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1.0 Introduccié i objectius

Actualment el lloguer social és un tema molt important a la nostra societat, 1 a dia d’avui
s’hi esta comencgant a donar importancia sobretot a les grans ciutats. Amb aquest treball de
recerca vull aportar el meu petit gra de sorra contribuint a fer més visible el problema de
I’habitatge, sobretot al nostre municipi. A partir de la investigacio i la recerca vull coneixer

el funcionament del lloguer social, i com es gestiona a la Bisbal d’Emporda.

Gracies a l'estada a 'empresa produida a FINQUES PONT VELL, vaig poder assolir uns
coneixements que m’han ajudat a la creacié d’aquest treball. Durant aquest estiu vaig
observar que tenia molt poc coneixement sobre el tema del lloguer social, 1 em va
interessar. A ’hora d’escollir la part practica em vaig guiar per linteres en I'arquitectura, el
grau que voldré cursar el proxim any. La finalitat d’aquest treball és iniciar i presentar el

projecte d’arquitectura per una futura creacié d’aquests immobles.

En la part de la cerca, m'he informat a partir de webs fiables, les quals es centren cada una
en els diversos temes que defineixen aquest treball. També, gracies a 'entrevista a 'Eva
Aguado Dalmau, Responsable del Departament d'Habitatge del Consell Comarcal del Baix
Emporda, realitzada el 26 d’octubre de 2018 a la Bisbal ’Emporda (Annex 1) van ser
possibles els punts 2.2.1, 2.2.2 i 2.2.3, a més de proporcionar-me els coneixements a nivell

municipal del lloguer social.

El primer apartat de la Part practica, "Analisi dels Habitatges socials de 'Av. Josep Irla
17,19 1 21, va ser possible després de presentar una instancia a I’Ajuntament de la Bisbal,
sol'licitant una copia dels planols dels habitatges anteriorment anomenats; malauradament
no va ser possible obtenir-ne una copia pero els vaig poder consultar a ’Ajuntament. Al
segon apartat he creat els planols d’uns blocs de pisos dirigits al lloguer social ja que
actualment hi ha una alta demanda d’habitatges. S’han creat sense tenir en compte
Pestructura, ja que aquests coneixements no estan al meu abast. Per poder presentar-los
d’una manera més real he creat una imatge axonomeétrica que forma part també de la
portada del treball.

Els objectius principals d’aquest treball de recerca son els segtients:

- Informar-se del funcionament de I’habitatge social tant en 1'ambit general com municipal.
- Fer un analisi general dels habitatges socials de 'Av. Josep Irla 17,19 1 21.

- Crear els planols d’uns habitatges de lloguer social a La Bisbal ’Emporda.



2.0 Marc teoric
2.1 Els origens de I’habitatge social

Els inicis de I’habitatge social es situen en al Regne Unit el 1800, encara que a partir del
1900 es va augmentar velogment la construccid. Aquests habitatges només podien ser
llogats. Tenien una finalitat basica: millorar la qualitat de vida de la poblaci6é obrera, a més
de poder establir aquestes families en les grans ciutats 1 al costat dels llocs de treball (un
exemple és el districte Southwark de Londres). En aquest ambit, faré esment a les colonies
textils, les quals tenen un simil amb el model d’habitatge social, ja que ambdos han estat
oferint habitatge amb una renda per sota de la que es trobava en general. Amb les colonies
establertes a Catalunya a partir del 1850 s’oferia als treballadors una vivenda, I'oci 1 els
serveis basics per la familia. Aquestes van tancar al 1973, després d’una crisi. Actualment es
poden visitar, i una de les més desatacades arquitectonicament és la Giell, que és una de les
més grans de Catalunya, i s’hi pot trobar la Cripta amb aspecte de gruta creada per

I'arquitecte Antoni Gaudi.

A la Barcelona de mitjans del 1885 va néixer un nou metode de satisfer la demanada
d’habitatge per augment de P'emigracié dels treballadors de la industria: les barraques.
Aquestes edificacions estaven construides sense cap planificacié urbanistica ni serveis
basics, i una de les zones més conegudes és a Montjuic. El 1940, durant el franquisme, es
va crear la llei de “Vviendas protegidas”, gestionada per 17 Instituto Nacional de la 1V ivienda”,
iaquest va crear barris amb habitatges socials. Els barraquistes van ser redirigits al Prat del
Llobregat on en 25 anys (1950-1975) va augmentar la poblacié un 510%, (51.000
ciutadans). Una part també van ser redirigits a Badalona, Sant Boi ... A Madrid, on també
hi havia una falta d’habitatge, no es va poder satisfer la necessitat a l‘acabar la dictadura. A
la Bisbal trobem vivendes de proteccié social construides al 1961 i 1968 al C/Mossén

Vinyals i ’Av. Prat de la Riba.

Imatge dels habitatges del C/Mossén Vinyals i de la placa de I’ “Instituto Nacional de Ia Vivienda”.



