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PRINCIPALS MESURES DEL DEPARTAMENT DE POLÍTICA

TERRITORIAL I OBRES PÚBLIQUES (1978-1989) EN MATÈRIES

URBANÍSTIQUES I D'ORDENACIÓ DEL TERRITORI (ordre cronològic)

- Protocol, de 26 de febrer de 1980, per tal de potenciar la reacció administrativa
en la lluita contra les parcel.lacions ¡Llegáis
- Concert per al foment de l'habitatge i la construcció a Catalunya de 10 de
setembre de 1981.
- Llei 9/1981, de 18 de novembre, del Parlament de Catalunya, de mesures
sobre protecció de la legalitat urbanística.
- Llei 2/1982, de 3 de març, de protecció de la zona volcànica de la Garrotxa.
- Llei 4/82, de 5 d'abril, de creació de la Comissió de Ports de Catalunya.
- Llei 6/1982, de 6 de maig, sobre la declaració com a paratge natural d'interès
nacional del massís del Pedraforca (Berguedà).
- Ordre, de 25 de juny de 1982, sobre formació de patrimoni públic de sòl.
- Llei 6/1983, de 7 d'abril, sobre residus industrials.
- Decret 169/1983, de 12 d'abril, sobre unitats mínimes de conreu, modificat pel
Decret 82/1985 de 21 de març.
- Llei 2/1983, de 9 de març, d'alta muntanya, que es desenvolupa posteriorment
en diversos plans comarcals de muntanya (aprovats en 1989-1990)
- Decret 343/1983, de 15 de juliol, que estableix normes d'aplicació a les
activitats extractives.
- Decret 353/1983, de 15 de juliol, de declaració del Parc Natural del Cadí-
Moixeró.
- Decret 357/1983, de 4 d'agost, de declaració del Parc Natural del Delta de
l'Ebre..
- Llei 21/1983, de 28 d'octubre, de declaració de paratge natural d'interès
nacional i de reserves integrals i botàniques dels Aiguamolls de l'Empordà.
- Llei 22/1983, de 21 de novembre, de protecció de l'ambient atmosfèric.
- Llei 23/1983, de 21 de novembre, del Pla Territorial de Catalunya, la definitiva
redacció del qual no serà aprovada fins 12 anys després (01/03/95).
Llei 3/84, de 9 de gener, sobre mesures d'adequació de l'ordenament urbanístic

a Catalunya (MAOUC).
- Decret de 100/1984, de 10 d'abril, sobre supressió de barreres arquitectòniques.
- Llei 22/1984, de 9 de novembre, que declara paratge natural d'interès nacional
part de la Vall del Monestir de Poblet.
- Llei 12/1985, de 13 de juny, d'espais naturals.
- Llei 16/1985, d'11 de juliol, d'ordenació de les carreteres de Catalunya.
- Decret 311/1985, de 25 d'octubre, pel qual s'aprova el Pla de Carreteres de
Catalunya.
- Llei 3/86, de 10 de març, que declara paratge natural d'interès nacional els
terrenys del vessant sud del massís de l'Albera.
- Decret 106/1987, de 20 de febrer, pel qual es declaren Parc Natural el massís
de Sant Llorenç de Munt i la serra d'Obac.
- Llei 3/1987, de 9 de març, d'equipaments comercials.
- Llei 6/1987, de 4 d'abril, sobre l'organització comarcal de Catalunya.
- Llei 8/1987, de 15 d'abril, municipal i de règim local de Catalunya.
- Llei 105/1987, de 20 de febrer, pel qual es declara Parc Natural el massís del
Montseny.
- Decret 59/1987, de 29 de gener, pel qual es declara Parc Natural la muntanya
de Montserrat.

El contingut del Protocol fou recollit posteriorment en la Llei 9/1981, de 18 de

novembre, del Parlament de Catalunya, de mesures sobre protecció de la legalitat

urbanística, que. desenvolupa les possibilitats que en matèria de disciplina ofereix la

Llei del sòl i tracta d'omplir els buits legals o de corregir les deficiències normatives

advertidos en la normativa estatal. El text de la Llei del sòl es considera prou eficaç,
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malgrat que "l'ordenament urbanístic encara no hagi estat aplicat totalment", per això,

"sembla convenient optar pel seu desenvolupament i la seva aplicació i no per la

seva substitució". (266)

Els instruments i mesures desenvolupades per la Llei 9/1981 tenen com a objectiu

final i primer que l'activitat urbanitzadora i edificadora segueixi el planejament i no pas

a l'inrevés, "perquè la previsió origini la racionalitat necessària en l'expansió urbana i

s'acabi d'un cop la recerca apressada de solucions legals subsegüents a fets

consumats i desvinculats de tota coherència. "(267)

La línia d'actuació és doble: d'una banda es pretén conduir cap a la legalitat el que

sigui legalitzable i, d'una altra, adoptar les mesures necessàries per tal d'evitar

l'aparició de noves infraccions. Ja que les irregularitats responien en part a la situació

d'indisciplina i, en part, a la mala execució d'urbanitzacions legals (obres inacabades

o suspeses, manca de formalització de cessions...) amb la Llei es tractava d'estrènyer

la relació entre planejament i gestió.

Es regulen les urbanitzacions d'iniciativa particular i llicències de parcel, lació, no sols

per a les temudes urbanitzacions il·legals, sinó també per a aquelles defectuoses o

que incompleixen els documents del planejament. Per a les urbanitzacions ja

executades es regulen les cessions de sòl, obres, serveis i instal·lacions, mentre que

per a les urbanitzacions en curs d'execució es determinen terminis i s'exigeixen

certes garanties econòmiques. En aquesta línea, i per tal d'aconseguir promocions

urbanístiques més fiables i professionals, es pretén impulsar l'aparició d'agents més

solvents i seriosos, mitjançant la previsió econòmico-financera que demostrí la

viabilitat de l'actuació i la capacitat financera del promotor.

També, i per a garantir la legalitat de les actuacions, la llei prova d'estimular l'acció i

seguiment municipal de les irregularitats urbanístiques: multes, possibilitat

d'incautació o retirada de materials en el supòsit de no observance de les ordres de

suspensió d'obres....Durant aquests anys i per a dur endavant la tasca es creen a les

administracions locals dels municipis grans i mitjans serveis i/o oficines de Disciplina

Urbanística, sota l'ajut econòmic de la mateixa Generalitat.

L'execució de la Llei de disciplina requeria, però, de l'Administració Local recursos

tècnics, humans i econòmics per a dur-la a terme amb una certa efectivitat. Si bé s'ha

aconseguit aturar les infraccions més greus, com per exemple l'aparició

d'urbanitzacions il·legals, continua encara, però, donant-se amb una certa freqüència

(266) Exposició de motius de la Llei 9/1981, de 18 de novembre, de mesures sobre protecció de la
legalitat urbanística.

(267) Exposició de motius de la Llei 9/1981, de 18 de novembre, de mesures sobre protecció de la
legalitat urbanística.
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la casuística irregular (ocupació del sòl no urbanitzable, urbanitzacions de mala

qualitat, edificació sense llicència...).

- Mesures per a la reactivado del sector de la construcció:

A més de tractar de solventar les situacions urbanístiques irregulars (tant règim

disciplinari com dèficits de planejament), una altra de les línies d'actuació

desenvolupades pel D.P.T.O.P en aquests primers anys pretén activar el sector de la

construcció al qual hom reconeix un paper important com a motor de l'economia

general. Amb aquesta finalitat es concerten amb associacions representatives del

sector empresarial de la promoció, construcció i urbanització un conjunt de propostes

per al foment de l'activitat constructora: el Concert per al foment de l'habitatge i la

construcció a Catalunya.

En el Concert, signat el 10 de setembre de 1981 (268), es recollien les grans línies

que el govern autonòmic dissenyava ja des de finals dels 70, per al foment del sector

de la construcció. La reactivado de la construcció, a més d'impulsar les taxes de

creixement econòmic, havia de permetre "una millora de les actuals dotacions

d'equipaments socials i col·lectius". Entre d'altres mesures, es preveia en el Concert:

- Agilitar i simplificar la tramitació dels diferents instruments de

planejament i urbanització, així com la concessió de llicències d'edificació.

Es fomentaria, a més, el planejament de segona escala i gestió

urbanística amb subsidis per a les despeses de redacció (plans parcials,

estudis de detall, projectes de reparcel.lació i compensació).

- Regular més clarament i precisa l'instrument de l'aprofitament mitjà i els

supòsits i condicions de les cessions i dotacions obligatòries que regula la

Llei del sòl.

- Fomentar el desenvolupament del sòl urbanitzable permetent l'execució

gradual del planejament parcial. Es preveia també la delimitació de

sectors d'urbanització urgent i prioritaria.

Es recollien ja en el Concert algunes de les bases, potser les més importants, de la

Llei 3/1984 sobre mesures d'adequació de l'ordenament urbanístic a Catalunya

(MAOUC), promulgada tres anys després de la signatura del Concert i a poc temps

que comencessin a notar-se els primers efectes de la reactivado econòmica. Altre

cop, i com sembla ja tradicional en la història legislativa de l'urbanisme espanyol, les

mesures arribaven amb retard. En moments de crisi, la normativa de la Uei 3/84

(MAOUC) hagués pogut ser útil com a motor per a l'execució del planejament i per

(268) "Concert per al foment de l'habitatge i la construcció a Catalunya", 10 de setembre de 1981,
(DOGC núm. 165, pàg. 1127)
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tant de l'obra urbanitzadora i sector de la construcció en general. Un cop arribats els

primers moments del nou "boom" de la construcció, la legislació passava a recolzar

l'activitat urbanística en benefici, sobretot, dels agents privats.

- Retallada de competències locals per a l'aprovació de documents
de planejament:

Poc temps després de la signatura del Concert, i només un mes desprès de

l'aprovació de la Llei 9/81, de 18 novembre, sobre protecció de la legalitat urbanística,

s'aprova a Madrid el RDL 16/81, de 16 d'octubre, d'adaptació de plans generals

d'ordenació urbana, que entrava en directa competència amb les mesures

endegades pel govern català. La Direcció General d'Urbanisme reaccionà ràpidament

emetent una circular en què s'apuntava que no eren vigents a Catalunya alguns dels

articles del RDL 16/81, concretament el 2 (alguns punts) i el 5. L'article 2 incidia

directament en els supòsits de la Llei 9/81 de protecció de la legalitat urbanística, ja

que la llei estatal permetia amb relativa facilitat obtenir directament la qualificació de

sòl urbà per als terrenys de reserva urbana o ja urbans (segons Llei del sòl de 1956)

si aquests eren ja urbanitzats o en el seu defecte edificats en dues terceres parts

encara que es presentessin situacions irregulars (manca d'alguns serveis,

urbanitzacions inacabades, manca de cessions...). Resultava, però, sorprenent que

es declarés no vigent l'art. 5 d'aquest Reial Decret que declara en el seu punt 1 que:

"Los Ayuntamientos de capitales de provincia y de más de 50.000 habitantes serán

competentes para la aprovación definitiva de planes parciales y especiales que

desarrollen y se ajusten a las determinaciones del Plan". (Art. 5.1 RD 16/1981, de 16

d'octubre) El Reial Decret ampliava les competències urbanístiques de l'administració

local, a més de permetre una més ràpida i eficaç gestió. A Catalunya, però, les

corporacions municipals tenen la competència per a aprovar definitivament els plans

parcials que despleguin sectors d'urbanització prioritaria (269), estudis de detall i

projectes d'urbanització.

L'aplicació, per tant, de la normativa catalana suposa una clara restricció de

competències urbanístiques per a l'administració local enfront la legislació estatal

(270} i la d'altres comunitats autònomes (271), que semblen apuntar en direcció

oposada.

(269 ) Recordem, però, que és el conseller del Departament de Política Territorial i Obres Públiques qui
té la potestat per declarar una zona com a sector d'urbanització prioritaria.

(270 ) La Llei reguladora de bases de règim local de 1985 recolzarà més endavant l'ampliació de les
competències urbanístiques locals.

(271 ) La legislació del govern autonòmic basc, per exemple, declara competents alguns ajuntaments
per a aprovar el seu propi Pla General.

I
I
I
i
I
I

I

I
I

I
I
I

I
I
I
I
I



I
I
I
I
I
I
I
I
I
i
I
I
I

I
I
I
I
I
I
i

145

- Mesures per a la millora dels dèficits públics i formació de patrimoni
públic de sòl:

Els forts dèficits públics de les ciutats heretades pels ajuntaments democràtics i la

forta pressió i demanda social en aquest camp no va passar desapercebuda pel

govern autonòmic. Dins els programes per al planejament, ja va oferir-se la

possibilitat de recolzament tècnic per a la redacció de plans parcials, especials i

projectes d'urbanització per a aconseguir millors ordenaments i assegurar el bon

disseny i cessions d'espais públics. (272)

Un dels instruments legislats pel govern català en aquesta línia d'actuació, la millora

dels nivells en dotacions públiques, és l'Ordre de 25 de juny de 1982. L'Ordre prova

de donar una empenta a l'administració local en les tasques de formació de patrimoni

públic de sòl, patrimoni que es destinaria fonamentalment a la creació d'equipaments

i serveis públics i a l'orientació de nous creixements urbans.

L'Ordre, destinada als municipis grans i mitjans, inclou expressament 87 municipis

(els de l'entitat metropolitana; municipis mitjans de més de 50.000 habitants i altres

ciutats més petites que actuen com a centre del seu àmbit comarcal com Balaguer,

Banyoles, Roses, Tàrrega o Ripoll), als quals obliga a preveure en els seus

pressupostos ordinaris "partides per a la constitució, conservació i ampliació del

patrimoni municipal de sòl."

Per tal d'assegurar ei compliment de l'Ordre, es preveu de fer un seguiment rigorós

des del Departament de Política Territorial i Obres Públiques (DPTOP), obligant als

municipis a informar anualment i detallada dels acords adoptats en la formació i

gestió d'aquest patrimoni. Per a dur a terme aquesta tasca, es creà un servei dins del

Servei de Documentació Urbanística de la Direcció General d'Urbanisme que deixà

de funcionar l'any 1985, just en el moment en el qual les pressions sobre el mercat

del sòl esdevenen molt més intenses (com a conseqüència de l'arribada del "boom"

immobiliari). Era en aquest període quan més necessitat hi havia de reforçar el

seguiment de la formació de patrimoni i animar les administracions locals a continuar

amb les tasques endegades a començaments dels anys vuitanta.

- El medi ambient i ordenació territorial:

En 1982 i 1983, la legislació i normativa emesa des del Departament de Política

Territorial i Obres Públiques es dirigeix fonamentalment als camps de l'ordenació

(272 ) CEUMT (1980), "Generalitat de Catalunya: dos años de gestión urbanística. Entrevista a Lluís
Cantallops", CEUMT núm. 31, pàg.5-11.
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territorial i medi ambient (273). Uns dels canvis més notoris respecte al tipus de

política que va dur-se a terme des de l'Estat central ha estat l'atenció que des de les

administracions autonòmiques s'ha donat a la temàtica de la política territorial. Un

dels fracassos més sonats de la Llei del sòl de 1976 ha estat, sens dubte, la

incapacitat per al desenvolupament de polítiques d'ordenació del territori, fracassant

totes aquelles figures de planejament que no fossin d'àmbit municipal. Recordem, per

exemple, la inexistència de plans directors de coordinació que estaven massa

vinculats a la programació d'accions i inversions des de les diverses administracions

públiques. En l'àmbit de l'administració autonòmica, els plans territorials redactats o

iniciats en els vuitanta proven de desvincular-se de l'element inversor i concentrar-se

en el disseny de les grans directrius d'ordenació del territori.

La Llei 23/1983, de 21 de novembre, regula la formació del futur Pla Territorial de

Catalunya, la definitiva redacció del qual no serà aprovada fins 12 anys després

(01/03/95). En general, el Pla Territorial aporta els criteris-marc de planejament i recull

les polítiques sectorials de la comunitat. El desenvolupament d'aquestes directrius

haurà de portar-se a terme mitjançant els plans territorials parcials, peça intermèdia

entre el Pla Territorial i el planejament municipal, Í amb els plans sectorials que

canalitzen les inversions dels departaments de la Generalitat. Amb aquests

documents toma a reproduir-se la gradació jeràrquica que presentava la Llei del sòl

(Plan Nacional, plan director territorial...), tot i que a una altra escala.

Interessa també destacar en el camp de l'ordenació territorial l'aparició de la Llei

2/1983 d'alta muntanya que es desenvolupa posteriorment en diversos Plans

Comarcals de Muntanya (aprovats en 1989-1990: Cerdanya, Val d'Aran, Ripollès,

Pallars Jussà, Pallars Sobirà...) per a zones amb problemàtiques comunes.

La protecció de paratges naturals i protecció de zones d'interès omplen també

l'extensa producció legislativa d'aquests anys: Llei 2/1982, de 3 de març, de protecció

de la zona volcànica de la Garrotxa; Llei 6/1982, de 6 de maig, del massís de

Pedraforca; Llei 21/1983, de 28 d'octubre, dels Aiguamolls de l'Empordà; Decret

353/1983, de 15 de juliol, de declaració del Parc Natural del Cadí-Moixeró...l

l'aprovació, ja en 1985, de la Llei 12/1985, de 13 de juny, d'espais naturals.

L'aparició en 1988 de la Direcció General del Medi Ambient, que passa a ser

Conselleria en 1991, deixa també les seves empremtes legislatives i normatives dins

el Departament: Llei 22 /1983, de 21 de novembre, de protecció de l'ambient

atmosfèric; Decret 343/1983, de 15 de juliol, que estableix normes d'aplicació a les

activitats extractives; Llei 6/1983, de 7 d'abril, sobre residus industrials....

(273) Tot i que reconeixem expressament que cal esmentar aquest seguit de legislació i normativa
referent a l'ordenació territorial i protecció de paratges naturals i medi ambient, no desenvoluparem el
tema ja que creiem que defuig els principals objectius de la nostra anàlisi.
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- La Llei de Mesures d'Adequació de l'Ordenament Urbanístic a
Catalunya (MAOUC):

Les principals novetats legislatives urbanístiques de l'Administració Autonòmica

vindrien amb l'aprovació de la Llei 3/1984, de 9 de gener, sobre mesures d'adequació

de l'ordenament urbanístic a Catalunya (en endavant MAOUC). L'exposició de motius

de dita Llei apunta que "l'objecte no és la creació de noves figures jurídiques de

planejament ni en matèria d'actuació urbanística, sinó l'adaptació de l'ordenament

urbanístic a les particularitats del medi físic de Catalunya" i que "el seu relleu, la

grandària dels seus municipis, les característiques de la propietat fundiària, la

dimensió dels seus agents urbanístics i les peculiaritats històriques, industrials o

turístiques dels seus assentaments és el que justifiquen la Llei"(274).

Tal i com la mateixa exposició de motius recull, els objectius de la Llei són

principalment:

a - Donar més agilitat i operativitat al planejament

b - Fixar condicions al planejament general perquè respongui al problemes

actuals dels sistemes urbans i doni solució a les condicions d'actuació

urbanística resultants de la conjuntura econòmica actual (redactat en ple

moment de crisi econòmica).

c - Regular i desenvolupar la institució de l'aprofitament mitjà.

d - Coordinar els diversos instruments d'actuació de la Llei en un sistema de

gestió que garanteixi la no-existència de retenció especulativa del sòl

urbanitzable.

e - Fer més transparent el mercat de solars i reforçar les garanties dels

administrats pel que fa a l'edificació.

Pel que fa al planejament, la MAOUC no presenta cap novetat significativa. Només

tracta de regular i agilitar la tramitació de documents de plans parcials i especials,

estudis de detall, projectes d'urbanització i projectes de compensació i reparcel.lació

(275). Es permet, també en aquesta línia, la tramitació simultània de diversos

documents : projecte d'urbanització, reparcel.lació, delimitació de polígons...

Les mesures més interessants i noves es presenten en el camp de la gestió. En

primer lloc, per tal d'agilitar la gestió urbanística i evitar retencions es permet el

(274) Primer punt de l'exposició de motius de la Llei 3/1984, de 9 de gener, (MAOUC).

(275) Tal i com s'especificava ja en el Concert signat el 10 de setembre de 1981 amb associacions
representatives del sector empresarial de la promoció, construcció i urbanització. L'agilitactó de
documentació urbanística, l'aparició dels sectors d'urbanització prioritaria, l'execució gradual del
planejament parcial i la nova regulació de l'aprofitament mitjà són mesures ja anunciades al Concert.



(276 ) Cal esmentar que, per a garantir la coherència de les xarxes diverses, dels serveis i cessions, el
desenvolupament per subsectors exigeix un pla parcial referit al subsector i un avenç referit a la totalitat
del sector.

(277) Els sectors d'urbanització prioritaria són definits en l'article 45.1 de la MAOUC que diu: "Els
sectors de planejament aixf dedarats estan sotmesos a un règim procedimental especial, definint uns
terminis per a la propietat per a portar a terme la seva urbanització i edificació. L'incompliment d'aquests
terminis faculta l'Administració actuant a actuar subsidiàriament i fins i tot a expropiar les finques
situades dins l'àmbit del sector declarat d'urbanització prioritaria".

(278 ) Altre cop recauen sobre les instàncies autonòmiques centrals la resolució de futures perspectives
de creixement municipal.
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desenvolupament d'un pla parcial per subsectors; és a dir, es permet fragmentar en

trossos més petits el que fins ara era la unitat de planejament del pla parcial: el sector

(276). És força evident que el desenvolupament per subsectors d'un pla parcial

afavoreix, així, la gestió dels propietaris de sòl i dels promotors, que, a més, poden

regular l'entrada de sòl urbanitzat al mercat segons els seus interessos. Si el que es

volia era mantenir una certa disponibilitat de sòl urbanitzat, podia també imposar-se

uns terminis per a pressionar sobre les retencions de sòl i agilitar el desenvolupament

i urbanització dels subsectors, però no fou així.

En segon lloc, i com una de les novetats més interessants en gestió urbanística, la

MAOUC introdueix la figura dels "sectors d'urbanització prioritaria". Aquests tenen

com a objectiu principal el ràpid desenvolupament de sòl urbanitzable per a poder

disposar de sòl urbanitzat (per a diferents usos) a curt termini i evitar la retenció

especulativa i pressions sobre el mercat del sòl (277). Es fixen així una sèrie de

terminis per tal que la propietat dugui a terme les tasques d'urbanització i edificació

del sòl. No es tracta d'un nou sistema d'actuació, sinó que combina aspectes del

sistema de cooperació i el d'expropiació de la Llei estatal, tot recollint figures

històriques com la formació del Registre Municipal de Solars.

La proposta per a declarar un sector com a d'urbanització prioritaria ha de partir de la

Corporació Municipal o de la mateixa Direcció General d'Urbanisme i ser aprovada

definitivament pel conseller (278), si es justifiquen certes circumstàncies urbanístiques

especials:

- D'emplaçament i contigüitat als grans sistemes urbans de Catalunya.

- Pressió demogràfica i/o urbanitzadora en la localitat o entorns.

- Que sigui pròxim a explotacions extractives, industrials o altres

d'anàlogues, si es tracta de desenvolupar sectors per a aquests tipus

d'usos.

El procediment dels sectors d'urbanització prioritaria, que hagués pogut funcionar

com a bon anivellador de preus de sòl a mitjan de la dècada, comença a

desenvolupar-se amb un cert retard quan ja es feien patents els efectes de la crisi i la i

demanda sofria una forta davallada. Sota aquestes condicions, que provoquen a més ;

I
I
I

I
I
I
I
I
1
I
1

I

I

I
I
I
I



I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

149

el desinterès de la propietat privada per a cooperar .amb el desenvolupament dels

sectors, és molt difícil d'acomplir els terminis previstos per la Llei, fins i tot sota

l'amenaça de subsidiarietat o amença d'expropiació per part de l'Administració

actuant. A més a més, es detecta una manca d'agilitat en la tramitació de les

declaracions amb la qual cosa l'eina perd gran part de la seva vàlua .

Una altra de les novetats que aporta la MAOUC planteja un nou procediment per al

càlcul de l'aprofitament mitjà, regulant-lo de manera que no hi hagi discriminacions

entre els titulars de sòl. Es fixa l'aprofitament sector a sector, i no necessàriament per

a tot el sòl urbanitzable de cada quadrienni, facilitant d'aquesta manera els càlculs i

l'obtenció més àgil i eficaç de les cessions.

En matèria de cessions, la Llei presenta també novetats substancials. En general, es

pretén evitar que totes les mancances d'equipament i serveis públics de la ciutat

construïda corrin a càrrec del sòl urbanitzable. Així, en sòl urbanitzable sorgeix com a

determinació fonamental que el nombre d'habitatges i la densitat, sigui allò que

determini els estàndards o les reserves de sòl per a cessió obligatòria i gratuïta (279).

En aquesta línia, s'estableix per al sòl urbà l'obligació de cedir el sòl destinat a xarxes

viàries, zones verdes, parcs i jardins, tant si estan al servei del polígon o districte com

de tota la població, eliminant, per tant, la imprecisa denominado de sistema local o

general.

Fins les dates presents, la Llei 3/1984 ha suposat el darrer esglaó legislatiu important

en matèria urbanística emesa des de l'Administració Autonòmica. Durant els darrers

anys de la dècada, les tasques s'han concentrat en la publicació de textos refosos de

legislació que recullen tant la normativa estatal vigent a Catalunya com la normativa

urbanística aportada per la Generalitat durant la dècada dels vuitanta.

- El Codi Urbanístic Català i el refós de la legislació urbanística
catalana:

La disposició final quarta de la Uei 3/1984, MAOUC, disposava l'elaboració del Codi

Urbanístic Català per a "facilitar les tasques dels òrgans resultants de la

descentralització i desconcentració administratives, i que servís a funcionaris i

professionals per a un més acurat coneixement del Dret Urbanístic vigent a

Catalunya" (280). El Codi, publicat en 1988, no és res més que un compendi de

normes disposades segons un pla sistemàtic (regulat per l'Ordre de 17 d'agost de

(279 ) Aquesta nova regulació pot fàcilment relacionar-se amb els nous processos d'ocupació residencial
del sòl , molt menys densos que els de passades dècades, i amb la pressió del sector immobiliari que
sovint es queixava del nombre elevat de cessions a realitzar amb la conseqüent pèrdua d'aprofitament i
els elevats costos d'urbanització que en resultaven.

(280 ) DPTOP (1988), Codi Urbanístic Català, Generalitat de Catalunya, pàg.19.
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1987) que detalla la legislado urbanística estatal vigent a Catalunya i les normes

emeses per l'Administració Autonòmica. Els seus continguts fan referència al regim

de sòl, planejament, gestió intervenció en l'ús i edificació del sòl i disciplina
urbanística.

A la publicació del Codi Urbanístic, de molt difícil lectura, va seguir el Decret 1/1990,

de 12 de juliol, pel qual s'aprovava la refosa dels textos vigents a Catalunya en

matèria urbanística. En aquest sí que és relacionava la legislació estatal i autonòmica

formant un cos únic i entenedor. El text refós apareixia en un mal moment, ja que

només uns dies després fou aprovada per Llei 8/1990, de 25 de juliol, la reforma del

règim urbanístic i valoracions del sòl, que provocà, com ja hem comentat, una forta

polèmica entre algunes administracions autonòmiques (281) i la central sobre

competències i suposada inconstitucionalitat de la nova Llei. El govern autonòmic

català presentà un recurs d'inconstitucionalitat (núm. 2481/1990), que fou admès a

tràmit pel Tribunal Constitucional el 12 de novembre contra la disposició final primera

en què es fixa la legislació bàsica i que, per tant, es d'obligatori compliment a tot

l'Estat. De fet, la nova llei estatal 8/1990 incideix en aspectes importants de la

legislació emesa per la comunitat catalana, sobretot pel que fa referència a la

regulació del dret de propietat immobiliària (Art. 113 a 130 del D.L. 1/1990), així com

en matèria de valoracions i expropiacions urbanístiques (art. 153 a 163 del D.L.

