnerables segons I'estudi
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2.2. Estudis Locals

2.2.1. “Tipologies d’edificis de vivendes a Santa Coloma de Gramenet”. Barcelona

Regional. Marg 2012
Objectius

- Classificacio i tipificacid dels edificis residencials per tal d’establir els models

predominants al municipi

«  Estimacié dels consums energetics per tipologies

Resultats

«  Classificacio en 9 tipologies en funcié de: I'any de construccid, I'algada de I'edifici

i amplada de carrer
. Perfils edificatoris majoritaris: TH5 i TH6 Edificis construits entre 1940 i 1978

amb alcada sobre rasant de pb+3/4 plantes i en carrers d’amplada minima 10

metres

. Ubicacio principal: barris del Centre, Fondo, Santa Rosa i Singuerlin

+  Consum energétic: el 50% del consum domeéstic es concentra en els mateixos
barris: Centre, Fondo, Santa Rosa i Singuerlin

v

A

Sanse Consum Ensrphic Residencisl
0,1 - 10000.0

N 10000,1- 500000

I 500001 - 1000000

I 100000,1 - 1500000
B 150001 - 2000000
B 0001 - 2500000
I 2500001 - 000000
I o001 - 7500000
I 7500001 - 1500000,

ok

Classificacié de tipologies residencials i consum energétic

plaga Olimpo, 3
08921 Santa Coloma de Gramenet

+ T 934624041
+ F 93 468 04 41

+ www.gramenet.cat

b

Ajuntament
de Santa Coloma
de Gramenet

Area d’Urbanisme, Serveis Municipals, Espai Public, Civisme i Sostenibilitat
Gabinet d’Accio Territorial

2.2.2. “Classificacié i analisi tipologic d’edificis residencials construits entre
1950 i 1975 a Santa Coloma de Gramenet”. Treball Final de Master Tecnologia i
Arquitectura ETSAB-UPC. Ana Planells Pérez. Setembre 2012

Objectius
Identificacié detallada de les tipologies edificatories d’Us residencial plurifamiliar a

nivell municipal

Reconeixement de les caracteristiques

intervencions

constructives

Primera aproximacié a les condicions d’habitabilitat

Resultats

de cara a futures

Classificacié en 8 tipologies en funcié de: ubicacié en el municipi, tamany de l'illa,

tipus de trama urbana i topografia

Descripciéd i classificacid dels edificis segons caracteristiques tipologiques,
composicié de l'estructura, condicions d’habitabilitat, accessibilitat i possibilitats

de reestructuracio funcional

Formacioé d’un inventari amb les fitxes dels edificis tipus estudiats

Identificacio dels edificis més antics als barris de Can Mariner, Fondo, Santa Rosa i

Raval

[,
ihgigg!gigih
il

CARACTERISTICAS GENERALES  ZONA: PM 04, Can Mariner-Santa Rosa-Fondo

Direccién MILA I FONTANALS 41

Aho de

construccidn: 1967
Viviendas per
plantar a4

Mamero de patios
de parcela:

Metros de fachada

& la calle: 10,55
Profundidad

edificada: ns
DESCRIPCION

Fummie: Arehimm M
Estructurs vertical:

Muros de fibrica de Iadrillo y
mortere de cemanto lente o
bien cal apagada y un 25% de
camanto portiand.

Estructira horizontal;
Vigustas da hormigin armada
¥ bovedillas de un grueso de
|adrillo, rellenc de senos con
harmigén.

CLASIFICACION TIPOLOGICA
Tipo basico planta: P43
Estructura: MT
Ventilacidn: v.a
Accesibilidad: ad
Reestructuracén,
Ampliacin: RA.LA
RAeestructuracidn.
Distribucion: RD.18

SECCION Fusmin: drvhive Mamicipsi

PLANTA TEPO' Fusmin: Archivn Municigal

Classificacid de tipologies i exemple de fitxa descriptiva
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2.2.3 “Parametres per a la rehabilitacio energeética de les fagcanes a Santa
Coloma de Gramenet”. Treball Final de Master Tecnologia i Arquitectura ETSAB-UPC.
Inés Marco Aguilar. Setembre 2012

Objectius

Establir les tipologies de facana representatives a nivell municipal en els edificis
residencials unifamiliars i plurifamiliars

Analisi de parametres que condicionen el comportament energétic

Reconeixement de les caracteristiques constructives de cara a futures
intervencions

Resultats

Caracteritzacid constructiva dels edificis del periode 1950-1980
Identificacio de tipologies de facanes i elements que les componen
Formacio6 d’un inventari amb les fitxes dels edificis tipus estudiats

Propostes generiques de millora de I’'envolupant de I'edifici

TIPOS DE FACHADAS.

Tribuna + bofcén,

Exemple de fitxa tipologica de facana
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2.2.4. “Rehabilitaciéo energética a les illes residencials de Santa Coloma de
Gramenet”. IREC en col-laboracié amb I'ETSAB-UPC i I’Ajuntament de Santa Coloma.
Abril 2013

Objectius

Caracteritzacid constructiva dels edificis de I'estudi
Caracteritzacié del perfil d'Us, consum energétic i nivell de confort dels habitatges
Definicié d’estrategies de rehabilitacié i millora dels edificis

Establir un model d‘intervencié i una metodologia de referéncia

Resultats

Propostes d’actuacié concretes sobre I’envolupant dels edificis per reduir la
demanada energética amb valoracié economica i resultat energétic

Propostes d’actuacié concretes sobre els sistemes i instal-lacions dels edificis amb
integracié de recursos renovables, per reduir el consum energétic amb valoracid
econdmica i resultat energétic

Propostes d’actuacié integrades sobre I'envolupant i les instal-lacions amb
quantificacio de la inversid, periode de retorn i resultat energétic

Tauls t Resultats scondmics. ambientals | enargatcs per a les dilerants proposies de millara

Escenari inversio | 2Y-back E“"'cz]“'“ Estalvi m:h: s Estalvi
Unitats Ehab anys | kpiameb % &b %
E3 | 2108 B | 2 1% | 605 10%
E3FV 4011 20 2245 6% 542 25%
E3-CAL 4201 23 1829 13% 451 14%
E3-CAL-STA 4764 29 283 17% 523 19%
E3-CAL+8T-C 7 380 a2 2061 0% 438 25%
E3COG+CALC | 7137 18 201 2% 155 5%
E3-BOC+8T-C 10448 41 1543 21% 334 25%
Hormenckaturs

EX rehabilitacic arquitecionica basada en morter aillant de 8 om en fagana, coberla millorada amb grasa |
aillarment EPS clesse (11, fustana S0 amic rencament o8 pant Eemic, proteccions soars

E3-FV sohucid E3 amb seters latovaltas en coberta per cabnr un 21% &8 ta dermanda elécinca

E3-CAL-L: solucio E3 amb substitucid del 30 % de les calderes existents

EJCALYET- soluced E3-CAL- amb sistems soiar per sdific p&7 cobrr un 3 % de 13 demanda dACS
E3-CALAET-C solund B3 amb sistemas centralizat de calelacoid | ACS | supart solar téomie a FALS (83%)
EF-COG+CAL-C salucis E3 amb sistoms centralitzat de calefaccid 1 ACS amb microcogeneracid de 1 00KW,
E3-BOC+5T-C: solucio £3 amb: sistema centralitzat de calefaccio | reingeractd amb bombes de calor de SO0V

e e -

Figura 14 Drstrbucid deds tous an (ile

Analisi tipologic d’una illa residencial i resultats de la rehabilitacié energética proposada
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2.3. Analisi i conclusions en quant als antecedents

1.

Segons l'actualitzacié dels indicadors de la Llei de Barris realitzada per I’AMB, en el
municipi de Santa Coloma el 31,4% de la poblacié resideix en zones de risc amb
grans deficits o molts deéficits pel que fa a processos de regressidé urbanistica,
envelliment del parc residencial, falta d’equipaments i serveis, problemes demografics
i problemes socioeconomics. Aquesta poblacié es concentra principalment als barris
del sector sud de Santa Coloma (Fondo, Santa Rosa i Raval).

Segons el Projecte de Convivencia realitzat per I’AMB dintre de I'ambit del Pla Besos,
els barris del sector sud de Santa Coloma (Fondo, Santa Rosa i Raval) estan inclosos
en les franges de major vulnerabilitat social degut a la combinacié en un percentatge
elevat de processos d’envelliment de la poblacié, immigracié antiga i nova i rendes
baixes.

De l'estudi de les tipologies d’edificis residencials del municipi es desprén que la
major part es van construir entre 1940 i 1978, tenen una algada sobre rasant de
pb+3/4 i s'ubiquen en carrers de 10 m. Per tant, es tracta d’edificis amb una
antiguitat entre els 74 i els 36 anys.

De I'analisi tipologic dels edificis residencials es desprén que la tipologia majoritaria
del parc edificat residencial correspon a edificis plurifamiliars entre mitgeres amb 2 o
4 habitatges per repla, amb estructura de murs de carrega i biguetes, ventilacid
creuada fagana-pati de Illums, sense ascensor i amb escasses possibilitats de
redistribucié per millorar condicions d’habitabilitat.

De l'estudi de propostes d’actuacié sobre |'envolupant dels edificis per reduir la
demanda energetica, es proposa millorar I'aillament en faganes mitjancant morter
aillant / SATE / injeccid i en cobertes mitjangant un sistema de coberta invertida.

() :

"”’.
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3. MARC LEGAL
3.1. TEXT REFOS DE LA LLEI DEL SOL (RDL 2/2008) (TRLS)

L’article 9 estableix els deures i carregues que comporten el dret de propietat
“Contingut del dret de propietat del sol: deures i carregues

1. El dret de propietat dels terrenys, instal-lacions, construccions i edificacions,
comprén amb caracter general, sigui quina sigui la situacié en qué es trobin, els
deures de dedicar-los a usos que siguin compatibles amb I'ordenacioé territorial i
urbanistica i conservar-los en les condicions legals per servir de suport a dit s,
i en tot cas, en les de seguretat, salubritat, accessibilitat universal i ornat
legalment exigibles, aixi com realitzar obres addicionals per motius turistics o
culturals, o per millorar la qualitat i sostenibilitat del medi urba, fins on arribi el deure
legal de conservacié. Aquest deure, que constituira el limit de les obres que hagin
d’executar-se a carrec dels propietaris quan I’Administracio les ordeni per motius turistics
o culturals, o per millorar la qualitat i sostenibilitat del medi urba, s’estableix en la meitat
del valor actual de construccié d’'un immoble de nova planta, equivalent a l'original en
relaci6 amb les caracteristiques constructives i la superficie util, realitzat amb les
condicions necessaries per a que la seva ocupacio sigui autoritzable o, si escau, quedi en
condicions de ser legalment destinat a I'is que li sigui propi. Quan superi aquest limit,
guedara a carrec dels fons d’aquella Administracio, les obres que sobrepassin per obtenir
millores d’interés general.

(...)

En particular, quan es tracta d’edificacions, el deure legal de conservacio
comprendra, a més, la realitzacié dels treballs i obres necessaris per satisfer,
amb caracter general, els requisits basics de I’edificacio establerts en I’article
3.1. de la Llei 38/1999 de 5 de novembre d’Ordenacié de I’Edificacio, i per a
adaptar-les i actualitzar les seves instal-lacions a les normes legals que i siguin
explicitament exigibles en cada moment. Les obres addicionals per a la millora de la
qualitat | sostenibilitat a que fa referencia el paragraf primer d’aquest apartat podran
consistir en I'adequacidé parcial o completa a totes, o a alguna de les exigéncies basiques
establertes al Codi Técnic de I’Edificacié, havent de fixar I’Administracié, de manera
motivada, el nivell de qualitat que hagi de ser assolit per a cadascuna d’elles.

2. L’Administracié competent podra imposar en qualsevol moment la realitzacio
d’obres per al compliment del deure legal de conservacié, de conformitat amb
allo que disposi la legislaciéo estatal i autonomica aplicables. L’acte ferm
d’aprovacié de l'ordre administrativa d’execucié que correspongui, determinara l'afeccio
real directa i immediata, per determinacié legal, de Iimmoble, al compliment de
l'obligacié del deure de conservacid. Dita afeccié real es fara constar, mitjancant nota
marginal, al Registre de la Propietat, amb referéncia expressa al seu caracter de garantia
real i amb el mateix regim de preferéncia i prioritat establert per a l'afeccié real, al
pagament de carregues d’urbanitzacio en les actuacions de transformacié urbanistica.”
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3.2. TEXT REFOS DE LA LLEI D'URBANISME (DL 1/2010) (TRLU)
L'article 197 estableix els deures legals d’Us, conservacié i rehabilitacio
"Deures legals d’lus, conservacio i rehabilitacio i ordres d’execucio

1. Les persones propietaries de tota classe de terrenys, construccions i
instal-lacions han de complir els deures d’Us, conservaciéo i rehabilitacio
establerts per aquesta Llei, per la legislacié aplicable en matéria de sol i per la
legislacié sectorial. Estan incloses en aquests deures la conservacio i la
rehabilitacio de les condicions objectives d’habitabilitat dels habitatges.