2.2 Ellloguer social

Actualment a Espanya la quota total de pisos de
lloguer social és del 2.5%, un nombre molt ridicul
comparat amb altres paisos de la Unié Europea com
ara els Paisos Baixos, amb una quota del 30%; Franca
1 Anglaterra, amb una quota del 17% o Irlanda amb

un 8%. Si aprofundim més, a Espanya lincrement

d’aquesta quota ha estat d’un 0,5% en els ultims 18

anys (1999-2017). A Catalunya, el 2014 hi havia una
OWNER OCCUPIED 77.1% @ L e o e oo omaban: 58
PRIVATE RENT 13.8%

manca de 230.000 habitatges. Actualment la  SOCIALRENT25%

Generalitat de Catalunya té com a objectiu ampliar els

habitatges de lloguer social a 2.800. Aquest es divideix Grafic. Percentatges dels diferents tipus
. . d’habitatges en Espanya. Font: Housing

en la compra de 1.800 habitatges amb una partida de Europe (2017)

110 milions d’euros i 140 milions per la construccié de 1.000 habitatges. A Barcelona

durant el desembre del 2018, es va aprovar un pla que obliga els promotors d’habitatges a

destinar el 30% dels habitatges nous al lloguer social. I.’ajuntament també ha comprat una

serie de pisos per incrementar aquest parc i disminuir 'especulacié immobiliaria que

actualment hi ha a la ciutat.

2.21 Que és el lloguer social?
El lloguer social es podria descriure com el lloguer d’un habitatge dirigit a persones que
amb els seus recursos economics no poden assolir un lloguer comu . La renta d’aquests
pisos és el 30% dels ingressos de la familia, i oscil-la de 150 a 400€. Les persones que volen
sol'licitar aquest ajut han de complir una serie de requisits, el més important és no tenir cap
habitatge en propietat. Un exemple de persona sol-licitant seria aquella que veu que en la
proxima renovacié del seu lloguer s’incrementara el preu i no el pot assumir, aix{ que

decideix inscriure’s per poder optar a un lloguer d’aquestes caracteristiques.

A partir del Real Decret-Llei 27/2012 del 15 de novembre es va crear el “Fondo Social de
Viviendas” (FSV), amb la finalitat d’oferir lloguers socials. Actualment gestiona 9.866

habitatges en tot I’estat.

2.2.2 Com sol‘licitar un lloguer social?
Actualment es pot sollicitar d’una sola manera, al registre unic d’habitatges de proteccié
oficial. Després de presentar la documentaci6, 'administracié té 3 mesos per resoldre en

cas que hi hagi falta de documentaci6é. Durant 3 anys aquesta documentacié és vigent. A



continuacié es busca o es deixa en llista de espera en el sol‘licitant. En cas que se li trobi un
habitatge, el sollicitant ha de complir uns requisits d’ingressos segons un barem, alhora que

es determina si ’habitatge és adequat a la tipologia de familia.

2.2.3 Ellloguer social a la Bisbal ’Emporda
A la Bisbal ’Emporda el lloguer social és de 300€. A dia d’avui no s’ha previst cap nou
concurs en el Pla Urbanistic', cosa que fa que no es pugui satisfer I'alta demanda que
existeix. Actualment al Consell Comarcal del Baix Emporda hi ha registrats habitatges de

lloguer social per dos vies diferents.

La primera via és d’habitatges de proteccié oficial publica. Aquests son propietat de la
Generalitat, construits en sol public. Estan ubicats en els blocs de pisos de ’Av. Josep Irla,
nam. 17, 19 1 21. Alguns pisos d’aquests blocs van ser comprats quan hi va haver
promocions, pero des de fa 8 anys no n’hi ha. Tot i aixo, la Generalitat té 6 habitatges que
estan ocupats per inquilins. L.a segona via és a partit de la borsa d’habitatges administrada
pel Consell Comarcal. Aquesta esta composta per habitatges de propietat privada, on els
propietaris ofereixen els seu habitatge a canvi d’un renda més baixa que la del mercat. Per

part de PAjuntament s’ofereix una rebaixa de I'IBI” als propietaris.

S’ha d’esmentar que a la Bisbal tenim uns habitatges de proteccié oficial privada. Aquests
estan ubicats en PAv. Josep Itla pero a laltra banda de ’Avinguda que els de proteccid
oficial publica. S’anomenen d’aquesta manera perque el promotor era privat pero no tenia

els fons suficients per finalitzar 'obra i va recorrer a la Generalitat. A canvi de I'ajut els

habitatges havien de ser d’aquest caracter.

Imatge de PAv. op Irla. A l’esquelz;é podem veure un dels habitatges de proteccié oficial privada. A la
dreta els de proteccid oficial publica.

1 En el Pla Urbanistic s’informa de la previsié de la poblacié d’un municipi, la qual pot augmentar, disminuir
0 No canviar.
2 Impost sobre els Béns Immobles



2.3 Parts d’un projecte d’Arquitectura:

Un projecte d’Arquitectura consta de les seglients parts:

Investigacio

Principalment, en la fase de la investigacio, es fa un analisi de la ubicacid, és a dir, s’analitza:
el clima (aquest afecta a I'eleccié dels materials per la construccio, el color de les facanes, la
inclinacié de la coberta), l'orientacid (és essencial per tenir la millor il-luminacié natural); i
el sol, per aquest es necessita un mapa topografic i geografic. En el mapa topografic podem
veure el relleu del terreny a partir de les corbes de nivell, és a dir, podem determinar la
pendent i el desnivell d'una zona determinada. En canvi en el mapa geografic podem

coneixer el tipus de sol, i 'estructura que necessitara I'edifici per ser construit.

Mapa topogrific de Catalunya
Ia Bisbal d'Emporda
334-3.1 (155-49)

1a Bisbal dEmpords 334-3-1 (15549,
1

NP .

Institut Cartografic de Catalunya, la Bisbal ’Emporda [ en linia ]. Escala 1:10 000. 11/07/2013. Disponible a:
http://cartotecadigital.icc.cat/cdm/singleitem /collection/mt10mv1/id /1114.