71990). La Llei 8/90 mostra en ambdós aspectes una més gran protecció a la funció

social de la propietat pel bé dels interessos públics i, en definitiva, línies molt més

progressistes i agosarades que la normativa catalana. Hem d'apuntar, però, que a

voltes aquest "agosarament" de la normativa estatal adquireix tons massa taxatius,

que poden acabar sent la mateixa trava per al seu compliment: per exemple, quan,

davant l'incompliment dels propietaris, la Uei dóna la solució de venda forçosa o

expropiació, sense tenir en compte el tipus de promoció/promotor que actua a la

zona, les característiques sòcio-econòmiques, l'estructura de la propietat del sòl...

Mentre, dins el marc de cada comunitat, es podrien aplicar altres tècniques

d'execució o de coacció en consonància amb una realitat territorial i sòcio-econòmica

determinada.

- Aportacions legislatives:

En definitiva, i per tancar ja l'apartat dedicat a la legislació urbanística catalana, cal

esmentar en primer lloc que, tot i que l'autonomia catalana ha estat una de les més

dinàmiques en la producció de legislació urbanística i ordenació del territori, aquestes

no han estat aportacions massa significatives o noves. Potser les aportacions més

(281 ) Les comunitats d'Aragó, Catalunya, Castella-Lleó, Cantàbria, Canàries i Navarra presenten
recursos d'inconstitucionalitat a la Llei 8/1990 de reforma del règim urbanístic del sòl.
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significatives vénen en el camp de la gestió urbanística, amb el disseny d'instruments

i procediments (desenvolupament de subsectors, sectors d'urbanització prioritaria...)

que van arribar en un mal moment o, millor, amb un cert retard, i que potencien

clarament l'actuació del sector privat.

L'agilitació de la gestió hagués estat un factor important en la lluita contra la manca

de sòl urbanitzat i les alces importants dels preus del sòl, sota la forta pressió que el

mercat immobiliari exerceix des de mitjan de la dècada. Però tant el

desenvolupament de sectors d'urbanització prioritaria com el de subsectors, no han

estat utilitzats amb agilitat fins els darrers anys de la dècada.

2.1 .3 - L'ACTUACIÓ DE LA DIRECCIÓ GENERAL D'URBANISME 1
LA DINÀMICA D'APROVACIÓ DE PLANEJAMENT A CATALUNYA.

Durant els primers anys de funcionament del Departament de Política Territorial,

quedarien ja dibuixades les línies programàtiques de l'actuació i el marc de política

urbanística que duria a terme la Direcció General d'Urbanisme fins a mitjan de la

dècada. De fet, el gruix de la legislació emesa des del Govern Autonòmic en matèria

urbanística, un cop celebrades ja les eleccions autonòmiques, és fruit del treball

d'aquests primers anys.

- El programa de foment al planejament de primera escala:

Durant els primers anys de funcionament de la Direcció General d'Urbanisme, la

situació general en el camp del planejament fou de gran efervescència. Hem de

considerar, en primer lloc, que el traspàs de competències arribava dos anys després

d'ésser aprovat el text refós de la Llei de reforma del sòl, a la qual havia d'adaptar-se

el planejament municipal vigent. A més, hi ha havia un nombre important de municipis

que no comptaven amb cap tipus de figura de planejament (282), tenien un

planejament de dubtosa solvència tècnica o que havien quedat totalment desfasats

(283 ). Algun d'aquests documents de planejament general tenia, a començament dels

vuitanta prop de 20 anys i/o havien estat revisats durant el període de gran

(282 ) Segons dades del Servei de Documentació de la Direcció General d'Urbanisme, l'any 1978 només
un 34% dels 934 municipis catalans comptava amb alguna figura de planejament general, mentre la
resta (uns 597 municipis que representaven el 66% restant) no comptaven amb cap instrument de
planejament general.

(283 ) Lluís CANTALLOPS afirmava en una entrevista, l'any 1980, que tan sols la tercera part dels 935
municipis catalans comptaven amb alguna figura de planejament general i que d'aquests només 114
estaven aprovats d'acord amb la Llei del del sòl de 1976. Entre aquests 114 documents de planejament
de primera escala hi havia 53 Plans Generals, dels quals només 37 tenien un mínim de solvència
tècnica suficient per a ser desenvolupats amb garanties. CEUMT (1980) "Generalitat de Catalunya: dos
anys de Gestió Urbanística. Pau VERRIÉ entrevista a LLUÍS CANTALLOPS" a CEUMT, num. 3^g
octubre 1980, pàg. 5-11. &"

\
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GRÀFIC 2.1 - DOCUMENTS DE PLANEJAMENT DE
PRIMERA ESCALA APROVATS A CATALUNYA (1979 •

1990)

ID.S.U. BN.S.P. np.G.o.

D.S.U. - Delimitació de Sòl Urbà.
N.S.P. - Normes Subsidiàries de Planejament
P.G.O. - Pía General d'Ordenació.
Font: Servei de documentació urbanística de la Direcció General
d'Urbanisme de la Generalitat de Catalunya.

El primer programa de foment al planejament general, elaborat per la D.G.U, anava

destinat a 387 municipis (municipis més grans, capçaleres de comarca, municipis

litorals amb problemes de creixement...). El programa obtingué un gran èxit, essent

seguit per la pràctica totalitat d'aquells (només 6 o 7 municipis no s'interessaren pel

programa). Aquest esforç per dotar/revisar/adaptar les figures de planejament general

152

creixement urbà (1965-1975), establint unes previsions que quedaven totalment fora
de lloc ja a final de la dècada dels setanta. j

i

Per aquesta raó un dels principals objectius de la Direcció General d'Urbanisme fou ¡

arribar a dotar el màxim de municipis amb una figura de planejament de primera

escala, establint un programa que comportava alhora un seguiment rigorós de l'estat

del planejament al territori.

El programa de foment al planejament contemplava no només ajuts econòmics

(participació en els costos d'elaboració i redacció), sinó també tècnics. No es tractava,

només, de dotar el major nombre possible de municipis de planejament general, sinó

també de millorar-ne la seva qualitat tècnica, tant en qüestions instrumentals com en

els diversos aspectes de contingut (disseny, normativa, propostes de gestió..). Per a

aquest propòsit es subministraren, a les entitats territorials, documents de base per a

la redacció de planejament, cartografia temàtica i equips per al seguiment urbanístic.

Així mateix, es féu un notable esforç per tal de fer entendre les grans línies de la Llei

del sòl amb l'edició de manuals i documents que desenvolupaven els temes més

comuns de planejament, disciplina i gestió, com a guia i orientació als problemes que

es podien trobar els nous ajuntaments democràtics.
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dels municipis catalans va donar els seus principals fruits durant els primers anys de
la dècada.

Efectivament, el gràfic 2.1 mostra una gran concentració en l'aprovació de
planejament de primera escala entre 1981-1983, coincidint amb els anys que la
Direcció General d'Urbanisme endega el seu programa de foment al planejament. Un
cop la majoria de municipis han obtingut el seu marc de planejament general es
produeix una lògica davallada en els ritmes d'aprovació d'aquests documents, trencat

només per un cert increment, l'any 1985, moment en què s'adapta el planejament a
la MAOUC (aprovada en 1984).

L'esforç de tutela i seguiment del planejament que exerceixen les comissions
provincials d'urbanisme i el Programa de Foment al Planejament continua funcionant
durant tota la dècada dels vuitanta, donant bons resultats. En aquest sentit,
destaquem que dels 941 municipis existents a Catalunya només 290 (2,48% de la
població) no disposaven de cap figura de planejament general amb data de finals de
desembre de 1989.

- El foment a la redacció de planejament de segona escala.
Actuacions de reforma i millora urbana:

Cap a mitjan de la dècada i a mesura que augmentava el nombre de municipis amb
planejament general, els esforços es decantaren cap a la regularització i seguiment
de les figures de planejament de segona escala, sobretot amb l'entrada de la Llei de
mesures d'adequació de l'ordenament urbanístic a Catalunya (Llei 3/1984 de 9 de
gener) i un cop el planejament general s'havia adaptat a aquesta.

900

GRÀFIC 2.2 - DOCUMENTS DE PLANEJAMENT DE
SEGONA ESCALA APROVATS A CATALUNYA (1981-

1990)

I P. Parcial ü PEN BP.Especials DEDetal

Font: Servei de documentació urbanística de la Direcció General
d'Urbanisme de la Generalitat de Catalunya.



154

Aconseguit ja un cert grau de maduresa urbanística, es tractava ara de posar l'accent

sobre els aspectes d'ordenació de les noves intervencions d'extensió o de reforma

urbana, que la revisió o adaptado del marc del planejament general no facilitava ni

promovia. L'ajut econòmic a particulars per a despeses de redacció de plans parcials,

estudis de detall i projectes de compensado contribuía, a més de desenvolupar el

planejament general, a fomentar el sector de la construcció, un deis objectius del

Departament de Política Territorial durant els anys de crisi a començaments de la

dècada.

També a mitjan de la dècada, la Direcció General d'Urbanisme va provar d'endegar

una línia d'actuació dirigida a reforçar les actuacions en sòl urbà relacionades amb la

rehabilitació, millora i remodelació dels teixits urbans, treballant conjuntament amb

INCASOL i la Direcció General d'Arquitectura . El recolzament tècnic i econòmic va

donar lloc a puntuals actuadons que tingueren com a resultat la redacció i

desenvolupament d'alguns plans espedals i actuadons de rehabilitado-reforma i

millora (Olot, Reus, Vic, Girona...) i actuadons de rehabilitado més puntuals (Casa

Gaset a Tarragona...). Quedava per cobrir, encara, un marc legal que funcionés i

reactivés aquest tipus d'actuacions marginades en la Llei del sòl de 1976 i que

provaren de regular-se a nivell central amb el Reial Decret 2555/1982, de 24 de

setembre. El Real Decret arbitrava mesures per a la rehabilitació integrada del

patrimoni arquitectònic en centres urbans, nudis rurals i conjunts històrico-artístics.

Els minsos efectes que sobre el mercat de rehabilitado tingueren els supòsits del

Reial Decret provoquen Tapando d'un nou marc normatiu estatal que delimitava amb

més precisió el seu àmbit d'aplicació i tractava d'incentivar la iniciativa privada (RD

2329/1983, de 28 de julio!, sobre protecció a la rehabilitado del patrimoni residencial i

urbà) (284).

Tot i ser la intervenció puntual en rehabilitado residendal i per extensió la millora

urbanística de l'entorn l'eix del Real Decret 2329/1983, s'indou la regulado

d'actuacions més integrals a través de la dedaració d'ARI. Els objectius concrets

perseguits en la dedaració d'ARI són, segons l'art. 3 del mateix RD, "la mejora y

recuperación de conjuntos urbanos o áreas urbanas, de sus condiciones naturales,

de las actividades económicas y sodales y de las condiciones de vida de sus

residentes, a través de las necesarias actuaciones sobre edificios, espados libres,

infraestructuras, servidos y equipamientos necesarios" (Art. 3 RD 2329/1983). Les

actuacions en àrees de rehabilitado integrada (d'ara endavant, ARI) van més enllà de

la simple intervenció en la rehabilitado del parc i fàbrica urbana en general, tractant

d'inddir, a més, en la millora de les activitats econòmico-socials de la zona per tal de

reactivar i millorar les condicions de vida dels seus habitants.

(284) En realitat el RD 2329/1983 introdueix, respecte de la normativa del RD 2555/1982, una més
detallada localització per a la declaració d'ARI: "en necesaria concordancia con la legislación
urbanística, que el área se encuentre ordenada por un planeamiento urbanístico aprobado y vigente".
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. . . . ï-
La seva incidència en el camp de rehabilitado integrada no fou, però, massa eficaç.

Tal com es recull en els mateixos preceptes legals relacionats amb temes d'ARI, es

veu clar que qualsevol intent de reactivado/rehabilitado d'una zona requereix grans

volums d'inversió públics, però també privats (285). La qüestió residia, doncs, en

animar i atreure els capitals privats per a invertir en unes zones on la degradado

física va acompanyada de greus problemes econòmics i socials. Calia cercar una

coordinació entre actuació i capital público-prívat, però també coordinar les

actuacions de diverses administracions (almenys l'autonòmica i la local) per tal

d'agilitar i buscar la seva màxima eficiènda.

Per a l'administració local, la declaració d'ARI suposa l'obligatorietat de creació d'una

comissió gestora que assumeixi ('elaborado i desenvolupament d'un programa anual

d'actuacions, la coordinació i assessorament als particulars i organismes afectats. Tot

i els ajuts atorgats als ajuntaments interessats en desenvolupar tasques destinades a

la rehabilitació i l'establiment i manteniment d'oficines per part de ('administrado

autonòmica catalana, sembla difícil que un ajuntament "petit" pugui fer-se càrrec de

l'ampliació de tasques de gestió/execució que l'aplicació d'un ARI suposa. Aquesta

situado ens explica, en part, el poc interès que els diversos municipis han mostrat per

tal d'obtenir una declarado d'ARI. A Catalunya, per exemple, només 6 municipis

catalans han obtingut durant aquests anys un ARI: l'any 1987, la dutat vella de

Barcelona, el nucli antic d'Olot, l'àmbit central de Mataró, el centre de Sabadell i el

barrí vell de Girona; en 1988, el barrí vell de Lleida.

A la manca d'un interès munidpal explidt, cal afegir els dèbils, per no dir nuls,

esforços que la legislado catalana ha mostrat vers el tema de la rehabilitado integral

urbana, tot i fer constar expressament a l'exposidó de motius de la Llei de mesures

d'adequadó de l'ordenament urbanístic de 1984, la voluntad de creació d'un marc

legal català per a la rehabilitació urbana (286).

- El programa de desenvolupament de Sectors d'Urbanització
Prioritaria:

En començar els primers indias de moviment en el mercat de la construcció, les

actuacions i interessos de la Direcció semblen desviar-se cap a altres objectius, en

aquell moment més príoritaris. Els forts increments dels preus en el mercat de

(285) "La filosofia inspiradora d'aquests ARI consisteix en el fet que la inversió de les diverses
administracions públiques en el remodelatge del barri i en la rehabilitació dels edificis de patrimoni
col·lectiu incentivará i arrossegarà la iniciativa privada cap a la rehabilitació dels habitatges del barri , de
tal manera que la conjunció dels diversos esforços facilitarà la recuperació d'aquells àmbits que pel seu
grau de degradació exigeixin unes inversions excessives per a qualsevol col·lectiu, actuant en solitari".
DPTOP (1988), Memòria del D.P. T.O.P. 1987, pàg.194.

(286 ) De fet, hi ha constància que durant l'any 1985 es va estar treballant sobre un esborrany de Llei
d'actuació al sòl urbà que havia de complementar el marc legal existent a Catalunya.
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l'habitatge es relacionen directament amb la manca de sòl disponible. La pressió

existent sobre el mercat de sòl empeny, a partir de 1985, el desenvolupament dels

tràmits iniciats en sectors d'urbanització prioritaria, figura que, com ja hem vist,

suposa una acció urbanitzadora i edificadora immediata. Mitjançant el

desenvolupament d'aquest tipus de zones es pretén "garantir les superfícies mínimes

de sòl urbanitzat i en oferta real per a ésser edificades tant per a indústria com per a

residència, amb la finalitat d'evitar el col·lapse del mercat immobiliari" (287).

TAULA 2.1 - SECTORS D'URBANITZACIÓ PRIORITARIA (endegats fins 31-12-89)

Comarca

Vallès Occiden.

Vallès Oriental

Baix Llobregat

Maresme

Alt Urgell
Osona
Alt Empordà
Alt Penedès
Cerdanya
Segarra
T O T A L

Núm.°
sectors

1
2
3
1
2
1
1
1
2
3
1
1
2
1
1
1
1
1

26

Usos

Indust.
Residen.
Indust.

Residen.
Residen.
Residen.
Indust.

Residen.
Indust.

Residen.
Residen.
Indust.
Indust.
Indust.
Indust.

Residen.
Residen.
Residen.

Ha

21,96
53,36
137,12
22,95
14,75
10,00
4,96
13,6

48,35
78,29
36,40
28,00
23,50
19,06
17,4
13,00
10,65
8,80

562,51

Administració

Incasol
Incasol

Ajuntament
Ajuntament

Incasol
Ajuntament

tncasol
Incasol

Ajuntament
Ajuntament

Incasol
Ajuntament

Incasol
Incasol
Incasol
Incasol
Incasol
Incasol

FONT: Memòries d'activitat del D.P.T.O.P. (1985-1989)

Els darrers mesos de 1987 es comença a endegar un programa per al

desenvolupament de sectors d'urbanització prioritaria, que pren força durant 1988 i

1989, tot coincidint amb els anys centrals del "boom" immobiliari. Creiem, però, que el

desenvolupament dels sectors s'inicia amb retard ja que molts d'ells comencen a

urbanitzar-se quan ja es detecten els primers indicis de paralització del mercat (mitjan

de l'any 1990).

A final de la dècada, coincidint amb l'extinció de la Corporació Metropolitana de

Barcelona i l'aprovació del Ra Comarcal (Decret 6/1988, de 13 de gener), es

comença a realitzar un interessant programa urbanístic per al Vallès Oriental i

Occidental que contempla el desenvolupament urbà de l'àrea mitjançant tot un

engranatge de sectors d'urbanització prioritaria. Segons les dades de la taula 2.1, ós

precisament en aquestes comarques, i en general a tota la Regió I (Vallès Oriental i

(287 ) DPTOP (1989), Memòria del D.P.T.O.P. 1988, pàg.
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Occidental, Maresme i Baix, Llobregat), on l'activitat en sectors d'urbanització
prioritaria és més destacada. De les 26 actuacions en sectors d'urbanització prioritaria
que es desenvolupen a Catalunya fins el 1990, 19 es localitzen a la Regió I, que

concentra el 83,5% de la superfície total. Cal apuntar, però, que en aquesta àrea
participa molt activament l'administració local tant en la preparació de sòl industrial
com residencial.

Mentrestant, la ja més puntual actuació d'INCASOL en sectors d'urbanització
prioritaria a altres comarques sembla anar bastant lligada a la política de difusió
industrial dissenyada pel Departament de Política Territorial.

Hem d'apuntar finalment el fort lligam existent entre la Direcció General d'Urbanisme i
INCASOL com a òrgan gestor i responsable de dur endavant la política de sòl del
DPTOP. Molts cops el joc d'ambdós (l'un amb la compra de sòl no urbanitzable, i
l'altre amb la seva requalificació) ha ajudat que es parlés d'operacions especulatives i
plenament mercantilistes, sobretot pel que fa a la ja més que "difosa" política

d'instal. lació de polígons industrials arreu del territori, com ja veurem més endavant.

- La dinàmica d'aprovació de les figures de gestió urbanística:

Els primers anys de la dècada i fins 1982, tot i la crisi econòmica, s'aproven un gran
nombre de projectes d'urbanització, just abans de la massiva aprovació de
planejament de primera escala (1983-1984). Aquest fenomen, podem fàcilment
relacionar-lo amb l'interès immediat dels propietaris a endegar el sòl davant el perill
que la zona quedi desafectada en el nou planejament (288) i l'interès del capital privat
per tal de consolidar els drets urbanístics adquirits pel planejament anterior, molt més
generós en qüestions d'edificabilitat i menys atent als processos de densificado
urbana que els documents aprobáis en la dècada dels vuitanta. Cal també, però,
relacionar aquest moviment de projectes d'urbanització amb els procesos de
legalització de barris marginals i urbanitzacions il·legals i amb actuacions de millora
urbana general, que són objecte d'atenció particular de la gestió urbanística dels
primers consistoris democràtics locals.

A mitjan de la dècada es relaxen els ritmes d'aprovació de documents d'urbanització
coincidint amb el període d'explosió" de documents de segona escala (plans parcials,
especials i estudis de detall). Un cop aprovats els documents de segona escala i
iniciats els anys del "boom" immobiliari, anys de forta pressió/demanda de sòl, es

(288 ) En el cas que l'àrea no estigui urbanitzada en els processos de redacció de nou planejament de
primera escala, el sòl pot passar a classificar-se d'urbanitzable o no urbanitzable si es té en compte que
"se consideran urbanas aquellas áreas que han sufrido en grado suficiente el proceso de transformación
rural-urbano". ESTEÉAN NOGUERA,J. (1981), Elementos de ordenación urbana, Pub. del Colegio de
Arquitectos de Catalunya, pàg. 50.
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dinamitzen altre cop els ritmes d'aprovació de projectes d'urbanització per tal de
donar entrada a nou sòl disponible per a edificar.

GRÀFIC 2.3 - DOCUMENTS DE GESTIÓ URBANÍSTICA
APROVATS A CATALUNYA (1981-1990)

• P.Urbanit. QReparcel.te. •Compens. DExpropi.

P.URB.-Projecte tfurbanitzactó. REPAR. - Projecte de reparcel.lació.
COMPE. - Projecte de compensació. EXPROP. - Projecte d'expropiació.
Font: Servei de documentació urbanística de la Direcció General d'Urbanisme de la
Generalitat de Catalunya.

En aquest mateix període, i com a fruit de la mobilització de sòl, es recull un gran
nombre de projectes de reparcel.lació i projectes de compensació amb l'entrada
massiva del capital privat en les tasques de planejament i gestió de nou sòl.

2.1.4 - CONCLUSIONS SOBRE L'ACTUACIÓ LEGISLATIVA I
DINÀMICA URBANÍSTICA A CATALUNYA.

A tall de resum i per tal de tancar aquest apartat, s'estableix a continuació una '
períodització que relaciona les dinàmiques d'aprovació de planejament de primera i
segona escala, els documents de gestió i l'actuació legislativa emesa en matèria

urbanística des del DPTOP:

- Durant els primers anys de la dècada dels vuitanta el planejament de primera
escala presenta una gran efervescència. L'aprovació de la reforma de la Llei
del sòl en 1975 (refós de la Llei en 1976) coincideix amb el període de
transició política espanyola i els processos de transferència de competències
urbanístiques cap a les recentment creades administracions autonòmiques. La
gran majoria dels municipis catalans comptaven amb documents de
planejament molt desfasats (no adaptats a la Llei de 1975 i alguns ni tan sols
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adaptats a la Llei de 1956) i que, a més, havien quedat totalment "desbordats"

per la dinàmica expansiva de les darreres dècades en un procés ple

d'irregularitats (procés de densificado de la trama urbana, parcel.lacions

il·legals, aparició dels barris marginals, manca d'infrastructures i equipaments

mínims...). L'entrada dels nous consistoris democràtics, amb el ja destacat

paper que juga l'urbanisme en la pràctica política diària dels consistoris locals i

que ja protagonitza plenament els programes electorals de finals dels anys

setanta, animà el procés de redacció de documents de planejament de

primera escala en un intent de recollir les fortes pressions dels moviments

socials urbans (millora dels entorns urbans, millora ambiental, millora en les

dotacions públiques...) i d'obtenir alhora un marc més adient per al

desenvolupament de la pràctica urbanística diària. Aquesta dinàmica de

redacció de marcs generals de planejament és fomentada a nivell autonòmic

amb l'endegament d'un Programa de Foment al Planejament, dirigit des de la

Direcció General d'Urbanisme, amb dos clars objectius: dotar el màxim de

municipis d'un marc general de planejament (nivell quantitatiu) i de la màxima

qualitat (esforç en desplegaments tècnics, cartogràfics, humans..).

La regularització de la situació urbanística catalana passa també per abordar

les situacions urbanístiques irregulars ( Protocol, de 26 de febrer de 1980,

sobre l'anotació registra! de transmissions immobiliàries, Llei 9/81 de mesures

sobre protecció de la legalitat urbanística) i cobrir els dèficits urbans existents

en el camp de dotacions públiques (Ordre, de 25 de juny de 1982, sobre la

formació de patrimoni públic de sòl).

Una altra de les línies d'actuació va dirigida al foment de l'activitat del sector

de la construcció, molt afectat per la crisi econòmica general (289). En aquesta

línia, pot esmentar-se per exemple l'endegament del programa de foment a la

redacció de planejament de segona escala i figures de gestió, així com la

signatura del Concert, de 10 de setembre de 1981, per al foment del sector de

la construcció, que presenta ja algunes de les mesures recollides en la Llei de

mesures d'adequació de l'ordenament urbanístic a Catalunya (Llei 3/1984

MAOUC): agilitado i simplificació de la tramitació urbanística, regulació de

l'aprofitament mitjà, foment del desenvolupament de sòl urbanitzable

d'execució gradual, delimitado de sectors d'urbanització prioritaria.... Aquestes

darreres mesures, però, no es concretarien fins l'any 1984 amb l'aprovació de

la MAOUC, ja a les portes del "boom" immobiliari de mitjan dels vuitanta.

(289} Cal esmentar, a més, que el sector de la construcció ha estat considerat un dels principals
sectors dinamitzadors de l'economia general.
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Durant aquests primers anys es detecta, tot i la crisi econòmica, un gran

moviment en l'aprovació de documents de gestió urbanística, concretament

projectes d'urbanització, tot just abans de l'aprovació massiva de documents

de planejament de primera escala (1983-1984). El moment és aprofitat pel

capital privat per tal de consolidar els drets urbanístics adquirits pel

planejament anterior, que es mostra, a més, molt més generós en qüestions

d'edificabilitat i menys atent als processos de densificado urbana que els

documents aprovats en la dècada dels vuitanta. Hem de relacionar també

aquest moviment d'aprovació de projectes d'urbanització amb els processos

de millora urbana general i, sobretot, la urbanització/legalització de barris

marginals i urbanitzacions il·legals, processos que són objecte d'atenció

particular de la gestió urbanística dels primers consistoris democràtics.

- Cap a mitjan de la dècada, i un cop ja s'ha consolidat un cert grau de

maduresa urbanística, es posa l'accent sobre els aspectes d'ordenació de les

noves intervencions d'extensió i els de reforma urbana. Es tracta, en

definitiva, de començar a desenvolupar el planejament de primera escala sota

el marc de la nova Llei d'adequació de l'ordenament urbanístic a Catalunya

(MAOUC), dirigida, en gran mesura, a facilitar i agilitar la gestió i producció de

nou sòl, així com a afavorir la intervenció del capital privat en el

desenvolupament del planejament. Durant aquests anys, s'aproven un

nombre important de documents de segona escala: plans parcials i, sobretot,

plans especials, molts dels quals es centren en operacions de reforma interior

del sòl urbà. En aquesta línia, la Direcció General d'Urbanisme endega una

actuació dirigida a reforçar les actuacions en sòl urbà relacionades amb la

rehabilitació, millora i remodelació dels teixits urbans, en col·laboració amb

INCASOL i la Direcció General d'Arquitectura.

Quant al desplegament de les figures de gestió urbanística, cal apuntar la

tendència a un cert relaxament en els ritmes d'aprovació, com correspon a un

període en el qual predomina l'esforç de redacció de planejament de segona

escala (sobretot plans especials de reforma i millora urbana) per tal de

desenvolupar el nou marc de planejament de primera escala.

- En començar els primers indicis de moviment del mercat immobiliari, les

actuacions i interessos de la Direcció semblen desviar-se cap a altres

objectius. El fort increment dels preus en el sector habitatge es relaciona

directament amb la manca de sòl disponible. La pressió existent sobre el

mercat de sòl empeny, a partir de 1985, el desenvolupament dels tràmits

iniciats en sectors d'urbanització prioritaria, figura que, com ja hem vist,

suposa una acció urbanitzadora i edificadora més o menys immediata.

Mitjançant el desenvolupament d'aquest tipus de zones, es pretén
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." M
facilitar/agilitar Centrada de nou sòl urbanitzat al.mercat amb la finalitat d'evitar

el col·lapse del mercat immobiliari. Els darrers mesos de 1987 es comença a

endegar un programa per al desenvolupament de sectors d'urbanització

prioritaria, que pren força durant 1988 i 1989, tot coincidint amb el moment de

màxima demanda i pressió sobre el mercat de sòl per part dels agents

immobiliaris. La disponibilitat real de sòl (sòl ja urbanitzat i disponible per a

edificar) en aquests sectors arribaria, però, als anys noranta, quan els

símptomes de l'arribada d'una nova crisi immobiliària eren ja ben patents.