2. Les persones propietaries o I'administracié han de sufragar el cost derivat dels deures
a qué es refereix l'apartat 1, d’acord amb la legislacié aplicable en cada cas i tenint en
compte l'escreix sobre el limit dels deures de les persones propietaries quan es tracti
d’obtenir millores d’interes general.

3. Els ajuntaments han d’ordenar d’ofici o a instancia de qualsevol persona
interessada, I’execucioé de les obres necessaries per conservar les condicions a
qué es refereix I’apartat 1. Les ordres d’execucié s’han d‘ajustar a la normativa de
régim local, amb observanca sempre del principi de proporcionalitat administrativa i amb
audiéncia previa de les persones interessades.”

3.3. LLEI 18/2007 del Dret a I'Habitatge (LDH)
L’article 30 estableix el "Deure de conservacio i rehabilitacio dels immobles”

1. “ElIs propietaris dels immobles I'lis principal dels quals sigui residencial els
han de conservar i rehabilitar de manera que sempre estiguin en condicions
d’us efectiu i adequat, d’acord amb el que estableixen aquesta llei i la
normativa d’ordenacio de I’edificacio, del patrimoni cultural i arquitectonic,
de proteccié del medi ambient, del paisatge i d’'urbanisme.

2. Els arrendataris legals dels immobles |Us principal dels quals sigui residencial els han
d’usar d’'una manera adequada i convenient.

5. Per assegurar el compliment del deure de conservacioé i rehabilitacio, s’han
d’adoptar les mesures de foment i intervencié administrativa que
estableixen les seccions segona i tercera, i, si escau, les mesures sancionadores
qgue estableix el titol VI. Si un incompliment es justifica objectivament per causes
d’impossibilitat economica o, en el cas de propietaris d’habitatges de lloguer amb
baixa rendibilitat, perqué perceben rendes antigues provinents de contractes
anteriors al 9 maig de 1985, I’Administracio ha d’intentar signar un conveni de
rehabilitacié d’acord amb el que s’estableix |article 35.3.”

L'article 36 introdueix linstrument de "“Declaracié d’arees de conservacio i
rehabilitacio”

1. “Els municipis, per a promoure la rehabilitaci6 d’immobles en arees
especialment degradades o per a evitar processos que puguin comportar
riscos per a la cohesio social, poden delimitar arees de conservacio i
rehabilitacio, amb un tramit previ d’informaciéo publica | audiéncia a les
administracions concernides. La documentacid de la delimitacié ha d’incloure:

Ty

23;(\."'

[
V.

Area d’Urbanisme, Serveis Municipals, Espai Public, Civisme i Sostenibilitat
Gabinet d’Accid Territorial

a. Una memoria explicativa i justificativa, que ha d’incorporar les dades
urbanistiques de l'area i una explicacié de I'estructura social i les condicions
fisiques d’ocupacié dels immobles.

b. Els planols d’informacié i de delimitacié de I'area.

c. La relacié de les propietats afectades, d’acord amb la informacié que consti en
el cadastre i en el Registre de la Propietat.

3. L’acord de declaracié d’una area de conservacio i rehabilitacié ha d’establir,
expressament, els drets i deures del propietari o propietaria i dels ocupants
legals i les habilitacions de les administracions publiques, en el marc de
I‘article 37.”

L’article 37 estableix I"”Abast de la declaracio”
"La declaracié d’una area de conservacio i rehabilitaciéo pot comportar:

a. L’aprovacié de normes, plans i programes de conservaciéo i rehabilitacio
d’habitatges que especifiquin justificadament el deure de conservacio i
rehabilitacio de tots o alguns immobles concrets inclosos en Iarea
delimitada.

b. L’adopcié d’ordres d’execucié dirigides al compliment del deure de conservacio i
rehabilitacié (...)

f. La subscripcié de convenis de rehabilitacio, d’acord amb larticle 39, que es poden
dotar amb un fons economic especific.

L’article 39 estableix les bases per signar convenis de rehabilitacié amb els propietaris i/o
persones interessades en el procediment, en el cas que es vulguin dur a terme.

3.4. LLEI 8/2013 de Rehabilitacio, regeneracio y renovacio urbanes (LRRR)

Els articles 7, 8 i 9 estableixen quin tipus d’actuacid estan permeses per la llei, defineix
els subjectes obligats i la iniciativa en 'ordenacié de les actuacions.

Article 7: “Objecte de les actuacions”

"1. De conformitat amb el que disposa aquesta Llei, la legislacio estatal sobre sol i
edificacid, i la legislacié d’ordenacid territorial i urbanistica, les actuacions sobre el
medi urba es defineixen com aquelles que tenen per objecte realitzar obres de
rehabilitacio edificatoria, quan existeixin situacions d’insuficiéncia o degradacioé
dels requisits basics de funcionalitat, seguretat i habitabilitat de les
edificacions, i de regeneracid i renovacié urbanes, quan afectin, tant als edificis, com a
teixits urbans, podent arribar a incloure obres de nova edificacié en substitucié d’edificis
préviament enderrocats.”
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Article 8: "Subjectes obligats”

La realitzaciéo de les obres compreses en les actuacions a que es refereix
I’article anterior correspon, a més d’aquell subjectes als que la legislacié d’ordenacio
territorial i urbanistica atribueixi aquesta obligacid, als segiients:

a.

Els propietaris i els titulars dels drets d’us atorgats pels primers (...)

b. Les comunitats de propietaris (...)

C.

Les Administracions Publiques (...)

Article 9: “Iniciativa en I'ordenacioé de les actuacions”

1.

La iniciativa per a proposar l'ordenacio de les actuacions de rehabilitacio
edificatoria i les de regeneracido i renovacié urbanes, podra partir de les
Administracions Publiques, les entitats publiques adscrites o dependents de

les primeres i els propietaris (...)

Les Administracions Publiques adoptaran mesures que assegurin la
realitzacio de les obres de conservacio, i I'’execucié d’actuacions de
rehabilitaciéo edificatoria, de regeneracié i renovacié urbanes que siguin
precises i, si escau, formularan i executaran els instruments que les
estableixin, quan existeixin situacions d’insuficiéncia o degradacié dels
requisits basics de funcionalitat, seguretat i habitabilitat de les edificacions;
obsolescéncia o vulnerabilitat de barris, d’ambits, o de conjunts urbans
homogenis; o situacions greus de pobresa energética. Seran prioritaries, en
aquests casos, les mesures que procedeixin per tal d’eliminar situacions
d’infrahabitatge, per a garantir la seguretat, salubritat, habitabilitat i accessibilitat
universal i un us racional de I’energia, aixi com aquelles que, amb aquests objectius,
parteixin bé de la iniciativa dels propietaris particulars inclosos a I'ambit, bé d’una
amplia participacié dels mateixos en la iniciativa.”

Els articles 10 a 13 estableixen els procediments i regles a seguir i les formes d’execucié

Article 10: "Regles basiques per a I'ordenacio i execucioé de les actuacions”

1.

"Les actuacions de rehabilitacié edificatoria i les de regeneracid i renovacié urbanes
qgue impliquen la necessitat d’alterar l'ordenacié urbanistica vigent, observaran els
tramits procedimentals requerits per la legislacié aplicable per a realitzar la
corresponent modificacid. (...)

Les actuacions que no requereixin Il’alteracié de I’'ordenacié urbanistica
vigent, precisaran la delimitacio i aprovacié d’un ambit d’actuacio conjunta,
que podra ser continu o discontinu, o la identificacié de I’actuacio aillada que
correspongui, a proposta dels subjectes esmentats a l'article anterior, i a
eleccioé de I’Ajuntament.

L‘acord administratiu mitjancant el qual es delimitin els ambits d’actuacid conjunta o
S‘autoritzin les actuacions que hagin d’executar-se de manera aillada, garantira, en
tot cas, la realitzacié de les notificacions requerides per la legislacié aplicable i el
tramit d’informacié publica quan aquest sigui preceptiu, contenint a més i com a
minim, els extrems seglients:
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3.

4.

a. Avenc de l'equidistribucié que sigui precisa, entenent com a tal la
distribucio entre tots els afectats, dels costos derivats de I’'execucio de
la corresponent actuacié i dels beneficis imputables, incloent-hi els ajuts
publics i tots els que permetin generar algun tipus d’ingrés vinculat a
l'operacio.

L’equidistribuciéo prendra com a base les quotes de participacié que
corresponguin a cadascun dels propietaris de Ila comunitat de
propietaris o de 'agrupacié de comunitats de propietaris, de les cooperatives
d’habitatges que puguin constituir-se a I'efecte, aixi com la participacio que, si
escau, correspongui, de conformitat amb l'acord al que s’hagi arribat, a les
empreses, entitats o societats que hagin d’intervenir a l‘operacié, per a
retribuir la seva actuacio.

b. El pla de reallotjament temporal i definitiu, i de retorn a que doni lloc, si
escau.”

Sera possible ocupar les superficies d’espais lliures o de domini public que resultin
indispensables per a la instal-lacid d’ascensors o altres elements, aixi com les
superficies comunes d’us privatiu, tal i com vestibuls, replans, sobrecobertes,
voladius i portals, tant si s’ubiquen al sol, com al subsol o al vol, quan no resulti
viable, tecnica o economicament, cap altra solucié per garantir ['accessibilitat
universal i sempre que asseguri la funcionalitat dels espais lliures, dotacions
publiques i demés elements del domini public. (...)

Allo que es disposa a I’apartat anterior sera també d’aplicacié als espais que
requereixin la realitzacio d’obres que aconsegueixin reduir almenys en un
30% la demanda energética anual de calefaccié o refrigeracio de I’edifici i
que consisteixin en:

a. La instal-lacié d’aillament térmic o facanes ventilades per I'exterior de
I’edifici, o el tancament o envidrament de les terrasses cobertes.

b. La instal-lacié de dispositius bioclimatics adossats a les facanes o cobertes.

La realitzacié de les obres i implantacié d’instal-lacions necessaries per a la
centralitzacié o dotacié d’instal-lacions energétiques comunes i de captadors
solars o altres fonts d’energia renovables, en facanes o cobertes, quan
aconsegueixin reduir el consum anual d’energia primaria no renovable de
’edifici, almenys en un 30%.

d. La realitzacié d’obres en zones comuns o habitatges que aconsegueixin reduir
almenys un 30% el consum d‘aigua en el conjunt de l’edifici.

Article 11: “Memoria de viabilitat economica”

L'ordenacio i execucioé de les actuacions referides a I’article anterior requerira la
realitzacio, amb caracter previ, d'una memoria que asseguri la seva viabilitat
economica, en termes de rendibilitat, d’adequacié als limits del deure legal de

conservacio i d'un equilibri adequat entre els beneficis i les carregues que se’n derivin,
per als propietaris inclosos en el seu ambit d’actuacié i contindra, almenys, els seglents
elements:
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1. Un estudi comparat dels parametres urbanistics existents i, si escau, dels proposats,
amb identificaci6 de les determinacions urbanistiques basiques referides a
edificabilitat, usos i tipologies edificatories i xarxes publiques que cal modificar. La
memoria analitzara concretament les modificacions sobre I'increment d’edificabilitat o
densitat, o introduccidé de nous usos, aixi com la possible utilitzacio del sol, vol o
subsol de forma diferenciada, per tal d’assolir un major apropament a l'equilibri
economic, a la rendibilitat de I'operacidé i a la no superacio dels limits del deure legal
de conservacio.

2. Les determinacions economiques basiques relatives als valors de repercussié de cada
Us urbanistic proposat, estimacido de l'import d’‘inversié, incloent, tant els ajuts
publics, directes i indirectes, com les indemnitzacions corresponents, aixi com la
identificacié del subjecte o subjectes responsables del deure de costejar les xarxes
publiques.

3. L’analisi de la inversié que pugui atreure l'actuacio i la justificacié de que aquesta és
capac¢ de generar ingressos suficients per a financar la major part del cost de la
transformacié fisica proposada, garantint el menor impacte possible en el patrimoni
personal dels particulars, mesurat en qualsevol cas, dintre dels limits del deure legal
de conservacio (...)

4. L'horitz6 temporal que, si escau, sigui precis per garantir I'amortitzacié de les
inversions i el finangament de les operacions.

5. L'avaluacié de la capacitat publica necessaria per tal d’assegurar el financament i
manteniment de les xarxes publiques se hagin de ser financades per I’Administracio,
aixi com el seu impacte a les Hisendes Publiques.

Article 12: "Efectes de la delimitaciéo dels ambits de gestio i execuciéo de les
actuacions”

1. “La delimitacié espacial de |'ambit d’actuacié de rehabilitacié edificatoria i de
regeneracid i renovacié urbanes, sigui conjunta o aillada, una vegada sigui ferma en
via administrativa, provoca els seglients efectes:

a. Comporta la declaracié d’utilitat publica o, si escau, l'interés social, als efectes
de l'aplicacié dels regims d’expropiacid, venda i substitucio forgoses (...)

b. Legitima l'ocupacié de les superficies d’espais lliures o de domini public de
titularitat municipal que siguin indispensables per a la instal-lacié d'ascensors
o altres elements per a garantir I'accessibilitat universal (...)

c. Marca l'inici de les actuacions a realitzar, de conformitat amb la forma
de gestio per la que hagi optat I’Administracié Actuant.