Avantprojecte

L'avantprojecte esta definit per la Gran Enciclopedia Catalana com a: "Treball preliminar,
grafie, juridic, economic, ete, per a l'establiment d'un projecte”’. Certament l'avantprojecte és com bé
diu la definicié. Pero si aprofundim més en 'ambit de I'arquitectura, en aquesta part del
projecte es presenten les necessitats del client, s’avanca amb una aproximacié el pressupost

de T'obra i es crea una primera versié del projecte, regida per les normes urbanistiques


http://cartotecadigital.icc.cat/cdm/singleitem/collection/mt10mv1/id/1114

(POUM?) del municipi o ciutat. Aquesta primera versié es pot presentar a partir d’una

maqueta.

Projecte basic (PB)

El projecte basic és podria considerar la continuitat del punt anterior, en aquest es redacta
la memoria descriptiva (on es justifiquen les caracteristiques de la distribucié d’habitacions,
obertures...), es defineix un pressupost i es presenten els planols finals. Amb tot aixo es pot

sol-licitar la llicencia municipal.

Projecte d’execucio

En el projecte d’execuci6 I'arquitecte, amb la collaboracié de l'arquitecte tecnic, elaborara
aquest document on es determina fins a I'dltim detall perque no es crein errors a ’hora de
la construccié. La funcié de l'arquitecte tecnic en aquest apartat és descriure els materials
que seran utilitzats per la construccié i revisar que tot el projecte compleixi el CTE*. També
s’encarregara de contractar els professionals necessaris per poder iniciar la construccid i

tindra un gran paper en la direcci6 de 'obra.

Direcci6 de ’obra

La direccié d’obra, com bé diu el seu nom, és la fase de construccié del projecte.
L’arquitecte i Parquitecte tecnic supervisen i mantenen el contacte amb el client per
informar sobre la continuitat, la qualitat dels materials i, amb el constructor, de qualsevol
dubte a I’hora de la interpretacié dels planols. Quan I'obra esta acabada es redactara i es
signara un certificat de final d’obra on es dona com a finalitzada la construccié i s’informa

que se’n pot fer un us.

2.4 L’orientacid del habitatge i les seves habitacions

A Thora de crear un habitatge, com he esmentat en el punt 3.2.1, orientaci6 és essencial.
Pel nostre clima, si es vol tenir un habitatge amb una gran eficiéncia energética’, les parts
com ara la cuina i la sala d’estar han d’estar ubicades a la part sud. A l'estiu es podra gaudir
d’una temperatura agradable i a Phivern una temperatura més alta pels raigs solars; també
les finestres han d’estar posicionades en aquesta direcci6é. Un altre aspecte que s’ha de tenir
en compte és 'ombra que poden crear els arbres o altres edificis, ja que poden agreujar la
calor a Pestiu pero també poden disminuir escalfor del sol a 'hivern. Aix{ mateix, el vent

és important; actualment a la Bisbal d’Emporda tenim dos vents destacats; la Tramuntana

3 Pla d’Ordenacié Urbana Municipal
4 Codigo Técnico de la edificacio: Normativa de seguretat i habitabilitat basic dels habitatges.
5 El consum que té, en aquest cas, un habitatge en electricitat, calefaccid, aigua...



(vent del nord) i el Llebeig (vent del sudoest), i la velocitat mitjana del vent és de 6 km/h".
Molts d’aquests factors, a I’hora de crear el projecte no poden ser seguits per factors
externs a 'orientacio 1 el disseny ,com ara per edificis ja construits, per factors estetics i de

legislacio.
2.5 Les diverses qualificacions dels habitatges i documents

2.5.1 Ceédula d’habitabilitat
La ceédula d’habitabilitat es podria definir com el document que acredita que I'habitatge té
les caracteristiques necessaries per poder ser habitat. A Catalunya, esta legislada per
I’Agencia de 'Habitatge de Catalunya, els requisits es poden trobar en el decret 141/2012,
on s’informa de l'alcada minima de les parets d’un habitatge, les dimensions de les diverses
habitacions que té un habitatge, etc. Hi ha tres tipus de ce¢dules d’habitabilitat, de primera
ocupacio, de primera ocupacié de rehabilitaci6 i de segona ocupacid, totes tres amb una

vigéncia, normalment, de 15 anys, tot 1 que pot variar.

Les ceédules d’habitabilitat de primera ocupacié estan dirigides per a habitatges de nova
construccié. Les de primera ocupacié de rehabilitacié i les de segona ocupacid, per

habitatges ja habitats o creats abans d’aquest decret.
gES | q

Per sol'licitar aquest document s’ha d’anar a ’Agencia de ’'Habitatge de Catalunya més
propera, en el nostre cas, a Girona o al Consell Comarcal del Baix Emporda. I.a cedula
d’habitabilitat és imprescindible per poder contractar els serveis basics o per la venda o el

lloguer d’un habitatge.

CHB 20000

10

Servhi # Hablinbiitat | Par

Exemple de Cédula d’habitabilitat de la Generalitat de Catalunya.

¢ Dada de: <http://www.labisbal.cat/ca/climatologia.html>


http://www.labisbal.cat/ca/climatologia.html

2.5.2 Qualificaci6 energética
La Qualificacié6 Energetica és el document que especifica el consum anual d’energia i
emissions necessaries en un habitatge en concret, per exemple, el consum en la calefaccié.
Té una durada de 10 anys, i actualment és necessaria per la venda o lloguer de qualsevol
immoble. En cas que no es tingui es pot sancionar amb multes que oscil'len dels 300 als

6000€. QUALIFICACIO ENERGETICA %j ‘
DE L'EDIFICI ACABAT ENQUEIA g “

DADES DE LE0IRC

Aquesta qualificacié es va aprovar el 5 d’abril de
2013, amb el Real Decret-Llei 235/2013. A
Catalunya es va iniciar I'l de novembre del 2007, i
a partir d’aquesta data els edificis de nova
construccié han d’obtenir aquesta certificacio; i1’
de juny de 2013 a edificis ja existents que es volen

vendre o llogar.