Durant aquest període s'aproven un bon nombre de plans parcials i estudis de

detall (molts d'ells d'ordenació de volums) directament promocionats pel

capital privat. L'entrada de capital privat en el desenvolupament del

planejament incideix en un augment de documents de gestió urbanística:

projectes de compensació i, ja a final dels vuitanta, un cert increment en els

volums d'aprovació dels projectes d'urbanització per a l'obtenció de nou sòl

disponible per a edificar.
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22 - PLANEJAMENT APROVAT A LES 13 CIUTATS 13
MITJANES CATALANES EN LA DÈCADA DELS
VUITANTA.

Un cop definit el marc legislatiu i la dinàmica en l'aprovació de les figures

urbanístiques (planejament i gestió) a Catalunya, s'analitza, en aquest apartat, les

característiques í dinàmica d'aprovació dels documents de planejament de primera i

segona escala de les 13 ciutats mitjanes.

En primer lloc, es detalla la dinàmica del planejament de primera escala assenyalant

les seves principals característiques i destacant els trets més notoris dels diferents

documents. Durant els primers anys de la dècada dels vuitanta, i potser en algunes

ciutats amb una mica de retard respecte del moviment general, les ciutats analitzades

van adoptant un planejament de primera escala més adient a la nova dinàmica

urbana i adaptant els supòsits de la Llei de 1976.

Si bé, en general, el planejament abordat en aquestes ciutats segueix la filosofia de

l'urbanisme espanyol dels vuitantes, es presenten unes característiques que els

distingeixen clarament del planejament elaborat en ciutats més grans. L'atenció a les

formes, el compte i respecte amb les trames i tipologies de petites àrees homogènies,

en definitiva el treball detallat, que pot desenvolupar-se gràcies a la mateixa escala

urbana, esdevé potser el seu tret més característic. Aquesta atenció a la forma porta

indefectiblement a establir una normativa força definida que, a voltes, esdevé massa

rígida i que va flexibilitzant-se en el temps (sota pressions del sector immobiliari) amb

petites modificacions.

Aquest tipus de planejament formalista només pot entendre's en el context en què es

desenvolupa, sota els efectes de la crisi econòmica i els minsos creixements

demogràfics, que marquen les dinàmiques urbanes des de mitjan dels anys setanta.

L'actuació urbana es concentra en la millora dels espais consolidats (desdensificació,

esponjament de les trames, millores en dotacions públiques...) i en la superació dels

dèficits urbans de les perifèries urbanes i àrees de creixement dels anys seixanta. Un

cop aprovat el marc del planejament general, es tracta de desenvolupar les figures de

gestió i planejament que permetin aquest tipus d'actuació, que endeguin, en

definitiva, el procés de reforma i millora urbana. A mitjan de la dècada s'endeguen

així un gran nombre de documents de pla especial de reforma interior dirigits a la

rehabilitació/reforma dels centres històrics urbans, ordenació/reforma de buits, i a

endegar processos de desdensificació urbana. Predomina, doncs, en aquests anys la

intervenció del capital públic.

Quan s'inicien, però, els primers moviments expansius del cicle immobiliari, i davant

les pressions que s'exerceixen sobre el mercat del sòl, s'anima la dinàmica
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d'aprovació de planejament parcial i, per tant, de nou desenvolupament de sòl. Els

plans parcials del període són, majoritàriament, desenvolupats pel capital privat amb

una sèrie de característiques i una filosofia que els diferencien clarament dels

documents aprovats en dècades anteriors.

2.2.1 - EL PLANEJAMENT DE PRIMERA ESCALA.

Com a la resta de municipis estatals i catalans, les ciutats estudiades inicien, en els

primers anys del període, el procés de redacció de nous plans generals o d'adaptació

del vells documents a la Llei del sòl de 1976. La gran majoria de planejament de

primera escala redactat durant aquests anys a les ciutats de la nostra anàlisi

substitueix el planejament redactat i aprovat a final dels anys cinquanta fins a la

primera meitat de la dècada dels seixanta.

TAULA 2.2 - PLANEJAMENT GENERAL VIGENT
EN 1979 A LES 13 CIUTATS MITJANES (per ordre
cronològic)

GIRONA - Pla General de 1955
LLEIDA - Pla General d'Ordenació de 1957
VALLS - Pla General de 1959
IGUALADA - Pla General de 1961
FIGUERES - Pla General de 1961
VILAFRANCA - Pla General de 1963
TORTOSA - Pla Comarcal 1964
MANRESA - Pla General de 1964
OLOT - Pla General de 1966
VILANOVA - Pla General de 1967
REUS - Normes Subsidiàries de Planejament de 1972
TARRAGONA - Pla General de 1973
VIC - Pla General de 1975

Font Servei de documentació de la Direcció General d'Urbanisme.

Com a notables excepcions, cal citar el Pla de Tarragona, aprovat en 1973; les

Normes Subsidiàries de Reus de 1972 (ciutat que no compta amb la figura d'una pla

general fins el 1988) i, sobretot, el Pla General de Vic de 1975, les característiques

del qual el fan més assimilable a l'òptica del planejament de la dècada dels vuitanta.

Es tracta, per tant, de documents molt antics, la majoria dels quals no ha adoptat

encara la Reforma de la Llei de 1975, i en el cas extrem el Pla General de Girona,

que fou aprovat fins i tot abans de la Llei de 1956 (290). El planejament de la dècada

(290) El Pla d'Ordenació Urbana de Lleida de 1957, tot i ésser aprovat després de la Llei del sòl de
1956, presenta les característiques pròpies dels plans d'extensió al qual afegeix un pla de zonificació.
Aquest és el cas, com comenta TERAN, de la majoria dels documents (Albacete, Vitòria, Logroño..)
redactats abans i/o immediatament desprès de l'aparició de la Llei del sòl de 1956, els supòsits de la
qual no s'adopten fins uns anys després. TERAN, F. (1982), Planeamiento urbano en la España
contemporánea (1900-1980), Ed. Alianza, Madrid, pàg. 334-351.
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dels seixanta i començaments d'èï setanta fou rldacíafr aprovat en un context de fort

creixement econòmic i demogràfic, sota plantejaments fundonalistes, factors que

marcaren les seves pròpies característiques:

- Excessos en les previsions demogràfiques i econòmiques urbanes, que porten

a una excessiva qualificació de sòl urbà o de reserva urbana. Les falses

expectatives generen uns creixements dispersos i poc articulats que

desestructuren l'espai urbà.

- La manca de sensibilitat, d'anàlisi territorial i de plantejament i atenció

concreta del "lloc" (usos, topografia, paisatge, visuals urbanes...) provoca que

s'ocupin espais poc aptes per a determinats usos.

- El caràcter massa genèric dels plans i de la seva zonificació i que facilita

l'ocupació indiscriminada del territori (polígons d'habitatge, ocupació de sòl de

gran importància agrària, infrastructura viària...).

- Ordenances desmesurades i poc atentes als parcel, laris i trames existents que

provoquen la densificado dels espais urbans.

- Manca i mala localització de reserves de sòl per a dotacions públiques.

A aquestes mancances, cal afegir la problemàtica urbana generada per la situació

d'indisciplina i mala gestió urbanística, de les quals destaquem entre altres: l'aparició

de barris perifèrics, l'ocupació de sòl no urbanitzable, les mancances infrastructurals i

de serveis en sòl ja consolidat, els greus processos de densificado de la trama

urbana...

TAULA 2.3 - PLANEJAMENT DE PRIMERA
ESCALA APROVAT EN ELS VUITANTA (Per ordre
cronològic d'aprovació)

VIC - PGM 1975 (Revisió en 1981)
LLEIDA-PGM de 1979
TORTOSA-DSU 1979
MANRESA-PGM de 1981
GIRONA - NS àrea de Girona 1981
VALLS-N S 1981
OLOT-PGM de 1982
REUS-DSU 1982
FIGUERES - PGM intermunicipal de 1983
TARRAGONA - PGM de 1984
REUS-N.S 1984
TORTOSA-PGM 1985
VILANOVA-PGM de 1985
VALLS-PGM 1986
IGUALADA - PGM de 1986
GIRONA-PGM 1986
VILAFRANCA - PGM de 1987
REUS - PGM 1988

PGM - Pla General Municipal
NS - Normes Subsidiàries de Planejament
DSU - Delimitació de sòl urbà.
Font: Servei de documentació de la Direcció General d'Urbanisme.
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Fruit de la dinàmica de les ciutats mitjanes, i davant una més gran resistència a la

crisi generalitzada i la declarada inadequació del marc de planejament a l'escala i

dinàmica urbana, algunes d'aquestes ciutats endeguen amb una certa urgència, des

de l'acabament dels anys setanta, documents de planejament general que són

aprovats a l'inici dels vuitanta: normes subsidiàries (Girona 1981, Valls 1981, Reus

1984) o delimitacions de sòl urbà (Tortosa 1979, Reus 1982). En aquests primers

anys, s'aproven figures de delimitació de sòl urbà o normes per pura urgència, com

en els casos de Girona, a la qual se li anul·la el PGM vigent des de 1955 (aprovat

abans de la Llei del sòl de 1956), i Tortosa, que necessita tractar amb urgència la

proliferació dels barris il·legals al municipi.

El Pla General de Vic (1975) (291), tot i haver estat redactat abans de la reforma de la

Llei del sòl de 1976, introdueix ja alguns dels grans objectius i conceptes del

planejament dels vuitanta, amb una programació de sòl i previsions demogràfiques,

però, més pròpies d'un bon moment econòmic. El Pla tracta de mantenir/propulsar la

dinàmica urbana, tot reestructurant l'espai urbà força congestionat per la força del

model "radioconcèntric" i l'existència de diverses barreres històriques ( via del

ferrocarril, riu Meder, carretera...). Tot i seguint la tradicional tècnica del "zonning" el

pla introdueix el concepte més tipològic de "tipus d'ordenació" prestant atenció a les

formes, les visuals i el paisatge. La força en la definició/racionalització del viari i la

capacitat estructuradora d'aquest i dels espais públics (ja introduït en el pla de 1975,

però reforçat en la revisió de 1981) serà una constant que es repeteix en el

planejament redactat posteriorment. S'introdueixen, així mateix, els conceptes de

contenció del creixement urbà i consolidació de la trama/estructura urbana que

presideix el dimensionat i característiques de la nova ordenació: "Els criteris

d'ordenació es basen fonamentalment en el relligat i millor acabament dels teixits de

creixement sobre els eixos" i, en coherència, "gran part de les àrees de

desenvolupament residencial són resultat del recosit, suturat i acabat dels teixits

urbans actuals" (292).

Més endavant, el Pla General de Lleida (293), aprovat en 1979 i que comentarem

amb detall al tercer capítol, segueix força de prop les línies descrites per al Pla de Vic

(sobretot la revisió de 1981) com, i en general, les característiques del documents

redactats durant aquests primers anys: el nou Pla de Manresa (1981), les Normes

Subsidiàries de Valls i les Normes Subsidiàries de Girona i entorns de 1981 i el Pla

d'Olot de 1982.

(291 ) Redacció final a càrrec dels arquitectes: J.A. SOLANS HUGUET, J. BONET BERTRAN, M.
SOLA MORALES, F. CORREA RUIZ; l'economista E. LLUCH i l'advocat T. POU I VIVER, entre d'altres

(292 ) Memòria del Pla General d'Ordenació Urbana de Vic de 1975, pàg. 11 i 12.

(293 ) El PGM de Lleida és el primer Pla d'Ordenació urbana que aprova la Generalitat després del
traspassos.
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En uns moments de crisi econòmica, les previsions i; opcions del pla es presenten

moderades, centrant la seva atenció sobre l'espai ja construït i la recerca de la

"qualitat" sobre la "quantitat". Es tracta d'afrontar la crisi urbana aprofitant les pròpies

potencialitats del lloc, i de corregir les disfuncionalitats urbanes amb una apropiada

regulació del mercat del sòl.
.f'"*

Les moderades previsions demogràfiques no preveuen augments i demandes

importants de sòl; es tracta, per tant, de treballar sobre el sòl més o menys consolidat

i d'utilitzar l'urbanitzable amb fins bàsicament estratègics. El nou planejament prova,

així mateix, d'aturar i corregir les deficiències produïdes pels processos urbanístics de

dècades anteriors, tant en els nuclis centrals (desdensificar les àrees centrals,

adoptar mesures per als degradats centres històrics i millores en dotacions, serveis i

infrastructura), com en els barris perifèrics (urbanització i dotacions d'infrastructura,

equipaments i espais lliures,. millores en accessibilitat/vialitat...), o aturar els

processos d'ocupació irregular i malversament del sòl- rural/no urbanitzable

(edificacions i urbanitzacions clandestines, destrucció del sòl amb valor agrícola,

ocupació industrial...).

La majoria de les actuacions més sovint contemplades en els plans d'aquests anys

estant relacionades amb aquests objectius:

- Contenció i control del creixement urbà. Desenvolupament estratègic del sòl

urbanitzable, que es utilitzat per tal de relligar/cosir/suturar les diverses trames

existents o desenvolupar infrastructures necessàries...

- Saltar les "barreres" amb les quals ha anat topant el desenvolupament urbà:

vies del ferrocarril, rius, carreteres... per tal de guanyar

accessibilitat/connectivitat i permetre un correcte funcionament de la dinàmica

urbana, com per exemple el planejament de Vic, Lleida, Manresa i Vilanova.

- Millorar les dotacions públiques i connectar els barris perifèrics (preferiblement

, entre ells -viari transversal- i d'aquests amb el nucli urbà/centre), punts que

esdevenen primordials en les demandes socials urbanes. Si en els plans de

començaments i mitjan dels anys vuitanta la demanda social pressiona sobre la

"quantitat" de dotacions, a final de la dècada, i un cop aconseguits els mínims

requerits, les demandes semblen girar més entorn la "qualitat" i correcta

"localització" de les diverses dotacions.

- Creació d'eixos i àrees per a vianants i ús cívic del centres urbans, així com

racionalització de la xarxa viària i recerca de solucions al, cada cop més greu,

problema d'aparcaments.

En general, es dóna molta importància a l'anàlisi del territori, a la relació de la ciutat

amb el seu espai circumdant. La importància de l'anàlisi del territori en les noves

ordenacions queda reflectida, per exemple, en els nombrosos estudis preparatoris del
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nous documents, molt diferents d'aquells estudis "quantitatius" dels seixanta, i pels

instruments utilitzats en la seva elaboració, que se sofisticaran a mitjan dels vuitanta:

àmplies bases cartogràfiques (com en el Pla de Figueres), maquetes (com el Pla de

Tarragona)....

Els espais públics són els grans estructurados de la forma urbana, la forma i disseny

dels quals va adquirint progressiva importància en el planejament; "la configuració

arquitectònica d'aquests espais (espais públics) i edificis, i els recorreguts que

s'estableixen entre ells són els elements daus de l'ordenació física de la ciutat" (294).

Predomina en aquesta ordenació, juntament amb el caràcter estructurador dels

espais públics (sobretot vialitat), la definició de la trama d'eixample clàssic i la

definició de l'alineació, ordenació que s'afronta des d'escales realment detallades. El

viari, un altre dels temes destacats, és valorat a una doble escala: com a mitjà per a

relligar i establir una bona accessibilitat a tot el territori i per tal de

racionalitzar/descongestionar el viari bàsic i intern.

El temes d'infrastructura bàsica presenten en aquests primers plans un gran

protagonisme, sobretot la infrastructura tècnica (sanejament, abastament...), accions

destinades a equipar i millorar la infrastructura de zones ja consolidades (àrees

deficitàries, millores de serveis...), així com, permetre nous/futurs desenvolupaments

urbans.

En aquest planejament general, amb l'excepció potser de les Normes de Valls de

1981, que tenen un caràcter més descriptiu del procés edificatori, és més fàcilment

identificable la recerca d'una estructura i disseny global de la ciutat que en el

planejament abordat i aprovat durant la segona meitat de la dècada. No és que

aquests darrers plans no tinguin una estructura o model de treball, sinó que aquest

no és tan definit. En els plans de Figueres (1983), Tarragona (1984), les Normes de

Reus (1985), el Pla de Tortosa (1985), el Pla de Valls (1986), el d'Igualada o el de

Girona 1986 el treball sembla centrar-se més en les parts individuals, les àrees

homogènies que formen la ciutat. El mateix mètode analític utilitzat presenta un

efecte "triturador, davallant fins i tot a l'escala de la parcel·la, amb el perill de perdre

la perspectiva més genèrica i global del tot urbà. En alguns plans, fins i tot, s'accepta

i s'assumeix aquest risc, com per exemple el Pla de Figueres del 1983, que en la

recerca de flexibilitat expressa una intencionada "renúncia a la definició planimétrica

de la forma global" (295). Amb tot, però, el treball detallat i puntual en una ciutat

mitjana, per la seva pròpia escala, pot actuar ja com a actuació vertebradora del

conjunt urbà, amb la qual cosa el risc de perdre la imatge/estructura global és també

més petit que en una ciutat més gran.

(294 ) Normes Subsidiàries de Planejament de Girona i entorns 1981.

(295 ) Pla General Intermunicipal de Figueres de 1983, Memòria.
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Es paría sovint de flexibilitat; però les rígides i detallades normatives en el sòl

urbanitzable (Girona, Tarragona, Vilanova...) no semblen apuntar en aquesta

direcció. En alguns plans la normativa i condicions d'edificació són tan rígides que

sovint s'entorpeix la dinàmica de creixement urbà, com en el cas del pla de Manresa

(296) o el de Vilanova (1985). L'atenció a la forma, al lloc, a la tipologia de la trama

porta indefectiblement a un predomini de l'aspecte normatiu sobre el programa

d'actuacions, una normativa detallada i puntual molt estricta per a l'edificació "a fin de

evitar procesos densificatórios" (297).

Els documents aprovats fins els darrers anys del període continuen basant-se en els

criteris de relligat i acabat de les diferents trames urbanes. Sota previsions de

creixement modestes, la nova qualificació de sòl esdevé parca, i gairebé pot dir-se

que es treballa sobre el sòl ja qualificat en documents anteriors. Els objectius i grans

temes del pla continuen essent pràcticament els mateixos: tractament/racionalització

del viari, eixugar els dèficits en dotacions públiques de la ciutat, acabar la trama

urbana, superar barreres històriques, delimitar perímetres exteriors,

potenciar/rehabilitar els centres històrics, desdensificar el centre... Es reforça un tema

que els primers plans ja apuntaven (Vic, Olot, Normes de Girona): l'atenció al

paisatge urbà i al territori; les visuals urbanes, treball que és per exemple força intens

en el Pla de Girona de 1986, però que també destaca al Pla de Figueres (1983).

L'atenció al territori inclou el tractament del sòl no urbanitzable, que rep en la majoria

del plans un tractament específic i detallat. Es reconeix al sòl no urbanitzable el seu

valor agrícola i forestal, però també el seu valor cultural, natural i paisatgístic. Les

Normes de Girona (1981) presenten una detallada regulació d'aquest (amb diverses

modalitats: finques rústiques d'especial protecció, hortes, àrees d'especial valor

agrícola, forestal i rústic), regulació que és encara més definida en el Pla de 1986. El

sòl no urbanitzable "té la seva pròpia identitat i estructura espacial i el Pla General ho

reconeix i intenta protegir i ordenar" (298). El Pla de Girona, i també de forma

destacada el de Figueres (1983), donen molta importància a les visuals i paisatge en

sòl no urbanitzable.

La protecció d'àrees d'interès natural és també molt definida al Pla de Tarragona, on

es pretén protegir del mercat certes àrees costaneres en perill d'ésser envaïdes per la

segona residència i l'activitat turística. Tant a Tarragona com a Vilanova es presenta

en el pla la necessitat de regularitzar/controlar les urbanitzacions il·legals que van

ocupar en les darreres dècades sòls de gran valor agrícola, paisatgístic o d'interès

natural. Molts d'aquests espais són tractats en plans especials d'ordenació i

(296 ) Per salvar aquesta dificultat es modifiquen les condicions d'edificació del Pla el 1989, després de
patir la pressió del sector immobiliari.

(297 ) Vilanova 1985 Memòria del Pla General.

(298 ) Memòria del Pla General de Girona (1986).
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s'afegeixen al sòl urbanitzable programat per a l'obtenció de les cessions; això

explicaria la gran proliferació de documents de pla parcial a Tarragona des de

l'aprovació del Pla General el 1984 (9 plans parcials aprovats des de 1985, dels quals

6 són d'iniciativa privada) o Vilanova (PGM 1985) (5 plans des de 1986, dels quals 3

són d'iniciativa privada).

El problema de l'edificació clandestina intenta també abordar-se amb força seriositat

al Pla de Tortosa, en què s'apunta la necessitat d'assenyalar uns clars límits urbans i

protegir el sòl no urbanitzable de la formació de nous nuclis d'habitatge. A Lleida, la

necessitat de preservar les àrees d'interès agrícola i natural del procés edificatori

porta a establir unes condicions mínimes (superfície de parcel·la, distància als

límits...), a més de qualificar una àrea per a l'assentament d'habitatge unifamiliar (la

zona de Ciutat Jardí).

El pla estrella del període és, sens dubte, el Pla de Tarragona, que recull bona part

de les característiques que hem anat esmentant. El gran esforç del document sembla

centrar-se en el treball del sòl urbà i/o ja consolidat, en el treball d'escala detallada

(amb la virtut, però, de no perdre mai de vista l'escala més genèrica i global) i en el

lloc i funcions que la zona juga en el territori.

El pla presenta també, com un dels principals objectius, el relligat de les trames: lligar

els barris perifèrics al centre urbà i lligar el barri del mar amb la ciutat vella i l'àrea

d'eixample més modern. Els mètodes utilitzats, però, són simples, concrets i realistes

en un esforç declarat d'allunyar-se de les actuacions "faraòniques", "eliminant aquells

elements, el cost i l'impacte dels quals implicaria una despesa i una destrucció

injustificades" (299). La simplificació i eficàcia del viari és un dels grans temes del pla,

però també ho són la protecció del sòl agrícola enfront la invasió de les

urbanitzacions de segona residència i la lliure ocupació del sòl per indústries

contaminants.

Les infrastructures portuària, ferroviària i hidrogràfica són tractades també amb detall.

Aquestes esdevenen operacions estratègiques que han de permetre "dinamitzar" i

estructurar la ciutat. I és precisament en aquests temes de grans infrastructures quan

el pla deixa de ser realista i es permet, diguem-ho així, somiar una mica amb "els

grans projectes urbans".

Els programes i gestió del plans redactats a mitjan dels vuitanta tracten ara

d'involucrar més el capital i agents de tipus privat en les tasques de

desenvolupament urbanístic. El desenvolupament del pla urbanístic esdevé una

tasca força més complexa, i que abraça cada cop aspectes més diversos. En un

context sòcio-econòmic molt diferent al dels primers anys de la dècada i a la recerca

(299 ) Memòria del Pla de Tarragona 1984.



I
I
I
I

I
I
I
I
I
I
I
I
1
1
i
I
I
i
1
I

171

de la racionalització de les funcions tècnico-administratives i econòmiques, sorgeixen

també les empreses o societats (privades i públiques) que desenvolupen tasques
urbanístiques concretes: l'empresa municipal de gestió de sòl industrial de Vilanova,

empreses privades que gestionen serveis urbans concrets (aigües, escombraries...),
oficines de rehabilitació com a Tarragona,....

Comença ja a concretar-se el concepte d'actuació estratègica, de projectes-ciutat, a

projectar-se actuacions que regenerin la dinàmica urbana, com el cas del port de
Tarragona. El planejament i la seva programació contemplen poques actuacions,
però decisives, poques normes però "claus"....El pla ha de ser un instrument operatiu,

ha de buscar l'eficàcia i ha de ser, per tant simple, i molt clar per a facilitar-ne la seva
gestió. Actuacions estratègiques que esdevenen focus de dinamització de tot un
territori.

En els nous plans s'utilitza un gran desplegament tècnic i d'anàlisi espacial, que ajuda
a entendre la dinàmica i característiques urbanes de manera simple, però precisa;

com per exemple les extenses enquestes i anàlisis cartogràfiques per a l'elaboració

del Pla de Reus. La utilització d'aquestes eines dibuixa ja d'una forma natural els
diferents barris i àrees de la ciutat, però també copsa les transicions entre aquests i
l'estructura i característiques del tot urbà. En els plànols continua treballant-se a
escales molt detallades; ara, però, amb una selecció molt més austera de les
actuacions a realitzar.

Els darrers plans generals, sobretot el de Vilafranca (1987), però també el de Reus
(1988), proven d'encaixar la nova dinàmica urbana en l'escala territorial-comarcal i

resituar la ciutat sobre el seu territori, més lluny dels límits municipals. Es parteix
d'una anàlisi territorial més àmplia per a poder valorar l'efectivitat d'una actuació
concreta. El pla general ha d'incloure avui aquest tipus d'anàlisi, perquè qualsevol
tipus d'acció sobre l'espai urbà té un efecte multiplicador molt més ampli que el del
propi municipi. En aquest marc, les grans infrastructures i equipaments tenen, com és
lògic, un paper fonamental, paper que és destacat en els nous documents. Ara, però,
ja no es tracta de parlar en termes de "quantitat", com a final dels anys setanta i
començament dels vuitanta, sinó de parlar de "qualitat" i "estratègia".

2.2.2 - EL PLANEJAMENT ESPECIAL.

El planejament especial, document estrella de l'àmbit urbanístic espanyol de la
dècada dels anys vuitanta, esdevé també el gran protagonista dels documents de
planejament a les ciutats mitjanes catalanes (157 documents aprovats en els 13
municipis entre 1979-1989). La pròpia natura del document el destaca com
l'instrument idoni per a desenvolupar algunes de les línies del planejament de primera
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escala i política urbana en general: les actuacions de reforma i millora urbana (soo).EI

tractament del sòl urbà, molt parcament contemplat i regulat a la Llei del sòl, ha

d'acollir-se a noves fórmules per a resoldre també nous problemes urbans (congestió

viària dels centres, consolidació d'espais buits centrals, manca de dotacions i espais

lliures...), la complexitat dels quals requereix la redacció de planejament específic.

Durant els primers anys de la dècada, el planejament especial és pràcticament

utilitzat com una eina de modificació dels vells plans generals, "afectando mayores

suelos para equipamientos y zonas verdes o para modificar los tipos de ordenación, y

sobre todo para suprimir o extremar reservas para calles y vías" (301), modificacions

que busquen la reconducció dels processos de congestió i densificado urbana i la

reestructuració de la trama urbana. Sovintegen durant aquests anys els documents

de pla especial destinats a reduir l'impacte de vells plans parcials (Pla Especial

Quintana de Baix (sector Sant Ponç) 1983 i PEMU Pont Minor (1984), tots dos a

Girona), a dotar d'equipaments i espais lliures les àrees amb forts dèficits (Pla

Especial zona verda esportiva a Campclar, Tarragona 1983), i a racionalitzar la xarxa

viària i ordenar "buits" urbans (PERI Parc de l'Estació a Olot, 1985)...

TAULA 2.4 - APROVACIÓ DEFINITIVA DE
PLANEJAMENT ESPECIAL A LES 13 CIUTATS.

ANY

1979-
1980-
1981 -
1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-

TOTAL -

N° Documents

3
4
9
19
27
13
16
15
10
21
20
157

Font: Serveis Territorials de la Direcció General
d'Urbanisme de la Generalitat de Catalunya (Lleida,
Girona, Tarragona i Barcelona).

(300 ) Tot i que algunes propostes dels plans especials poden considerar-se "excessives", irrealitzables,
poc realistes i,si es vol a cops amb un cert esperit "hausmanià", creiem que en general han demostrat
ser un document de treball molt vàlid a nivell de proposta. Una altra cosa és la dificultat de portar-lo a
terme, les dificultats per a executar-lo, la majoria dels cops relacionades amb la complexitat d'agents i
interessos creats en diferents àrees. En aquest sentit, coincidim parcialment amb l'afirmació de SOLANS
HUGUET : "con excepción de los planes especiales relativos a protección de centros históricos o a
catalogación de edificios historíco-artísticos, donde se han ofrecido aportaciones muy valiosas, el resto
(de plans especials) se mueve entre el voluntarismo ideológico y el vacio legal de medidas económicas
que faciliten su operativa" pàg. 27. SOLANS i HUGUET, J.A. (1989) "Los planes de escala intermedia" a
Urbanismo núm. 5, COAM, pàg. 21-28.

