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1. INTRODUCCIÓ/ANTECEDENTS 

 

En la conformació del barri del Carmel esdevé clau la seva accidentada orografia, aquest es situa en un 
terreny de molt difícil construcció, com tots els barris que han crescut en els vessants costeruts dels turons (la 
Teixonera, el Coll, Can Baró, etc.). Un barri inicialment configurat per les torres i torretes que van servir com a 
lloc d'estiueig fins a la postguerra, quan van començar a aparèixer les cases auto construïdes i es van reformar 
les antigues torres. La densificació màxima de Carmel es va produir amb l'onada migratòria dels anys seixanta 
en la que va produir‐se el major creixement del barri. 

La situació pel que fa a l’habitatge es hereva d’un creixement informal en el seu origen i que si bé s’ha 
anat adaptant, manté un nivell d’habitabilitat  i de  solidesa que  caldria adequar a  les condicions actuals de 
vida, i d’exigències dels habitatges. 

L’objecte  del  contracte  és  la  realització  del  projecte  d’R+D  consistents  en  realitzar  l’“ESTUDI  DE 
PREDIAGNOSI  DE  L’ESTAT  DE  L’EDIFICACIÓ  DEL  BARRI  DEL  CARMEL”,  d’acord  al  sector  proporcionat  per 
FOMENT CIUTAT S.A. 

El present   estudi a Foment de Ciutat S.A.  realitza una aproximació a partir de  l’explotació de dades 
existents i qualitativa sobre el terreny que permet detectar indicis de l’existència d’infrahabitatge i determinar 
l’estat  de  l’edificació  del  barri  del  Carmel.  El  resultat  proporciona  una  detecció  d’aquelles  edificacions 
residencials que presenten  indicis d’infrahabitatge  i alta necessitat de  rehabilitació que  siguin  candidates a 
incorporar‐se en programes de millora. 

S’entén com a  infrahabitatge aquell descrit al Reial Decret  legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel que 
s'aprova el text refós de la llei del sòl i rehabilitació urbana i que defineix com a “edificació, o part d’aquesta, 
destinada  a  habitatge,  que  no  reuneix  les  condicions mínimes  exigides  de  conformitat  amb  la  legislació 
aplicable. En tot cas, s’entén que no reuneixen les condicions esmentades els habitatges que incompleixin els 
requisits  de  superfície,  nombre,  dimensió  i  característiques  de  les  peces  habitables,  els  que  presentin 
deficiències greus en les seves dotacions i instal∙lacions bàsiques i els que no compleixin els requisits mínims 
de seguretat, accessibilitat universal i habitabilitat exigibles a l’edificació”. 

Els antecedents principals de la present proposta d’estudi són: 

 “Estudi  i detecció a  la ciutat de Barcelona d’àmbits de vulnerabilitat  residencial” – UPC – 2017 
Pilar Garcia Almirall en el qual s’estableixen diversos nivells de vulnerabilitat residencial del parc 
edificat de Barcelona 

 “Prediagnosi  de  l’estat    de  l’edificació  residencial    d’edificis  en  els  àmbits  de  més  acusada 
vulnerabilitat de la ciutat de Barcelona” ‐ UPC – 2017 Còssima Cornadó en el qual s’estableix una 
metodologia d’avaluació i prediagnosi de l’edificació residencial en un context de vulnerabilitat. 

 

 

 

 

2. OBJECTIUS 

Prenent  com  a  punt  de  partida  l’edificació  residencial  del  Barri  del  Carmel  per  aprofundir  en  el 
coneixement de l’edificació des del punt de vista de les seves condicions d’habitabilitat i estat de conservació. 
La  investigació, com  ja s’ha esmentat, es centra en  l’edificació del teixit residencial del barri del Carmel  i es 
planteja: 

 Realitzar una avaluació del parc edificat en el barri del Carmel a partir de l’explotació de bases de 
dades per tal de detectar situacions de risc d’infrahabitatge. 

 Contrastar  sobre  el  terreny  l’anterior  avaluació  amb  l’establiment  d’una  graella  d’indicadors 
generals sobre el risc d’infrahabitatge i la realització d’una priorització de les finques. 

 Realitzar una prediagnosi de  l’edificiació dins del sector estudiat per detectar  i  fer una selecció 
d’aquells edificis que presentin una major necessitat d’ajuda a la rehabilitació.  

 Establir  nivells  de  prioritat  en  la  necessitat  de  rehabilitació  dels  edificis  seleccionats  amb  els 
requisits anteriors dins de les àrees de l’estudi. 
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L’accessibilitat no ha estat inclosa en la primera etapa ja que no es disposa de dades procedents de fonts per a 
la  totalitat dels edificis estudiats. No obstant, aquest aspecte es  té en compte en  l’etapa 2 amb  l’estudi de 
camp. 