Com podem veure en la imatge de 'esquerra, a la G

menys eficient

]
%

part de dalt hi ha les dades de ledifici, per

exemple, la referéncia cadastral la localitzacio

ESPARA
exacta i la normativa vigent de la construcci6. Al <2

. R . ., .. Exemple de Qualificacié Energética de 1la
mig trobem lescala de la qualificacié energetica, Generalitat de Catalunya

aquesta va des d’A(més eficient) fins a G (menys eficient). La primera columna és del
consum d’energia amb KWh/m? any (energia primaria) i es refereix a la quantitat de
combustibles fossils utilitzats en 'immoble, com ara el carbd, la benzina, etc. La segona es
refereix a les emissions de CO2/m? any. A la imatge de sota podem veute com es

determina la lletra en I'escala de la qualificaci6 energetica.

QUALIFICACIO CONSUM  CONSUMMITJA ESTALVI

ENERGIA MITJAEPCEE EPTOTAL RESPECTE REESSPTQCL}’I';./?G..
PRIMARIA (EP) [kWh/m2-any] [kWh/m2-any] ANTERIOR %
A 3380 | 56 26% 89%
B 45,94 77 36% 85%
c 71,57 119 21% 77%
D 91,10 152 39% 71%
E 149,14 249 31% 52%
F 215,83 360 30% 30%
G 309,56 516 0% 0%

Taula de classificaci6 de la Qualificacié Energética de la Generalitat de Catalunya

Finalment, a la part inferior hi ha el numero de registre de la Qualificacié6 Energetica ila
data del venciment de la mateixa.

10



2.5.3 Referéncia cadastral
La referéncia cadastral descriu, a partir d’una scrie de digits, la informacié d’una parcel‘la o
immoble. Hi trobem la segtient informacié: la delimitacié de la parcel'la amb una altra, la
seva superficie real, la direccié completa 1 1ds de la mateixa. Si és una parcel-la urbana, 'any
de construccio i les parts separades de la parcel-la amb: la planta, la porta, ’escala, la data de
reforma i la superficie que ocupa en la parcella. Aquests digits son 1 tenen un significat

diferent depenent de si esta en una zona urbana o rustica.

Exemple de referéncia en zona urbana: Exemple de referéncia en zona rustica:’
5173205 VI6508S 0001 NX 17 321 D 201 00405 0000 SP

Parcel'la o immoble: 5173205 Provincia: 17

Full del planol: VI6508S Municipi: 321

Identificacié de 'immoble: 0001 Sector: D

Caracters de control *: NX Poligon’: 201

Parcel-1a: 00405
Identificacié de 'immoble: 0000

Caracters de control: SP

7 Exemples a partir de: <http://www.catastro.meh.es/esp/referencia_catastral_1.asp>
8 Aquests dos ultims caracters s’utilitzen per verificar que la informaci6 previa és correcta.
% Les parcel-les en zones rustiques estan agrupades per poligons.

11
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3.0 Part practica
3.1 Analisi dels habitatges socials de ’Av. Josep Irla 17,19 i 21

En aquest analisi es refereix al Bloc numero 17 quan s’esmenta el Bloc A, i es refereix al
Bloc 191 21 quan s’esmenten els Blocs B i C. Tota la informaci6 s’ha agrupat fent un analisi
a partir dels planols i1 fent un analisi visual dels habitatges. Les superficies son aproximades,

ja que s’han buscat a partir de les mesures en els planols.

Analisi dels habitatges socials de I’Av. Josep Irla 17,19 i 21

1.0 Caracteristiques principals
Tipus de construccioé: Residencial
Arquitecte: Joaquim Bover i Busquet
Data de construccio: 2005

Localitzacio: Av. Josep Irla, 17,19 1 21. La Bisbal d’Emporda, 17100
2.0 Funcionalitat

Aquests conjunt de pisos va ser dissenyat i planejat el 2003 per increment de poblacié
estimat en el Pla Urbanistic, on es requeriria un nou parc d’habitatges socials; el projecte va
englobar els tres blocs de pisos. El bloc A és diferent dels blocs B i C, els quals sén
identics. En total, dins d’aquest parc d’habitatges, s’han creat 59 habitatges: 53 han sigut
comprats, mentre que 6 estan amb lloguer social. El pressupost dels blocs B 1 C va ser de

més de 2.200.000€.

3.0 Exterior i caracteristiques

Tot el parc d’habitatges segueix una mateixa simetria exterior , la qual també es manifesta
en la distribuci6 interior. La coberta d’aquests blocs esta feta amb panells preconstruits de
formigo, (que també s’utilitzen a paisos com Alemanya). En canvi, les teulades son de teula
de ceramica. En el cas del bloc A, estan compostes per: una zona plana, habilitada per
instal-lar plaques solars; una claraboia central, que dona il'luminacié natural a la zona
comuna interior i finalment una teulada de quatre vessants'’, la qual envolta la major part
del bloc. Els blocs B i C tenen una teulada de quatre vessants amb un pendent del 25%;
sota aquesta teulada es crea una cambra d’aire ventilada. En tots tres blocs podem veure

que s’inclou una coberta plana que sobresurt, per aixi reduir la temperatura ambient en els

10 Nombte de pendents en una construccié
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habitatges de la quarta planta, que pateix Pescalfor directa durant l'estiu. L’entrada esta
composta en cada bloc per un porxo, 1 a sota hi trobem les busties i la porta d’entrada. Tots
tres tenen un bon accés per a persones amb minusvalidesa (en el cas dels blocs Bi C es va
col‘locar una rampa perque el desnivell del terreny va repercutir en I'altura dels habitatges).
Hi ha una entrada pels garatges del bloc B i C. S’ha d’esmentar la col‘locacié de vegetacio
com ara arbustos i arbres al voltant de les construccions i també d’una reixa metal-lica per
delimitar la propietat. El Bloc A ocupa una superficie de 422m?, i els Blocs B 1 C ocupen
una superficie de 351m? cada un. La superficie total del terreny és de 3.255m?. L’altura dels

pisos és de 2.54 m per pis 1 2.44m en els garatges.