(301 ) SOLANS i HUGUET, J.A. (1989) "Los planes de escala intermedia" a Urbanismo núm.5, COAM,
Madrid, pàg 28.
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Él pía especial esdevé, també, l'instrument idoni per a corregir les deficiències dels

documents de primera escala vigents durant els primers anys dels vuitanta, com per

exemple els redactats a Girona i Tarragona. Aquests dos municipis són els que

concentren un major nombre de documents de pla especial, la majoria dels quals són

aprovats els anys previs a l'entrada dels respectius PGM, actualment en vigència. A

la ciutat de Girona (36 documents entre 1979-1989), els plans especials són utilitzats

com a eina detallada i pràctica d'ordenació i estructuració urbana davant la

parquedat, tot i la seva validesa, de les Normes Subsidiàries de Planejament de

1981, mentre a Tarragona (42 documents per al mateix període) aquests permeten

afrontar els greus processos de congestió i densificado urbana del seu eixample i el

caos dels barris perifèrics i del centre històric, esperant la redacció d'un nou PGM

(1984) (302).

Destaquen, també, durant els primers anys de la dècada, pel fort impacte espacial i

significat urbà, els plans especials destinats a ordenar "buits" urbans més o menys

centrals: que han quedat fora del mercat (dificultats topogràfiques, antigues

propietats de l'INV (PEMU Fontajau 1983 a Girona), que han estat guanyats per

processos d'obsolescència industrial (Manresa, Figueres, Olot), espais ocupats

antigament per usos ferroviaris (Tortosa, Girona, Lleida, Olot...), antigues "casernes"

(Manresa, Girona), o espais portuaris obsolets (com per exemple a Tarragona).

L'ordenació d'aquests nous espais urbans suposa, d'una banda, trencar amb una

sèrie de "barreres" i obstacles històrics per al normal desenvolupament de la ciutat i,

d'una altra, l'oportunitat única de dotar l'espai urbà amb espais lliures i equipaments

més o menys centrals. Per les destacades superfícies afectades, destaquen els plans

especials de Girona (Pla especial RENFE I (1,8 ha) i II (3,8 ha), i Campsa (1,5 ha),

tots tres aprovats el 1983), i de Lleida ("El Recorrido" (9,96 ha) aprovat el 1984). Les

superfícies són adquirides pels respectius ajuntaments, dotant les ciutats

d'infrastructures, equipaments i espais lliures: importants vies a Lleida, estació

d'autobusos a Girona, ... En ambdós casos, l'ordenació i desenvolupament d'aquests

espais pren un caire estratègic al superar una barrera històrica que permet connectar

diferents àrees i treballar sobre l'estructura general urbana (303).

(302) Com a bons exemples del tipus de pla especial que predomina durant els primers anys de la
dècada, podem anomenar el PEMU del sector Girona II de la ciutat de Girona (1982), que augmenta les
dotacions urbanes, redueix la superfície destinada a usos privats, i la densitat d'habitatge (més
endavant, el 1984, es canvia fins i tot la tipologia a unifamiliar). També, a Tarragona, el Pla Especial de
Protecció de la Rambla Nova (1980) o el Pla Especial de Protecció del paisatge del Passeig de Sant
Antoni (1980), que intenten corregir els processos de degradació d'ambdues vies i endegar accions de
desdensificació (limitar alçades, esponjar la trama..), així com protegir/rehabilitar les façanes i punts
d'interès.

(303 ) És el cas també del Pla Especial del Parc de l'Estació d'Olot (1985), que gràcies a les més de 9
ha lliurades per l'antiga estació ferroviària la ciutat obté un parc central.
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Els espais fluvials i sistemes portuaris que han funcionat històricament també com a

barreres i espais marginals són abordats també per aquests documents, tot i que ja a

final del període: Pla Especial de Vialitat de les adobaries d'Igualada (1989), que

millora la vialitat de la façana del riu, PER) Ronda Fluvial Est (1989) a Figueres...

Canalització de rius i sanejament, integració de la xarxa fluvial a l'espai urbà, creació

de passeigs i espais lliures vora els rius són temes ja tractats en els PGM de

Manresa, Vic ... L'execució d'aquests no s'aborda, però, fins a l'acabament de la

dècada, i en alguns casos, com per exemple el difícil tractament de l'espai portuari de

Tarragona, queden encara pendents d'una resolució final.

Trobem també un bon nombre de plans especials de protecció en àrees d'eixample,

l'objectiu dels quals és desdensificar, evitar nous processos de congestió (limitar

alçades, densitats..) i protegir certes visuals (façanes i edificis d'interès, etc). Són

exemples d'aquest tipus de plans especials de protecció: el del passeig Verdaguer

(1982) a Igualada, el Pla Especial Passeig Barcelona d'Olot (1984) o el Pla Especial

de la Rambla Nova a Tarragona (1980).

Durant la segona meitat de la dècada, i un cop han estat aprovats els diferents plans

generals dels municipis, els plans especials esdevenen instruments de

desenvolupament del PGM, que concreten les ordenacions d'una àrea o detallen la

gestió a realitzar (reparcel.lació, sistemes d'actuació...).

Durant aquests anys, apareixen un bon nombre de documents relacionats amb

l'ordenació i dotació d'espais lliures i equipaments, que tracten de respondre als

canvis sòcio-culturals de la població. Un bon nombre d'aquests són per a

equipaments de caire esportiu: Pla Especial d'equipaments esportius de Vilanova de

1986, que fa una anàlisi de noves necessitats i potencialitats dels equipaments

existents; Pla Especial d'equipaments a Girona de 1985; Pla Especial per a

equipament supramunicipal a Figueres (1986) per a la construcció d'una dotació

esportiva; a Manresa, el Pla Especial de desenvolupament de zona esportiva "El

Congost" (1983)... La creació d'espais lliures i "recorreguts" dotacionals és potser un

dels aspectes més interessants dels plans especials endegats durant aquests anys.

Hem de citar, per exemple, el gran esforç esmerçat en aquesta tasca per l'Ajuntament

de Girona: Pla Especial de la Devesa (1986), que prova de recuperar un espai lliure

urbà (protecció, ordenació interior i proposta viària i d'accés fàcil per als vianants); Pla

especial Plaça Constitució (1983), que ordena l'obtenció d'un espai central per a la

construcció d'una plaça; Pla especial Parc Vista Alegre (1986); PEMU Parc Central

(1987)..., però sobretot el Pla especial de les places Catalunya, Salvador, Calvet i

altres (1987), que redefineix els espais lliures de la ciutat, potenciant els eixos de
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vianants i recorreguts alhora que es realitza una anàlisi dels esquemes circulatoris.
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Més discrets han estat el nombre i resultats dels plans especials desenvolupats en

barris perifèrics i marginals i àrees d'habitatge secundari, d'origen il·legal, però força

consolidades (com a Tarragona o Vilanova). Aquests plans, que es dirigeixen a

racionalitzar la trama i el viari existent, presenten certes dificultats de dur-los a terme

en haver d'afrontar mesures poc "populistes" o ésser molt costosos. És el cas del

PERI Torre Gironella a Girona (1989), que tracta d'incidir en una àrea de baixos

nivells d'urbanització i on predominen habitatges autoconstruïts durant els anys

seixanta. El Pla General preveia una dràstica remodelació del barri, però "els costos

socials i econòmics que implicava una operació d'aquest ordre i el fet que

s'observava en aquests darrers anys una tendència a millorar les construccions varen

aconsellar els responsables municipals a optar per una remodelació més puntual"
(305).

Alguns plans especials endegats a mitjan de la dècada tenen com a objecte modificar

les propostes d'ordenació del Pla General, adaptar l'ordenació a les noves

dinàmiques urbanes i demandes del mercat: noves tipologies (sobretot tipologia

d'unifamiliar adossada), canvis en l'ordenació de volums, racionalització dels viaris,

canvis en usos o equipaments més adequats...( sector 1 del P.Parcial Igualada

Residencial (1984) a Igualada, o PEMU Turó de Baix a Figueres (1988), que canvia la

tipologia, augmenta espais lliures i davalla densitats adaptant-ho a les noves

demandes del mercat).

Els plans especials, però, més emblemàtics del planejament d'aquesta dècada són

els de protecció/rehabilitació dels centres històrics i catàlegs de patrimoni històrico-

artístics. Els documents redactats sobre els centres històrics d'aquests municipis

mitjans ofereixen una nova perspectiva que va més enllà del tractament aïllat i

protector de les zones centrals degradades, tractament que caracteritza els primers

plans especials redactats sobre centres històrics des de mitjan dels anys setanta

(306). A mitjan de la dècada dels vuitanta, més que parlar de protecció es paria de

rehabilitació i integració a l'estructura general de la ciutat. Les actuacions es

dirigeixen ara a realitzar operacions de tipus estratègic que provoquin o incideixin en

(304 ) Per (a innovació que suposa, no volem deixar d'esmentar el Pla especial de protecció del paisatge
i vegetació de la vall de Sant Daniel (1985) de Girona, zona d'alt interès paisatgístic i que compta a més
amb un nombre important d'edificis històrics (masos) ( doble pla especial: de protecció i de catàleg).

(305 ) Memòria del PERI "Torre Gironella" de Girona de 1989.

(306 ) En els primers plans especials redactat, els esforços semblen concentrar-se en la protecció del
patrimoni, dels centres històrics, en "salvaguardar de su definitiva destrucción el patrimonio que se
pretende proteger, pero fracasan estrepitosamente en sus previsiones y planteamientos de regeneración
urbana". MOPU (Instituto del Territorio y Urbanismo) (1990), Política de rehabilitación urbana en España.
Evolución, experiencias, efectos, MOPU, Madrid, pàg. 24
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la propia autoregeneració de l'àrea, allunyant-se de grans operacions o actuacions

"hausmanianes". Les intervencions estratègiques (Lleida i Girona sobretot) van

dirigides a requalificar els espais, reestructurar la trama interna i articular-la amb la

resta de la ciutat.

El treball al centre històric s'aborda, doncs, des d'una doble perspectiva: d'una banda,

es realitza una anàlisi a escala molt detallada (parcel·la a parcel·la) i, d'una altra, des

d'una escala més global i genèrica. Els plans presenten un gran respecte i atenció

per la "forma" i vàlua arquitectònica dels diferents elements, pel tractament de

textures i colors.

Es reconeix, però, que la regeneració/rehabilitació d'aquests espais supera ('estricte

àmbit de la intervenció urbanística. Els nivells de degradació física, social i ambiental i

la problemàtica marginal d'aquestes ha d'abordar-se des d'una perspectiva molt més

àmplia, per a la qual no estan preparats aquest tipus de documents (307). La

complexitat de la problemàtica porta a dissenyar noves intervencions en el camp de

la gestió i desenvolupament del planejament: declaracions d'ARIS a les quals ja ens

hem referit abans, oficines de gestió de centres històrics, oficines de rehabilitació,

disseny de PERIS específics..., en la majoria d'aquests documents se suggereix la

conveniència de crear una oficina per canalitzar i coordinar totes les actuacions i

agents que afectin la zona (Olot, Girona, Tarragona, Lleida...)

Com a característics dels plans especials de centres històrics que es redacten en

aquestes ciutats destaquen els de Girona i Lleida. Aquestes presenten una

intervenció de tipus més estratègic, dissenyant una sèrie d'actuacions destinades a la

regeneració de les trames degradades i la requalificació de l'espai, i a l'obtenció de la

"centralitat" que ja ocupen físicament. Vialitat (accessibilitat, aparcaments perímetrals,

àrees i recorreguts per a vianants...) i espai públic són els grans vertebradors de les

propostes de Girona i Lleida. Els plans de Vilafranca, Figueres, Vic i Olot aporten

també valuoses intervencions en els camps de protecció/conservació des d'un punt

de vista dinàmic i de la regulació de l'edificació. La més gran vàlua d'aquests es,

però, el tractament "formal" dels espais. Els de Figueres i Olot, per exemple, donen

una gran atenció a les textures, tipus d'edificacions, tractaments de visuals i colors...

Els programes d'actuació d'aquests no es compleixen, amb la qual cosa els plans

especials dels centres històrics queden relegats a "documents de bones intencions".

Entre les causes del seu relatiu fracàs podem citar:

(307 ) En aquest sentit, podem apuntar que tes actuacions més actuals sobre els centres històrics van ja
molt més enllà de la pura intervenció urbanística, concentrant-se també en l'àmbit sòcio-econòmic:
Barcelona, Madrid, Palma, Logroño...
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- La manca de col·laboració de la iniciativa privada, que concentra els seus
capitals en operacions molt més rendibles a curt termini: centres de terciari i
àrees residencials destinades a classes mitjanes i altes.

* La manca de coordinació i gestió pública davant la gran complexitat d'agents i
mecanismes implicats en la rehabilitació/regeneració d'aquestes àrees.

Amb la manca de sòl urbanitzat, a mitjan dels anys vuitanta, s'inicien els processos
de substitució de l'edificació en els nuclis urbans (sobretot eixamples i àrees poc
perifèriques) i la "colmatació" d'espais més o menys centrals que han restat fins ara
fora dels processos d'edificació. Les noves edificacions i àrees sovint s'integren al
paisatge urbà amb la redacció prèvia d'estudis de detall o plans especials: PEMU
núm. 2 "Hort del Ros" de Reus (1989); PERI c/Nou, Ntra. Sra. de Montserrat i c/
Borrassà de Figueres (1989) que ordena l'espai buit lliurat per una indústria obsoleta,
0 el Pla Especial La Rodona a Olot, del 1988, que ordena un espai buit central.

Els darrers anys de la dècada es redacten alguns plans especials destinats a l'anàlisi

1 previsió de nova infrastructura (el Pla Especial de Sanejament de Vilanova, de
1990, que realitza una anàlisi i dimensionat de tota la xarxa urbana i la connexió amb
les xarxes d'origen perifèric) i treball sobre el viari urbà, que ja no només va destinat
a connectar i racionalitzar la xarxa interna del municipi (Pla Especial vial d'enllaç entre
els barris de ponent a Tarragona el 1985 ), sinó que planteja també la seva relació
amb grans infrastructures territorials (autovies, autopistes, variants, ports...). Ja no es
tracta només de descongestionar les densitats de tràfic urbanes i relligar/connectar
tots el barris i trames, sinó també de "resituar" la ciutat en un territori molt més ampli
(comarcal, regional, nacional...).

Els problemes d'accessibilitat i treball sobre viari són també recollits als plans
especials relacionats amb la implantació de grans superfícies comercials: Pla especial
de dotació comercial a la urbanització Boscos de Tarragona (1986), Pla especial illa
equipaments La Quintana de baix a Girona (1988), el Pla Especial d'accés a
equipament comercial (PRYCA) a Manresa, aprovat en 1991... La promoció d'aquest
tipus de planejament és sovint privada i realitzada sota algun tipus de conveni amb
l'ajuntament: altes cessions públiques, urbanització d'espais ....

La reordenació de l'espai industrial i la seva adequació a les noves necessitats
productives són també objecte d'algun pla especial. A començament dels vuitanta els
grans espais industrials de l'INUR a Manresa i Igualada són en part reconvertits a
residencials (a Manresa INCASOL fixa la nova ordenació en el Pla Especial
Bufalvent-Can Gravat, 1983). Més endavant, els serveis, infrastructura i vialitat
(accessos, racionalització viari intern...) són les tasques més tractades en els PERIS
d'àrees industrials: PÈRI de vialitat als terrenys de la Unión Azufrera a Tarragona
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(1986), Pla especial vial industrial entre N-340 i autovia Salou a Tarragona (1985),

PERI nous usos espais comunals al Polígon Industrial Riu Clar a Tarragona (1988),...

2.2.3 - EL PLANEJAMENT PARCIAL.

La moderació de les previsions demogràfiques i l'existència de buits urbans encara

per desenvolupar i/o ocupar porta el planejament, i en general les polítiques urbanes,

a treballar sota models de contenció de creixement, magra expansió urbana i, per

tant, moderació en la qualificació de nou sòl urbanitzable. La desmesurada

qualificació dels plans d'anteriors dècades i la forta dinàmica d'ocupació il·legal del sòl

ha deixat, però, "empantanegats" ( com diu la memòria del pla de Tarragona) grans

quantitats de sòl. Per aquesta raó, si bé no seria necessari qualificar més sòl per a

cobrir les necessitats previstes, han d'adoptar-se mesures "estratègiques" i més

àmplies en la qualificació per tal de refer l'estructura urbana :acabar els teixits urbans,

realitzar operacions de cosit, desenvolupar grans infrastructures....

Des de la redacció dels nous plans generals cal abordar doncs la reordenació dels

espais urbans encara no consolidats. Els antics plans parcials són dividits en sectors

més petits , per tal de fer-los més operatius (antic pla parcial Mas Bernat d'Olot, Mas

Barril a Girona..), alhora que sofreixen certes modificacions: es redueixen densitats,

s'augmenten les dotacions, es racionalitza el viari, es canvien les tipologies, es

canvia la qualificació de sòl urbanitzable no ocupat encara a no urbanitzable....

Segons sigui el pla general, l'elaboració i les propostes del pla parcial seran més o

menys flexibles (tipologies, compatibilitat d'usos, cessions..), millor o pitjor encaixats

en l'estructura orgànica del territori, amb més o menys correctes delimitacions de

sectors Però així, els plans parcials del període analizat responen a un canvi

d'òptica i finalitat del document que ja no és la de qualificar nou sòl, sinó la de

proposar una nova ordenació física (sos). La seva elaboració/redacció no s'aborda ja

des d'una escala aïllada, sinó que es contempla també el seu abast i lligam amb el

territori i trama urbana més propera. El viari, la trama i l'ordenació són propostes de

"construcció" de ciutat, de "fer" més i millor ciutat.

A la recerca de "qualitat" i acabat urbà, cal afegir altres característiques que ajuden a

diferenciar els plans parcials d'aquest període dels redactats en les darreres dècades:

(308 ) En algunes memòries es reconeixem, però, altres finalitats no menys importants: formalitzar les
cessions i obtenció de sòl en terrenys parcialment ocupats (com, per exemple, El Morrot est i Pla de Dalt
a Olot...), control de volums per respectar paisatge i visuals (La pedrera Tarraco-est a Tarragona (1987),
i sobretot en àrees costaneres on s'ha implantat la segona residència: Cap de Salou (1986) i Cala Mora
(1989) a Tarragona), desenvolupar sistemes i modificar estructura de la ciutat (Horta Vermella Sud
(1984) a Vic i potenciar certes àrees (Sfnia de les Vaques a Vilanova)...
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- Les superfícies a desenvolupar són de grandàries més reduïdes. Ja no és

tracta d'introduir indiscriminadament nou sòl al mercat, sinó oferir espai de

qualitat que contribueixi a refer la malmesa estructura urbana.

- Es prova de facilitar la gestió privada, oferint la possibilitat de desenvolupar

els plans en sectors més petits (novetat introduïda en el Pla de Vic de 1975,

que admet la partició de polígons en plans parcials "a fin de facilitar una mayor

flexibilidad de gestión"), alhora que es permet l'obtenció més àgil de dotacions.

Aquesta possibilitat és més tard reforçada en la Llei de mesures d'adequació

urbanística (MAOUC 1984).

- La gran atenció que els plans parcials i noves ordenacions dediquen a

dotacions públiques, no només a nivell "quantitatiu" (més superfície dedicada a

espais lliures, equipaments..), sinó també a nivell "qualitatiu" (més apropiades

localitzacions, millors dissenys...). Els espais públics han contribuït a organitzar

la composició i estructura dels nous espais urbans, esdevenint alguns d'ells, per

la seva gran qualitat arquitectònica i savi tractament espacial, nous símbols

urbans i punts de referència en el territori. (309)

- Presenten densitats molt més moderades allunyant-se dels paisatges densos

construïts en passades dècades. La més moderada densitat dels nous

paisatges urbans cal relacionar-la sobretot amb l'aparició del mercat de

tipologies d'habitatge unifamiliar que domina en gran part els plans parcials

aprovats en ciutats mitjanes. En espais industrials es té molt en compte el

tractament de les àrees de servei, equipament i espais lliures, augmentant el

nivell de dotacions i serveis generals.

Els documents de primera escala aprovats durant els primers anys vuitanta (Vic,

Lleida, Girona i, més endavant, Tortosa) semblen deixar una més lliure composició en

el disseny i ordenació del sòl urbanitzable, demanant, això sí, que "tenga coherencia

con las tramas contiguas". Documents de pía general, com els de Reus, Tarragona,

Vilafranca, Vilanova i també Figueres, incideixen molt més en qüestions de disseny,

forma i edificació.

L'existència de sòl vacant i la baixa demanda de començament de la dècada influeix

en el baix nombre de plans parcials aprovats i en les minses superfícies que afecten

aquests. Una gran part de plans parcials de capital privat aprovats durant els primers

anys adapten planejament anterior a les noves demandes i dinàmiques urbanes:

modificacions de plurifamiliar a unifamiliar, legalització de situacions consumades i

realització de cessions pertinents, racionalització del viari, canvis en usos (més

(309 ) A voltes, però, com en el cas del Pla General de Manresa, la forta càrrega de cessions a fer en els
sectors provoca la inoperativitat futura del pla i el desinterès de la iniciativa privada per a dur-los
endavant.
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equipaments escolars, culturals i sanitaris, complementarietat ús residencial-ús

industrial)... Una mostra d'aquestes adaptacions són, per exemple, els plans parcials

de Girona (Mas Barril-1, 1982; Mas Grau, 1982; modificació del Pla Parcial Montjuïc

de 1979, on s'amplia el viari i s'introdueixen els usos comercials); la modificació del

Pla Parcial Camp Clar (1981) de Tarragona, on es canvia usos religiosos a escolars i

culturals, ... Són plans que es desenvolupen molt lentament en el temps i que en

ésser aprovats nous plans generals sofreixen algunes modificacions per tal d'adaptar-

los a noves conjuntures, demandes socials i necessitats diverses.

TAULA 2.5 - PLANEJAMENT PARCIAL APROVAT A 13 CIUTATS MITJANES.

1979-
1980-
1981-
1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-
TOTAL

RESIDENCIAL

PUB
0
2
0
0
3
2
5
2
4
3
2
23

PRIV
2
2
0
3
3
3
2
2
6
6
8
37

TOT
2
4
0
3
6
5
7
4
10
9
10
60

INDUSTRIAL

PUB
0
0
1
1
1
0
1
2
0
2
3
11

PRIV
0
0
1
1
0
0
0
1
1
1
0
5

TOT
0
0
2
2
1
0
1
3
1
3
3
16

MIXT

PUB
0
0
0
1
0
0
0
1
0
0
0
2

PRIV
0
1
0
0
0
0
0
1
0
0
0
2

TOT
0
1
0
1
0
0
0
2
0
0
0
4

TOTAL

PUB
0
2
1
2
4
2
6
5
4
5
5
36

PRIV
2
3
1
4
3
3
2
4
7
7
8

44

TOT
2
5
2
6
7
5
8
9
11
12
13
80

FONT: Serveis Territorials de la Direcció General d'Urbanisme de la Generalitat de Catalunya (Lleida,
Girona, Tarragona i Barcelona).

Quant a les actuacions residencials d'iniciativa pública cal esmentar que aquestes

desenvolupem clarament opcions estratègiques: obertura de vials, equipament, sòl

per a l'implantació de noves tipologies unifamiliars...Una de les operacions més

interessants en aquest camp és la realitzada per INCASOL a Vilanova i la Geltrú, en

el lloc anomenat "La Sínia de les Vaques", aprovat en 1982. S'estableix una zona

d'usos mixtos (indústria i habitatges) de baixes densitats i amb un bon nombre

d'equipaments que permeti de relligar l'àrea amb les trames de l'entorn. El

desenvolupament d'aquesta àrea permet, així mateix, potenciar la zona de darrera

del port i obrir la ciutat cap al port i la línia de mar.

A mitjan de la dècada augmenten considerablement el nombre de plans parcials i

superfícies afectades per aquests. La pressió sobre el mercat del sòl que sofreixen

les grans ciutats durant aquests anys es deixa també notar, tot i que a un altra escala

i amb uns anys de retard (1986-87), sobre els municipis de la nostra anàlisi. La

iniciativa privada, que ha anat creant la seva pròpia reserva de sòl durant els anys de

crisi, participa durant aquests anys de manera molt més activa en el

desenvolupament i preparació de sòl davant la minsa i lenta resposta de

l'administració pública. Gran part, però, dels plans parcials aprovats d'iniciativa
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privada es concentren en la regularització d'àrees ¡parcialment ocupades per segona

residència (Tarragona, Vilanova, Valls...) i en la creació o consolidació d'àrees

d'habitatge destinades a classes socials mitjanes-altes (moltes en tipologia

d'habitatge unifamiliar a Girona, Reus, Olot).

GRÀFIC 2.4 - EVOLUCIÓ DE LA SUPERFÍCIE AFECTADA
PER PLANS PARCIALS A 13 CIUTATS CATALANES (1979 -

1989) (en ha)

IRESIDBCIAL a INDUSTRIAL aMKT

FONT: Serveis Territorials de la Direcció General d'Urbanisme de la
Generalitat de Catalunya (Lleida, Girona, Tarragona i Barcelona).

El moviment de plans parcials d'usos industrials és encara més discret durant els

primers anys del període. El sobredimensionat de l'espai industrial en plans anteriors,

els macropolígons projectats/urbanitzats per PINUR en moltes d'aquestes ciutats

(Tarragona, Lleida, Tortosa, Manresa, Igualada, Vic...) i els espais lliurats pel

tancament d'indústries afectades per la crisi econòmica deixa importants reserves de

sòl industrial. La inadequació d'aquest sòl, però, a les noves exigències i necessitats

de localització industrial (accessibilitat, qualitats de serveis i equipaments, centres i

nuclis d'investigació propers...) requereix alguns canvis, que són afrontáis durant els

primers anys: correcta urbanització de polígons, creació "d'àrees niu" per a indústries

més petites, ampliació de les xarxes d'abastament i serveis....A voltes, el

sobredimensionat de sòl industrial en passades dècades és solucionat amb la

reconversió d'aquests espais a usos residencials, com en els casos ja comentats

d'Igualada i Manresa.

El gràfic que representa la superfície desenvolupada per plans parcials aprovats

apunta, en 1981, un nombre molt important d'hectàrees destinades a usos industrials

que corresponen al Pla Parcial Gran Indústria de Tarragona amb unes 513 hectàrees.

El Pla bàsicament regularitza la situació existent entorn la macroinstal- lacio de la

petroquímica, on ha anat sorgint tot un desordenat i desarticulat complex industrial

que es localitza prop de nuclis residencials força conflictius a nivell urbanístic

(Bonavista, Camp Clar, La Canonja, La Granja i Torreforta). A part de la

racionalització del viari intern de l'àrea industrial i del seu equipament, es pretén que
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l'àrea assumeixi també les dotacions públiques i xarxa viària d'interconnexió del

barris esmentats.

A mitjan de la dècada, ja hi ha, però, alguns municipis que necessiten amb una certa

urgència nou sòl industrial urbanitzat: Vilanova, Vilafranca, Olot, i Figueres. El dos

primers municipis allotgen part del sector industrial que defuig l'aglomeració

barcelonina, mentre els dos darrers semblen reviure un cert renaixement de la petita

indústria tradicional local. La forta pressió que s'exerceix sobre el sòl industrial

d'aquests municipis fins la nova dècada dels anys noranta, provoca la més o menys

ràpida intervenció pública que tracta de solventar aquesta mancança: 8 dels 11 plans

parcials industrials aprovats en aquests municipis des de 1985 són d'iniciativa

pública. A Vilanova i la Geltrú es crea fins i tot una empresa de capital públic

destinada a la gestió i promoció de sòl industrial del municipi, empresa que va

aportant des de mitjan de la dècada petites superfícies urbanitzades: entorn les 10-12

hectàrees en cada actuació i amb un total, entre 1985-1989, de 48 noves hectàrees.