2. La conformitat o autoritzaciéo administratives corresponents a qualsevol de
les actuacions referides a I'apartat 1, determinara l’'afeccio real directa i
immediata, per determinacié legal, de les finques constitutives d’elements
privatius en regims de propietat horitzontal o del complex immobiliari privat,
sigui quin sigui el propietari, al compliment del deure de costejar les obres.
L'afeccio real es fara constar mitjancant nota marginal en el Registre de la
Propietat, amb constancia expressa del seu caracter de garantia real i amb el
mateix régim de preferéncia i prioritat establert per a l’'afeccié real al
pagament de quotes d’urbanitzacié en les actuacions de transformacio
urbanistica.
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Article 13: “"Les formes d’execucio”

1. Les Administracions Publiques podran utilitzar, per al desenvolupament de
I'activitat d’execucié de les actuacions de rehabilitaciéo edificatoria i les de
regeneracié i renovacié urbanes, totes les modalitats de gestio directa i
indirecta admeses per la legislacié de régim juridic, de contractacioé de les
Administracions Publiques, de regim local i d’ordenacié urbanistica i
territorial.

2. En funcié de la forma de gestié que s’adopti, les seglients regles procedimentals
comunes s’hauran d’aplicar en tot cas:

a. en l'expropiacidé, no sera precis el consentiment del propietari per pagar el
corresponent justipreu expropiatori en especie, quan el mateix s’efectui dintre
del propi ambit de gestio i dintre del termini temporal establert per a la
finalitzacio de les obres corresponents. (...)

b. en I'execucid subsidiaria a carrec de I|’Administracié Publica, aquesta
substituira al titular o titulars de I'immoble o immobles, assumint la facultat
d’edificar o rehabilitar-los amb carrec als primers.

3. Tant en els suposits previstos a I'apartat anterior, com en aquells altres que derivin
d’'una actuacié d'iniciativa publica, I’Administracié resoldra si executa les obres
directament o procedeix a la seva adjudicacid per mitja de la convocatoria d’'un
concurs public, en aquest cas les bases determinaran els criteris aplicables per a la
seva adjudicacié i el percentatge minim de sostre edificat que s’atribuira als
propietaris de limmoble objecte de substitucidé forcosa, en régim de propietat
horitzontal. En aquests concursos podran presentar ofertes qualsevol persona fisica o
juridica, interessada en assumir la gestié de l'actuaciod, incloent els propietaris que
formin part del corresponent ambit. (...)

3.5. LLEI 38/1999 de 5 de novembre, d’Ordenacié de I'Edificacié (LOE)

L’article 3.1. estableix quins son els requisits basics de I'edificacid que constitueixen el
deure legal de conservacio de les edificacions, a que fa referéncia I'article 9.1 del Text
Refés de la Llei del Sol.

Article 3: "Requisits basics de I’edificacio”

1. "Amb la finalitat de garantir la seguretat de les persones, el benestar de la societat i la
proteccié del medi ambient, s’estableixen els seglients requisits basics de I’edificacid, que
hauran de ser satisfets, de la forma que reglamentariament s’estableixi, en el projecte, la
construccid, el manteniment, la conservacio i I’'Us dels edificis i les seves instal-lacions,
aixi com en les intervencions que es realitzin en els edificis existents:

a. Relatius a la funcionalitat: Utilitzacio; Accessibilitat; Accés als serveis de
telecomunicacid, audiovisuals i informacié i Accés als serveis postals

b. Relatius a la seguretat: Seguretat estructural; Seguretat en cas d’incendi i
Seguretat d’utilitzacio

Cc. Relatius a I’habitabilitat: Higiene, salut i proteccié del medi ambient;
Proteccié contra el sorol;, Estalvi d’energia i aillament térmic i Altres
aspectes funcionals
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3.6. Analisi i conclusions en quant al marc legal

1. El dret de propietat comporta el deure legal de conservacid i rehabilitacio dels
immobles, segons s’estableix a la legislacid estatal (TRLS) i autonomica (TRLU i LDH).

2. L’Administracié competent pot intervenir per assegurar el compliment d’aquest deure,
justificant la seva necessitat en base a:

- insuficiencia o degradacid dels requisits basics de I'edificacid: funcionalitat,
seguretat i habitabilitat (TRLS i LRRR)

+ obsolescéncia o vulnerabilitat de barris, ambits o conjunts urbans homogenis
(LRRR)

- situacions greus de pobresa energetica (LRRR)

« identificacié d’arees especialment degradades o susceptibles de processos que
puguin comportar riscos per a la cohesioé social (LDH)

3. Les formes d’intervencié de I’Administracié Local poden ser diverses:
« mitjangant ordres d’execucié (Art 197 i 198 TRLU / Art 38 LDH)
« mitjancant la delimitacio d’arees de conservacié i rehabilitacié (Art 36 i 37 LDH)
« mitjangant la delimitacid i aprovacio d’'un ambit d’actuacié conjunta (Art 10 LRRR)

4. Si I’Administracié opta per la delimitacié d’una area de conservacio i rehabilitacid
(ambit d’actuacid conjunta segons la LRRR) sera d’aplicacié el contingut de la LRRR i
de la LDH en quant a contingut, tramitacié i regles de procediment general.

5. Efectes de l'aprovacié d’una area de conservacié i rehabilitacié:

» L'acord de declaraci6 ha d’establir, expressament, els drets i deures dels
propietaris/es i dels ocupants legals i les habilitacions de les administracions
publiques (art 36.3 LDH)

» Pot comportar I'aprovacié de normes, plans i programes (art 37.a LDH)

« Marca l'inici de les actuacions a realitzar, de conformitat amb la forma de gestié per
la que hagi optat I’Administracié Actuant (Art 12.c LRRR)

« L'acord administratiu ha de contenir un avenc¢ de l'equidistribucié dels costos i
beneficis derivats de I'actuacid, prenent com a base les quotes de participacié que
corresponguin a cadascun dels propietaris de la comunitat de propietaris (Art 10.2.a
LRRR)

« L'acord administratiu determina |’afeccio real directa i immediata, per determinacié
legal, de les finques constitutives d’elements privatius en regims de propietat
horitzontal al compliment del deure de costejar les obres. L'afeccié real es fara
constar mitjancant nota marginal en el Registre de la Propietat amb el mateix régim
de preferéncia i prioritat establert per al pagament de quotes d’urbanitzacié en
operacions de transformacid urbanistica (Art 12.2 LRRR)

» L'administracié pot utilitzar per a desenvolupar l|'actuacié de rehabilitacio les
modalitats permeses per la legislacié vigent aplicable, entre les quals esta la
modalitat d’execucié subsidiaria, en la qual [I’Administracid substitueix els
propietaris assumint la facultat de rehabilitar amb carrec a aquests.

« Permet la subscripci6 de convenis de rehabilitaci6 entre |'administraciéo i les
persones propietaries (Art 39 LDH)
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4. CRITERIS i METODOLOGIA
4.1. Criteris de delimitacio

Tenint en compte els antecedents i el coneixement del territori, I'’Ajuntament ha
identificat i estudiat I'area formada pels barris del sector sud (Fondo, Santa Rosa i
Raval), com a ambit genéric amb necessitats de rehabilitacid, que presenta les seglents
caracteristiques generals:

- Antiguitat de les edificacions: Edificis d’habitatges construits durant els anys 50, 60 i
70, que superen majoritariament els 40 anys d’antiguitat.

- Estat de conservacio: Edificis amb poques o cap intervencié de rehabilitacié per
assegurar la seva conservacié i manteniment en relacid als requisits basics de
funcionalitat, seguretat i habitabilitat establerts per la legislacié vigent.

- Tipologia: Majoritariament edificis plurifamiliars entre mitgeres amb una algada mitja
de 5 plantes (PB+3PP+Atic), fagana a carrers d’amplada mitja entre 8 i 10 metres i
sense ascensor.

- Habitatges: Els habitatges tenen majoritariament una superficie Util interior entre els
45 i els 65 M2, amb ventilacié creuada cap a fagana i patis de llum i preséncia de 2 o
4 habitatges per repla segons I'amplada de la parcel-la.

- Vulnerabilitat: segons els estudis de quée disposa I’Ajuntament sén els barris amb més
vulnerabilitat socioeconomica, més déficits i rendes més baixes.

- Estructura de la propietat i ocupacié: segons les dades de la propietat i del padré
municipal, es concentren un percentatge creixent d’habitatges que son propietats
d’entitats bancaries i un elevat percentatge d’habitatges amb residents no propietaris.
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Dintre d’aquest sector, I’Ajuntament té previst delimitar Arees de Conservacid i
Rehabilitacid (ACR) a efectes de fomentar i gestionar la millora i rehabilitacié de les
edificacions dels barris. Les arees de conservacié i rehabilitacié tindran caracteristiques
similars, en funcidé dels seglients criteris:

- Agrupacions d’edificis amb més de 40 anys d’antiguitat, tenint en compte que a partir
dels 45 anys, els edificis estan obligats per la legislacié vigent a passar una Inspeccio
Técnica que estableixi el seu grau de conservacid i les necessitats de rehabilitacid.

- Agrupacions entre 350 i 400 habitatges, mida considerada eficient a efectes de
gestio.

- Unitats d’actuacié des de la perspectiva del carrer, més compatible amb la topografia
del sector i per potenciar la millora del paisatge urba dels barris.

- Edificis amb un elevat grau d'insuficiéencia i degradacié dels requisits basics de
salubritat i aillament térmic (habitabilitat).

- Edificis amb un elevat grau d‘insuficiencia del requisit basic d’accessibilitat
(funcionalitat).

- Edificis amb possibles patologies en relacié al compliment del requisit basic de
seguretat estructural, causades fonamentalment per la degradacié dels requisits
d’habitabilitat en quant a proteccié de la humitat.

El present document té com a objecte la declaracié de la primera de les Arees de
Conservacié i Rehabilitacidé al carrer Pirineus, en el tram comprés entre els carrers Bruc i
Olot, fonamentat en la gran concentracié dels parametres anteriors en aquest tram de
carrer, les demandes dels propietaris residents en el barri i la concentracié d’informes
procedents del servei de mediacid i convivéncia que alerten dels riscos de convivéncia.
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4.2. Metodologia

La metodologia que s’ha seguit ha estat la seglient:

Fase 1: Presa de dades

Durant aquesta fase s’han desenvolupat una serie de treballs previs per part del personal
municipal de diferents serveis de |’Area d’Urbanisme (Servei de Gestié Urbanistica i
Habitatge, Servei de Disciplina Urbanistica i Llicencies, Gabinet d’Acci¢ Territorial) i de
I’Area Convivéncia Ciutadana (Servei de Mediacid i Convivéncia), consistents en:

+ Situacioé de I'ambit en quant al planejament vigent

+ Reconeixement previ de les finques

« Recopilacié d’informacio en relacié als habitatges, propietat i ocupants

« Enquesta telefonica als propietaris ocupants

» Recopilacid de les dades d‘arxiu dels expedients d’obres de les finques afectades
+ Aixecament de les facanes

* Reunions informatives amb els presidents i/o secretaris de les comunitats

« Inspeccions als edificis dels técnics de disciplina urbanistica acompanyats de
mediadors

Fase 2: Analisi i Diagnosi de les dades

Durant aquesta fase s’ha procedit a classificar, recopilar i tipificar la informacid recollida
en la fase de presa de dades per tal de determinar les necessitats d’intervencié sobre els
edificis:
La informacid obtinguda s’ha analitzat des de 3 vessants:

- Analisi i diagnosi en relacié al planejament urbanistic

« Analisi i diagnosi en relacié a les dades del Registre de la Propietat, de I'oficina del
Cadastre Municipal i del Padré Municipal d’Habitatges

« Analisi i diagnosi en relaci6 a |'estat de conservacio
Els documents de diagnosi que s’han elaborat han estat els seglents:

+ Elaboracié d’una fitxa de pre-diagnosi amb indicacié de l’estat de conservacié i
obres de rehabilitacié necessaries

« Elaboracié d’un pressupost previst per a les obres de rehabilitacié per edifici a
partir del resultat de la pre-diagnosi.

- Elaboracié del perfil de la propietat i ocupants per edifici
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5. PRESA DE DADES

5.1. Dades del Planejament urbanistic

5.1.1. Planejament Urbanistic General.

El planejament urbanistic general que regeix el municipi és el Pla General Metropolita i
les seves Normes Urbanistiques, aprovat en data 14 de juliol de 1976.

El PGM qualifica el barri del Fondo i gran part del de Santa Rosa de manera genérica com
a Zona de densificacié urbana, subzona semiintensiva II (13b).

Aquesta zona compren eixamples semiintensius, urbans, suburbans i d’extensié urbana,
amb Us d’habitatge prioritariament, necessitats de millora urbana per a corregir
densificacié congestiva i augmentar els nivells de dotacions, serveis i espais verds locals.