4.0 Organitzacid de les plantes en el Bloc A

En aquest bloc hi ha 4 plantes. L.a zona comunitaria esta al centre de Pedifici 1 forma un
rectangle de 72m?, i s’hi troben les escales i I'ascensor cap a les diferents plantes. En total, a
la planta baixa hi trobem un superficie de 89m? de zona comunitaria. A continuacio, les tres
plantes s6n idéntiques i donen una superficie cada una de 72m? Aquest bloc, a diferéncia
dels altres, no te garatges, pero utilitzen plaques solars. A cada planta hi ha 6 habitatges.
Cada un té les habitacions basiques: la cuina, el menjador, el bany i el safareig. El que els
diferencia és el nombre d’habitacions i la superficie util de cada una. A la planta baixa

tenim els seglients habitatges amb la seva superficie i nombre de dormitoris:

Quantitat | Superficie Num. de dormitoris
1 Habitatge de 60m? 2
2 Habitatge de 58m? 1
2 Habitatge de 44m? 1
1 Habitatge de 47m? 1

De la primera planta fins a la tercera tenim 7 habitatges per planta. '

Imatge del habitatge de ’AV. Josep Irla 17.

11 Aquesta informacié no ha pogut ser més extensa ja que no s’ha pogut obtenir la informacié necessaria.
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5.0 Organitzaci6 de les plantes en els Blocs Bi C

En aquest bloc hi ha 5 plantes. L.a zona comunitaria forma una mena de passadis. Des de
I'entrada, trobem les escales a I'esquerra i al final hi trobem I’ascensor. La superficie
comuna és de 22m?, aquesta zona la trobem a totes les cinc plantes. Aquests blocs tenen
garatge a la zona de sota els pisos gracies al desnivell que hi havia en el terreny, en total hi
ha 16 places d'aparcament, cada una té unes dimensions de 4.5mX2.2m, i hi ha dues
entrades laterals de 3.7m. cada una. També hi ha les escales i 'ascensor per poder accedir a
I'interior dels blocs. A cada planta hi ha 4 habitatges. Cada un té les habitacions basiques: la
cuina, el menjador, el bany i I'habitacié de la bugada. El que els diferencia és el nombre
d’habitacions i la superficie util de cada una. A la planta baixa hi ha els seglients habitatges

amb la seva superficie i nombre de dormitoris:

Quantitat | Superficie Num. de dormitoris
3 Habitatge de 80m? 3
1 Habitatge de 71m? 2

De la primera planta fins a la tercera hi ha els seglients habitatges per planta amb la seva

superficie i nombre de dormitoris:

Quantitat | Superficie Num. de dormitoris
2 Habitatge de 79m? 3
2 Habitatge de 81m? 3

Blocs de PAv. Josep Irla, 19 i 21.

En tot el parc d’habitatges hi ha els mateixos tancaments amb dos models diferents que van
aproximadament d’1.54m. d’amplada (la més gran) i de 0.9m. d’amplada(el més petit).
També hi ha unes obertures circulars per il-luminar la zona comuna de les plantes. S6n
d’acer 1 corredisses, i també es poden obrir en direccié a I'interior de 'habitacié. Com
també podem veure, aquest parc té diferents tipus d’habitatge per aixi poder satisfer tots els

sollicitants amb les caracteristiques adequades.
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3.2 Creaci6 dels planols per uns habitatges socials a 1a Bisbal d’Emporda:

3.2.1 Localitzacio
La localitzacié escollida per crear els planols
és el terreny entre el C/Rec del Moli i el C/de
Josep Maria Folch i Torras. Esta localitzat a
0.5 km del Nucli Antic de la Bisbal
d'Emporda. El terreny té una superficie de

1504 m?.

Imatge del Google Maps

3.2.2 Descripci6 dels habitatges
En total s’han planificat 20 habitatges repartits en 2 plantes. A cada planta hi ha 6
habitatges de 2 habitacions, i 4 habitatges de 3 habitacions. Cada escala té el seu propi
ascensor 1 una habitacié on es trobarien els comptadors de I'aigua i altres objectes de la

instal-lacié eléctrica.

Als habitatges hi ha 5 diferents obertures: 1 de dues portes, que trobem en la sala d’estar; 2
d’una porta, que les trobem en les habitacions i la cuina; 1 de més petita, que a diferencia de
les altres és oscil'lant, la trobem al safareig, i finalment unes finestres fixes a les zones
comunes de la segona planta. També tenim dos tipus de portes: les abatibles, que trobem a
la majoria d’habitacions menys a la cambra higienica, la qual és corredissa per aprofitar més

aquesta zona.

Els materials que s’utilitzarien per aquest bloc serien el més ecologics possible per aix{

poder reduir les emissions a ’hora de la construccié.