2.2.4 - CONCLUSIONS SOBRE EL PLANEJAMENT REDACTAT A
LES CIUTATS MITJANES DURANT ELS ANYS VUITANTA.

Durant els anys vuitanta, les ciutats mitjanes adopten nou planejament de primera

escala, potser algunes d'elles amb una mica de retard respecte a les dinàmiques

generals autonòmica i estatal (Igualada (1986), Girona (1986), Vilafranca (1988)...).

La majoria dels documents substitueixen els aprovats en les dècades dels cinquanta i

seixanta, totalment desfasats davant les noves dinàmiques urbanes immerses en un

context de crisi econòmica.

En aquesta conjuntura, les previsions del planejament de primera escala es

presenten força moderades en la nova qualificació i dimensionat de sòl. Les

moderades previsions demogràfiques, tot i que més dinàmiques en aquestes que en

grans ciutats, i la minsa dinàmica immobiliària, especialment afectada per la crisi

econòmica no fan preveure a mig termini creixements importants. L'atenció del nou

planejament se centra doncs en l'espai ja consolidat, que tracta de millorar-se amb

actuacions de reforma i millora urbana, mentre el sòl de nou desenvolupament (sòl

urbanitzable) s'utilitza amb fins estratègics: acabaments de trama i estructura,

obertura de vials estratègics, obtenció de sòl per a noves dotacions urbanes...

Les noves actuacions urbanes tracten alhora d'aturar i corregir les deficiències

produïdes en dècades anteriors, tant en els nuclis centrals (contenció de les

densitats, esponjament de les trames de rehabilitació i reforma dels centres històrics,

millores de dotacions..), com als barris perifèrics (urbanització, dotacions públiques i

d'infrastructura, vialitat/accessibilitat...), i d'aturar els processos de malversament de
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sòl rural/no urbanitzable (edificacions clandestines, ocupació de sòl de valor

agrícola...).

Aquest tipus de treball i els objectius delimitats en el planejament de primera escala,

plens de plantejaments historicistes i molt formalistes, impliquen un canvi d'escala del

mètode de treball i anàlisi urbana que es presenta molt atent a les escales de detall.

La nova ordenació i actuacions previstes es mostren molt sensibles a les "formes" i

tipologies de trama que s'han anat desenvolupant històricament. És precisament

aquest plantejament formalista, aquesta atenció al lloc i treball a escala detallada el

més característic del planejament redactat a les ciutats mitjanes catalanes que hem

estudiat. Aquest mètode i pautes de treball, juntament amb la manca de grans

recursos pressupostaris, obliga a seleccionar les actuacions que hom creu més

urgents o estratègiques, i obliga també a actuar amb operacions puntuals, allunyant-

se de les grans actuacions urbanes endegades en passades dècades.

GRÀFIC 2.5 - DOCUMENTS DE PLANEJAMENT
APROVATS A 13 CIUTATS CATALANES (1979-1989)

-P.1aESC. -P. Parcials - P. Especials

FONT: Serveis Territorials de la Direcció General d'Urbanisme de la Generalitat
de Catalunya (Lleida, Girona, Tarragona i Barcelona).

La dinàmica del desenvolupament del planejament i les característiques dels diferents

documents analitzats (planejaments de primera escala, plans especials i plans

parcials) permeten establir una mena de periodització força coherent amb el marc

dibuixat per a la dinàmica immobiliària i sociò-econòmica general:

- Durant els primers anys de la dècada, els documents aprovats (Normes de

Vic 1981, PGM de Lleida de 1979, Manresa 1981...) reforcen, potser més que

en documents posteriors, les actuacions dirigides a la millora en infrastructura,

dotacions públiques i tractament/acabament de l'estructura general urbana per

damunt del tractament formalista de petita escala o escales de detall.

S'estableixen, però, uns programes d'actuació massa ambiciosos i poc

realistes davant el període de crisi i recursos existents.
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El planejament de segona escala és pràcticament utilitzat com a recurs per a

modificar les ordenacions del vell planejament, cercant la reconducció dels

processos de congestió i densificado urbana, la reestructuració de la trama i

sobretot l'obtenció de dotacions públiques. Durant aquests anys destaquen

també, pel fort impacte espacial, els plans especials destinats a ordenar els

nous "buits" urbans, més o menys centrals, provinents de ('obsolescencia

d'espais industrials (Manresa, Figueres, Olot...), espais ocupats antigament per

usos ferroviaris (Girona, Tortosa, Lleida, Olot...), antigues "casernes"

(Manresa, Girona..) o espais portuaris obsolets (Tarragona).

Mentre el ritme d'aprovació de plans parcials és força moderat, tant en nombre

de documents com en superfície de sòl a desenvolupar, una gran part

d'aquests responen a actuacions privades que adapten planejament anterior a

les noves demandes i dinàmiques urbanes: tipologies d'habitatge (de

plurifamiliar a unifamiliar), legalització de situacions consumades i realització

de cessions pertinents, desenvolupament de petites àrees que antigament

formaven part de plans parcials, racionalització del viari, canvis en usos (més

equipaments escolars, culturals i sanitaris, complementarietat ús residencial-ús

industrial).

- Els documents aprovats a mitjan de la dècada (Tarragona 1984, Girona

1986...), redactats i tramitats durant el període més crític de la crisi, realitzen

uns dimensionats i programes molt més estrictes i coherents amb el potencial

dels diferents consistoris i la conjuntura econòmica del moment. La nova

qualificació de sòl esdevé molt parca, centrant-se gairebé amb exclusivitat

sobre el sòl ja qualificat en anteriors documents. S'utilitza un gran

desplegament tècnic i d'anàlisi espacial (cartogràfic, enquesta, maquetes...) i

un mètode analític centrat en escales de detall que a voltes arriba a nivell de

parcel·la o d'illa . El seus plantejaments són molt més formalistes que en els

primers documents aprovats. L'atenció a la forma, tipologia edificatoria, visuals

urbanes, ...esdevenen temes recurrents dels documents. En coherència, la

normativa/ordenació establerta per aquests esdevé força rígida, flexibilitzant-

se després amb algunes modificacions.

A mitjan de la dècada, el planejament especial esdevé el "motor" de

desenvolupament del nou planejament: concreten ordenacions, detallen la

gestió a realitzar. Durant aquests anys, apareixen un bon nombre de

documents relacionats amb l'ordenació de dotacions públiques. Molt més

discrets, en nombre i resultats, esdevenen els plans especials desenvolupats

en barris perifèrics i marginals, i en àrees d'habitatge secundari força

consolidats. El planejament especial més emblemàtic del període és, també i

especialment en aquestes ciutats, els plans epecials dels centres històrics i

catàlegs de patrimoni històrico-artístics. Els documents redactats per gran part
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dels municipis (Girona¡ Lleida, Vilafranca...) .ofereixen una nova perspectiva

que va més enllà del tractament aïllat i protector de les àrees centrals

degradades, tractament que caracteritza els primers documents redactats.

Durant aquests anys i en apropar-se el nou boom immobiliari el capital privat

participa activament en el desenvolupament i gestió del planejament, a

diferència dels primers anys de la dècada. Aquesta participació esdevé

particularment intensa en el desenvolupament de plans parcials, la superfície

dels quals esdevé molt més moderada que en els plans desenvolupats en les

darreres dècades.

- Els darrers documents aprovats, ja a finals de la dècada (Vilafranca 1987,

Reus 1988), parteixen d'una concepció territorial molt àmplia, provant

d'encaixar la nova dinàmica urbana sobre l'escala territorial-comarcal lluny dels

estrictes límits municipals. Tot i tenir encara molta força el plantejament

formalista a escala detallada, no és perd mai de vista l'estructura urbana

general i el seu encaix sobre el territori més o menys immediat. La normativa

és ja molt flexible i cerca facilitar la gestió i la intervenció del capital privat.

S'endeguen durant aquests anys un nombre important de plans especials

dirigits a l'obtenció/ordenació de nou sòl en buits urbans i processos de

substitució d'antigues edificacions. El planejament especial d'aquests anys

sembla anar també vinculat al desenvolupament d'infrastructures i

desenvolupament de viari.

Des de mitjan de la dècada els documents de plans parcials presenten una

dinàmica ascendent en relació a fes noves dinàmiques immobiliàries. La

intervenció del capital privat esdevé cada cop més intensa en les actuacions

de nou desenvolupament i creixement urbà. Destaquen durant aquests anys el

desenvolupament de sòl residencial per a classes mitjanes-altes (de baixa

densitat i molts d'ells amb tipologies d'habitatge unifamiliar) i el

desenvolupament de nou sòl industrial.
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2 3 - POLÍTIQUES DE SOL AUTONÒMIQUES I LOCALS.

L'anàlisi de la política de sòl se centrarà en la figura del patrimoni públic de sòl, que

ha esdevingut en aquests anys una eina molt útil per al desenvolupament de les

tasques de millora i reforma urbana, tasques que caracteritzen bona part de la política

urbana del període.

La definició del concepte "patrimoni públic" engloba els anomenats "béns comunals",

l'aprofitament dels quals correspon a tots els veïns administrats i que, per tant, són de

domini públic, i els "béns patrimonials o de propis", que són aquells que en propietat

d'una entitat pública no són "destinados a uso público ni afectados a algún servicio

público y puedan constituir fuente de ingresos para el erario de la Entidad"(3io). Així,

mentre els béns comunals tenen una vocació d'ús públic (carreteres, camins, carrers,

places, parcs, ponts...) o de servei públic (mercats, cases consistorials, museus,

hospitals...), els "béns patrimonials" es regeixen pel dret privat. La diferència bàsica

entre ambdós es, per tant, l'ús i destinació que se'ls assigna, així com la legislació i

règim que els és aplicable en cada cas.

Tradicionalment, la formació de patrimoni públic de sòl ha estat ja reconeguda com a

eina urbanística força útil. Legislativament el concepte estava en un principi més lligat

als "béns patrimonials", als quals s'assignava la tasca de regular el mercat de sòl i

controlar els moviments especulatius que es generaven en aquest mercat. La

"pràctica" urbanística d'aquest instrument ha acabat, però, reforçant el concepte de

"béns comunals" per damunt del de "béns propis". L'urbanisme de mitjan dels anys

setanta i anys vuitanta, preocupat per les manques d'espais públics i les pràctiques

monopolistes i especulatives del mercat del sòl dels anys seixanta ha definit la

pràctica de formació de patrimoni públic de sòl com un dels instruments més fructífers

per al desenvolupament urbanístic. La formació del patrimoni de sòl permet a les

diferents administracions endegar amb garantia nombroses actuacions, facilitant,

entre altres: la superació dels dèficits en serveis i espais d'usos públics, la regulació

del mercat del sòl, la correció i lluita contra l'especulació, la lluita contra les

urbanitzacions il·legals en sòl rústic o sòl no urbanitzable (311), alhora que dóna una

posició avantatjosa a les diferents administracions per tal de dirigir el creixement i

ordenació de la ciutat futura en bé dels interessos públics.

(310 ) Per a una més concreta definició del concepte de "patrimoni públic" vegeu la "Ley de bases del
régimen local,' Llei 7/85, del 2 d'abril, en els seus articles 79 a 83 i 74 a 87.

(311 ) Tot i que en principi la formació de patrimoni municipal o públic de sòl es destinava a sòl urbà i
urbanitzable, susceptibles de ser edificats, la nova Llei del sòl inclou la formació de patrimoni en sòl no
urbanitzable.
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En definitiva, el que ens interessa destacar és que la formació de patrimoni públic de

sòl suposa augmentar el protagonisme de l'administració pública en el

desenvolupament, creixement i ordenado urbana.

Tot i haver-se convertit en un deis temes de moda de l'urbanisme dels anys vuitanta

la figura del patrimoni municipal de sòl compta ja al nostre país amb una llarga

tradició històrica. Per això, hem cregut convenient realitzar un breu repàs històric de

la seva reglamentació i de la seva, tot i que limitada, pràctica.

Amb el traspàs de competències, el govern autonòmic català aprofita per donar una

empenta al tema del patrimoni i gestió de sòl públic, treballant a dues escales: a nivell

d'administració autonòmica amb la tasca realitzada per INCASOL i a nivell municipal

amb un decret que obliga expressament una sèrie de municipis a exercir de forma

continuada la pràctica de formació del patrimoni municipal de sòl. Un cop repassada

la legislació i regulació estatal i autonòmica sobre el patrimoni públic de sòl passarem

a veure quina ha estat la dinàmica patrimonial de les ciutats mitjanes del nostre estudi

(312), tot concentrant-nos en aquells municipis que n'han fet una pràctica més activa:

Lleida, Girona i Tarragona.

2 3.1 - LA FORMACIÓ I LEGISLACIÓ DE PATRIMONI PÚBLIC DE
SÒL DES DE LA LLEI DE 1956.

La Llei del sòl de 1956 recollia ja la figura del patrimoni públic obligant els municipis

de més de 50.000 habitants a realitzar la tasca patrimonial com a suport dels

processos d'edificació i com a mecanisme regulador del mercat (313). La Llei

dissenyava alhora altres figures (el registre de solars i el reglament d'edificació

forçosa) que facilitaven la intervenció pública al mercat de sòl de vocació urbana dins

el tradicional funcionament monopolista del mercat, pràcticament dirigit pel capital

privat.

(312 ) Cal esmentar que l'anàlisi sobre la formació de patrimoni públic de sòl a les ciutats mitjanes ha
estat possible gràcies a l'estudi realitzat pel Servei de Patrimoni del Departament d'Informació i
Documentació Urbanística de la Direcció General d'Urbanisme, DGU (1985) "La construcció dels
patrimonis municipals de sòl als grans municipis de Catalunya i en el seu àmbit d'influx", Barcelona.
(Exemplar policopiat, no editat). Es tracta d'una acurada anàlisi de la formació de patrimoni municipal de
sòl de 87 municipis catalans, fruit del seguiment administratiu de l'Ordre de 25 de juny de 1982, que
obliga un nombre de municipis a destinar part del seu pressupost (no inferior al 5% del total consignat
en els capítols I i II del pressupost ordinari) a aquesta tasca.

(313 ) El Reglament de Béns de les Corporacions Locals, de 27 de maig de 1955, introdueix per primer
cop la tècnica sistemàtica d'adquisició pública de sòl, regulació que tècnicament es resolgué en la Llei
del sòl de 1956.
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La debilitat crònica de recursos tècnics i econòmics de l'Administració local (314),

juntament amb l'estret lligam entre grups socials dominants i òrgans de poder públic,

la inèrcia burocràtica, l'absència de reglamentació precisa de la llei i les actituds

centralistes i paternals de l'Administració central, són factors determinants per

explicar la nul·la activitat municipal en la formació de patrimoni públic de sòl (315). El

mercat era clarament dirigit pel capital privat, que en moments de fort creixement i

transformació urbana es trobava, així, lliure de captar les rendes del mercat.

Mentrestant, des de l'Estat central es desenvolupaven tota una sèrie de mesures

encaminades a perpetuar i maximitzar els beneficis de les condicions funcionals,

espacials i socials que creava el "desarrollisme". La planificació d'aquest "xuclava"

tots els esforços de política global de sòl. Durant el període 1956-1975, la política

pública de sòl actuava sobre situacions de fet i a remolc de la iniciativa privada. Així

ho demostren, per exemple, l'aplicació d'una poc realista i massa ambiciosa política

de creació de sòl industrial arreu de l'Estat o bé les actuacions dels organismes

oficials en matèria de sòl destinat a habitatge públic, que recuperen del mercat lliure

uns mínims de sòl per a desenvolupar uns "programas sectoriales de la vivienda

pública" (316) i que alimenten la progressiva desorganització i desestructuració

urbana (317).

La Llei de 1976, que reconeix la validesa genèrica de l'estructura i estratègia de la

política de sòl de la Llei de 1956, toma a recollir les figures del Registre de Solars, el

Reglament d'Edificació Forçosa i l'instrument de Patrimoni Municipal de sòl (318).

Aquest darrer, amb una més precisa definició, un més ampli àmbit d'aplicació i una

més extensa reglamentació (Art. 89 a 93, 158 i 159, del 165 al 170 i del 171 al 174 de

la Uei del sòl de 1976). La Llei apunta que el patrimoni "tendrá por finalidad prevenir,

(314 ) És interessant en aquest punt la comparació que RUSSINES TORREGROSA fa de les despeses
d'inversió de les administracions locals a diferents països europeus constatant la baixa participació de
les espanyoles pel fort pes inversor de l'Administració central-autonómica en infrastructures
urbanístiques i preparació de sòl. RUSSINES TORREGROSA (1985), Inversión Municipal y financiación
del planeamiento, MOPU, Madrid.

(315 ) LEAL i CARDA deixen constància d'aquesta manca d'intervenció pública en el mercat del sòl a
final dels cinquanta i començament dels seixanta. Una enquesta realitzada pel Ministerio de la Vivienda,
l'any 1962, reconeixia oficialment que cap ajuntament espanyol no havia desenvolupat els instruments
previstos en la Llei de 1956: Registre de Solars i Patrimoni Públic de Sòl. LEAL i CARDA (1988), B
territorio del consumo colectivo, MOPU, Madrid.

(316 ) Pels creixements injustificats dels preus de sòl durant l'època, els organismes públics normalment
realitzen les seves operacions públiques d'habitatge lluny dels nuclis urbans, contribuint al creixement de
barris perifèrics.

(317) "L'actuació del sector públic, a favor de la necessitat de finançament amb fons públics dels
habitatges de les capes socials més marginals, es va centrar en la construcció de barris d'habitatge
públic que en la preparació de sòl". COLL OLALLA, HOSTA PRIVAT, GUARNER MUÑOZ (1992), La
pràctica de la gestió urbanística, D.P.T.O.P Barcelona, Generalitat, pàg. 17.

(318 ) Instruments als quals curiosament, la nova llei de sòl de 1990 dóna un paper força destacat anant
molt més enllà del que havien anat les seves antecessores. D'entrada, la Llei suposa disposar de
personal preparat per dur endavant uns mecanismes de gestió molt acurats i d'una gran quantitat de
recursos per expropiar els solars urbans que no s'edifiquin en els terminis.
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encauzar y desarrollar técnica y económicamente la expansión de las poblaciones",

quedant ampliada la funció de regulació del mercat que se li assignava en 1956. Amb

la propietat de sòl, l'Administració, a més de poder oferir sòl urbanitzat per a la

construcció d'habitatges a més baix preu, disposa de mitjans per orientar i dirigir el

creixement urbà .

La principal novetat que aporta el nou text a l'instrument del patrimoni consisteix en

l'obligació de cedir, en sòl urbanitzable o apte per a urbanitzar, el sòl corresponent al

10% de l'aprofitament mitjà a l'Administració actuant (319), mesura que representa un

pas endavant cap a la formació de patrimoni públic de sòl. Malauradament i amb

massa freqüència, s'ha anat fent ús de l'article 125 (Llei del sòl 1976) que permet

realitzar la cessió amb una indemnització econòmica equivalent.

La ja extensa tradició disciplinària de la figura del patrimoni no s'ha vist compensada

amb una pràctica continuada, tot i l'expressa obligatorietat per als municipis de més

de 50.000 habitants de destinar una part del seu pressupost a aquest propòsit. Les

actuacions municipals per a la formació de patrimoni, minsa i utilitzada per a d'altres

fins, no comencen a endegar-se fins els darrers anys de la dècada del setanta i,

sobretot, primers dels vuitanta, quan es vencen les fortes resistències inicials del

"bloc immobiliari" i capital privat per a aplicar la reforma.

La progressiva recuperació de l'autonomia municipal i els nous programes i objectius

urbanístics semblen, però, oblidar les possibilitats que ofereixen els mecanismes

d'intervenció pública en el mercat del sòl.

Des de l'Estat central es continuen emetent mesures que directa o indirectament

revaloritzen la figura del patrimoni públic de sòl: Decret per a impulsar les actuacions

de l'Estat en matèria d'habitatge (RD 12/1980, que estén els beneficis de la protecció

oficial dels habitatges a l'adquisició i preparació de sòl residencial i equipament

comunitari); creació de sòl i agilitado de la gestió urbanística (pel RD 3/1980 l'Estat

posa a disposidó del mercat immobiliari els seu patrimoni de sòl per a la construcció

d'habitatge públic, indústries i serveis en condicions favorables), o la constitució de la

Sodedad Estatal de Promoción y Equipamiento del Suelo (SEPES) (RD 2640/1981)

al qual es traspassen les funcions del desaparegut Instituto Nacional de Urbanización

"en reladón con la promoción de suelo industrial y eventualmente de suelo urbano

(residencial o de serveis) para luchar contra la especulación en este campo".

(319 ) Amb el benentès que a part es realitzen les cessions per a espais públics i equipaments, així com
en alguns casos les cessions de sectors que tinguin un aprofitament superior a l'establert en el Pla.
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Els dèficits públics acumulats en l'anterior període forcen les corporacions locals a

destinar els pressupostos a l'obtenció de sòl per a usos i serveis públics. Molt cops,

les inversions serveixen de suport a la compra del malmès patrimoni arquitectònic

espanyol o a la compra d'un immoble per a destinar-lo a usos i/o serveis públics.

D'aquesta manera, es desvia la funció primera que li assigna la llei destinant els

pressupostos vinculats a la formació de patrimoni a tasques que es consideren més

urgents o immediates.

L'obtenció de patrimoni no millora a mitjan dels vuitanta en moments de difícil situació

econòmica, situació empitjorada per l'esforç inversor dels primers anys d'ajuntaments

democràtics que hipotequen futures inversions dels municipis. El fort increment dels

preus del sòl des de mitjan de la dècada, la recuperació i eufòrica inversió del capital

immobiliari, així com la Llei 7/1985, Llei reguladora de les bases de règim local, que

suposa un fre a l'autonomia inversora dels ajuntaments, han acabat per dificultar

encara més l'entrada i participació del capital públic en el mercat de sòl.

Els anys de crisi immobiliària foren els moment idonis per a invertir en sòl públic, quan

encara els seus preus ho feien possible. La manca de visió, la mala gestió

administrativa, les dificultats econòmiques dels ajuntaments, així com la immediata

necessitat de cobrir dèficits urbans més punyents, són els principals responsables de

les minses actuacions en formació de patrimoni municipal de sòl durant aquests anys

(320 ).

La nova legislació (Llei del sòl 8/1990) continua confiant en l'instrument del patrimoni

públic de sòl, al qual reforça ara en diversos fronts amb l'objectiu principal de regular

el mercat de sòl i controlar els seus moviments especulatius, que presenten un efecte

directe sobre el preu de l'habitatge:

1- D'una banda, a l'estendre al sòl urbà un règim similar al que existia

anteriorment per al sòl urbanitzable, es contribueix a incrementar les

possibilitats d'obtenció de sòl per a l'Adminitració pública a partir de les

cessions derivades de l'actuació privada:

- A partir de la fixació d'un aprofitament tipus, l'ajuntament establirà la

superfície que necessita obtenir per a la implantació de dotacions

públiques, la qual haurà de ser cedida pels propietaris.

- De la superfície restant de l'àrea, hi ha un 13% que pertany a

l'Ajuntament. Aquesta superfície, que no té en principi un fi determinat, es

(320) Vegeu, en relació a aquest discurs, l'article de TARRAGÓ,M (1985), "¿Cambio de signo en la
política urbana? Reflexiones sobre la influencia de la crisis en el urbanismo actual", ob. cit.
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suggereix en la mateixa llei que sigui destinada a la construcció

d'habitatges socials.

2 - Establint tècniques coactives per tal d'assegurar el compliment dels plans

i evitar retencions especulatives de sòl urbà sota l'amenaça d'inscriure el

solar en el Registre de Solars i establint drets de preempció per a

l'Administració local.

3 - Propiciant la constitució de patrimonis municipals de sòl. La idea és que

els ajuntaments adquireixin sòl rústic (no urbanitzable o urbanitzable no

programat) amb un preu general baix, ja que aquests no han incorporat la

plus-vàlua urbanística, per tal d'incorporar-los al procés urbanitzador

mitjançant la requalificació necessària.

L'aplicació de la nova llei del sòl és, però, com es desprèn dels punts esmentats, molt

costosa i de difícil aplicació, si es té en compte l'elevat grau d'inversió necessària per

a l'aplicació de les expropiacions i drets de preempció i la necessitat d'un nombre

elevat de personal tècnic preparat.

Des del govern autonòmic català tampoc no s'ha reforçat massa la formació de

patrimoni públic de sòl. Amb tot cal destacar l'actuació que en aquesta matèria

desenvolupa INCASOL, creat en 1980 al qual se li assignen entre altres funcions, i

com ja hem vist, la de gestionar totes les operacions de patrimoni de sòl, tant el sòl

transferit per PINUR i l'INV com el de nova obtenció.

Si des de l'Administració autonòmica ja es mostra una certa decisió política

d'intervenció pública en el mercat del sòl amb la creació d'INCASOL, l'Ordre de 25 de

juny de 1982, ja esmentada, prova de donar una empenta a l'Administració local per

a la formació de patrimonis municipals que obligatòriament han de complir 87

municipis (recordem que aquests són els de l'entitat metropolitana, municipis mitjans

de més de 50.000 habitants, i altres ciutats més petites que actuen com a centre del

seu àmbit comarcal com Balaguer, Banyoles, Roses, Tàrrega o Ripoll). L'article 3 de

l'Ordre apunta que el patrimoni haurà de destinar-se "per a la creació de nous carrers,

jardins i equipaments no obtinguts per cessió gratuïta, per a la formació de patrimoni

de sòl amb fins d'actuació urbanística de la formació de reserves, i per a la protecció i

tutela dels sols no urbanitzables". S'estableix, a més, que els municipis als quals va

dirigida hauran de preveure en els seus pressupostos ordinaris partides per a la

constitució, conservació i ampliació del Patrimoni Municipal de sòl, la quantia del qual

no pot ser inferior al 5% del total consignat en els capítols I i II, mentre que a nivell

estatal aquesta obligació havia estat derogada.
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Si bé la obligatorietat expressa va comportar per a alguns municipis la formació d'un

servei que s'ocupés expressament de la formació i administració del patrimoni
municipal (Lleida, Tarragona, Girona...), l'Ordre no aportava cap novetat significativa i
el força rigorós seguiment que es preveia fer des de la Direcció General d'Urbanisme
s'acabava en 1985 amb la desaparició del servei que s'havia creat per a aquesta
finalita. A partir d'aquest moment, la política de formació de patrimoni públic de sòl
continuaria essent resultat de la voluntat/possibilitat expressa de cada municipi.

Per una altra banda, la Llei 3/1984, de 9 de gener (MAOUC), inclouria interessants
avenços per a l'obtenció de sòl públic amb la nova regulació de la figura de
l'aprofitament mitjà, la regulació de cessions en sòl urbà i la desaparició de la
imprecisa distinció entre sistema general i sistema focal, que facilitava la tasca
d'obtenció de sòl urbà per a destinar-lo a aquests capítols. S'obliga, en tot cas, a

cedir el sòl corresponent al 10% de l'aprofitament mitjà proporcionalment zona a zona
dins de cada sector, agilitant així l'obtenció de sòl per a serveis i usos públics sense
haver d'esperar el desenvolupament total del sector

Posteriorment, la Llei 8/1987, de 15 d'abril, la Llei municipal i de règim local de
Catalunya emet una sèrie de mesures dirigides a la conservació i millora del patrimoni
municipal, regulant les alienacions i adquisicions, alhora que obligant a la formació
d'un inventari que s'ha d'anar actualitzant.

Altre cop, aquest seguit de legislació ens suggereix un ja tradicional incompliment des
de les corporacions locals en l'obligatorietat de formació de patrimoni municipal de
sòl. En tot cas, si bé aquesta pràctica no ha estat massa utilitzada com a mecanisme
regulador de la retenció especulativa o intervenció directa en el mercat de sòl (amb la
mobilització de "béns de propis"), sí que ha servit de punt de recolzament per a les

polítiques municipals de millora de la qualitat urbana amb l'adquisició de sòl per a
serveis, equipaments i espais lliures.