Els parametres urbanistics que corresponen a aquesta qualificacidé urbanistica sén:

Tipus d’ordenacié: segons alineacié a vial
index d’edificabilitat net 1,80 m2st/m2s
Index d’edificabilitat zonal 1,00 m2st/m2s

Numero maxim d’habitatges per parcel-la: el resultat per excés de dividir la
superficie construida pel modul de 80m?2

Alcades: segons amplada de vial

Amplada de vial (metres) Algada maxima (metres) Nombre maxim de plantes

De menys de 8 m. 7,55 PB+1P
De 8 a menys de 12 m. 10,60 PB+2P
De 12 amenys de 15 m. |13,65 PB+3P
De 15 en endavant. 16,70 PB+4P

Facana minima. L'amplada minima de facana permesa ha de ser de 6,50 m.
excepte en les situacions existents en el moment d’aprovacié d’aquest Pla general
amb construccions laterals que impedeixin I'esmentada fagana, per a les quals el
minim es redueix a 4,50 m.

Cossos sortints. Es prohibeixen els cossos sortints tancats o semitancats als
edificis amb fagana a vials de menys d'11 m. d’amplada.

Espai lliure interior d'illa. L'edificacié a l'interior d‘illa, quan sigui permesa en les
condicions generals de tipus d’ordenacié segons alineacions de vial, no pot
depassar |'algada lliure de 3,30 m. amidats des de la cota de referéncia de I'algada
reguladora i haura de cobrir-se mitjancant terrat.

El PGM determina unes tipologies edificatories que en algada i fondaria sén de menor
dimensid que els edificis consolidats en el moment de la seva aprovacio, deixant per tant
amb volumetria disconforme a la majoria d’edificacions existents.
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5.1.2. Planejament urbanistic derivat que afecta I'ambit de I’ACR:

Pla Especial de Reforma Interior del carrer Circumval-lacié, aprovat
definitivament per la Corporacié Metropolitana de Barcelona en data 28/04/1987.

Els objectius del Pla, tal i com es defineix en el propi document sén: regular el volum
edificatori principal i les seves faganes interior i exterior; regular i homogeneitzar
I'ocupacié dels patis interiors d’illa; procurar un bon nivell d‘asolellament per als
edificis ubicats en les cotes més baixes; regular la densitat de poblaciéo dels
habitatges; i definir unitats d’actuacié per tal de facilitar el desenvolupament del
plantejament proposat.

En data 21/07/1999 s’aprova una Modificacié puntual de la normativa del PERI, amb
la finalitat de possibilitar el desti de les plantes baixes per habitatge, afavorint les
condicions d’habitabilitat, assolellament i ventilacié.

Planol d’ordenaci6 del PERI del carrer Circumval-lacié

Modificaci6 de PGM per a la Millora Urbanistica dels Barris Sud, aprovat
definitivament pel Govern de la Generalitat en data 16/03/2004.

Els objectius especifics de la Modificacié es concentren en:

o Millorar la xarxa viaria, efectuant les reformes del tragat dels carrers que permetin
una millor interconnexié entre els elements de la xarxa. Concretament la
modificacié de l'obertura del carrer de Valenti Escalas-Listz prevista pel PGM.
També preveu reajustos en el tracat d’alguns carrers existents i I'eliminacié de
connexions previstes al PGM considerades inviables per la situacié topografica.

o Actuar puntualment en quatre arees concretes: Santa Rosa, Parc dels Pins, Espai
Civic del Raval i fagana de I'Esperit Sant.
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5.1.3. Planejament urbanistic derivat que afecta I'’entorn immediat de I’ACR: 5.2. Reconeixement previ de les finques

Modificacié6 de PGM al barri del Fondo - Eix Bruc, aprovat definitivament pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 07/07/2006.

Els objectius especifics de la modificacié sén la millora de la xarxa viaria amb
reformes del tracat d’alguns carrers, |'obtencid d’espais lliures afectant el teixit
residencial obsolet i disfuncional i la promocié d’habitatges protegits.

En aquesta fase s’ha realitzat una inspeccié visual de les facanes de les finques incloses

dintre de I’ACR.

Primer s’han identificat les diferents situacions en qué es troben les finques:

edificis consolidats (plurifamiliars i unifamiliars)

solars sense edificar

- edificacions amb usos no residencials (magatzems, locals)
Del resultat d’aquest analisi resulta el quadre seglent:
Reconeixement previ en quant a I’edificacioé de les finques
Finques amb edificis plurifamiliars consolidats 38 finques
Finques amb edificis unifamiliars consolidats 10 finques
P
ux mF
Au /) : Finques amb edificacions amb usos no residencials 2 finques
Solars sense edificar 2 finques
Total finques 52 finques
També s’ha fet un recull fotografic previ, per tal de valorar inicialment el grau de
. conservacio i la necessitat de rehabilitacio en quant a les faganes del carrer.
. r—— mmﬁumnmﬁ.m.mm L:-E:: 16| ==
Planol d’ordenacié de la modificacié de PGM
«  Modificacio de PGM a I'’entorn del Mercat del Fondo, aprovat definitivament pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 07/10/2008.
Aguesta modificacid, en un dels seus eixos d’‘actuacid proposa la ubicacié d'un
equipament cultural als baixos dels edificis del carrer Circumval-lacié 107-119.
- Pla Especial d’'ordenacié de volums al Passatge Pirineus, aprovat definitivament
per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona en data 18/09/2008.
Aquest Pla Especial té com a objectiu ajustar a normativa les actuacions residencials
previstes al Passatge Pirineus, sense augmentar l'edificabilitat, aixi com transformar
habitatge lliure en habitatge protegit.
Identificacio de finques nimeros senars carrer Pirineus
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5.3 Informacio en relacié als habitatges, propietat i ocupants

En aquesta fase s’ha realitzat un treball de consulta, recopilacié i classificacié de les
dades obtingudes a través de tres fonts: el Registre de la Propietat, I’Oficina de Cadastre

Municipal i el Padré Municipal d’Habitatges.

Les dades obtingudes a través d’aquests mitjans han estat:
- Referéncia cadastral i adreca
- Identificacio i numeracio de les entitats per finca
- Dades de la propietat
- Dades dels ocupants (propietaris i llogaters)
- Nacionalitat
- Habitatges desocupats

- Altres usos no residencials

- Superficies: sup sol, sup construida, sup util per entitats i totals

- Any de construccid

- Coeficient de repartiment segons cadastre i segons registre de la propietat

5.4 Enquesta telefonica als propietaris ocupants

En aquesta fase s’ha realitzat una enquesta telefonica als ocupants dels habitatges per
tal d’obtenir un avenc en quant a la situacié de la propietat, el seu nivell de renda i la

percepcio que tenen de l'estat de conservacio de l'edifici.

3. Indicadors en relacié als habitants ocupants
Enquesta als propietaris

MIEMBRES UNTTAT FAMILIAR

SITUACIO ECONOMICA

PERCEPCIO
SITUACIO FISICA DE L'EDIFICE

CONSERVACID FAGANA JREE—
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PROBLEMIES ESTRUCTURALS
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MILLORES £DIFICH

Resultats de I'enquesta telefonica
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5.5 Recopilacié de les dades d’arxiu dels expedients d’obres de les finques
susceptibles de rehabilitacié

En aquesta fase s’ha fet una recopilacié dels expedients d’obres disponibles a I'arxiu
d‘urbanisme per tal d’obtenir un coneixement previ del tipus de construccions existents a
les finques aixi com coneixer aquelles finques que han estat rehabilitades recentment.

Expedient d’obres d’una de les finques de I'ambit de I’ACR

Durant aquesta fase s’ha detectat el baix nombre d’expedients d’obres menors
corresponents als edificis inclosos en I'ambit. En la majora dels casos les obres han estat
executades com a resultat d’'un expedient d’habitabilitat obert pel Servei de Disciplina
Urbanistica, la qual cosa demostra |'escassa iniciativa dels propietaris en quant a la
conservacio i manteniment dels edificis.
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5.6 Aixecament de les facanes

En aquesta fase s’ha elaborat un aixecament de les facanes del tram de carrer inclos en
I'ambit d’estudi per tal d‘obtenir un suport real i actualitzat sobre el qual poder
desenvolupar propostes d’actuacié conjuntes.
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Aixecament de les faganes de I'ambit de I’ACR

5.7 Reunions informatives amb els presidents i/o secretaris de les comunitats

En aquesta fase s’ha convocat els presidents de les comunitats de propietaris de les
finques per tal d'informar-los dels objectius del pla de rehabilitacié i concertar amb ells
les visites a realitzar pels técnics municipals.

5.8 Inspeccions als edificis

Durant aquesta fase s’han realitzat visites per part dels técnics de disciplina urbanistica
acompanyats dels técnics del servei de mediacié per tal de comprovar l'estat de
conservacio dels edificis.

En general s’ha pogut accedir als espais comuns dels edificis i s’han pogut obtenir dades
de l'estat dels seglients elements: facana del carrer, facana interior d‘illa, coberta
comunitaria (accessible i no accessible), terrasses dels atics, mitgeres, patis de llums,
patis interiors d'illa, escala comunitaria
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A partir de les visites s’ha pogut determinar inicialment |'estat de conservacié dels
diferents elements comunitaris de les finques en relacid als requisits basics de I'edificacio.
Com a resultat d'aquest reconeixement previ s’han identificat aquelles finques
susceptibles de rehabilitacié6 perqué presenten deficiencies relatives als requisits
esmentats.
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Identificacié de les finques susceptibles d’actuacio

Edificis amb necessitats de rehabilitacio

Edificis plurifamiliars amb necessitats de rehabilitacio 28 edificis
Edificis unifamiliars amb necessitats de rehabilitaci 4 edificis
Total edificis a rehabilitar 32 edificis
Numero d’habitatges total 360 habitatges
Ndmero locals 26 locals
Ndamero d’entitats 386 entitats

L'objectiu de les inspeccions ha estat I'obtencié d’informacié sobre |'estat general dels
elements constructius i I'envolupant de la finca, no de I'estat de conservacié de l'interior
dels habitatges, donat que la finalitat del present document és determinar un ambit
d’intervencié general en els edificis per tal de millorar les seves condicions d’habitabilitat
generals en base a |'estat dels elements comunitaris, no dels habitatges individuals.
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6. ANALISI i DIAGNOSI DE LES DADES
6.1. Analisi i diagnosi en relacioé al planejament:

S’ha comprovat que les edificacions consolidades sén anteriors a |'aprovacié del PGM
(1976) i del planejament derivat desenvolupat posteriorment (a excepcié de dos edificis
construits posteriorment).

La delimitacio de I'ambit de rehabilitacio no comportara cap modificacié de les condicions
urbanistiques del sector.

6.1.1. Volums disconformes en algcada

Respecte I'amplada dels vials, aquesta varia entre els 7 - 8 metres al carrer Pirineus, té
una amplada mitja de 7 metres al Ptge Pirineus i una amplada inferior a 6 metres al
Passatge Sant Pasqual.

En conseqiéncia, quan s’apliquen les algades reguladores del planejament vigent les
alcades maximes varien entre PB+1 (si I'amplada del carrer és inferior a 8m) i PB+2 (si
I'amplada del carrer esta entre 8 i 11 m).

Es constata que tots els edificis plurifamiliars inclosos en I'ambit superen I'alcada maxima
prevista per normativa. L'alcada mitja dels edificis plurifamiliars existents és de 5 plantes
sobre rasant (baixa, entresol, primera, segona i atic). Per tant, sobrepassen en 2 o 3
plantes I'alcada normativa.

En el cas dels habitatges unifamiliars existents o edificis d’origen unifamiliar reconvertits
en plurifamiliars, es troben dues situacions: alguns tenen l'algada normativa i altres
permetrien una planta més.

Per tant, a nivell de nhombre de plantes, tots els edificis plurifamiliars d'origen tenen
volumetria disconforme.

6.1.2. Volums disconformes en fondaria edificable

El PGM i el planejament derivat vigent delimiten la fondaria edificable segons criteris de
ventilacié i il-luminacié natural en funcié de la dimensié de cada illa i també tenint en
compte els grans desnivells topografics existents.

Tenint en compte que les illes que formen part de I'ambit tenen formes i mides diferents,
la fondaria edificable és variable segons el tram de carrer, amb minims de 11,00 m i
maxims de 17,00 m.

Es constata que tots els edificis plurifamiliaris consolidats superen la fondaria edificable
permesa. Per aix0, els espais interiors d’illa estan sobreedificats superant l|'alcada
permesa (planta baixa). Aquesta situacido només s’exceptua en els edificis ubicats en
cantonada o en finques on la seva fondaria és inferior a |'edificable.

6.1.3. Situacio dels coberts en planta atic

Durant la fase d’inspeccié s’ha comprovat que les terrasses dels atics han estat parcial o
totalment cobertes amb volums que s’han incorporat al programa funcional de
I’hnabitatge. Es tracta de coberts d'autoconstruccié amb materials i solucions deficients.
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Aquests volums van ser executats fora de la legalitat i no han estat legalitzats
posteriorment. Aquest augment d’edificabilitat i de superficie util, al no haver-se
legalitzat, no consta al registre de la propietat, deixant aquests coberts en una situacio
irregular.