Els materials utilitzats en 'estructura serien el formigo, a les parets s’utilitzarien totxos, a la
fagana s’utilitzaria un recobriment de fusta que regula la humitat naturalment (només a la
segona planta), 1 a laillament térmic s’utilitzaria palla. A linterior, a les parets s’utilitzaria
guix, al terra s’utilitzaria la fusta, concretament de bambu, que és més ecologica. Finalment
la teulada es recobriria de vegetacié, concretament una planta anomenada sedum o en catala

crespinell, la qual és resistent a les sequeres ja que emmagatzema molta aigua; amb aquest
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tipus de teulada es regularia d’'una manera més sostenible la temperatura ambient de

I’habitatge.

També s’utilitzarien energies renovables per I'escalfament i la creacié d’aigua calenta, com
també Dlenergia electrica amb plaques solars termiques i fotovoltaiques per aixi crear

emissions 0.

En 'ambit més economic, amb I'autogestié de I'energia s’estalviaria un gran percentatge

del cost de la mateixa en xarxa electrica com també en la caldera de gas natural o electrica.

Un dels problemes més comuns en els habitatges és que a una part de pisos mai els toquen
directament els rajos solars, per poder disminuir aquest problema s’han utilitzat patis de
ventilacié6 perque mentre fan la funcié que tenen, també proporcionen rajos solars en

habitacions com ara la cuina.

Tots els habitatges tenen unes restriccions recollides en el Decret 141/2012 sobre condicions
minimes d’habitabilitat dels habitatges i la cédula d’habitabilitat 1 el POUM. Aquest ultim separa els
terrenys urbanitzables amb diferents referéncies, en el cas del terreny del C/ Rec del Moli
és la R3b, en altres paraules, s'han de seguir les restriccions donades en aquest tipus de sol

urbanitzable.

Respecte el POUM, els trets més importants son: el marge d'aquest terreny amb la catretera
ha de ser de 8m. i a la vegada la facana ha de ser paral-lela al carrer, que fa un angle de 89°
respecte la part “perpendicular” del terreny. Les altures de cada pis han de ser les segiients:
el primer ha de tenir una altura minima de 3.20 m. i el segon ha de tenir una altura minima
de 2.60 m, amb un total de 7.5 m. En aquests habitatges només hi poden haver 2
“vessants” que no excedeixin el 30% de pendent. Un requisit que ha alterat el disseny

inicial és la prohibici6 d'objectes sortints en la primera planta.

Respecte el Decret 141/2012, al ser habitatges dotacionals publics tenen uns requisits
diferents, per exemple els habitatges han de ser superiors a 30m? amb un safareig. En
general hi ha uns requisits de dimensions de les habitacions: n’hi ha d’haver una que sigui
més gran de 2.60 x 2.60 m.; les seglients poden ser de 2 x 2 m. Les portes han de ser més
grans de 80cm.; el menjador ha de “tocar” 2.20m. minim de facana. La cuina, si esta
unificada amb el menjador, ha d'ocupar una superficie de 3.5m?. En el cas que es vulgui fer

un pati de ventilacio, s'ha de poder fer una circumferencia d’un radi determinat.
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Si es vol coneixer el plec de requisits amb més profunditat, es pot trobar al Departament de
Territori 1 Sostenibilitat, al web de la Generalitat de Catalunya, a la seccié de Normativa; i a

I’Ajuntament de la Bisbal ’Emporda, a la secci6 POUM.

3.2.3 Imatge del bloc de d’habitatges

Aquesta imatge s’ha creat a
partir de la capa base creada
en perspectiva axonometrica
en PAutoCAD 1 després
editada amb el Photoshop.

3.2.4 Planols 2D

Aquests planols s’han creat amb ’AutoCAD, programa per crear planols de tota mena. 5
d’ells sén A-4 en escala 1:400 i 6 d’ells son A-3 en 1:100, totes les mesures acotades estan
en metres. Si es volen veure amb més detall, es pot mirar la versi6 digital d’aquest treball.

Hi ha un total d’11 planols, aquests estan distribuits de la segiient manera:

1.0 Planol acotat Zones Exteriors 1a Planta 2.0 Planol acotat Zones Extetriors 2a Planta

1.1 Planol acotat Bloc 1 1a Planta 2.1 Planol acotat Bloc 1 2a Planta

1.2 Planol acotat Bloc 2 1a Planta 2.2 Planol acotat Bloc 2 2a Planta

1.3 Planol acotat Bloc 3 1a Planta 2.3 Planol acotat Bloc 3 2a Planta

3.0 Planol acotat teulada 5.0 Planol Distribucions dels habitatges
4.0 Planol Vistes
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4.0 Conclusions

Aquest treball m’ha ajudat a coneixer amb més profunditat el lloguer social d’una forma
tant general com municipal, com també la legislacié que s’ha de complir a I’hora de crear

uns planols arquitectonics.

Al principi del treball vaig formular tres objectius . El primer era informar-se del
funcionament de I'habitatge social en l'ambit tant general com municipal. Aquest punt el
vaig poder desenvolupar sense cap problema, pero el segon objectiu (fer un analisi general
dels habitatges socials de PAv.Josep Irla 17,19 1 21.) va ser una mica més dificultés i no vaig
obtenir la informacié optima, ja que quan vaig demanar poder accedir als planols a partir
d’una instancia, me’n van lliurar uns que no eren els planols dels habitatges, sin6 els de les
telecomunicacions de cada bloc; en aquests planols no hi havia la segona, tercera i quarta
planta del Bloc “A”, i com a conseqiiencia falta informacié en aquest analisi. Tots aquests
planols van ser extrets de l'arxiu, és a dir, era tota la informacié que en tenen a la Bisbal
d’Emporda. Finalment, el tercer objectiu (crear els planols d’uns habitatges de lloguer social
a la Bisbal d’Emporda) ha estat completat tot i que m’hauria agradat incloure els elements
estructurals de I'edifici i haver decorat cada habitatge amb el mobiliari. En general aquest

treball ha sigut complert.