A nivell autonòmic, INCASOL sí que ha utilitzat el patrimoni de sòl per a desenvolupar
actuacions destinades a urbanitzar sòl per a usos residencials, industrials de serveis-
equipaments i com a recolzament de la política d'habitatge dirigida per la Direcció
General d'Arquitectura o en col·laboració directa amb altres organismes i ens públics.

2 3.2 - LÍNIES GENERALS DE L'ACTUACIÓ D'INCASOL

Per Llei 4/1980, de 16 de desembre, es crea l'Institut Català del Sòl (INCASOL) com a
organisme autònom, adscrit al Departament de Política Territorial i Obres Públiques,
per a desenvolupar tasques de gestió urbanística i ésser l'instrument de política de

sòl de Catalunya.
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L'INCASOL, com a organisme públic, actua sense ànim de lucre, obtenint gran part

dels seus recursos de les alienacions que realitza en l'exercici de les seves funcions,

així com dels recursos que obté en les operacions en què intervé.

L'actuació de l'Institut durant aquests anys s'ha concentrat fonamentalment en:

- La promoció de sòl urbanitzat (residencial, industrial, equipaments i

serveis), seguint les directrius fixades per la Direcció General d'Urbanisme.

Per a l'obtenció de sòl urbanitzat l'Institut duu a terme actuacions que

contemplen des de la redacció del planejament i adquisició de terrenys fins a

la urbanització i posterior venda dels solars a particulars, cooperatives,

promotors o industrials per a la seva obligada edificació (321).

La intervenció en el mercat del sòl persegueix un doble objectiu: d'una

banda, la seva regulació oferint sòl a preus de cost, atacant així directament

l'especulació, i d'una altra, aconseguir sòl barat i disponible per a l'edificació

d'habitatge públic.

Amb la promoció de sòl, INCASOL té, alhora, una incidència dinamitzadora

sobre el castigat sector de la construcció en aquests anys de crisi.

Per Llei 3/1984, del 9 de gener, (MAOUC) l'Institut és designat administració

actuant de diversos sectors d'urbanització prioritaria. Simultàniament,

desenvolupa tot un seguit d'actuacions conjuntes amb la propietat del sòl a

través de la constitució de juntes de compensació, o col·labora en les

actuacions d'ajuntaments creant diferents consorcis urbanístics (Vila

Olímpica a Barcelona, Eix Macià a Sabadell).

- La promoció pública d'habitatges, tot desenvolupant les línies d'actuació

fixades per la Direcció General d'Arquitectura i Habitatge. Promou

directament la construcció de nous habitatges de promoció pública destinats

a satisfer les necessitats de les famílies amb menys poder adquisitiu, que

posteriorment són lliurats al Departament de Benestar Social per a la seva

adjudicació. Paral·lelament, construeix habitatges de protecció oficial, amb

finançament (RD 224/89, 3 Març) i formalitza concerts amb l'administració,

preferentment local, per a la construcció de nous habitatges.

(321 ) Les adjudicacions o vendes són també regulades, en el Decret 185/81, de 20 de juny, i Llei 2/84,
de 9 de gener, establint-ne les condicions per tal d'evitar noves retencions i especulacions sobre el sòl
per part dels nous propietaris.
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Aquestes dues activitats es complementen amb uña altra destinada al suport de la
rehabilitació d'equipaments comunitaris locals i entitats sense ànims de lucre.

INCASOL efectua també durant aquests anys operacions de rehabilitació
concertades amb d'altres entitats públiques, especialment ajuntaments, per a
actuacions puntuals

Des de 1981 fins l'any 1989, l'Institut porta a terme dos programes d'actuació amb

una sèrie d'objectius delimitats i concrets per als diferents tipus de sòl i diferents
àrees/zones del territori català, el desenvolupament dels quals abordarem tot seguit.

2.3.2.1 - El primer programa (1981 -1984):

El primer programa es veu molt marcat pel pes del patrimoni transferit des de l'INUR i
l'IPPV, patrimoni en el qual es concentra bona part de la inversió i actuació de
l'Institut en aquest període, bé amb la promoció d'habitatges, bé amb el
desenvolupament de sòl residencial i sobretot sòl industrial.
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GRÀFIC 2.6 - EVOLUCIÓ DE LA INVERSIÓ REALITZADA PER
INCASOL
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Font. Memòries d'activitat anuals d'INCASOL.

El gran pes de la inversió se l'emporta la promoció d'habitatges, actuació que
acapara les inversions de l'organisme en els anys centrals de la crisi econòmica fins
els darrers anys de "boom" immobiliari. La majoria de les promocions d'habitatge que
es desenvolupen durant aquests primers anys són conseqüència de les actuacions
traspassades (la majoria encara solars) des de I'l.N.V. La tasca, però, que interessa
analitzar en aquest apartat és la promoció de sòl.

Dels 5.300 milions dedicats en el programa a la promoció de sòl, un 53% és destinat
a l'adquisició de sot majoritàriament residencial davant els importants volums de sòl
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industrial traspassat des de l'INUR a l'Institut i després de constatar l'excés d'oferta

d'aquest tipus de sòl.

TAULA 2.6 - PATRIMONI ADQUIRIT PER INCASOL FINS 1989 (en hectàrees)

1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-

TOTAL-

RESIDENCIALO

100,13
109,83
101,49
34,64
93,05
47,03
47,30
114,97
648.44

INDUSTRIAL

19,33
18,61
91,93
42,83
174,90
291,40
400,20
476,30

1.515,50

CENTRE URBÀ

1,79
2,65
1,70
3,90
1,08
11,12

EQUIPA-
SERV.

13,69
31,30
22,50
67,49

Font: Memòries d'Activitat d'INCASOL.
(*) Part del sòl residencial es destina a la promoció d'habitatge públic, la superfície
del qual ens resulta impossible de calcular amb les dades disponibles.

Entre 1982 i 1984, una gran part de la inversió d'INCASOL es destina a la compra i

urbanització de sòl residencial, inversió que respon a dos clars objectius:

. Crear sòl urbanitzat per incentivar el sector de la construcció.

. Urbanitzar i crear sòl a baix preu per a la promoció d'habitatge públic que,

com ja hem vist, és receptora d'un volum important d'inversió d'aquests

primers anys de funcionament de l'Institut.

120

GRÀFIC 2.7 - ACTUACIONS EN PROMOCIÓ DE SÒL
(INCASOL 1981-1989)

I Residencials EJ Industrials

Font: Memòries d'activitat anuals d'INCASOL

Les actuacions residencials tracten d'implantar-se en ciutats de més de 10.000

habitants i en sòls no perifèrics per a ajudar a estructurar la "ciutat existent",

desenvolupar zones que inclouen grans infrastructures o que siguin declarades

actuacions estratègiques. Una altra de les característiques més destacables de les
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actuacions de promoció de ,sòl residential d'INCASOL és la gran qualitat de la

urbanització i quantitat de sòl que es destina a zones verdes i equipaments en

estàndards força superiors als legals (322). En general, les actuacions són d'extensió
reduïda, lluny de les macrointervencions públiques de l'INV, i de densitats baixes que
oscil·len entre 25 i 35 hab/ha. La recerca de baixes densitats és acompanyada, a
més, per la massiva utilització de la tipologia d'habitatge unifamiliar, que respon,
alhora, a les preferències de la demanda benestant, el tipus de demanda que més

pressiona sobre el mercat de l'habitatge dels anys vuitanta.

Un cop vista la importància que INCASOL dóna al desenvolupament de sòl
residencial en el primer programa vegem ara quina és l'estratègia territorial
desplegada amb les seves actuacions. Les primeres actuacions semblen definir-se a
favor de la inversió en la important xarxa de ciutats mitjanes "que són la base de tots
els plantejaments de reequilibri territorial actualment vigents" (323) i que mostren

durant la dècada una dinàmica comparativament superior a la de les grans ciutats..
L'INCASOL actua, en aquest primer programa, en 26 de les 29 ciutats de més de
10.000 habitants, la majoria, però, de l'àmbit d'influència de la regió metropolitana de
Barcelona (Martorell, Sant Joan Despí, Sant Andreu, Esparraguera, Terrassa, Palau

de Plegamans, Rubí...). L'àrea de la Regió I (Barcelonès, Vallès Oriental i Occidental,
Maresme i Baix Llobregat) aplega el 36,5% de totes les actuacions residencials del
programa, el 45,9% del sòl urbanitzat i el 53,4% de la capacitat total d'habitatges. Val
a dir, davant d'aquestes xifres, que el planejament redactat per INCASOL en

aquestes zones presenta densitats un xic més elevades que el redactat per a zones
que presenten una menor pressió sobre el mercat de sòl i habitatge.

Les actuacions en promoció de sòl industrial es dediquen, de forma aclaparadora, a
la reestructuració-normalització i adequació del patrimoni traspassat per l'INUR
(Instituto Nacional de Urbanización). Es constata, d'una banda, l'excés de sòl
industrial sobre la demanda real (polígons de massa superfície i massa qualificació de
sòl), i, d'una altra, la precària situació urbanística d'aquests (324). Així, entre 1981 i
1983, les inversions en sòl industrial van dirigides a adequar els solars als moments
de crisi (creació de parcel·les niu a Lleida al Polígon Industrial El Segre, al Polígon
Bufalvent a Manresa, al "Baix Ebre" a Tortosa, i al Polígon d'Igualada ), a reconvertir
l'ús en polígons sobredimensionats (per exemple a Igualada i Manresa on part de sòl

(322) Les característiques urbanístiques de les actuacions residencials d'INCASOL queden ben
explicites en aquestes xifres mitjanes de les actuacions desenvolupades entre 1981-1984:

Vials-19,5% Densitat hab/ha - 27,21
Zones verdes - 22,46% m2 zona verda/hab. - 82,57
Equipaments - 15,48% m2 equipaments/hab. - 56,88

(323 ) INCASOL (1983), Memòria d'activitats de 1982, pag. 14.

(324 ) De fet, la precària situació responia al fet que la política d'endegament d'aquests va començar tot
just quan es detectaven els efectes de la crisi econòmica de començament dels setanta.
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industrial passa a residencial) i a millorar i/o acabar les urbanitzacions del sòl

traspassat (polígons industrials d'Olot "Pla de Baix", Lleida, Manresa, Tarragona "Riu

Clar"...). Les primeres operacions industrials d'INCASOL van dirigides a reordenar,

refer el planejament i urbanitzar el sòl traspassat des de l'INUR.

La localització de les primeres actuacions en promoció de sòl (tant industrials com

residencials) de l'Institut queden clarament concentrades a l'àrea d'influència de la

metròpoli barcelonina, marges del Llobregat i, ja de manera més puntual, ciutats

mitjanes de gran pes comarcal a Girona (Figueres, Olot, Puigcerdà, Girona),

Tarragona (Tortosa, Montblanc, Reus, Valls, Tarragona) i Lleida (Lleida, Tàrrega,

Cervera, La Seu d'Urgell). En general, els objectius d'INCASOL semblen centrar-se a

actuar com a dinamitzador allà on els efectes de la crisi econòmica han estat més

patents. D'altra banda, davant la congestió existent a l'àrea d'influència de Barcelona,

i tot aprofitant el patrimoni de sòl industrial heretat de l'INUR en ciutats de tipus mitjà,

un dels objectius de la política del DPTOP i INCASOL és adoptar una estratègia

espacial completant la xarxa industrial catalana amb petits polígons d'incentivació i

que alhora pemnetint la descongestió de grans àrees industrials.

TAULA 2.7 - EVOLUCIÓ DE LES ACTUACIONS D'INCASOL EN SÒL
RESIDENCIAL I URBÀ.

1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-
1990-

Preparació
14
12
19
12
14
12
23
36
29

Obres
2
13
11
12
14
9
7
6
16

Venda
3
7
18
28
28
38
45
36
23

S. Urbà
0
0
0
4
ÍO
8
18
21
18

S.U.P.O

0
0
0
0
0
0
0
7
9

TOTAL

19
32
48
56
66
67
93
106
95

(*) Sòl d'urbanització prioritaria.

TAULA 2.8 - EVOLUCIÓ DE LES ACTUACIONS D'INCASOL EN SÒL
INDUSTRIAL I DE SERVEIS.

1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-
1990-

Preparació

2
1
2
4
9
17
35
45
40

Obres

1
3
1
1
6
5
2
12
14

Venda

11
12
14
16
18
17
23
18
17

Equip-serv.

0
0
0
0
0
0
0
9
5

S.U.P.

0
0
0
0
0
0
0
5
6

TOTAL

14
16
17
21
33
39
60
89
82

Font: Memòries d'INCASOL (1982-1990).
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Davant dels resultats de l'aplicació del primer programa, el primer que es constata,
però, és el pràctic fracàs en l'intent de completar la distribució comarcal de sòl
industrial, potser per la mateixa manca d'interès del capital privat en invertir en
moments difícils.

En segon lloc, el balanç dels resultats de la intervenció real d'INCASOL en el mercat
és més aviat discreta. En sòl residencial només es venen 8 ha (470 milions ptes.); és
clar que s'han de tenir en compte algunes circumstàncies: tot just s'inicien en aquests

anys les actuacions, moltes d'elles encara en urbanització o en estat de projecte; la
manca de mobilitat del sector immobiliari; l'esforç dedicat a la promoció d'habitatge
públic.. .En sòl industrial, la xifra passa a 57 ha (1.168 milions ptes.) , vendes
provinents del patrimoni de sòl traspassat des de l'INUR.

Una altra de les línies d'actuació del primer programa d'INCASOL es dirigeix cap a la
intervenció a l'interior dels cascs, incidint alhora en operacions de remodelació i
recuperació urbana. Durant aquests anys, es preparen els projectes i adquisició de
sòl, que es desenvoluparan dins ja del segon programa (1985-1988).

2.3.2.2- El segon programa (1985 - 1988):

El segon programa es desenvolupa en un marc econòmic molt diferent al del primer.
Des de 1985, el sector de la construcció inicia una dinàmica ascendent que afecta de
manera molt especial el sector residencial , que dedica gran part de la seva producció
a classes mitjanes-altes, i el sector terciari , amb la construcció d'edificis d'oficines en

els espais més "centrals" de les ciutats.

Els volums d'inversió de l'Institut, en augment continuat, però moderat, segueixen
principalment destinant-se durant els primers anys del segon programa a la producció
d'habitatge públic, destacant les dates de 1985 i 1986. Aquests forts volums
d'inversió en habitatge responen, d'una banda, a les inversions destinades a la
regulació del patrimoni públic traspassat per l'INV i , d'una altra, als fons provinents
de ('Acuerdo Económico-Social, signat en 1985, que financia operacions d'habitatge
públic. El nivell d'inversió que INCASOL destina a les promocions d'habitatge públic
es veurà força reduït al passar ADIGSA al Departament de Benestar Social en 1988,
empresa que, recordem, s'encarrega del manteniment d'aquest patrimoni. Durant els
anys de "boom" econòmic, l'activitat inversora destinada a la construcció d'habitatge
públic es veu força mermada, i no serà fins a final del 1989 i sobretot 1990 que es fan
ja ben patents els indicis de la nova crisi econòmica, quan l'Institut incrementa de
manera substancial les inversions en aquest subsector.
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Els volums d'inversió més importants són destinats ara a la promoció de sòl

residencial i industrial. Davant els primers indicis de superació de la crisi econòmica,

prenen molt més protagonismo les actuacions en sòl industrial (tant en nombre

d'actuacions com en superfície), actuacions que semblen respondre a la política de

difusió de sòl industrial al territori català. En primer lloc, es busca la descongestió

industrial de Barcelona mitjançant la localització de sòl a la 1a corona (20-30 Km.) i

consolidar o incentivar les polaritats industrials de la 2a corona (60 Km.), qualificada

de semi-urbana amb fortes possibilitats de desenvolupament (Manresa, Vic, Igualada,

Vilafranca...). Aquesta zona i els tradicionals eixos interiors de localització industrial

(eix Ripoll-Barcelona i eix del Llobregat) accedeixen als ajuts comunitaris del

Programa de Desenvolupament Regional (PDR), a l'ésser reconeguts com a zones

promocionables de regressió industrial. Aquestes zones (cinturó de Barcelona, eix del

Llobregat i, en menor grau, la comarca d'Osona) seran precisament les principals

beneficiàries de la política de sòl industrial que INCASOL porta a terme durant

aquests anys.

Paral·lelament, i en la línia de política de difusió industrial, s'inicien tot un seguit

d'actuacions/compres de sòl industrial en petits centres comarcals (Vielha, Cardona,

Almacelles, Manlleu...), tractant alhora de potenciar els "triangles locatius": Reus-

Valls- Tarragona, Tortosa-Camaries-Amposta, Lleida-Balaguer-Tàrrega...

Quant a la promoció de sòl residencial durant aquests anys, l'activitat de l'Institut se

centra en la urbanització i venda de gran part del sòl adquirit entre els anys 1982-

1984. Així, de fet, el segon programa suposa la continuació o consolidació dels

treballs iniciats en els primers anys. La urbanització segueix, en general, les

característiques abans esmentades: promocions de discretes dimensions, predomini

de l'habitatge unifamiliar, estàndards elevats de cessions, densitats baixes

d'habitatges...El volum d'actuacions més importants iniciades en el període continua

concentrant-se en la Regió I (Maresme, Baix Llobregat, Vallès Oriental i Occidental).

Amb tot, augmenta ara la importància d'actuacions al litoral català, àrea que és

objecte de forts moviments especulatius i que presenta, comparativament a altres

zones del territori català, una dinàmica immobiliària molt intensa.

Les vendes de sòl residencial i industrial es disparen en apropar-se els anys de

creixement econòmic per a estabilitzar-se a partir de 1988. Durant aquest quadrienni,

l'Institut ven prop de 61 ha de sòl residencial per valor d'uns 6.600 milions de ptes. i

292 ha de sòl industrial per uns 9.300 milions, quantitats molt més importants que les

registrades en les vendes del primer programa.
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GRÀFIC 2.8 - SUPERFÍCIE URBANITADA VENUDA PER
INCASOL (en hectàrees)

Font: Memòries d'actuació d'INCASOL.

GRÀFIC 2.9 - IMPORTS PROCEDENTS DE LES VENDES
DE SÒL D'INCASOL (En milions de ptes.)

7000

INDUSTRIAL d RESIDENCIAL

I

Font: Memòries d'actuació d'INCASOL.

La novetat més interessant del segon programa és l'actuació de l'organisme en

alguns centres urbans "com a resposta al problema de l'envelliment de l'estoc

d'habitatges i per tal de facilitar la renovació dels conjunts urbans degradats, tant en

el seu entorn (...) com en l'interior dels habitatges" (325). Aquestes actuacions es

concentren en ciutats mitjanes del sistema urbà interior que actuen com a importants

centres comarcals: Manresa, Reus, Vic, Olot, Vilafranca, Valls i Figueres. Les

actuacions de renovació o remodelació d'espais urbans responen a petites

operacions d'extirpació de teixits marginals o obsolets (com a Olot amb "la Vila

Vella"), a la creació de places (Manresa, el "Joc de la Pilota"), espais per a

1
<

m
Mm

(325 ) INCASOL (1988) Memòria d'activitats de 1987, pàg. 19.
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estacionament i promoció d'habitatges i locals de negoci (Figueres a "l'Horta de

l'Hospital") destinats als afectats per les operacions de sanejament.

2.3.2.3 - Actuació d'INCASOL en 1989 i 1990.

En 1989 i 1990, l'INCASOL endega una nova etapa d'actuacions sota, altre cop, els

efectes imminents d'una nova crisi econòmica. Pel que fa a la promoció de sòl

industrial, l'Institut estableix com a objectiu prioritari "la reducció de les grans

diferencies de desenvolupament entre les comarques industrials i les àrees

deprimides de l'interior i de la muntanya" (326). Per a dur endavant aquesta tasca,

s'endeguen nombroses actuacions per tal de crear un teixit industrial difós que abasti

tot el territori. Si bé la localització d'algun d'aquests petits polígons ha funcionat

puntualment com a generador de l'activitat econòmica (Cervera, Puigcerdà ), altres

localitzacions no estan donant el fruit desitjat. Aquest és, per exemple, el cas del Parc

d'Activitats Agroalimentàríes de Vila-Sana, o els polígons de Berga, Tremp, Borges

Blanques, Almacelles (327). És davant d'aquests fracassos que hom es demana de

què serveix endegar una potser massa ambiciosa política d'urbanització de sòl

industrial sense una paral·lela política econòmica territorial clara.

El ritme en inversió per a promocions de sòl industrial augmenta de forma

espectacular en 1989 i 1990, volum que es empès sobretot per la gran inversió en

adquisicions.

En 1989 l'INCASOL comença a endegar els sectors d'urbanització prioritaria: en sòl

industrial (5 en 1989 i 6 en 1990) i residencial (7 en 1989 i 9 en 1990). La urgència i/o

necessitat d'endegar sectors d'urbanització prioritaria es difícilment justificable en

algun dels casos com, per exemple, les actuacions de sòl industrial de la Seu d'Urgell

i el municipi veí Montferrer i Castellbò (més de 15 ha declarades com a sectors

d'urbanització prioritaria) que no han tingut massa bona acollida. D'altres, però, com

l'entrellat de sectors d'urbanització prioritaria que s'estan desenvolupant en el Vallès

Occidental i Oriental poden ajudar a alleugerir la pressió del mercat de sòl

residencial/industrial a la zona.

Quant a actuacions en sòl residencial els criteris de localització d'actuacions

(municipis de més de 10.000 hab.) s'amplien durant els darrers anys de la dècada per

a desenvolupar sòl a zones turístiques on el sòl sofreix alts nivells d'especulació

(326 ) INCASOL (1991), Memòria d'activitats de 1990, pàg. 60.

(327 ) Durant l'any 1993 i 1994, la premsa local ha publicat alguns articles que recullen aquesta manca
d'interès del capital privat per a invertir en aquest polígons. Vegeu, per exemple, el diari de Lleida "B
Segre", dimecres 23 de febrer de 1994.
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(Ametlla de Mar, Vilassar de Dalt) i petits municipis que sofreixen una manca

d'habitatges evident (Guissona a la Segarra, Flix a la Ribera d'Ebre, Agramunt a
l'Urgell, Arboç al Baix Penedès...). Aquest fet provoca que el nombre d'actuacions
endegades en 1989 i 1990 augmenti respecte als anys anteriors, tot i que molt més
moderadament del que ho fan les industrials.

Apareixen aquests anys actuacions destinades a equipaments i serveis, actuacions
relacionades, la gran majoria, amb els ja propers Jocs Olímpics de 1992 (a Banyoles,
el parc de la Draga i Vila Olímpica; a la Bisbal del Penedès, la pista de proves o, a
Castelldefels, el canal olímpic de rem).

TAULA 2.9 - EVOLUCIÓ DEL PREU PER m2 DEL SÒL VENUT PER INCASOL

1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990

TOTAL

INDUSTRIAL
981,63
871,73

1.783,28
2.880,78
1.573,03
1.837,21
4.024,14
4.094,64
3.445,62
9.123,92
3.956,76

RESIDENCIAL
0,00
0,00

4.582,04
5.823,11
7.581,92
6.907,94
13.158,06
12.270,98
26.182,69
17.721,58
14.682,06

Font: Memòria d'activitats d'INCASOL

Els volums de superfície venuda en aquests dos anys, tot i que ja a ritmes més
moderats que en 1988, obtenen uns imports molt destacats: les 41,6 ha de sòl
residencial per un valor de 9.350 milions de ptes. i 153 ha de sòl industrial per 9.444
milions de ptes. Els elevats imports responen a un augment progressiu des de 1986
de la relació pta./m2, fruit d'un augment dels costos de la construcció i dels elevats

increments en els preus del sòl.

2.3.3 - LA FORMACIÓ DE PATRIMONI MUNICIPAL DE SOL A LES
CIUTATS CATALANES. EL CAS CONCRET DE LES CIUTATS
MITJANES.

En aquest apartat analitzarem quines han estat les característiques i evolució de la
formació de patrimoni municipal de sòl, per a la qual anàlisi es disposa d'informació
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de 87 municipis de Catalunya (328) per al període 1977-1984 i informado completa

de tot el període per als municipis de Girona, Tarragona i Lleida (329).

Fins l'any 1977, les actuacions patrimonials dels diferents municipis catalans foren

pràcticament inexistents. Durant els primers anys de la dècada dels vuitanta

s'observa, però, un gran nivell d'activitat que respon, principalment, a la tendència

generalitzada d'obtenció de sòl per tal de superar els dèficits acumulats en

equipaments i espais lliures de les dècades anteriors i millorar els índexs de qualitat

urbana.

L'elevat percentatge de sòl destinat a equipaments i espais lliures i la seva inversió

equivalent (78% en ambdós) mostra l'especial sensibilitat que la política urbana de

les corporacions locals ha demostrat vers aquestes tasques, mentre el capítol de

"béns propis" obté dades molt més residuals (14%). Es verifica, així, que les

corporacions locals han centrat l'esforç d'adquisició de sòl amb destinació prioritaria

per a equipaments i serveis, tot i que molts cops, les adquisicions inclouen edificis (la

majoria d'interès històrico-arquitectònic), la qual cosa suposa que el valor per a

aquesta finalitat no correspon exclusivament al sòl.

TAULA 2.10 - INVERSIÓ I PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL
OBTINGUT ENTRE 1977-1984 A 87 MUNICIPIS DE
CATALUNYA.

TIPUS DE SÒL

Usos Residencials i béns propis
Espais lliures, parcs i jardins
Equipaments i serveis públics
Vials i aparcaments
T O T A L

TIPUS DE SÒL

Usos Residencials i béns propis
Espais lliures, parcs i jardins
Equipaments i serveis públics
Vials i aparcaments
T O T A L

Hectàrees

235
568
702
135

1.640

Milions pta.

1.276
2.786
8.203
1.882
14.147

%

14%
35%
43%
8%

100%

%

9%
20%
58%
13%

100%

Font: Servei de Documentació Urbanística (D.G.U) (1985) "La
construcció dels patrimonis municipals de sòl als grans municipis de
Catalunya i el seu àmbit d'influx", (exemplar policopiat, no editat)

(328 ) La font, en aquest cas, és la que ofereix el Servei de Documentació Urbanística de la Direcció
General d'Urbanisme , DGU (1985), La construcció dels patrimonis municipals de sòl als grans
municipis..., ob.cit., que recull les dades facilitades pels 87 municipis que es veuen obligats a la formació
de patrimoni municipal de sòl per l'Ordre de 25 de juny de 1982, emesa pel Govern Autonòmic.

(329 ) Dades facilitades pels serveis de patrimoni de sòl dels ajuntaments dels municipis esmentats.
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Els volums d'inversió que es destinen a cada capítol estan relacionats amb el mode
d'obtenció del sòl (compra-expropiació-cessió o permuta) i el tipus/preu/localització
del sòl (urbà, urbanitzable, no urbanitzable) on es realitza l'operació patrimonial, més
que amb els mateixos volums de sòl obtingut. Així, per exemple, i com mostra la taula
2.10, el sòl destinat a equipaments i serveis suposa el 43% de total de la superfície
obtinguda, mentre representa el 58% del volum total de la inversió.

TAULA 2.11 - MODE D'OBTENCIÓ DEL PATRIMONI MUNICIPAL EN 87
MUNICIPIS CATALANS (1977-1984)

Béns propis
Espais lliures
Equipaments i serveis
Vials i aparcaments
Total

Compra - Expropiació
ha
140
307
510
82

1.039

%
8
19
31
5

63

Cessió - Permuta
ha
95

261
192
53

601

%
6
16
12
3
37

Font: Servei de Documentació Urbanística (D.G.U) (1985) "La construcció dels
patrimonis municipals de sòl als grans municipis de Catalunya i seu àmbit
d'influx", (Exemplar policopiat, no editat)

L'elevat percentatge de sòl incorporat per compra-expropiació (63%) (vegeu taula
2.11) respon al fet que aquest és el mode més utilitzat per a l'obtenció de sòl per a
equipaments i serveis. L'utilització d'aquest mode d'obtenció de sòl i la localització
més o menys central (preferentment en sòl urbà per a equipaments que no suposin
grans consums de sòl) ens porta a deduir el gran esforç inversor que realitzen els
municipis catalans, alguns cops per damunt de les seves possibilitats reals i
hipotecant així actuacions urbanes futures.