A més, s’ha detectat que la gran majoria no compleixen amb els requisits d’habitabilitat
exigibles i fins i tot s’han detectat casos en els quals la deficient construccié dels
mateixos esta produint patologies en |'edifici principal i sobretot en els habitatges situats
a sota.

Exemple de terrasses amb coberts

6.1.4. Conclusions en relacio al planejament

1. Dels 32 edificis a rehabilitar hi ha 23 que sobrepassen l'alcada maxima reguladora
prevista pel planejament en nombre de plantes i corresponen als edificis plurifamiliars
amb més de 5 habitatges.

2. Dels 32 edificis a rehabilitar hi ha 18 edificis que sobrepassen la fondaria edificable
maxima prevista pel plantejament i corresponen als edificis plurifamiliars no ubicats
en cantonades.

3. Dels 32 edificis a rehabilitar hi ha 16 edificis amb preséncia de plantes atics, en els
quals les terrasses han estat ocupades parcial o totalment amb coberts autocontruits,
la majoria dels quals han estat executats amb materials o solucions constructives
deficients que en alguns casos produeixen patologies en |'edifici.
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6.2 Analisi i diagnosi en relacio a les dades del Registre de la Propietat, I'Oficina
de Cadastre Municipal i el Padré Municipal d’Habitatges.

A partir de les dades obtingudes s’ha analitzat |'antiguitat dels edificis, el nombre
d’entitats (habitatges i locals), el tipus de propietat, el perfil dels ocupants, la superficie
dels habitatges i la densitat per ocupant.

6.2.1. Antiguitat dels edificis

A partir de les dades de |'oficina de cadastre i en relacié a les 32 finques a rehabilitar, els
resultats obtinguts respecte I'antiguitat sén els seglients:

Antiguitat dels edificis

Més de 50 anys 9 edificis
Entre 45 i 50 anys 6 edificis
Entre 40 i 45 anys 15 edificis
Entre 30 i 40 anys 1 edifici
Menys de 30 anys 1 edifici
Total 32 edificis

D’aquestes dades es conclou que 30 dels 32 edificis objecte de rehabilitacié tenen més de
40 anys, amb un nivell d’intervencid en operacions de conservacio i manteniment bastant
baix durant aquest temps, tal i com s’analitzara en I'apartat 6.3.1, la qual cosa ha causat
un estat de degradacié general important.

D'altra banda, des del punt de vista legislatiu hi ha dues normes que regulen
I'obligatorietat de passar una inspeccié en edificis residencials:

- Segons larticle 4 de la llei 8/2013 de rehabilitacié, regeneracié i renovacio
urbanes, s’estableix que els propietaris d’edificis residencials d’habitatge col-lectiu
han d’acreditar I'estat de conservacié de I'edifici mitjangant I'Informe d’Avaluacié
de I'Edifici (IEE). La disposicid transitoria primera estableix el calendari per a la
realitzacio de I'IEE, determinant que "tenen obligacié de disposar de I'IEE els
edificis de tipologia residencial d’habitatge col-lectiu amb una antiguitat superior a
50 anys, en el termini maxim de 5 anys, a comptar des de la data que assoleixin
dita antiguitat, excepte que comptin amb una inspeccié técnica vigent (...)”

- Segons l'article 3 del decret 187/2010 sobre la inspeccio técnic dels edificis
d’habitatges (ITE), aquesta és obligatoria “si ho determina el Programa
d’inspeccions tecniques obligatories de la Generalitat contingut a I’Annex 3”. En
aquest annex s’estableix el seglient calendari:

o Edificis anteriors a 1930 — ITE abans del 31/12/2012
o Edificis entre 1931 i 1950 — ITE abans del 31/12/2013
o Edificis entre 1951 j 1960 — ITE abans del 31/12/2014
o Edificis entre 1961 i 1970 — ITE abans del 31/12/2015
o Edificis posteriors a 1970 — ITE abans dels 45 anys (a 31/12)
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A partir de les dades de l'oficina de cadastre i en relacié a les 32 finques a rehabilitar cal
dir que:

- Hi ha 9 edificis que han superat els 55 anys d’antiguitat i per tant estan en
obligatorietat d’obtenir I'IEE i fora del termini maxim concedit per la llei 8/2013.
Respecte la resta d’edificis, tots excepte dos superen els 40 anys d’antiguitat i per
tant en els proxims anys estaran obligats a obtenir I'lEE

- Hi ha 15 edificis que han superat els 45 anys d’antiguitat i per tant estan fora de
termini en quant a l‘obligatorietat d’obtenir I'ITE segons el Decret 187/2010.
Respecte la resta d’edificis, tots excepte dos superen els 40 anys d’antiguitat i per
tant en els proxims 5 anys aniran esgotant aquest termini.

- D’altra banda, consultats els expedients de llicencies, es constata que el nombre
d’obres realitzades sobre aquests edificis és significativament baix, amb la qual
cosa es dedueix un baix grau de conservacio.

6.2.2. Nombre d’habitatges i locals

A partir de les dades del registre de la propietat i en relacié a les 32 finques a rehabilitar,
els resultats obtinguts respecte el nombre d’habitatges sén les seglents:

Nombre d'habitatges

1 habitatge per edifici (habitatges unifamiliars) 4 edificis
Edificis amb 2 a 4 habitatges 8 edificis
Edificis amb 5 a 10 habitatges 7 edificis
Edificis amb 10 a 20 habitatges 9 edificis
Edificis amb més de 20 habitatges 4 edificis
Total 32 edificis

Respecte el nombre de locals amb usos diferents del residencial, els resultats obtinguts
son els seglients:

Nombre de locals

Edificis sense locals 14 edificis

Edificis amb 1 local 11 edificis

Edificis amb 2 locals 6 edificis

Edificis amb 3 locals 1 edifici

Total 32 edificis
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Respecte el nombre d’entitats total per edifici, els resultats obtinguts son els seglients:

Nombre d’entitats

Entitats amb Us d’habitatge 360 entitats
Entitats amb altres usos 26 entitats
Total entitats 386 entitats

A partir de les dades del registre de la propietat i en relacié a les 32 finques a rehabilitar
cal dir que:

- Les 32 finques a rehabilitar contenen un total de 360 habitatges i 26 locals
destinats a altres usos.

- Hi ha un total de 12 edificis amb menys de 5 entitats. En aquests casos la
repercussio del cost d’obres de rehabilitacié sobre cadascun dels propietaris sera
més elevada. En alguns casos, a més, s’ha comprovat que els habitatges i/o locals
inclosos en aquests edificis tenen un Unic propietari.

6.2.3. Superficie dels habitatges

A partir de les dades de l'oficina de cadastre i en relacié a les 32 finques a rehabilitar,
s’ha obtingut la superficie Gtil mitja dels habitatges per a cadascuna de les finques amb
els seglients resultats:

Superficie atil mitja dels habitatges

Superficie Util inferior a 50 m2 9 edificis 119 habitatges 33,06%
Superficie util entre 51 i 60 m2 13 edificis 156 habitatges 43,33%
Superficie util entre 61 i 70 m2 7 edificis 81 habitatges 22,50%
Superficie util superior a 70 m2 3 edificis 4 habitatges 1,11%
Total 32 edificis | 360 habitatges 100%

A partir d'aquestes dades i en relacié a les 32 finques a rehabilitar cal dir que:

- La practica totalitat dels habitatges (99%) tenen una superficie Gtil entre els 50 i
els 70 m2 i es concentren en 29 dels 32 edificis.

- Els habitatges amb menor superficie Gtil (<50m2) es concentren en 9 edificis i
representen el 33% del total

- Els habitatges amb major superficie Util (>70m2) corresponen a edificis
unifamiliars.
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6.2.4. Propietat dels habitatges

A partir de les dades del Registre de la Propietat i en relacié als 360 habitatges inclosos
en les 32 finques a rehabilitar, els resultats obtinguts respecte la propietat son els
seglents:

Propietat dels habitatges

Habitatges de particulars 296 habitatges | 82,22%
Habitatges propietat d’entitats financeres 63 habitatges | 17,50%
Habitatges propietat de I'administracid 1 habitatge | 0,28%
Total 360 habitatges | 100%

Per tant es manifesta que en aquests moments quasi el 18% dels habitatges de I'ambit
son propietat d’entitats financeres. A més es detecta una tendéncia a l'alga d’aquest
percentatge donada la situacié d'impagament d’hipoteques.

6.2.5. Perfil dels ocupants dels habitatges

A partir de les dades del Padré Municipal d’Habitatges s’ha elaborat un perfil respecte els
ocupants dels habitatges en funcié de si sén propietaris o llogaters i s’han localitzat i
comptabilitzat els pisos buits, en relacié als 360 habitatges inclosos en les 32 finques a
rehabilitar, obtenint els segiients resultats:

Perfil dels ocupants

Ocupants propietaris 171 habitatges 47,50%

Ocupants llogaters 144 habitatges 40,00%

Total habitatges ocupats 315 habitatges | 87,50%

Habitatges buits 45 habitatges | 12,50%

Total habitatges 360 habitatges 100%
Per tant:

- Es detecta que menys del 50% dels habitatges estan ocupats pels seus
propietaris. Segons les dades complementaries obtingudes del cens municipal
(edat, nacionalitat, etc) i la informacié proporcionada pel Servei de Mediaci6 hi ha
un elevat nombre de propietaris residents pensionistes.

- Hi ha un alt percentatge d’habitatges en régim de lloguer (40%), que a més
presenten un alt grau de rotacié / mobilitat

- Més del 12% dels habitatges estan buits segons les dades del cens, tot i que
s’han detectat situacions d’ocupacio il-legal d’alguns d’aquests habitatges.

En alguns casos els habitatges estan ocupats per familiars del propietari no resident, en
aquest cas s’ha considerat que es troben en situacié de lloguer.
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A banda d’aquestes dades, des del Servei de Mediacié i Convivéncia s’ha realitzat un
intensiu treball de camp en aquesta zona durant els Ultims anys, aportant dades
complementaries en quant a les problematiques derivades de I'ocupacié dels habitatges,
que entre d’altres son les seglients:

- El fet que hi hagi un elevat percentatge d’habitatges en régim de lloguer i buits,
dificulta molt la gestid de les comunitats de propietaris, que en molts casos es
troben en significativa minoria i esdevenen incapagos d’arribar a acords.

- La percepcié de la responsabilitat sobre lI'edifici és molt diferent entre els
propietaris residents i els no residents, els quals es desentenen bastant de les
problematiques existents.

- Es detecta un alt grau dimpagaments de les quotes de la comunitat, derivats
d’'una erronia delegacié d’aquestes quotes dels propietaris no residents cap als
llogaters, els quals d'altra banda no es consideren responsables del manteniment
de l'edifici.

- L'alt grau de moviments detectat en els pisos de lloguer dificulta la implicacié dels
llogaters en la bona conservacio dels edificis, en trobar-se molts en “situacié de
pas”.

- Els pisos d’entitats financeres es van incrementant gradualment degut als
problemes d’'impagament de les hipoteques, la qual cosa deriva en canvis en
I'ocupacié dels habitatges que moltes vegades s6n desconeguts per les comunitats
de propietaris.

6.2.6. Conclusions en relacio a les dades de la propietat i cadastre
Respecte els 32 edificis inclosos en I’Area de Conservacié i Rehabilitacié

1. En relacié a l'antiguitat, 30 edificis tenen més de 40 anys i per tant en els proxims
anys estaran en l|'obligacié d’obtenir I'IEE (ambit estatal) o I'ITE (ambit autonomic)
que certifiqui 'estat de conservacio dels edificis. A més es constata un baix nivell
d’intervencidé general pel que fa a operacions de conservacié i manteniment.

2. En relacié al nombre d’entitats es comptabilitzen 360 habitatges i 26 locals,
constatant un baix nivell d’activitats fora de I’Us residencial. El gruix dels habitatges
es concentra en 20 edificis, que son els que contenen més de 5 habitatges.

3. En relacié a la propietat, es constata que el 17,50% dels habitatges pertanyen a
entitats financeres amb una tendéncia a l'alga.

4. En relacié als ocupants, es constata que el 40% dels habitatges estan ocupats per
llogaters i el 12,50% estan buits (alguns en situacié d’ocupacio il-legal). Només el
47,50% dels habitatges estan ocupats pels seus propietaris. Aquesta situacio
comporta dificultats per part de les comunitats de propietaris en la presa de decisions
i el pagament de les quotes de comunitat.

5. En relacid a la superficie util mitja dels habitatges, el 99% te una superficie entre 50 i
70 m2 i es concentren en 29 edificis.
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6.3 Analisi i diagnosi en relacié a I'estat de conservacioé

En aquest apartat figuren l'analisi de les dades obtingudes a partir de les inspeccions
visuals realitzades pels técnics municipals als edificis inclosos en I’Area de Conservacio i
Rehabilitacié i la diagnosi derivada d’aquestes dades, en base al compliment dels
requisits basics de I'edificacio.