5.0 Opinio personal

Aquest treball m’ha servit com una petita prova dels proxims estudis que vull cursar
després del 2n de Batxillerat, el Grau en Arquitectura. Durant el treball vaig pensar que els
planols serien una part facil de fer, pero després em vaig adonar que estava equivocat, ja
que m’ha portat molta feina a I’hora d’idear les distribucions seguint la legislacié, com
també passar totes aquestes idees al programa afegint les dificultats que em va donar el
terreny a ’hora de planificar. Tot i les hores dedicades en aquesta part em vaig entretenir
molt i em vaig adonar que el cami que decidiré el proxim curs és el correcte. Després de
coneixer 'estat actual del lloguer social crec que s’hauria de planificar la creacié d’un nou
parc d’habitatges d’aquest caracter. Crec que si els planols que he presentat passessin per

mans professionals, es podrien portar a la realitat.
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7.0 Annexos

71 Annex1

Entrevista amb a Eva Aguado Dalmau, Responsable del Departament d'Habitatge del
Consell Comarcal del Baix Emporda. Realitzada el 26 d’octubre de 2018 a la Bisbal
d’Emporda.

LLOGUER SOCIAL, ASPECTES GENERALS

- De quines maneres es pot sol licitar ’habitatge social?

Ara, actualment, es pot sollicitar d’una sola manera, s’ha unificat 1 se li diu registre Gnic
d’habitatges de proteccié oficial. Llavors les persones s'inscriuen en aquest registre, on hi
consta la data que entra la documentacié a I'administracié. Després 'administracié té 3
mesos per resoldre en cas que es necessiti més documentacié pel registre, 1 durant 3 anys
aquella documentacié és vigent, és a dir, durant tres anys esta inscrit amb una data
d’inscripcio la qual diu que esta buscant un habitatge social. Llavors la Generalitat té pisos
de proteccio oficial que quan s’acaben els contractes o bé quan els queden buits, consulten
aquesta llista i el seglient que busqui un habitatge, per exemple a la Bisbal, i que compleix
els requisits d’ingressos (els quals han d’estar en un barem que no pot superar ni faltar). Si
la familia esta en aquest barem, se’ls ofereix el pis buit. També es mira que sigui adequat el
pis amb la tipologia de la familia: un pis gran, a una familia de duess persones, si no hi ha
cap altra familia més nombrosa se’ls hi oferira, pero si no es cobrira amb una familiamés
gran. Per exemple, si té quatre habitacions s’oferira a una familia de sis persones.

En part, hi ha una altra via que és la nostra borsa d’habitatges socials, la qual administrem i
desenvolupem en al Consell Comarcal. Aquesta borsa que és de propietaris privats: en cas
que els interessi el programa al propietaris, els oferim altres garanties, col-laborem amb els
ajuntaments de manera que si aquests propietaris afegeixen un habitatge en aquesta borsa

se’ls fan rebaixes en els IBIs. Oferim un lloguer més baix que el preu de mercat.

- Quin paper té la Diputaci6 de Girona?
La Diputacié de Girona el que fa és no treballar directament amb la persona, sin6é que
col'labora amb els ajuntaments i/o amb els consells comarcals. Nosaltres amb la Diputaci6

tenim un conveni de col-laboracid per temes energetics 1 per mantenir la borsa d’habitatges.
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- Quins requisits es necessiten per llogar? I per la compra?

El requisit més indispensable és que no tinguis un habitatge en propietat. El que fa la
Generalitat és filtrar primeres i segones residencies, una altra de les coses imprescindibles
que es comprovara és fer una declaraci6 jurada on la persona que vol un pis de proteccié
confirma que no en té un altre en propietat. Només en els casos que tingui un altre
habitatge se li admetra si, per exemple, esta a punt de perdre ’habitatge en propietat o té

I’habitatge pero no pot disposar-ne perqué el dret d’us el té una altre persona.
gep p p perq p

- Després d’una cerca vaig veure que els inquilins tenen el dret de compra, amb els
habitatges actuals s’ha donat Pexemple?

Actualment i des de fa uns 8 anys no hi ha promocions noves, si que hi ha la possibilitat de
voler un pis de compra de la Generalitat, pero actualment no s’estan oferint fins que no hi

hagi noves promocions.

- Quina seria la mitjana de preu de lloguer social a la Bisbal? S’aplica I'IPC en
aquests preus?

El lloguer social a la Bisbal esta per sota dels 300€. Durant un temps, concretament en els
anys més dolents, hem tingut congelat a la borsa d’habitatges I'increment de 'IPC. Encara
que sempre s’ha ofert la possibilitat d’aplicar-ho pero els propietaris han preferit no
augmentar-lo durant els anys dolents, ja que els ha interessat més tenir ’habitatge ocupat
pagan uns minims. Com que és un programa que funciona bastant bé, quan trobem un
propietari d’un habitatge que no sap que fer-ne i té por de tenir-lo buit (pel tema de les
ocupacions irregulars ) se li dona aquesta confianga i tanques un contracte amb una familia
que busca habitatge per molt de temps. L’exit és molt bo, hem tingut moltes experiencies

bones vinculades en aquest programa.

- Qualsevol propietari pot oferir el seu habitatge per un lloguer d’aquestes
caracteristiques a la borsa d’habitatges?