La comparació dels percentatges de superfície i inversió mostra, a més, una notable
davallada de la inversió destinada a sòl per a béns de propis i espais lliures, en gran
part relacionada amb el mode d'obtenció (la majoria per cessió-permuta), i en el cas
del sòl patrimonial o de propis perquè sovint s'obté en sòl urbanitzable, programat o
no i no urbanitzable, molt més barat que si es realitzés en sòl urbà.

Un altre punt a destacar és la poca atenció que els municipis mostren cap al sòl
realment patrimonial (sòl residencial i béns propis) per al qual en un principi, estava
destinat el patrimoni públic de sòl en les lleis de sòl de 1.956 i 1976. De fet, dels 87
municipis que l'estudi analitza, només 63 municipis (un 72%) incorporen al seu
patrimoni qualsevulla quantitat d'aquest tipus de sòl. L'obtenció de sòl per a béns
propis es realitza, a més, en bona part d'aquests (en un nombre de 17) gràcies a les
cessions d'aprofitament mitjà o mitjançant convenis urbanístics relacionats amb el
planejament, cosa que implica que no es desenvolupa una política especialment

agressiva en l'obtenció patrimonial de sòl.
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TAULA 2.12 - PRINCIPALS MUNICIPIS EN OBTENCIÓ DE
SÒL PER A USOS RESIDENCIALS I DE BÉNS PROPIS.

Municipi

Sabadell
Granollers
Lleida
Vilasseca-Salou
Tarragona
Montcada i Reixach
Esplugues de Llobregat
TOTAL
Total 87 municipis

Hectàrees totals

41,62
32,08
26,50
20,30
11,18
10,02
9,27

150,97
235,20

m2/habit/any

0.28
0,92
0,31
1,50
0,14
0,48
0,26
..

0,06

Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística (D.G.U)
(1985) "La construcció dels patrimonis municipals..." òb.cit.

La taula 2.12 mostra el desigual comportament dels 87 municipis en la incorporació

de sòl de béns propis: només els 7 municipis esmentats obtenen el 64,2% del total

del sòl en aquest concepte i presenten xifres molt per damunt de la mitjana en l'índex

comparatiu metres 21 habitant/any. Es tracta de ciutats amb ajuntaments que han fet

del tema del patrimoni un gran protagonista de les seves tasques urbanístiques

(Sabadell, Lleida, Granollers), alguns d'ells amb fortes pressions sobre el mercat

d'habitatge de segona residència o turístic (Tarragona, Vilaseca, també Vilanova i la

Geltrú o Lloret) o que pateixen les pressions del mercat d'habitatge de l'àrea

metropolitana (Esplugues, Granollers, Montcada i Reixach, Sabadell, Santa

Coloma...). Vilaseca-Salou, Lleida, Granollers i Sabadell es mostren els municipis

més actius en obtenció de sòl de "béns propis" amb superfícies superiors a les 20 ha

per a tot el període.

L'obtenció de sòl destinat a equipaments, serveis o espais públics mostra ja un

comportament molt menys diferencial entre els 87 municipis. Segons les dades, tots

els municipis de l'estudi han realitzat alguna obtenció de sòl en aquests capítols,

corresponent ara als 7 municipis capdavanters el 45,52% de la superfície total.

TAULA 2.13 - MUNICIPIS AMB MÉS OBTENCIÓ DE SÒL PER A
EQUIPAMENTS, SERVEIS I ESPAIS PÚBLICS.

Municipi

Barcelona
Pineda de Mar
Girona
Granollers
Amposta
Lleida
Sabadell
TOTAL
Total 87 municipis

Hectàrees totals

261,90
73,42
73,11
57,37
41,11
38,43
32,77
578,11

1.270,06

m2/habrt/any

0,29
7,58
1,22
1,64
3,47
0,45
0,22
~

0,31

Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística (D.G.U)
(1985) "La construcció dels patrimonis municipals...", òb.cit.
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Respecte al llistat de municipis que obtenen més superfície de sòl per a espais

públics (taula 2.13) cal diferenciar els municipis que inverteixen en equipaments i

serveis i aquells que ho fan en espais lliures, parcs i jardins. En el primer concepte,

predominen els municipis de l'àrea metropolitana que pateixen greus dèficits

(Badalona, Mataró, Sabadell, Sant Boi, Terrassa, Cornellà...), mentre que en el segon

concepte hi ha municipis amb característiques molt més diverses ( Barcelona, Pallejà,

Pineda de Mar, Granollers, Lleida o Mataró), en gran part perquè les superfícies

d'espais lliures tenen tendència a obtenir-se pels mecanismes de permuta o cessió.

El seu volum ha d'explicar-se en gran mesura per l'execució i gestió que cada

municipi ha portat a terme sobre el seu territori i també per l'aparició d'incorporacions

puntuals que explicarien els casos de Pineda de Mar, Vilaseca-Salou i Pallejà.

En l'obtenció de patrimoni de sòl per a vials i aparcaments (taula 2.14), destaquen les

incorporacions de ciutats mitjanes que han sofert durant les darreres dècades

processos de forta congestió (Reus, Lleida, Vilafranca, Girona o Vic) i, com és de

suposar, les ciutats de l'àrea metropolitana (Barcelona, Sabadell, Sant Boi, Sant Just,

Cerdanyola, Sant Cugat..).

TAULA 2.14 - MUNICIPIS AMB MÉS OBTENCIÓ DE SÒL
DESTINAT A VIALS-APARCAMENTS.

Municipi
Barcelona
Lleida
Vic
Sabadell
Girona
Sant Boi de Llobregat
Vilafranca del Penedès
TOTAL
Total 87 municipis

Hectàrees totals
38,74
12.30
12,26
11,99
7,50
4,66
5,23
92,68
135,31

m2/habit/any
0,04
0,14
0,52
0,08
0,12
0,13
0,27

—
0,03

Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística (D.G.U)
(1985) "La construcció dels patrimonis municipals...", ob.cit.

Tal com hem pogut veure, el principal destí de la formació del patrimoni municipal de

sòl reforça la política activa que els municipis han dut a terme durant aquests anys

vuitanta en busca d'una millora de la qualitat de l'espai urbà, així com la minsa

activitat patrimonial de sòl destinada a la formació de "béns propis". L'estudi mostra,

també que, tot i ser els municipis de més de 25.000 habitants els més actius quant a

superfície de sòl incorporada al seu patrimoni, són els municipis mitjans els que,

donada la seva grandària, es veuen afavorits en els càlculs, posant de "relleu, un cop

més, la millor qualitat de vida que ofereixen els nuclis mitjans i petits" (330). Entre

(330 ) Servei de Documentació Urbanística (DGU) (1985) "La construcció dels patrimonis municipals...",
ob.cit. No ens sembla aquesta una afirmació gratuïta, si es relativitza apuntant que els municipis petits
són els que s'han incorporat més tard a la dinàmica de formació de patrimoni municipal de sòl i que,
donades les seves dimensions, es veuen encara més afavorides per les xifres i estàndards.
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aquests municipis, són capdavanters per la seva activitat (nombre d'obtencions

patrimonials i grandària per any) una sèrie de municipis que actuen com a centres

territorials ben definits: Sabadell, Lleida, Tarragona, Girona, Granollers, Igualada i Vic,

5 dels quals formen part de la nostra anàlisi.

A nosaltres ens sembla més interessant destacar que la formació/gestió del patrimoni

municipal de sòl no té per què relacionar-se directament amb la grandària del

municipi, ni tan sols amb els volums de pressupost disponible, sinó molt més amb la

clara voluntat política, eficàcia i gestió desenvolupada des de cada municipi. Cal

mirar molt més enllà del compliment dels programes d'actuació i encara més dels

períodes polítics de govern als consistoris. El patrimoni de sòl no es rendibilitza ni es

pot gestionar amb eficàcia en un període de quatre anys. Aquest és el principal

problema de la gestió del capítol de patrimoni de "béns propis", capítol que ens

sembla un dels instruments més interessants per a la regulació del mercat del sòl i

lluita "directa" contra l'especulació.

Vegem ara, però, quina és concretament l'activitat que desenvolupen les 13 ciutats

mitjanes en la formació de patrimoni municipal de sòl.

TAULA 2.15 - PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL DE LES 13 CIUTATS
MITJANES

Superfície (Ha.)
Béns Patrimonials
Equipa+Serveis+Espais
Vials-aparcaments
TOTAL

87 mun.catal.O
235,2

1.270,06
135,31
1.640

13 ciutats
99,18
154,4
96,11
349,69

%
42,16
12,16
71,02
21,31

m2/habitant/any
Béns Patrimonials
Equipa+Serveis+Espais
Vials-aparcaments

87 mun.catal.O
0,06
0,31
0,03

13 ciutats
0,09
0,5
0,09

(*) Les dades fan referència al total de patrimoni obtingut pels 87 municipis
de l'estudi: Servei de Documentació Urbanística (D.G.U) (1985) "La
construcció dels patrimonis municipals...", ob.cit.

Les 13 ciutats de l'anàlisi obtenen en conjunt (vegeu taula 2.15) un important volum

de patrimoni de sòl que relacionat amb l'índex de metres quadrats per habitant,

presenta dades superiors al conjunt dels 87 municipis catalans. Comparativament,

sembla, doncs, en principi que aquests municipis mitjans han desenvolupat una

política patrimonial més intensa.

La intencionalitat dels quadres, però, és la d'apuntar certes particularitats de la

política de patrimoni municipal de sòl d'aquestes localitats:
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en dades absolutes, el destí majoritari del sòl continua essent per a
J equipaments, serveis i espais lliures, les dades relatives apunten cap a un

major pes
f . superfície

• superfície

1
reduït de
mostra els
Lleida (26

(en relació amb la resta de dades dels municipis catalans) de la
destinada a vials-aparcaments i sòl de "béns propis". La important

en béns patrimonials és, majoritàriament, aportada per un grup
municipis, algun dels quals destacava ja en la taula (2.12) que
municipis amb més superfície obtinguda per a béns patrimonials:

5 ha, el 52% del total dels 13 municipis), Tarragona (10,2 ha, el
• 20%) Vilanova i la Geltrú (7 ha, que representa el 14%)

• - Les ponderacions de superfície per habitant/any són per a tots els destins
"•• més favorables en els 13 municipis que les dades per al conjunt català.

I Els volums de patrimoni municipal aconseguits per aquests responen, però, a les
destacables aportacions d'uns municipis concrets: Girona, Lleida i

1 superfície dels quals representa el 44% del total de sòl obtingut a
Tarragona, la

les 13 ciutats
mitjanes. Manresa i Vilafranca aporten també substancioses quantitats, superiors a

— les 30 ha, mentre
J patrimonial.

altres municipis com Valls o Tortosa presenten una pobra activitat

• Ponderades les superfícies pel nombre d'habitants i anualitats es veuen afavorides
les actuacions de nuclis menors com Vilafranca i Vic. Amb tot, la important superfície

m adquirida per Girona i Lleida fa que aquests presentin també índexs destacables.
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Si donem un cop d'ull als volums d'inversió dedicats a la formació de patrimoni de sòl

trobem que, són els municipis que obtenen les superfícies més destacables, els que

dediquen els volums d'inversió més importants: Lleida i Girona (331). En alguns

casos, els volums d'inversió semblen molt elevats per les superfícies obtingudes,

situació que respon a les importants compres d'edificis d'interès històrico-artístic

realitzades en alguns municipis o compres d'edificis per allotjar equipaments i serveis.

És el cas, per exemple, de Figueres, amb les compres del teatre-cinema "El Jardí"

(139 milions) i la Torre Gorgot (40 milions), o et de Manresa amb les compres de la

Casa Culla (7 milions), l'Institut Pius Font (25 milions) i la fàbrica "La Florinda" (30

milions).

TAULA 2.16 - MODE D'OBTENCIÓ I SUPERFÍCIES PONDERADES
DE PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL A 13 CIUTATS CATALANES
(1977-1984)

GIRONA
LLEIDA
TARRAGONA
MANRESA
VILAFRANCA
VIC
IGUALADA
REUS
VILANOVA
OLOT
FIGUERES
TORTOSA
VALLS
MITJANA

% Compra-
expropiació

64
89
39
96
57
30
99
59
84
66
98
100
33

70,3

% Donació-
permuta

36
11
61
4

43
70
1

41
16
34
2
0

67
29,7

m2/tiab/any

1,36
0,89
0,62
0,59
1,57
1,23
1,04
0,31
0,50
0,60
0,28
0,15
0,14
0,71

Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística
(D.G.U) (1985) "La construcció déte patrimonis municipals...", ob.cit.

Relacionant volums d'inversió i sistemes d'obtenció del sòl

(expropiació/compra/cessió o donació/permuta), pot veure's com gran part del

patrimoni obtingut en alguns municipis és resultat de les cessions , sobretot de sòl

urbanitzable (on es obligatòria per llei la cessió del 10% en aprofitament privat en sòl

o el seu equivalent econòmic), que incideix directament en els volums de patrimoni

de Vic, Vilafranca, Tarragona, Reus o Valls, davant polítiques en principi més

agressives o actives com les desenvolupades a Lleida o Girona, on els volums de sòl

obtinguts per cessió són molt menys importants. (332)

(331 ) Vic, Vilafranca, Figueres, Girona, Igualada, Lleida i Manresa destaquen en la classificació global
dels 87 municipis catalans segons els volums d'inversió i el seu pes sobre el pressupost.

(332) N'excloem, intencionadament, els casos d'Igualada i Manresa, que no han pogut desenvolupar
massa sòl per diverses causes. En el primer cas, per la manca de sòl urbanitzable al tractar-se d'un petit
municipi on el sòl és pràcticament "colmataf i, en el segon cas, per causes tècniques atribuïdes al



I
I
I
I
I
1
I
i
I
1
1
I
1
1
I
I
I
1
1
I
I

211

GRÀFIC 2.11 - PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL A CIUTATS
MITJANES (1977-1984)

I Belis patrim. H Esp. lliures Q Bqui.-Serv. nViate-Aparc.

Font: Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística (D.G.U)
(1985) "La construcció dels patrimonis municipals...", ob.crt.

Passem ara a analitzar quins són els principals destins del sòl als diferents municipis.

El gràfic corresponent (gràfic 2.11) mostra un cert equilibrí entre les diferents

destinacions de sòl als municipi de Lleida i Figueres, mentre a la resta el gran

protagonista és sens dubte el capítol d'equipaments i serveis, molt destacat als

patrimonis de Girona, Tarragona, Manresa i Vilafranca. La superfície destinada a

espais lliures destaca a Lleida, Girona i Igualada.

Vegem ara quina ha estat la dinàmica de formació de patrimoni municipal de sòl al

llarg de la dècada dels vuitanta, en aquells municipis de la nostra anàlisi que es

mostren en aquesta tasca molt més actius: Girona, Lleida i Tarragona. (333)

L'obtenció de patrimoni és força intensa, tal com mostra el gràfic corresponent, durant

els primers anys de la dècada, essent pràcticament inexistent el patrimoni adquirit

amb anterioritat. El període de màxima obtenció de patrimoni se situa entre 1980 i

1985, o dit d'una altra manera, des del govern dels primers consitoris democràtics fins

el període de "boom" immobiliari, quan comença a exercir-se una forta pressió sobre

els preus del sòl. (Vegeu gràfic 2.12).

Durant aquests primers anys, les principals destinacions del patrimoni són els

equipaments, els serveis i els espais lliures, dominant el mode d'obtenció de compra-

expropiació.

document del Pla (impossibilitat de desenvolupament d'urbanitzable per massa càrregues) i potser per
manca d'eficàcia i decisió político/administrativa.

(333) Volem fer constar, però, que les dades aportades pels diferents serveis de patrimoni dels
ajuntaments de Girona, Lleida i Tarragona no són homogènies, com tampoc ho són les dels 87
municipis les dades dels quals analitza l'estudi del Servei de Documentació de la Direcció General
d'Urbanisme de la Generalitat. Molt municipis "inflen" les dades recollint, per exemple, les dades de
"drets de superfície" en el patrimoni de sòl, com és el cas de Tarragona.
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GRÀFIC 2.13 - DESUNAdÓ DEL PATRIMONI MUNICIPAL DE
SÒL A TARRAGONA, GIRONA I LLEIDA (1977-1989) (en ha)

TARRAGONA GIRONA LLEIDA

I Béns patim sEsp.iures a Equip.-Serv. DVtate-Aparc.

Font: Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació Urbanística (D.G.U) (1985)
"La construcció dels patrimonis municipals...", ob.cit. i Serveis Municipals d'Urbanisme

A mitjan de la dècada, la inversió i obtenció de patrimoni sofreix una davallada. La
prioritat dels ajuntaments és ara desenvolupar el planejament i invertir en el territori,
tot utilitzant el patrimoni adquirit fins el moment per a reequipar la ciutat i dotar-la de
serveis i espais lliures.

L'obtenció de nou patrimoni es veu també en part frenada pels forts augments del
preu del sòl des de mitjan dels anys vuitanta: ara ja no només els espais més
centrals, sinó també els espais de la perifèria urbana, en els quals ha invertit el
capital públic durant els primers anys de la dècada (vegeu taula 2.17). La important
acumulació de patrimoni durant aquests primers anys facilita, a més, el
desenvolupament del planejament i la gestió urbana posterior, utilitzant el patrimoni
per a convenis/permutes amb altres, per desenvolupar sectors/buits urbans que han
esdevingut ara patrimoni municipal (Recorrido a Lleida, espais de RENFE a Girona,
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antics solars de la Guardia Civil a Girona al c/Emili Grahit...), cedint els solars

obtinguts a altres administracions per al desenvolupament/construcció de serveis i

equipaments...

TAULA 2.17 - MITJANA DE PREU DEL SÒL EN
OBTENCIÓ DE PATRIMONI MUNICIPAL (1977-1989)

269,92 ptes. pam
282,75 ptes. pam
306,56 ptes. pam

TARRAGONA
GIRONA
LLEIDA

Font: Elaboració pròpia a partir de Servei de Documentació
Urbanística (D.G.U) (1985) "La construcció dels patrimonis
municipals...", ob.cit. i serveis municipals d'urbanisme.

A finals de la dècada, toma a obtenir-se superfícies importants en patrimoni, però ja

mai com en els primers anys dels vuitanta. Aquest sòl resulta, en comparació, molt

més car del que resultava en un principi. Hem dit "en comparació" perquè cal tenir en

compte que gran part del patrimoni obtingut entre 1986-1989 a Girona i Tarragona ho

ha estat per cessió, al desenvolupar-se un bon nombre de sectors de planejament.

Aquesta també és la raó que explica que les quantitats totals de pessetes per pam

siguin superiors a Lleida que a Tarragona o Girona, on el preu del sòl és molt més car

que a la primera.

Aquest volum important de cessions fa que en aquests darrers anys s'incrementi de

forma important el patrimoni municipal destinat, en principi, a "béns propis" (334),

coincidint amb l'interès de les diferents corporacions a invertir en el mercat del sòl

dels seus municipis per tal d'aturar els processos especulatius i aturar, d'alguna

manera, els increments en els preus finals de l'habitatge. A l'augment dels "béns

propis" o patrimonials hi contribueix força el desmantellament d'equipaments de

RENFE (en el cas de Girona i Lleida) i grans espais més o menys centrals que

pertanyen als estaments militars.

Una altra important dada a comentar és que ara les inversions/obtencions de

patrimoni es desplacen des d'àrees més o menys centrals o sòl urbà, on s'invertia a

començament i mitjan de la dècada, a àrees més perifèriques (urbanitzable i no

urbanitzable) per tal d'afavorir el nou desenvolupament de sòl.

Durant els darrers anys del període es mostra també un augment important en el

destí de sòl per a vialitat, la major part de tipus perifèric o d'àmbit d'abast territorial

(Ctra. GE-533 amb autopista i a Fontajau, tots dos a Girona; autovia de

(334 ) Per als darrers anys dels vuitanta, ens és pràcticament impossible de determinar amb seguretat el
destí del sòl ja que les fonts utilitzades (documentació facilitada pels diferents serveis dels ajuntaments)
no ho permeten.
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circumval·lació a Tarragona...) i per a espais lliures (parc lineal del Segre a Lleida,
sector a la Vall de Sant Daniel a Girona...)

2.3.4 - CONCLUSIONS SOBRE LA POLÍTICA DE SÒL I LA
FORMACIÓ DE PATRIMONI PÚBLIC DE SÒL.

La primera conclusió de l'apartat ha d'anar forçosament referida a la més aviat minsa

utilització que en general s'ha fet de l'instrument de patrimoni de sòl per part de les

diferents administracions (local i autonòmica en el nostre cas), tot i els intents

d'impulsar el seu ús en l'àmbit autonòmic a començament dels vuitanta (Ordre de 25

de juny de 1982). Amb tot, cal destacar, però, que el patrimoni municipal de sòl ha

estat el suport fonamental de l'activa política urbana dirigida a la millora dels

estàndards en dotacions públiques, una de les línies d'actuació més importants de la

política urbana de la dècada. El patrimoni no ha estat utilitzat activament com a

mecanisme regulador del mercat del sòl i de l'habitatge local, destinado per a la qual

en principi havia estat regulat legislativament, tot i que de forma bastant precària, a la

Llei del sòl de 1956.

A nivell autonòmic, i mitjançant la gestió d'INCASOL, el patrimoni ha estat utilitzat

com a eina d'intervenció en el mercat del sòl i de l'habitatge, amb una incidència i

entrada real al mercat més aviat discreta. Potser el més destacable de l'actuació

general d'INCASOL en aquest període pot concretar-se en els següents punts:

1 - Respecte als volums d'inversió: els volums d'inversió total dibuixen una

clara línia ascendent més intensa en els dos darrers anys del període

analitzat (1989-1990).

TAULA 2.18 - VOLUMS I DISTRIBUCIÓ DE LA INVERSIÓ D'INCASOL EN EL PERÍODE
1981-1990

ADQUISICIÓ SÒL
OBRES URBANIT.
PROM. SÒL URBANITZAT
PROM. PÜBL D'HABITATGES
TOTAL INVERSIÓ
% SÒL URBANITZAT
% PROM. PÚBL D'HABITATGE

1981-1984
2.807,0
2.493,3
5.300,3
8.648,9

13.949,22
38,00
62,00

1985-1988
9.385,7
8.168,1
17.553,8
18.101,8
35.655,57

49,23
50,77

1989-1990
14.144,7
13.404,0
27.548,7
9.134,5

36.683,19
75,10
24,90

TOTAL
26.337,5
24.065,3
50.402,8
35.885,2
86.287,98

58,41
41,59

Font: Memòries d'INCASOL

Els volums d'inversió més importants es destinen a la promoció pública

d'habitatges, que acapara la inversió de la entitat fins l'any 1987, any en el

qual la promoció de sòl urbanitzat sembla adquirir prioritat davant dos fets

concrets:
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. La forta pressió sobre el mercat de sòl davant la manca de sòl
disponible per a edificar.

. A partir de 1988, ADIGSA, que s'encarrega del manteniment i
gestió del patrimoni públic d'habitatge, passa a desenvolupar les
seves tasques dins el recent creat Departament de Benestar Social
sota la Direcció General de Serveis Comunitaris.

2 - Quant a la promoció de sòl residencial: destacar, en primer lloc, la minsa
incidència de l'entrada real (vendes) de sòl residencial promocional per
l'entitat amb unes 111,7 ha venudes per valor d'uns 16.394 milions de ptes.
Cal destacar, amb tot, la gran qualitat de les urbanitzacions realitzades per
l'entitat que destina, a més, importants quantitats de sòl a usos i serveis
públics.
Durant el primer programa, es gestiona el sòl traspassat per l'INV, així com
es realitza una intensa adquisició de sòl concentrada en la Regió I i

puntualment en ciutats mitjanes de l'interior. Durant el segon programa, es
continua i s'agilita la gestió/urbanització del sòl adquirit durant els primers
anys. Augmenten considerablement el nombre d'actuacions i el volums
d'inversió, tot i que en els darrers anys (1987-1988) creixen a un ritme més

moderat que el que presenta la inversió/actuacions en sòl industrial.

A final de la dècada dels vuitanta, queden ja configurats set grups/eixos
territorials de les adquisicions de sòl residencial d'INCASOL, dels quals cal
destacar, pel volum i nombre d'actuacions, els quatre primers: (vegeu mapa
2.1 - Localització de les actuacions d'INCASOL en sòl residencial (1981-1989)

- Eix del litoral des de Portbou fins a Sant Caries de la Ràpita, amb
fortes intervencions entre Vilaseca i Palafrugell.
- Eix del Llobregat: Castellar del Vallés, Ripollet, Manresa...
- La ctra. N-ll amb l'eix que quedaria format per Barcelona-lgualada-
Tàrrega-LIeida, molt important fins a Igualada: Martorell, Esparreguera,

Igualada...
- Eix Barcelona-Vic-Ripoll-Puigcerdà: Granollers, Tona, Vic...
- Municipis interiors de Girona: Olot, Figueres...
- Municipis de la regió lleidatana: Tàrrega, Lleida, Agramunt...
- Municipis de l'àrea tarragonina: Flix, Tarragona, Móra d'Ebre,
Montblanc...

Les adquisicions realitzades en els tres darrers grups presenten superfícies
moderades, que esdevenen més intenses ja en la dècada dels noranta.
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MAPA 2.1 - LOCALITZACIÓ DE LES ACTUACIONS D'INCASOL EN SÒL RESIDENCIAL

(1981-1989)

Campdevànol •
Ripoll*

Guardiola de Berguedà •

Rgueres Cadaqués»
Vilamalla» : Roses».
Ordis»

. - . . . . • • Castelló d'Empúries

Les Preses» «Banyoles jl
• Sant Pere de Torelló Torroella de Montgrí »\

Girona «
La Bisbal d'Empordà «

• Tona • ;' | /
.Caldesde Malavella•Vall-llobrega·/-'

• Moià •/ _

•Castellterçol
• Sant Llorenç SavallManresa» ant Uorenç ava Tordera»

Castellar del Vallès» «Granollers "

.. p*£££rans* • M°iiet de:vaiiès ¿c

• Flix

Móra d'Ebre»

L'Atmetlla de Mar •

• Roquetes

Sant Esteve Sesrovires • oiooiipt • * El Masnou
Sant Sadumi d'Anoia» Martorell» ^ • Montcada i Reixac

Montblanc» Sant Andreu de la Barca «̂  ̂  «Sant Cugat del Vallès

Sant Joan Despí* /
• Copnellà de Llobregat

Valls • L'Arboç» ^-«Gafa
«.Vilartova i la Geltrú

Reus» • EJ-Vén*el1

Sant Canes de la Ràpita

FONT: INCASOL (1989) Memòria d'actuacions, Barcelona, DPTOP.



1
I
t
t
I
I
I
1
I
I
1
I
I
I
I
I
I
1
1
1
I

217

MAPA 2.2 - LOCALITZACIÓ DE LES ACTUACIONS D'INCASOL EN SÒL INDUSTRIAL

(1981-1989)

La Seu d'Urgell •

Montferrer i Castellbò •

• Figueres

• El Far d'Empordà
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_ _ •Castellgalí
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• Tàrrega inualada··f8'?."!̂ !! Vales» - ^Arenys de Mar
c , i, «•* T '9"alada*« La Pobla de Claramunt • Mollet del Vallès^

«. Sant Martl de Tous • Viladecavalls • • Terrassa» Santa Perpètua de Mogoda
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_ „, Sant Sadurní d'Anoia* •Palleià /

Les Borges Blanques *Monhíanc Sant Vicenç dels Horts • ' /

Vilafranca del Penedès» „, -„ •/Hospitalet de Llobregat
Viladecans • • Corpellà de Llobregat

• Valls Castelldefels •-•_•• El Prat de Llobregat
Al(orja Vilanova i la Geltrú »^_^ Gavà

FONT: INCASOL (1989) Memòria d'actuacions, Barcelona, DPTOP.
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Com a conclusió de la localització de les actuacions, pot apuntar-se que la

incidència de les actuacions a les 13 ciutats mitjanes és més aviat minsa i

que, en bona part, està basada en el patrimoni traspassat per INUR i INV

(desprès IPPV) que els organismes estatals tenien encara en aquestes

(Tarragona, Lleida, Manresa, Igualada...)