6.3.1. Fitxes d’inspeccio6 dels edificis

A partir de les inspeccions realitzades s’ha elaborat una fitxa de pre-diagnosi per a cada
edifici, en la qual queden reflectides les caracteristiques generals dels elements
constructius, les deficiéncies detectades i les recomanacions d’intervencid.

La fitxa s’ha dividit en apartats corresponents a cadascun dels elements comuns que
conformen l|‘envolupant de I'edifici (fagcanes, cobertes, mitgeres i patis) identificant
individualment la seva posiciéo (fagana de carrer o posterior, coberta comunitaria o
terrassa privativa, mitgera lateral o posterior, pati obert o tancat, etc). Es fa una
descripcié constructiva geneérica, s’'indiquen les deficiencies detectades per element i la
preséncia d’altres elements que poden incidir en I'estat de conservacié (coberts, antenes,
aparells d’aire acondicionat, xarxes de serveis, etc). En |'apartat de diagnosi s’estableix la
necessitat de rehabilitacié (general o per millorar I'aillament térmic) i les observacions
que s’han considerat oportunes.

També s’ha inclos una part geneérica on s’inclou informacio sobre I'estat d’altres elements
comuns interiors (vestibul, escales...), una primera aproximacié sobre la viabilitat de
col-locar ascensor i s’indica si s’han detectat patologies estructurals.

Finalment la fitxa inclou un resum que indica aquells elements que requereixen
rehabilitacid per garantir la seva correcta conservacio. Les fitxes s’han acompanyat d’un
reportatge fotografic dels elements que s’ha pogut inspeccionar.

Cal dir que en alguns edificis no s’ha pogut accedir a determinats espais i com a
conseqiéncia d’aixo algunes dades son estimades o es desconeixen.
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6.3.2. Diagnosi respecte el compliment dels requisits basics de I'edificacio

Com a resultat de I'analisi realitzat mitjancant les fitxes de pre-diagnosi, s’han establert
els elements sobre els quals es creu necessari rehabilitar per assolir el grau de
conservacio exigible als edificis.

Els criteris que s’han tingut en compte per establir la necessitat de rehabilitacié dels
diferents elements han estat en base al compliment dels requisits basics de I'edificacid
continguts en I'Article 3 de la Llei 38/1999 d'Ordenacié de I’Edificacié (LOE), que
constitueixen el deure legal de conservacié de les edificacions segons l'article 9.1 del Text
Refds de la Llei del Sol i que determinen els suposits d’aplicacié de la llei 8/2013 de
Rehabilitacid, regeneracio i renovacié urbanes, segons l'article 7.1: “quan existeixin
situacions d’insuficiéncia o degradacié dels requisits basics de funcionalitat,
seguretat i habitabilitat de les edificacions”

Els requisits basics definits a I'article 3 de la LOE sdn els seglients:
1. Requisits basics relatius a la funcionalitat:

1. Utilitzacid, de tal forma que la disposicid i les dimensions dels espais i la dotacio
de les instal-lacions facilitin I'adequada realitzacié6 de les funcions previstes en
I'edifici.

2. Accessibilitat, de tal forma que es permeti a les persones amb mobilitat i
comunicacié reduides l'accés i la circulacidé per I'edifici en els termes previstos per
la normativa especifica.

3. Accés als serveis de telecomunicacid, audiovisuals i d’‘informacié d’acord amb allo
establert a la normativa especifica.

4. Facilitacié per a l'accés dels serveis postals, mitjancant la dotacié de les
instal-lacions apropiades per al lliurament dels serveis postals, segons normativa
especifica.

2. Requisits basics relatius a la seguretat:

1. Seguretat estructural, de tal forma que no es produeixin en l'edifici, o parts del
mateix, danys que tinguin el seu origen o afectin als fonaments, els suports, les
bigues, els sostres, els murs de carrega o altres elements estructurals, i que
comprometin directament la resisténcia mecanica i I'estabilitat de I'edifici.

2. Seguretat en cas d'incendi, de tal forma que els ocupants puguin desallotjar
I’edifici en condicions segures, es pugui limitar I'extensié de l'incendi dintre del
propi edifici i dels colindants i es permeti I'actuacio dels equips d’extincid i rescat.

3. Seguretat d’utilitzacié, de tal forma que I'Us normal de l'edifici no suposi risc
d’accident per a les persones.

3. Requisits basics relatius a I'habitabilitat:

1. Higiene, salut i proteccié6 del medi ambient, de tal forma que s’assoleixin
condicions acceptables de salubritat i estanquitat en I'ambient interior de |'edifici i
que aquest no deteriori el medi ambient en el seu entorn immediat, garantint una
adequada gestio de tota classe de residus.

2. Proteccié contra el soroll de tal forma que el soroll percebut no posi en perill la
salut de les persones i els permeti realitzar satisfactoriament les seves activitats.

3. Estalvi d’energia i aillament térmic de tal forma que s’aconsegueixi un Us racional
de I'energia necessaria per a |'adequada utilitzacié de I'edifici.

4. Altres aspectes funcionals dels elements constructius o de les instal-lacions que
permetin un Us satisfactori de I'edifici.
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Segons s’estableix a I'article 3.2. de la LOE, el Codi Técnic de I’Edificacié (CTE) és el marc
normatiu que estableix les exigéncies basiques de qualitat dels edificis de nova
construccio i de les seves instal-lacions, aixi com de les intervencions que es realitzin en
els edificis existents.

A partir de les fitxes d’inspeccidé i en base al marc normatiu aplicable (CTE) es detecten
insuficiencia i degradacié dels seglients requisits basics:

- Accessibilitat - Marc Normatiu aplicable CTE-DB-SUA9

El grau d’incompliment de la norma vigent és generalitzat, donat que en la data de
construccié dels edificis (anterior a 1974) no hi havia cap normativa reguladora
especifica.

La primera norma d’accessibilitat va ser la llei autondmica 20/1991 de 25 de
novembre, de promocié de I'accessibilitat i de supressié de barreres arquitectoniques i
posteriorment el Decret 135/1995 de 24 de marg, de desplegament de la llei i
aprovacio del Codi d’Accessibilitat de Catalunya.

- Seguretat estructural — Marc Normatiu aplicable CTE-DB-SE

Malgrat l'antiguitat dels edificis les patologies estructurals o les que poden afectar
l'estructura, s’han localitzat en un petit nombre d’edificis. Aquestes consisteixen
basicament en fissures en sostres i oxidacié d’elements, degut més a l'accié de la
humitat que a possibles sobrecarregues o al mal comportament dels elements que
componen l‘estructura.

Les primeres Normes Tecnologiques de I'Edificacié daten de 1972 (Real Decret
3565/1972 de 22 de desembre) i les primeres Normes Basiques de I'Edificacié daten
de 1977, ambdues posteriors a la construccié de la majoria dels edificis. Amb
anterioritat a aquesta normativa, per a la construccié d’edificis s’aplicava la MV-101-
1962 “Accions en |'Edificacio” i les ordenances municipals vigents.

- Seguretat en cas d’incendi — Marc Normatiu aplicable CTE-DB-SI

El grau d’'incompliment de la norma vigent és generalitzat, donat que en la data de
construccié dels edificis (anterior a 1974) no hi havia cap normativa reguladora
especifica.

La primera norma de proteccié contra-incendis va ser la NBE-CPI-81: “Condicions de
proteccié contra incendis en els edificis” (Real Decret 2059/1981 de 10 d‘abril).

- Seguretat d'utilitzacié6 — Marc Normatiu aplicable CTE-DB-SUA

Excepte el cas d’alguns edificis es pot considerar que el seu Us normal no suposa cap
risc d'accident per a les persones, tot i que hi ha un elevat grau d’'incompliment de la
norma vigent en aquest aspecte. En la data de construccié dels edificis no hi havia
una normativa reguladora especifica.
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- Higiene, salut i proteccié del medi ambient (Salubritat) —» Marc Normatiu
aplicable CTE-DB-HS

Aguest requisit és el que presenta un estat de degradacié més preocupant, sobretot
pel que fa a I'exigéncia basica de Proteccié de la humitat (CTE-DB-HS1) aplicable als
murs i terres en contacte amb el terreny i en els tancaments en contacte amb
I'exterior (faganes, cobertes i mitgeres descobertes).

Les primeres normes de salubritat van entrar en vigor amb |'aprovacié de les Normes
Tecnoldgiques de I'Edificacid, a partir de 1972 (Real Decret 3565/1972 de 22 de
desembre) que regulaven alguns aspectes, i posteriorment amb les Ordenances
Metropolitanes de I'Edificacio, aprovades per la Corporacié Metropolitana de Barcelona
en data 15/06/1978.

- Proteccio contra el soroll — Marc Normatiu aplicable CTE-DB-HR

El grau d’incompliment de la norma vigent és generalitzat, donat que en la data de
construccié dels edificis (anterior a 1974) no hi havia cap normativa reguladora
especifica.

- Estalvi d’energia i aillament térmic — Marc Normatiu aplicable CTE-DB-HE

El grau d’incompliment de la norma vigent és generalitzat, donat que en la data de
construccié dels edificis (anterior a 1974) no hi havia cap normativa que regulés
|’estalvi energeétic.

Les condicions d’aillament térmic es van comencar a regular amb |'aprovacié del
Decret 1490/1975 de 12 de juny, “sobre mesures per reduir el consum de d’energia
en els edificis”, fins a I'aprovacié de la NBE-CT-79 sobre les “Condicions Térmiques en
els edificis” (Real Decret 2429 de 6 de juliol).

Tenint en compte l'elevat grau d’incompliment, insuficiencia o degradacié dels requisits
basics esmentats y en base a la limitaci6 del deure legal de conservacid que
I'administracié pot exigir als propietaris, establert en I'article 9.1 del Text Refds de la Llei
del Sol (RDL 2/2008) i al principi de proporcionalitat establert per la legislacié de regim
local, s’ha considerat que els requisits minims exigibles per a garantir la seguretat i
I’habitabilitat dels edificis que forment part de I’Area de Conservacié i Rehabilitacid, sén
els seglients, per ordre de prioritat:

- Requisit basic de seguretat estructural
- Requisit basic de salubritat (higiene, salut i proteccié del medi ambient)

- Requisit basic d’estalvi d’energia i aillament térmic, pel que fa a l'apartat
d’aillament térmic, que contribueix a I'estalvi energétic i el confort

- Requisit basic d’accessibilitat (opcionalment, i sempre dintre del concepte
d’ajustos raonables definit a I'article 2.4 de la Llei RRR)

En quant als requisits restants, es considera que actualment, si bé no compleixen amb la
norma vigent (regulada pel CTE) no sén un obstacle per al bon desenvolupament i
adequacid dels edificis a les activitats que s’hi ubiquen, tenint en compte que es tracta
fonamentalment d’activitats residencials privades i que en el moment de la construccié
dels edificis no hi havia normes reguladores.
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6.3.3. Estat de conservacio i necessitats de rehabilitacio

En base al contingut de les fitxes d’inspeccid realitzades i de la diagnosi respecte el
compliment dels requisits basics de I|'edificacid, s’ha fet una primera aproximacié
individualitzada de |'estat de conservacié de cadascun dels edificis inclosos en I’ACR per
tal d’establir les necessitats de rehabilitacié.

- Respecte el requisit basic de seguretat estructural, alguns edificis requereixen
intervencions puntuals per solucionar les patologies detectades, derivades d’‘una
deficient proteccié contra la humitat. Aquestes patologies previsiblement seran més
greus en els proxims anys i poden arribar a comprometre la resisténcia mecanica i
I'estabilitat de I'edifici.

- Respecte el requisit basic de salubritat, practicament tots els edificis inclosos en I’ACR
presenten deficiencies en I'envolupant de I'edifici amb diferents nivells de gravetat i
graus de deteriorament pel que fa a l'estanquitat. S’han detectat molts problemes
d’humitats en tancaments verticals i horitzontals derivats de deficiéncies en cobertes,

facanes i mitgeres (fissures, taques, despreniments...). Aquestes deficiéncies
previsiblement seran més greus en els proxims anys i poden arribar a afectar
I'estructura de I'edifici i altres elements constructius, aixi com perjudicar les

condicions d’habitabilitat de l'interior dels habitatges. Per aix0 es considera prioritari
realitzar intervencions en I’envolupant per garantir la proteccié de la humitat.

- Respecte el requisit basic aillament termic, practicament en tots els edificis s’ha
detectat uns nivell molt baix d’aillament en I'envolupant, la qual cosa es manifesta
interiorment en l|'aparicid6 de condensacions que deriven en la degradacido de les
condicions de proteccié de la humitat. Per aixd es considera necessari millorar
I'aillament de l'envolupant, obres que a més sén compatibles amb les millores
prioritaries establertes a |'apartat anterior, al centrar-se en I'envolupant de I'edifici.
Aixi mateix, la millora de les condicions d‘aillament derivara en estalvi energeétic i
millora del confort.

- Respecte el requisit basic d’accessibilitat, donat I'alt grau d’'incompliment manifest en
la inexisténcia d’ascensors en els edificis i de barreres arquitectoniques en els
accessos, es considera necessari establir (dintre del concepte d’ajustos raonables)
quines actuacions es podrien realitzar per millorar el compliment d’aquest requisit.