Si, pero se li informa que és un programa social. Llavors, quan hi hagut alguna persona que
ens presenta una casa amb piscina o un pis amb una comunitat de propietaris que té un
manteniment molt costos, el preu que li oferim nosaltres, com que és social, no els és
atractiu, ja que poden optar a un altre sector que els dona més bona rendibilitat economica.

Nosaltres informem igual. Les nostres taxacions tenen un “sostre”, no podem taxar per
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sobre un import, llavors les expectatives seves no quadren amb el que nosaltres li podem

oferir, tot i que anem a buscar maxims.

HABITATGES ACTUALS

-Els habitatges de lloguer social de ’Av. Josep Irla s6n propietat de la Generalitat o
de propietaris privats?

Els nimeros senars 17,19 1 2 sén de promocié de proteccié oficial publica, vol dir que el
sol era public, de I'Ajuntament, llavors hi va haver un concurs per fer el projecte, un
concurs per fer I'execucid, el seguiment fet per la Generalitat. Els pisos de I’altra banda, que
van ser creats fa uns 10 anys, soén de proteccié oficial privada, vol dir que hi havia un
promotor privat, una persona que va comprar el sol o era propietari que va voler fer-hi uns
pisos i que finalment va recérrer a la Generalitat perqué I'ajudessin economicament a
acabar la promoci6. La Generalitat, a canvi d’aquest ajut, posa com a condicié que siguin
destinats a protecci6 oficial. Aquests sén diferents dels de proteccié oficial publica, ja que
els publics son sempre gestionats per la Generalitat, en cas que algi busqui un pis de
lloguer social ha d’estar en el registre i es segueix el llistat, mentres els que sén de promocid
privada també es busca en el registre perd aquesta persona els primer tramits els fa com un
client normal. Es a dir, la promotora li ensenya el pis i li comuniquem que ha d’estar en el
registre 1 en aquest cas els teus ingressos tampoc han de superar uns maxims, i després es

tanca la compra-venda.

- Per que es van crear els habitatges que hi ha actualment? Hi ha una justificaci6?

Si, estan vinculats amb el pla urbanistic que defineix de quina manera creix el municipi i
estudia les necessitats del municipi, si es preveu un increment de poblacié que ells poden
definir, com a increment moderat, més alt, etc. Després en funcié d’aquests parametres

decideixen tirar o no endavant aquesta promocio.

- Durant la crisi economica es va disparar la demanda?

Si, es va extremat.

- Hi ha una alta demanda actualment?’Podeu satisfer aquesta demanda?Un nou
parc d’habitatges I’alleugeriria?
Si, pero no podem atendre totes les demandes, els sol-licitants queden inscrits en el registre

pero no se’ls pot trucar immediatament, la gent recorre a aquest registre quan veu que li
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pujaran molt el lloguer en la propera renovacid, o que no tenen comfort a I’habitatge i quan
es posen a buscar en agencies no en troben. Finalment acudeixen a nosaltres i quan els
dones el registre i entreguen els informem que actualment no podem donar resposta
immediata , ja que tots els pisos que tenim estan ocupats, a la que en queda un de lliure, els
antics inquilins han de fer un procés de verificar que esta correcte. Per poder-lo tornar a
llogar se li demana a I'anterior llogater que doni de baixa els subministres de manera que el
nou llogater s'hagi de donar d’alta; aixo a vegades és un impediment perque les companyies

subministradores 1’estan encarint bastant.

- Em vaig estar informant sobre la quantitat d'habitatges que hi ha al municipi i hi
ha una dada que em va sorprendre, que era la qualificacié energética dels
habitatges de ’Av. Josep Irla, ja que és molt baixa, amb una qualificacié de “E”.
Creus que comporta una mica més de dificultat econdomica pels inquilins?

Si, segurament. Nosaltres estem mirant amb el programa de col-laboracié amb la Diputacio
per veure qué esta succeint perque des de Servei Socials hem parlat d’aquest tema. Ja que
son persones que tenen un recursos limitats 1 que en canvi les provisions de I'habitatge no
son favorables a tenir un consum moderat pels subministres, 1 intentarem fer-hi alguna cosa
sobretot amb els afers que amb un manteniment més adequat es podrien solventar, fer unes
formacions a les families amb el tema de les ventilacions, de com utilitzar els subministres,

etc.

CARACTERITIQUES BLOCS I PISOS.

- Hi ha alguna normativa per edificacions de tipus social?

Els de promocié privada poden ser com el de qualsevol habitatge sempre hi ha un preu
limit de venda, és a dir, els limiten el preu de venda/m? perd amb un preu més alt que els
de venda de la Generalitat que sén més controlats. Si, hi ha una normativa que sén les

Condicions minimes d’habitabilitat dels habitatges dotacionals publics.

NOUS HABITATGES

- Es necessitaria un projecte de parc d’habitatges d’aquest caire pel futur?

Si, hauria d’estar previst en aquest pla urbanistic, on s’hauria de preveure aquesta zona de
construccié d’habitatges de proteccié oficial 1 en cas que el pla ho contempli s’hauria de

desenvolupar.
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- Com haurien de ser els habitatges optims, que s’adeqiiessin més al lloguer social?

Hauria de ser etereogenic, no buscar una sola tipologia perque s’esta excloent a altres, sind
que amb un mateix bloc hi pogués haver molta verietat, d’aquesta manera també ho
equilibres tot. Potser un bloc més de caracter jove comporta uns avantatges i unes
dificultats; el fet que no només hi hagi joves sin6 que també hi pugui haver habitatges per

gent gran en planta baixa 1 que siguin familiars trobo que li dona més riquesa.
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