 

 3.6 Establiment de criteris i indicadors per a la campanya in situ i virtual (E2) 

Es  realitzen  campanyes d’inspecció preliminar de  la  totalitat dels edificis  seleccionats dins de  l’àmbit 
definit a l’Etapa 1. La inspecció és exterior i té com a objectiu l’establiment d’una priorització preliminar de la 
necessitat de rehabilitació dels edificis i la detecció de situacions que puguin indicar risc d’infrahabitatge, així 
com també la detecció dels diferents usos en planta baixa. 

 

3.6.1 Prediagnosi de l’edificació 

A  partir  de  la  campanya  in  situ  i  virtual    s’estableix  una  priorització  preliminar  de  la  necessitat  de 
rehabilitació dels edificis a la vegada es validen les dades inicials procedents de les diferents bases de dades.  

De cara a la prediagnosi s’han tingut en compte una sèrie d’indicadors observables en els edificis (danys 
i  deficiències).  Aquests  són  els  següents:  presència  d’humitats  de  capil∙laritat,  presència  d’humitats  per 
filtració,  elements  o  revestiments  de  façana  inestables,  presència  de  xarxes  o  elements  de  protecció, 
esquerdes en murs de façana, esquerdes al revestiment, finestres sense fusteria i/o vidre o finestres tapiades 
i/o fusteries en mal estat i instal∙lacions en mal estat. 

A partir de l’observació dels indicadors sobre l’estat de conservació aparent de l’edifici i la valoració del 
tècnic  que  realitza  la  inspecció  és  possible  l’establiment  d’una  priorització  preliminar  de  la  necessitat  de 
rehabilitació dels edificis. La priorització s’estableix en 5 nivells: 

 1: rehabilitació urgent 

 1,5: rehabilitació necessària 

 2: rehabilitació recomanable 

 2,5: realització d’accions de manteniment 

 3: manteniment habitual aconsellable 

Es  proposa  incloure  els  edificis  amb  valoració  1,  1,5  i  2  en  el  conjunt  d’edificis  susceptibles  de  ser 
inclosos en programes d’especial atenció a la rehabilitació. 

Els resultats es lliuren en forma de llistats i plànols dels indicadors per separat i de l’índex de necessitat 
de rehabilitació (prediagnosi). 

 

3.6.2 Altres indicis de risc d’infrahabitatge observats 

A més  dels  paràmetres  referents  a  l’estat  de  conservació  s’han  incorporat  els  següents  paràmetres 
observables des de l’exterior que s’agrupen en els grups següents: 

Deficiències  d’accessibilitat,  en  tractar‐se  d’un  reconeixement  exterior  s’han  observat  aquelles 
mancances d’accessibilitat que tenen a veure amb l’accés a l’edifici i el seu entorn més immediat: 

 no assoliment dels mínims d’accessibilitat des de l’exterior per la presència de graons a l’entrada 
a l’edifici 

 accés a l’edifici a través d’un carrer o passatge públic o privat d’amplada reduïda 

 accés a l’edifici a través d’un carrer o passatge públic o privat que té com a única alternativa l’ús 
d’escales 

Indicis de deficiències en la ventilació/il·luminació observables des de l’exterior: 

 ventilació d’habitatge a través de finestres de soterrani que donen a carrer 

 observació de finestres insuficients 

 ventilació de plantes soterrani amb habitatge a través de patis frontals adjacents a carrer 

També  s’han  considerat  indicis  observables  de  possibilitat  d’ingfrahabitatge  l’existència  de  volums 
irregulars en coberta. 

Els resultats es lliuren en forma de llistats i plànols. 

 

3.6.3 Usos de planta baixa 

Durant la campanya de visites in situ es registren també els usos de planta baixa, diferenciant entre: 

 Ús amb accés públic  (inclou  comerços,  restauració,  serveis  i equipaments públics disposats als 
locals en planta baixa dels edificis residencials) 

 Ús sense accés públic (habitatge, taller, oficines, magatzem o garatge) 

 Sense ús (locals buits) 

 

3.7 Elaboració d’un índex de risc d’infrahabitatge a partir de les dades obtingudes en la campanya in situ i 
virtual (E2) 

Per a l’elaboració d’un índex global de risc d’infrahabitatge resultant de l’etapa 2 de l’estudi es tenen en 
compte els següents criteris indicadors: 

 Prediagnosi de l’edificació (índex de necessitat de rehabilitació) 

 Deficiències d’accessibilitat 

 Deficiències de ventilació/il∙luminació 
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 Categoria
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cada indicad

per mitjana 
ls valors sen

er mitjana am
ossible indici

a de dues vis
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eracions: 

Any constru

Percentatge

de l’índex res

54 (12 parce
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Indicador d’índex de risc d’infrahabitatge E11 25% + E2 all 75% 

 