- D’altra banda durant les inspeccions dels espais comuns interiors dels edificis
(vestibul i escales comunitaries) s’ha detectat un alt grau d’incompliment de la
normativa reguladora de les instal-lacions electriques, el Reglament Electrotécnic per
a Baixa Tensié (REBT) aprovat pel Reial Decret 842/2002, aixi com d‘altres
normatives aplicables que regulen les instal-lacions de subministrament d’aigua (CTE-
DB-HS4) o les instal-lacions d’evacuacié d’aigua (CTE-DB-HS5). Sobretot pel que fa a
la primera, es considera necessari estudiar les necessitats d’intervencio per tal
d’evitar situacions de perill en els usuaris dels edificis.
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6.3.4. Conclusions en relacié6 a l'estat de conservacié i el compliment dels
requisits basics de I'edificacio

Respecte els 32 edificis inclosos en I’Area de Conservacié i Rehabilitacié

1. A partir de les fitxes d’inspeccié dels edificis es conclou que hi ha un incompliment
elevat dels requisits basics de l'edificacid establerts per la legislacié vigent (LOE)
aplicables a edificis existents, degut a les mancances normatives en l'any de
construccio dels edificis i les escasses intervencions de rehabilitacié executades.

2. Respecte la funcionalitat es detecta un alt grau d’incompliment del requisit basic
d’accessibilitat, per la qual cosa es considera recomanable I'estudi d’ajustos
raonables.

3. Respecte la seguretat es detecten alguns edificis amb patologies estructurals lleus
gue poden comprometre en els proxims anys el requisit basic de seguretat
estructural, per la qual cosa es considera necessari intervenir mitjangant actuacions
puntuals de rehabilitacié. En quant als requisits basics de seguretat en cas d’'incendi i
seguretat d'utilitzacié no es considera prioritari intervenir.

4. Respecte |'habitabilitat hi ha un elevat grau d’incompliment del requisit basic de
salubritat a causa de la manca de conservacié i manteniment generalitzada dels
edificis, per la qual cosa es considera necessari intervenir mitjancant la rehabilitacio
dels elements que conformen |'envolupant de l'edifici que es troben degradats. En
quant al requisit basic d’estalvi d’energia i aillament térmic es considera necessari
aprofitar la rehabilitacié dels elements que conformen l’envolupant per millorar
I'aillament termic amb I'objecte de reduir les patologies per condensacid i humitats en
I'interior dels habitatges i millorar el confort i I'estalvi energétic. En quant al requisit
basic de proteccié contra el soroll no es considera prioritari intervenir.

5. Respecte les instal-lacions comunitaries es considera necessari estudiar el seu estat
actual per valorar si és necessari intervenir per garantir la seguretat i habitabilitat.

En base a aquestes conclusions es proposen les seglients intervencions de rehabilitacio:
- rehabilitacié de patologies estructurals,
- rehabilitacié de facanes de carrer,
- rehabilitacié de facanes interiors d’illa,
- rehabilitacio de cobertes,
- rehabilitacié de mitgeres,
- rehabilitacidé de patis,
- millora i/o adaptacié de les instal-lacions comuns,

- intervencid en zones comuns interiors (accés, vestibul, escala...)
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7. JUSTIFICACIO DE LA DELIMITACIO

A partir de les conclusions de I'analisi i diagnosi exposats al capitol anterior, es considera
justificada la Delimitacié d’'un Area de Conservacio i Rehabilitacié al carrer Pirineus, entre
els carrers de Bruc i Olot, en base a les seglients motivacions:

1. Els edificis tenen una antiguitat igual o superior als 40 anys, la qual cosa combinada
amb els baixos nivells d’exigéncia en la construccié d’aquells anys, els fa susceptibles
de degradacié.

2. El perfil d'ocupacié dels habitatges, amb menys del 50% ocupats pels seus
propietaris, dificulta la gesti6 de la seva conservacié i rehabilitacid, per la
despreocupacié d‘aquells propietaris no residents. També es detecta un alt nombre
d’habitatges buits.

3. Es manifesta un incompliment generalitzat per part dels propietaris dels edificis, del
deure legal de conservacié establert per la legislacié estatal (Text Refés de la Llei del
Sol) i per la legislacié autondmica (Text Refds de la Llei d’Urbanisme i Llei del Dret a
['Habitatge).

4. S’ha comprovat l'existéncia de situacions d’insuficiencia i degradacid dels requisits
basics de I'edificacio, sobretot pel que fa als requisits d’habitabilitat i en segon terme
dels requisits de seguretat i funcionalitat, la qual cosa fa que els edificis es trobin
actualment en un estat de degradacioé que requereix la realitzacié d’obres.

5. Donat que ni els propietaris individualment ni les comunitats de propietaris estan en
disposicid de realitzar les obres de rehabilitacié necessaries, en part degut a que
molts d’ells no sén propietaris residents (i no s’interessen per la millora dels edificis) i
en part degut a la situacié economica dels propietaris residents (que no disposen de
recursos economics per escometre les obres) es fa necessaria la intervencido de
d’aquesta Corporacié per tal d’evitar situacions més greus, a I'empara del contingut
de la Llei de Rehabilitacié, Regeneracié i Renovacié Urbanes.

6. L'’ACR conforma un area especialment degradada i en la qual s’estan donant
processos que poden comportar riscos per a la cohesid social, per la qual cosa és
susceptible de Declaracié d’Area de Conservacié i Rehabilitacié, a l'empara del
contingut de la Llei de I'Habitatge.

8. CONSEQUENCIES DE LA DELIMITACIO
La delimitacié de I'ambit de conservacio i rehabilitacié provoca els segients efectes:

1. Comporta la declaracié d’utilitat publica i interés socials de I'actuacié als efectes
legislatius oportuns.

2. Marca l'inici de les actuacions a realitzar segons la forma de gestié adoptada.

Determina l'afeccié directa i immediata de les finques constitutives d’elements
privatius en regim de propietat horitzontal, al compliment del deure de costejar les
obres, la qual es fara constar mitjancant nota marginal al Registre de la Propietat,
amb el mateix régim de preferéncia i prioritat establert per a I'abonament de quotes
d’urbanitzacioé en les actuacions de transformacié urbanistica.

4. Determina inicialment I'abast de les obres a realitzar en cada edifici per a I’'assoliment
dels requisits basics que es troben en situacid d’insuficiencia o degradacio i que es
consideren prioritaris.
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9. DRETS i DEURES DELS PROPIETARIS/ES i HABILITACIONS DE
L’ADMINISTRACIO ACTUANT

1. L'Ajuntament queda habilitat com a Administracié Actuant per a la contractacié de les
obres a realitzar sobre cadascun dels edificis que formen part de I'ambit, a carrec dels
propietaris, seguint els procediments establerts per la legislacié en matéria de
contractacié publica, aixi com també per a la contractacié dels documents tecnics
necessaris (informes, projectes, etc).

2. Els propietaris dels habitatges tenen el deure de costejar les obres de rehabilitacié
determinades en aquest document per tal de donar compliment al deure de
conservacio dels edificis establert per la legislacio vigent. El sistema d’abonament de
quotes sera determinat per I’Ajuntament mitjancant |'‘aprovacid d’unes bases
reguladores especifiques.

3. Els propietaris dels habitatges tenen dret a ser informats de I'abast de les actuacions
a realitzar, el seu cost i tots aquells actes administratius que afectin les seves
propietats. En aquest sentit, apart dels actes de notificacid i publicitat determinats
per la legislacido de regim local, els propietaris seran informats mitjancant els seus
representants en les comunitats de veins, a través de la creacié d’una Comissio de
Seguiment i a través de reunions ordinaries de les mateixes comunitats de veins amb
I’assisténcia de técnics municipals.

4. L'Ajuntament queda habilitat com a Administracié Actuant per a sol-licitar qualsevol
tipus de subvencié procedent d’altres administracions o de la Unié Europea que
contribueixin al financament de les obres de rehabilitacié. Aquestes subvencions
aniran integrament a deduir les quotes dels propietaris.

5. Les comunitats de propietaris i I’Ajuntament poden signar convenis per establir les
condicions de col-laboracié particulars per a cada edifici.

10. SISTEMA DE GESTIO

El sistema de gestié que utilitzara I'’Ajuntament com a Administracid Actuant, per al
desenvolupament de les obres de rehabilitacid dels edificis, sera mitjancant la gestid
directa, seguint els segiients passos:

1. Reunions informatives prévies a l'‘aprovacié de I’ACR, amb cadascuna de les
comunitats de veins afectades i en la seva finca. En aquestes reunions s’ha informat
dels criteris i dades basiques del projecte de delimitacid de I’ACR, del resultat dels
dictamens técnics previs, de la previsid d’obres a realitzar, de I’'estimacid dels costos
previstos, de les condicions i modalitats previstos per a I'abonament de les quotes i
de la signatura dels convenis.

2. Declaracié de I’Area de Conservacié i Rehabilitacié, en la qual es determinen els
edificis a rehabilitar, les obres previstes per edifici, els propietaris afectats, el
pressupost previst per edifici i les Quotes Inicials per a cadascun dels propietaris
afectats, obtingudes mitjancant I'aplicacio dels coeficients de propietat que consten al
Registre de la Propietat sobre el cost total previst per edifici. Aquestes Quotes Inicials
seran inscrites al Registre.

3. Creacio d'una Comissié de Seguiment formada pels presidents i/o secretaris de les
comunitats de propietaris afectades, per técnics de I’Ajuntament i per representants
politics, la funcid de la qual sera garantir els principis d‘informacid, participacié i
transparencia durant tot el procés de contractaciod i execucid de les obres.
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4. Signatura de Convenis amb les comunitats de propietaris afectades, individuals per
a cada edifici, en els quals es recolliran les condicions i compromisos de les parts, aixi
com les obres a realitzar, el cost previst, la repercussié per a cada propietari i la
quantia dels ajuts previstos.

5. Convocatoria d'un Concurs d’idees per a I'’elaboracié d’una proposta de
paisatge urba en |I'ambit de I’Area de Conservacio i Rehabilitaci6 amb participacid
dels propietaris afectats, el cost del qual sera a carrec de I’Ajuntament.

6. Contractacié dels serveis de redaccié dels projectes de rehabilitacio i direccio
facultativa de les obres de rehabilitacié mitjancant procediment obert, que inclou
I’elaboracié dels informes d’Avaluacioé dels edificis (IEE) i la coordinacié de seguretat i
salut en fase d’execucié d’obres. Els projectes determinaran les obres de rehabilitacié
a realitzar i el seu pressupost de licitacid. El cost d’aquests honoraris seran a carrec
de I'’Ajuntament.

7. Contractacio de les obres de rehabilitaci6 determinades en els projectes
mitjangant procediment obert. A partir del pressupost d’adjudicacio de les obres de
rehabilitaci6 es determinaran les Quotes Provisionals seguint el procediment de
l'apartat 2.

8. Reduccié de les quotes amb I'aplicacié de les subvencions per a la rehabilitacié
d’edificis procedents d’altres administracions o de la Unid Europea, determinant les
Quotes Liquidables Provisionals.

9. Aprovacié de les bases reguladores del sistema de pagament de les quotes per
part dels propietaris afectats.

10. Execucio de les obres de rehabilitacio, amb un termini maxim de 3 anys per tal
d’evitar un increment de les condicions de degradacié i insuficiéncia actuals.

11.Control i supervisi6 municipal durant l'execucié dels contractes de serveis i
d’execucié de les obres de rehabilitacié per tal d'assegurar la seva correcta execucio i
vetllar per l'interés public.

12. Liquidacié final de les obres un cop finalitzades i signades les actes de recepcid
per a cadascun dels edificis, que determinara la Quota Definitiva per a cadascun dels
propietaris.

11. PRESSUPOST PREVIST

A partir de les dades obtingudes durant el procés d’inspeccié técnica dels edificis i en
base a les fitxes d’inspeccid, s’ha elaborat un pressupost orientatiu per a cadascuna de
les finques objecte de rehabilitacié en base als elements a rehabilitar.

El pressupost s’ha elaborat a partir de Preus Unitaris de referéncia contrastats amb la
unitat especialitzada en rehabilitacié de I’Agéncia Catalana de I'habitatge. Aquests preus
han estat aplicats sobre els amidaments dels diferents elements a rehabilitar, obtenint el
Pressupost previst de les obres.
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11.1. Preus unitaris de referéncia i criteris d’amidament

Faganes i mitgeres:

En funcié del grau de degradacié del revestiment i la millora de I'aillament termic:

- Revestiment exterior amb aillament mitjangcant sistema SATE — PU: 85 €/M2 PEM

- Revestiment exterior amb aillament mitjancant sistema d’injeccié — PU: 65 €/M2 PEM
- Revestiment exterior amb arrebossat i pintura — PU: 55 €/M2 PEM

- Reparacié i pintura del revestiment existent — PU: 35 €/M2 PEM

Dintre dels preus es considera inclos la resolucid de punts singulars i la col-locacié i
lloguer de bastides i elements auxiliars. No s’ha inclos la substitucid de finestres, portes o
persianes dels habitatges, donat que es considera que gran part han estat modificades
pels propis propietaris i seria objecte de greuges comparatius. En els amidaments
considerats no s’han deduit els forats de facana per tal de compensar aquelles altres
partides necessaries: pintures baranes, remats, etc.

Cobertes:

En funcié del grau de degradacid i la millora de I'aillament térmic:

- Coberta plana transitable: impermeabilitzacio, aillament i acabat — PU: 95 €/M2 PEM
- Coberta plana no transitable: impermeabilitzacié i aillament — PU: 80 €/M2 PEM

- Coberta plana transitable: impermeabilitzacié i acabat — PU: 65 €/M2 PEM

- Coberta plana no transitable: impermeabilitacié — PU: 50 €/M2 PEM

Dintre dels preus es consideren inclosos la resolucié de punts singulars, els elements de
remat i les reparacions puntuals necessaris. Als amidaments només s’han deduit els patis
de llum.

Patis i celoberts:

Les intervencions en rehabilitacié de patis contemplen Unicament la reparacid i pintura
del revestiment existent i la substitucié de baixants de fibrociment:

- Reparacié i pintura de revestiments — PU: 35 €/M2 PEM (bastida inclosa)
- Substitucié de baixants — PU: 60 €/M| PEM
Instal-lacions comunitaries

En el pressupost s’ha previst una partida alcada per a la substitucid i/o reparacio
d’instal-lacions comunitaries, segons el seu estat de degradacié o inseguretat.

Intervencié en zones comuns

En el pressupost s’ha previst una partida alcada per a intervencions puntuals en zones
comuns (vestibul, escala, etc) segons el seu estat de degradacié o inseguretat.

Rehabilitacio de patologies estructurals

La rehabilitacid de patologies estructurals lleus o greus (reparacié de fissures i oxidacio
d’elements estructurals metal-lics) causades per problemes d’estanquitat en I’envolupant
(facanes, cobertes i mitgeres) es considera inclosa dintre del calcul de rehabilitacié dels
elements de I'envolupant. En el cas de patologies estructurals molt greus o que estiguin
localitzades a l'interior dels habitatges hauran de ser valorades en un projecte especific.
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11.2. Elements a rehabilitar per edifici

A continuacié s’exposa per a cadascuna de les finques, els elements que han de ser
objecte de rehabilitacid, considerats per tal d’establir el pressupost estimat de les obres.

FACANA | FACANA

CARRER | INTERIOR COBERTA | MITGERES PATIS

PIRINEUS 89

PIRINEUS 85-87
PIRINEUS 83

PIRINEUS 79-81
PIRINEUS 77

DR PAGES 95

PTGE SANT PASQUAL 22
PTG SANT PASQUAL 18-20
PIRINEUS 120

PIRINEUS 116

PTGE PIRINEUS 10

PTGE PIRINEUS 8

PTGE PIRINEUS 6

PTGE PIRINEUS 4
PIRINEUS 110

PIRINEUS 108

PIRINEUS 106

PIRINEUS 104

PIRINEUS 102

PIRINEUS 100

PIRINEUS 94-96
PIRINEUS 90

PIRINEUS 88

PIRINEUS 86

PIRINEUS 80 - OLOT 13
PIRINEUS 53 - OLOT 11
PIRINEUS 55

PIRINEUS 63 - FLOR i CEL 24
PIRINEUS 67

PIRINEUS 69

PIRINEUS 71

PIRINEUS 75 - DR PAGES 126

TOTAL: 32 EDIFICIS 28 EDIFICIS| 23 EDIFICIS| 24 EDIFICIS| 17 EDIFICIS| 22 EDIFICIS
(87,50%) | (71,90%) | (75,00%) | (53,10%) | (68,80%)
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11.3. Pressupost previst de les obres per edifici

A partir dels preus unitaris i els elements a rehabilitar exposats als apartats anteriors,
s'ha elaborat per a cada finca un pressupost estimat del cost de les obres, deduint les
subvencions previstes, les fitxes dels quals s’adjunten a I’Annex 2.

mowisanes, | wn | 258, [ o mans| e [ | = [
e T ] 1as5| ool i sos 7ol 597923 30.585, 34/ 66354 44) [ “I E 4]
FrrinELs 7381 satler Ta, HAHITATEE 304 w3y 1526414 JERTEEE! 3,000, 00| 15.164,33| b |
ess ChpwsTRAL [weess 1a. HABITATGE 4 4,33 382878 FEETFE 149,73 2 72m,50] I (i
laamazna [ 2a. HABITATGE | 04 329243 FESERE! 1arLan wsanes| [T
|atir comsTRUCDD s 23 HABITATGE a a3 asamms 4 199,23 148374 272950 (|
1570 len1a (HaBITATGE a4 4,33 I50ETH FRECEE! FETERE 272w 50|
[5UIP PARCEL-LA jcatamre]  |en.2a HABITATGE 4 404 429243 5312 59 1373 [ETTE I B
355 mi en3a HAHITATEE &1 EEE 3651, 78 RELERE 1537.83| 2855,57| =
|ensa HaBITATGE 51 434 38578 415923 1484 74| Lrassg i
1o ia HARITATER [ 4,63 4788, 10 4. 480,47 1 i, 1 stizy| (R
1o 23 HAHITETGE 6% 453 381,78 FELERT 1547 53| 855 5T i
1er 32 HABITATGE &E| EE 3.928,09 457843 1 636,05 3.038,38) R
1ersn HABITETEE 68 A 1924,00 474,43 186,06/ sosas (00|
lan.1a: HABITATGE &4 463 2.785,10) 4:480,47) 1568, 16| 291241 g
20,20 HABITATGE &5 453 368178 438,19 154762 2.855,57] (1 [T
FEEER HARITATGE k| A8 EER] FTSINEY 1 e 06| ELETER [ vy
|2n2a. HABITATEE -1 a3 351408 474,43 1. 636,05) EEECEE] |
lat ta. HABITATEE 54 .8 5 GHE 4D 764, 2 136922 asmsal | |
Jas2a. HABITATEE s 5,7 550841 657524 230133 szrasa [N
: {*] NOTA: Limaart prewist e |l sufentic €5 of 35% del PEC amb un max oe S000€ per entitst
EEHABILITACI ENVOLUPANT
[FACARS CARRER E-m‘rm 1581 FF BS, 1B 553,000 SUF- fagana [ 1EGm2) + atic | Kaxd} + vols { ol Bad] [ SATE
[FaCanA iINTERIDR [FirPBeaprLal ] 180 38 o0 05,00 28265000 SUP- (MWmiongx1Smh| + atic | 13x3) f SATE
COBERTA GENERAL pana rransatie as camy 186,60 B5,00(  §520,000%UF coberta | 162,60m2) - patis | fudxmZ} [ Tranctabie [ tmpermeabiitracis | acbat
TERRANSA ATIC COSRER  |piana tanshabie 27,30 | Farcaiment coupada per cobens
TERRALSA ATIC INTERIOH  [piana tansiatie &5 00| Farcaimont ccapada per coberts
PTG ERR LA TERAL | i ha
TOTAL 54 527
REHABILITACH) PATIS, INSTAL-LACIONS | 2DNES COMUNS
PREL FEn]
[Paiis 2 wd 232,00 ah,o0| 15 120,00 Adura patis 15m Mides Dodm |/ Renaracid | pinhara
| oeants |4 udt 72,00 B,00| 432000 Aera baoants 18m
|PREVERD INSTALLACIONS
PaEvE SONES COMUNS 3 o,
|FAT) INTERICH ILLA 117,00 | Parcaimnnt acupat per caberts
TOTAL PATIS, INSTAL § 2 15.2240,00]
[TOTAL COST ‘mm
[FESan ENVOLUPANT 54 47,00
Bt PATIS NS TALIC 15 g0
FaTOLOEIES 00
[100% (G, 55, CT1: akeres) F408,
TOTAL PEM 81435, 70|
[ & ki r“mmummwsmmmm coberts Murs =

Exemple de fitxa de calcul del pressupost orientatiu de les obres i perfil d’ocupacio de I'edifici
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11.4. Quadre resum

A continuaci6 s’adjunta el quadre resum de I'’Area de Conservacié i Rehabilitacié on es
recull el pressupost previst de les obres per a cada edifici, les subvencions previstes, el
nombre d’entitats i les dades generals d’ocupacid.

TOTAL COST

HABITATGES | HABITATGES

—— —= = ;
‘ REHAB (FEC) ::::ﬁ:\t Lﬂ S F::;t SESE | um B ‘ ngxs EII]E',I'TFAAJ:I'S ouohar: | SeeradE ot R
PIRINEUS 89 40.801,53 €] 9.000,00€] 3180153 ¢€ 2 1 3 2 0 0 0
PIRINELS 85-87 186.370,61€|  65.220,71€] 121.14090€ 3 3 3 14 15 3 8
PIRINEUS 83 71613,43€| 25.064,70€ 4654873 ¢ 10 1 1 2 [ 7 %
PIRINEUS 79-81 96.97988€| 3058544€| 6639444 ¢€ 18 0 12 g 8 1 2
PIRINEUS 77 73.373,02€| 2568056 €|  47.602,46¢€ 18 2 20 5 10 3 6
DR PAGES 95 103.63091€| 33.12654€|  70.504,37€ 18 F 20 6 9 3 1
PTGE SANT PASQUAL 22 29.830,15€| 10.440,55€| 1938960 € 3 1 4 0 2 1 0
PTG SANT PASQUAL 18-20 121,111,30€] 42.38895€]  78.722,34€ 21 0 FT! 13 7 1 2
PIRINEUS 120 18.651,29€]  6.527.05€| 12.12334¢€ 3 [ 3 0 2 1 3
PIRINEUS 116 a0.317,20€| 14.111,00€| _ 26.206,18¢€ 18 1 19 1 6 1 a
PTGE PIRINEUS 10 37.856,08 €| 13.249,70€|  24.60658 € 10 0 10 2 4 2 3
PTGE PIRINEUS 8 18.576,67€|  6501,84€| 1207484¢€ 10 0 10 5 3 1 a
PTGE PIRINEUS 6 38.231,96€ 13.381,19€| 2485078 ¢€ 10 0 10 B 1 1 0
PTGE PIRINEUS 4 16.591,58€|  4.000,00€| 1259158¢€ 2 0 2 0 2 0 0
PIRINEUS 110 18.78088€]  6.573,31€|  12.207,57¢€ 3 0| 3 2 1] 0 0
PIRINEUS 108 123.855,62€] 43.349,47€]  B0.506,15€ 27 1 28 12 1 4 2
PIRINEUS 106 37.62066€| 13.167,23€|  2445343¢ 18 2 20 5 ] 0 3
PIRINEUS 104 53.22067€ 18627,23€ 3459343 ¢ 18 2 20 3 6 3 2
PIRINEUS 102 7149104 €| 25.021,86€| 46469,17¢€ 18 2 20 1 3 3 2
PIRINEUS 100 13.38191€]  200000€|  11.381,91¢€ 1 0| 1 1 0 0 0
PIRINEUS 94-96 118.048,24 €] 40722,31€]  77.32592¢ 28 1 29 19 9 0 0
PIRINEUS 90 56.490,16€| 19.771,55€| 3671860 ¢€ 9 1 0 3 4 2 1
PIRINEUS B2 40.952,07 €| 14333,22€| 2661B84¢€ 9 1 10 3 Fl 2 0
PIRINEUS 86 41.15692€] 1440492€| 26.752,00¢€ 10 il 10 5 3 1 3
PIRINEUS 80 - OLOT 13 33.887,39€] 11.860,59€|  22.02680¢€ 16 2 18 7 5 1 2]
PIRINEUS 53 - OLOT 11 17.87047 €|  6.000,00€]  11.87047¢€ 2 o 2 1 1] 0 0
PIRINEUS 55 29878,94€| 10457,63€| 1942131¢ 3 0| 3 0 3 0 0
PIRINEUS 63 - FLOR | CEL 24 4419197 €| 11629,42€|  3256255¢€ 3 1 4 0 3] 0 0
PIRINEUS 67 17.10994€|  6.000,00€] 1110994 € 1 1 2 0 0 1 0
PIRINEUS 69 2579.38% 902,78 € 167660 € 1 0 1 1 0 0 0
PIRINEUS 71 17.082.45€| _ 3.000,00€|  1408245¢ 1 0 1 o 1] 0 0
PIRINEUS 75 - DR PAGES 126 53.818,23€|  18.835,38€  3498185¢€ 16 1 17 3 6 1 2
[ToTAL 1.685.352,72 €] 565.946,07 €] 1.119.406,65 € 360 2% 386 171 149 5 63
4750%  4000%  12,50%  17,50%

(*) NOTA: L'import previst de la subvencié és el 35% del PEC amb un max de 3000 € per entitat si hi ha millora energetica de I'envalupant i 2000 € si ho n'hi ha

Santa Coloma de Gramenet, a 17 de juny de 2014

Joan Manel Gonzalez Duran

Arquitecte Municipal

Gabinet d’Accid Territorial

Miquel Roig i Roch

Cap de Servei del Gabinet d’Accid
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