3 - La promoció de sòl industrial: es vénen prop de 503 ha per un valor d'uns

19.890 milions de ptes. Tot i els propòsits, la política industrial de sòl que

INCASOL ha portat a terme durant aquesta primera dècada no ha donat els

fruits desitjats. Les adquisicions i actuacions realitzades han continuat

potenciant les àrees amb forta tradició industrial: sobretot, l'àrea de la

metròpoli barcelonina i una segona corona (60 km.) a l'entom d'aquesta per a

operacions de descongestió i per tal de proveir l'àrea amb nou sòl industrial.

(335) Mentrestant les operacions esmentades en triangles locatius i àrees

interiors han estat força minses. Només una més decisiva intervenció en

adquisició de sòl industrial en aquestes àrees en els darrers anys de la

dècada dels vuitanta i sobretot començament dels anys noranta deixa

endevinar properes i importants actuacions industrials: Camí dels Frares a

Lleida, Polígon Industrial de Valls, ampliació de Riu Clar a Tarragona, Recinte

Firal a Figueres...(vegeu mapa 2.2 - Localització de les actuacions en sòl

industrial (1981-1989)).

4 - Operacions de reforma interior i millora urbana: actuacions de poca

superfície (inferiors a la una ha) però que necessiten grans volums d'inversió.

La majoria d'actuacions van dirigides a remodelar àrees de casc urbà de

ciutats mitjanes de l'interior: Vic (Països Catalans, Seminari Vell), Manresa

(c/Arquitecte Montagut) i Figueres (c/Hospital) són les ciutats que es veuen

més afavorides per aquest tipus d'intervenció. En general, es tracta

d'intervenir en àrees degradades o molt densificades per tal de rehabilitar-les i

dotar-les d'espais públics.

La segona part d'aquest apartat tractava de veure quina havia estat la dinàmica de la

formació de patrimoni municipal de sòl a Catalunya i a les ciutats mitjanes de l'anàlisi.

El primer que cal destacar és que l'obtenció de patrimoni municipal de sòl obté

resultats comparativament superiors a les ciutats mitjanes de la nostra anàlisi, tant a

nivell ponderat (inversió per habitant, m2 de sòl per habitant) com a nivell absolut, on

destaquen els patrimonis de les ciutats de Lleida, Girona i Tarragona.

(335 ) Així ho mostra, també, l'anàlisi de PINOL ALABART, J.M« (1991), "Les actuacions Industrials de
l'Institut Català del Sòl (1987-1989). Influència en el territori." a Primer Congrés Català de Geografía, III b
Comunicacions, Societat Catalana de Geografia, Barcelona, pàg.645-652
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De la dinàmica de patrimoni que s'ha desenvolupat en aquestes s'extreuen les
següents conclusions:

- La important quantitat i nivell d'inversió destinada a l'obtenció de sòl per a
equipar i dotar la ciutat de serveis durant els primers anys de la dècada.

- Una davallada d'inversió i obtenció de patrimoni a mitjan de la dècada.

- Lleuger augment en obtenció de sòl a darrers dels vuitanta, destinat
preferentment a espais lliures i sòl de béns propis, sota costos molt més
importants.

A nivell espacial hem destacat, també, com es passa d'una obtenció de patrimoni
amb una localització més o menys central a una obtenció de sòl més perifèrica a
mitjan i darreria dels vuitanta. .

Cal apuntar, per finalitzar aquest capítol, que en conjunt no ens sembla que la
formació de patrimoni municipal de sòl s'hagi constituït com una opció decidida i clara
de la política urbana a les ciutats mitjanes catalanes. Només durant els primers anys
de la dècada els volums d'inversió i les superfícies adquirides podien fer pensar que
aquesta esdevindria l'eix clau del futur desenvolupament i construcció de la ciutat. La
principal destinació d'aquest sòl defineix la política de patrimoni dels municipis com
una eina fonamental de suport a una de les línies de treball més definida de la política
urbana del període: la millora de la qualitat urbana. De fet, entre les 13 ciutats
analitzades, només el municipi de Lleida sembla haver utilitzat una política de
patrimoni de sòl molt més agressiva i decidida per tal de poder intervenir, en un futur,
en el mercat amb un important volum de sòl destinat a béns de propis. S'aconsegueix
al municipi, a més, fer del patrimoni de sòl un instrument bàsic de la política urbana
desenvolupada durant aquests anys des del consistori, un instrument lligat al
desenvolupament del planejament i la gestió urbana, en definitiva un instrument
veritablement versàtil i estratègic per a la construcció de la ciutat. Deixarem, però, per
a més endavant la detallada descripció de la política patrimonial que ha dut a terme
l'Ajuntament de Lleida, un cop s'hagi descrit el marc urbanístic del període.
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2 4 - POLÍTICA D'HABITATGE I CICLE IMMOBILIARI A
CATALUNYA.

Seguidament presentem l'anàlisi de la política d'habitatge a Catalunya, mantenint
sempre com a marc de fons les línies dissenyades a nivell estatal que ja hem vist en
el capítol introductori.

Un cop s'hagi definit el marc legislatiu, s'analitzarà la dinàmica immobiliària catalana
valorant específicament les característiques del sector de l'habitatge en la dècada
dels vuitanta, que es mostren sensiblement diferents a les de dècades passades.

A continuació, i un cop dibuixats ja el marc legislatiu i la dinàmica i característiques
del cicle immobiliari català, passarem a veure quina és l'activitat immobiliària que es
desenvolupa a les 13 ciutats mitjanes, destacant-ne les seves característiques
(grandària de promoció, tipus d'habitatge, qualificació...) i el tipus de promotor que hi
intervé.

2 4.1 - LEGISLACIÓ I POLÍTICA D'HABITATGE.

.L'administració autonòmica compta només amb la competència de la gestió
administrativa de les línies dissenyades a nivell estatal. Per aquesta raó, la legislació
autonòmica en la matèria ha anat sempre molt lligada al desenvolupament de les
polítiques estatals. Existeix, però, la possibilitat de complementar aquestes amb altres
addicionals amb càrrec al pressupost de l'Administració autonòmica.

Detallarem en aquest apartat les mesures i línies de la política d'habitatge que s'han
adoptat des de l'Administració catalana durant els vuitanta, respectant l'esquema
d'anàlisi que s'ha utilitzat per al marc estatal: foment de la promoció privada i
habitatge de protecció oficial, promoció pública d'habitatge i rehabilitació privada i
arrendaments.

- Foment de la promoció privada d'habitatge i habitatge de protecció
oficial

Per RD 150/81, de 9 de gener, es traspassa a la comunitat autònoma catalana les
matèries d'edificació i habitatge (promoció privada), matèries que són assumides per
la Direcció General d'Arquitectura, que gestionarà a partir d'aquest moment les línies

dissenyades a nivell estatal.

Les primeres actuacions de la Direcció General, dins el marc estatal del Pla Triennal
de l'Habitatge (1981-1983), apunten cap a dos objectius principals:



222

- L'obtenció d'uns nivells més elevats en qüestions de qualitat, seguretat i

higiene en l'habitatge i foment de l'activitat constructora. En aquesta línea

s'emeten en 1983 una sèrie de decrets (D 344/83) sobre intervenció en matèria

de deficiències higiénico- sanitàries i els decrets 346/83 i 571/83 sobre nivells

d'habitabilitat objectiva exigits als habitatges, destinats a garantir unes

condicions mínimes d'habitabilitat i higiene. D'altra banda, per a garantir la

seguretat í qualitat del materials utilitzats en la construcció se signa un acord

amb les empreses que subministren els materials per tal de fer un seguiment i

control més sistemàtic dels productes (336). El control i seguiment de les

condicions mínimes d'habitabilitat del parc (nou i existent) quedaran plenament

garantides amb l'elaboració d'una nova reglamentació sobre les condicions

mínimes d'habitabilitat, que substitueix les normes encara vigents des de 1944

(337).

- Pel que fa al foment de la construcció, i durant els primers anys d'activitat, la

Direcció General d'Arquitectura no pot fer massa més que declaracions de

bones intencions. En aquesta línia, pot entendre's, la signatura del concert entre

el DPTOP i els representants de les organitzacions empresarials del sector de la

construcció per al foment de l'habitatge i la construcció a Catalunya (10 de

setembre de 1981), on es detallaven una sèrie de mesures administratives,

urbanístiques, de construcció i financeres.

Els instruments urbanístics, la majoria dels quals són destinats a l'obtenció de

sòl amb certa celeritat (desenvolupament de plans parcials per subsectors,

sectors d'urbanització prioritaria...), eren els que tenien més presència en el

Concert i els que mostraven vies més detallades i clares sobre possibles

actuacions per a fomentar l'activitat del sector. En el Concert es recollia també

la preocupació del sector immobiliari davant la gran quantitat d'estocs

d'habitatges lliures no venuts i la possibilitat d'endegar mesures per a facilitar-hi

l'accés. (338)

(336) Dins aquestes línies de treball cal esmentar també la signatura (4 de setembre de 1981) d'un
conveni entre el DPTOP i l'Institut de Tecnologia de l'Edificació a Catalunya (ITEC), al qual
s'encarreguen les funcions d'assessorament, col·laboració, divulgació i elaboració de treballs de base,
proposicions de normatives i directrius en matèries de qualitat, higiene i seguretat de l'habitatge.

(337 ) A aquestes mesures, se n'afegeixen d'altres posteriors: D 281/86 d'acreditació dels laboratoris
d'assaigs d'edificació, D 124/87 sobre aïllament tèrmic i D375/88 sobre control de qualitat en l'edificació.

(338 ) L'activitat urbanitzadora d'INCASOL havia, també, de permetre reactivar el sector i en particular el
subsector de l'habitatge, amb la posada en marxa de les actuacions residencials del primer programa.
Com ja hem vist, però, gran part dels volums d'inversió de l'Institut van destinats, durant aquests
primers anys de funcionament, a la promoció pública d'habitatge. Mentrestant l'activitat per a la directa
promoció de sòl urbanitzat, destinada a entrar realment al mercat, presenta resultats molt més discrets.
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LEGISLACIÓ BÀSICA DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA EN
MATÈRIA D'EDIFICACIÓ I HABITATGE. (1981-1990)

- RD 159/1981, de 9 de gener, sobre traspàs a la Generalitat de
competències en matèria de patrimoni arquitectònic, edificació i habitatge.
- D 280/82, de 2 d'agost, sobre ajuts als compradors d'habitatges (prorrogat
pel D 396/85, de 17 de desembre, i D 142/86, de 17 d'abril.
- D 344/83, de 7 de juliol, sobre intervenció en matèria de deficiències
higiènico-sanitaries.
- RD 2497/83, de 20 de juliol, sobre traspàs a la Generalitat de
competències en matèria d'habitatge rural.
- D 346/83, de 8 de juliol, i D 571/83, de 28 de desembre, sobre nivells
d'habitabilitat objectiva exigits als habitatges.
- Llei 2/1984, de 9 de gener, sobre la utilització dels immobles alenats per
l'INCASOL.
- D 100/84, de 10 d'abril, sobre supressió de barreres arquitectòniques.
- D 129/84, de 18 d'abril, sobre atorgament de cèdules d'habitabilitat,
modificat en D 95/86, de 20 de març.
- RD 1009/1985, de 5 de juny completant els traspassos de funcions i
serveis de l'Estat a la Generalitat de Catalunya en matèria de control de
qualitat de l'edificació i promoció pública de l'habitatge.
- D 281/86, de 9 de setembre per a ('acreditado dels laboratoris d'assaigs
d'edificació.
- D 124/87, de 29 de gener sobre l'aïllament tèrmic en els edificis de nova
construcció.
- D 375/88 d'1 de desembre sobre control de qualitat en l'edificació.
- Ordre de 28 de juny de 1989, per la qual es fa públic el Conveni Bilateral
signat amb el Ministeri d'Obres Públiques i Urbanisme i es despleguen els
ajuts directes a càrrec de la Generalitat.
- D 162/90 i 163/90, de 20 de juny, sobre el Pla d'ajuts d'accés a l'habitatge,
prorrogat per D 193/91 de 2 de setembre, i 269/91, d'11 de desembre, de
concessió d'ajuts als joves per a l'adquisició de l'habitatge.

Apareixia, en aquesta darrera línea , un decret d'ajuts als compradors d'habitatge

lliure, dirigit a solucionar el problema dels estocs d'habitatge existents. El D 280/1982

establia ajuts als compradors d'habitatge lliure (amb una superfície inferior als 105

m2) amb un preu de venda no superior a 1,4 vegades el mòdul establert per als

habitatges de VPO i per a famílies amb ingressos inferiors a 4,5 vegades el salari

mínim ¡ntrprofessional (SMI). Conscients de la manca d'efectivitat real del Decret, tant

per la limitació del mòdul com el baix índex multiplicador què se li aplicava, la

Generalitat establia amb el Decret 84/1983, de 3 de març, mesures de finançament

complementàries que van despertar conflictes competencials i que es van haver de

suspendre l'11 de maig del mateix any. Mentrestant, l'ajut als compradors d'habitatge

lliure aniria prorrogant-se es fins l'any 1987, coincidint amb l'acabament del Pla

Quadriennal de l'Habitatge, ja en un marc sòcio-econòmic força diferent. (339)

(339) El Decret 280/1982 sobre ajuts als compradors d'habitatge fou prorrogat pel Decret 396/85 i
posterior Decret 142/1986.
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La incidència del Pla Quadriennal a Catalunya va ser notable entre 1984-1986,

sobretot en els ritmes de producció d'habitatges de protecció oficial (340). Aquesta

dinàmica fou obra, bàsicament, dels avantatges fiscals i financers endegats a nivell

estatal, que incideixen en l'augment de solvència dels compradors i la viabilitat

econòmica dels promotors de nous habitatges. Durant els anys del quadrienni (1984-

1987) no hi ha pràcticament cap tipus d'aportació normativa de la Generalitat per al

foment de l'edificació o mesures paral·leles a les estatals en protecció i finançament

d'habitatges.

La situació canvia, però, a mitjans de 1987 (darrer any d'aplicació del Pla

Quadriennal), quan comença a perillar l'execució del Pla per les mancances

financeres (esgotats els volums subscrits amb les Caixes) i davant el mutisme estatal

sobre les línies futures de la política d'habitatge. La incertesa es tradueix a Catalunya

en una retallada i paralització de la producció d'habitatges de protecció oficial, que

serà encara més acusada en els darrers anys de la dècada.

Les fortes càrregues en els pressupostos estatals provinents de les polítiques

d'habitatge anteriors (sobretot la subsidiado d'interessos del Pla Quadriennal) porten

a una sèrie de canvis en el sistema de finançament per a l'any 1988. S'estableix el

cofinançament de l'habitatge de protecció oficial entre administració autonòmica i

estatal, que desperta una forta polèmica en algunes comunitats (341). La presentació

d'un recurs d'inconstitucionalitat contra la mesura provoca la immediata congelació

dels ajuts a la rehabilitació i protecció oficial

No és ja fins a mitjan de juny de 1988 que reacciona la Generalitat amb la signatura

d'un conveni amb les caixes d'estalvi (Ordre de 31 de maig) per tal de buscar vies de

finançament paral·leles. Les mesures, però, no varen tenir èxit, donada la incertesa

del mercat de l'habitatge qualificat i el poc interès dels promotors a invertir en aquest

davant la bona marxa de la demanda d'habitatge de renda lliure, que els oferia la

possibilitat d'obtenir marges de benefici més amplis. S'agreuja així la minsa producció

d'habitatge de protecció oficial destinat a rendes mitjanes- baixes, que seran les més

perjudicades per la situació del mercat en els darrers anys de la dècada.

En 1990, el govern català comença a adoptar mesures destinades a facilitar l'accés a

l'habitatge mitjançant un pla d'ajuts complementaris (Pla d'ajuts per a l'accés a

(340 } La producció d'habitatges de protecció oficial durant 1985, cal també relacionar-la amb l'acord de
no aplicar l'IVA als habitatges fins l'any 1986.

(341 )Algunes comunitats (com, per exemple, l'aragonesa, la balear I la catalana) presenten recursos
d'inconstitucionalitat contra el cofinançament establert pel RD1494/1987, de 4 de desembre, que queda
resolt per Sentencia del Tribunal Constitucional 152/1988, de 20 de juliol. El RD 224/1989 modificarà
l'aspecte del cofinançament per tal d'arribar a un consens amb les administracions autonòmiques
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l'habitatge) regulat pel D 162/90, de 20 de juny. En el Pla es regula la concessió de

subvencions a fons perdut i l'establiment de línies de crèdit privilegiat, al qual es

podien acollir els sol·licitants que complien una sèrie de requisits (nivells de renda

mitjans, superfície i preu de l'habitatge) en municipis de més de 20.000 habitants. Els

habitatges, nous o usats, rebien el nom d'habitatges a "preu taxat", modalitat recollida

posteriorment en el Pla Quadriennal de l'Habitatge de 1992-1995 d'àmbit estatal.

Existia, a més, una subvenció addicional per als joves compradors de menys de 30

anys i amb nivells de renda fins a 3,5 vegades el SMI. (342

Al desplaçar-se l'oferta residencial privada cap als sectors de més solvència

econòmica, es concentra la producció en àrees on no es detecta una pressió

equivalent de la demanda potencial o on no hi ha necessitats punyents. Aquest fet

ens mostra la ineficàcia del mercat per a corregir els desequilibris entre oferta i

demanda i el mal disseny de la política sobre habitatge tant a nivell central com

autonòmic (343). Un dels col·lectius més castigats en aquests darrers anys ha estat el

dels joves, que difícilment poden accedir a un habitatge en les condicions normals del

mercat. A aquest sector va dirigida precisament la legislació catalana emesa en 1990

i 1991 (D 162/90 i 163/90, de 20 de juny, sobre el Pla d'ajuts d'accés a l'habitatge,

prorrogat per D193/91 de 2 de setembre, i 269/91, d111 de desembre), mesures que

han rebut una bona acollida.

- La promoció pública d'habitatge

Durant els primers anys de la dècada dels vuitanta s'inicien els traspassos de

competències plenes en promoció i gestió de l'habitatge públic. En 1982 (RD

2626/1982, d'1 d'octubre) es materialitza el traspàs de competències per a la

promoció pública de sòl destinada a ús residencial i construcció d'habitatge públic,

tasques que són dutes a terme per INCASOL, mentre que els traspassos de

competències sobre el parc i patrimoni públic propietat de l'IPPV no es duran a terme

fins l'any 1985 (RD 1009/1985, de 5 de juny), la gestió i administració del qual realitza

ADIGSA.

(342 ) L'any 1991 (D 193/91) es prorrogaven i modificaven les condicions del Pla, ampliant ara l'escala
d'aplicació a tots es municipis de Catalunya.

(343 ) La inoperativitat de les mesures de la política d'habitatge queda ben palesa en les característiques
de la oferta d'habitatges del període: "la oferta està inarticulada en el territori, i la demanda efectiva de
residència principal és una part cada cop menys significativa de la potencial" EARHA (1993), L'habitatge
a Catalunya, Fundació Bofill, col. Polítiques núm.4. pàg. 34.
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El primer fet que cal destacar sobre la promoció de l'habitatge públic a Catalunya és

que els nivells de producció relatius han estat sempre molt per sota dels obtinguts a
nivell estatal (344).

GRÀFIC 2.14 - % HABITATGE PÚBLIC SOBRE
PRODUCCIÓ ANUAL

-%ESPANYA -%CATALUNYA

Font: Elaboració pròpia a partir de dades del MOPT i Direcció General d'Arquitectura.

(344 ) En aquest sentit, és interessant veure la distribució geogràfica de les promocions públiques en les
darreres dècades i les proporcions en relació a nombre d'habitants i renda per càpita de les diferents
comunitats. Madrid i Andalusia són les més beneficiades pel nombre d'habitatges construïts . Vegeu
LEAL.J. i CARDA, A.(1988), B territorio del consumo..., ob. cit

i

L'augment relatiu de producció d'habitatge públic a Catalunya entre 1984-1987 és

resultat d'un augment en els volums d'inversió, que cal relacionar amb:,

- El gran esforç inversor que realitza INCASOL durant els primers anys de

funcionament i que va dirigit a la producció d'habitatge públic (vegeu gràfic

2.14) que protagonitza les inversions del primer programa de l'entitat (1981-

1984). La inversió té, però, com a objectiu principal l'adquisició de sòl (els

traspassos de les propietats de l'IPPV no es realitzen fins l'any 1985), amb la

qual cosa la construcció d'habitatges públics no es materialitza (habitatges

acabats) fins uns anys després.

- L'augment dels volums d'inversió d'INCASOL per a tasques en la promoció j

pública respon també a la formalització, en 1985, d'un conveni per tal de

finançar noves promocions amb càrrec al fons del "Acuerdo Económico-Social"

(AES), fons que permet la inversió per a 2.500 nous habitatges i obres de

reparació del parc existent. Els fruits d'aquest esforç inversor entre els anys

1984-1986 es veuen clarament en 1987 i 1988, quan augmenta de manera
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el nombre d'habitatges acabats: en 1986 s'acaben 713 habitatges

pública, mentre la xifra passa a 2550 en 1987 i 1520 per a 1988.

Amb el traspàs de competències sobre el parc i patrimoni públic propietat de l'IPPV

(RD 1009/1985, de 5 de juny), es crea dins del DPTOP l'entitat ADIGSA per a dur

endavant la gestió i administració d'aquest patrimoni. Els objectius d'ADIGSA se

centren en la millora de les condicions de degradació i superació dels dèficits

existents (convenis amb l'ITEC...), l'anàlisi i solució de les anomalies jurídiques
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(titularitats, ocupants...) i la confecció d'un cens dels seus ocupants. Així, des del

1985 i fins el 1988, any en què ADIGSA passa a Benestar Social, gran part de les
inversions en matèria d'habitatge públic s'han concentrat en la rehabilitació,

remodelació, urbanització i equipament dels polígons existents. Podem citar per

exemple les actuacions d'urbanització del polígon de la Balconada a Manresa i Camp

Clar a Tarragona i

a Lleida.
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la urbanització i tractament d'espais lliures dels Blocs Joan Caries

GRÀFIC 2.15 - INVERSIÓ D'INCASOL EN HABITATGE
PÚBLIC
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Font: Memòries d'INCASOL

A partir de 1987, i amb la finalització del Pla Quadriennal, s'acaben les aportacions

especials de recursos de l'AES (Acuerdo Económico i Social) per al sector de

l'habitatge públic, amb la qual cosa davallen bruscament les inversions per a la

rehabilitació/equipament/urbanització dels polígons i patrimoni traspassat en 1985,

que ha de finançar-se gairebé íntegrament amb recursos provinents dels

pressupostos de la Generalitat (1987 i 1989).
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LEGISLACIÓ BÀSICA DE LA GENERALITAT DE CATALUNYA EN MATÈRIA
D'HABITATGE PÚBLIC (ANYS 1980-89 INCLÒS): (345 )

- RD 2626/1982, d'1 d'octubre, traspàs en matèria de promoció pública
d'habitatge.
- D 131/83, de 29 de març, sobre adjudicació dels habitatges.
- D 257/84, de 28 de juny, sobre preus de venda dels H.P.P.
- D 341/84, de 19 d'octubre, sobre adjudicació dels H.P.P.
- RD 1009/85, de 5 de juny, sobre traspàs de patrimoni públic.
- D 310/85, de 25 d'octubre, sobre regularització de la situació dels
ocupants dels habitatges de promoció pública.
- D 216/86, de 26 de maig, sobre nova regulació dels H.P.P.
- D 16/89, de 24 de gener, pel qual s'adscriu al Departament de Benestar
Social la gestió de l'empresa pública ADIGSA.

L'any 1988 amb la creació de la nova Conselleria de Benestar Social es traspassa a

aquesta algunes de les competències que fins aquest moment pertanyien a la

Direcció General d'Arquitectura (D275/88, de 12 de setembre): l'adjudicació de ,

l'habitatge públic, l'administració del parc d'habitatges (ADIGSA) i els ajuts a llogaters. '

Part de l'esforç inversor realitzat en les tasques de remodelació i rehabilitació del

patrimoni traspassat es deixa notar en la davallada d'inversió per a la nova

construcció d'habitatge públic (vegeu les línies del gràfic 2.15 entre 1985-1989). En

definitiva, "assistim al desmantellament de la intervenció directa de la Generalitat, fins

i tot, de les promocions convingudes amb els Ajuntaments. En el seu lloc sorgeix una

temptativa de caràcter local, en grau experimental, que pretén de combinar recursos

públics amb endeutament creditici al servei d'operatives mercantilistes, assajant així

una major capacitat inversora i una major eficàcia en l'actuació pública." (346).

Exceptuant casos puntuals, però notables, com els de Barcelona i Sabadell,

l'aportació d'habitatges de l'Administració local al mercat no ha estat més que

testimonial i voluntarísta, situació que hem de relacionar amb la mancança crònica de

recursos dels ajuntaments.

- La política de rehabilitació privada i arrendaments.

Des de 1982 s'ha actuat en la difusió de la rehabilitació, en la formació de tècnics per

a la gestió de tasques en aquest camp i en la formació d'operaris per a la conservació

del patrimoni edificat. Així ho demostra, per exemple, el seguit de legislació que, tant

a nivell estatal com autonòmic, s'ha anat desenvolupant des del començament de la

(345) Sobre la política d'habitatge públic de la Generalitat de Catalunya en el anys vuitanta vegeu
Germà VIDAL (1987), "La política de vivienda en Cataluña", a /4<&Vnúm.11, pàg.36-37, o TRILLA, C. ;
BARÓ, E. (1990), "El sector de la vivienda" a PARELLADA.M. (Dir.) (1990), Estructura Econòmica de
Catalunya, Espasa Calpe, Biblioteca de Economia, Madrid, pàg. 185-186

(346) EARHA (1993), L'habitatge a Catalunya, Fundació Jaume Bofill, Col. Polítiques, Barcelona,
pàg.33.
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dècada; Les primeres mesures es mostrenr però, imprecises, poc eficaces i bastant

limitades a la conservació del patrimoni arquitectònic i rehabilitació dels nuclis antics.

Les primeres mesures estatals (RD 2555/1982) proven de completar-se a Catalunya

amb el pioner D 281/82, que estableix subvencions a fons perdut per a la rehabilitació

dels habitatges amb crèdits sense interessos, tot i que cobreixent quanties molt

baixes (del 20% al 50% del pressupost, segons condició econòmica, i sense excedir

les 225.000 ptes.). Aquests ajuts eren, a més, limitats a determinades àrees

geogràfiques: municipis amb patrimonis arquitectònics importants en nuclis vells. En

aquestes zones la Direcció General d'Arquitectura, conjuntament amb els

ajuntaments, elaborava programes d'actuació que contemplaven inversions a fons

perdut en infrastructura urbana mitjançant enderrocs i edificació de nous habitatges.

(347)

El RD 2329/1983 (348) provaria més endavant de regular més àmpliament la

rehabilitació i delimitar amb més precisió l'àmbit d'aplicació del RD 2555/1982 sobre

àrees de rehabilitació integrada. El Reial Decret 2329/1983 crea per primera vegada

a l'estat espanyol un sistema general de finançament i beneficis per a la protecció

oficial a la rehabilitació d'habitatges ja existents, en condicions assimilables a les

establertes per a la construcció de nous habitatges.

TAULA 2.19 - AJUTS PÚBLICS CONCEDITS PER A LA
REHABILITACIÓ DE L'HABITATGE A CATALUNYA, (en milions pta.)

1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-
1990-

Subvencions
Generalitat

258
201
110
113
133
180
n.d

Subvencions
Estatals

16
80
219
354
140
32
n.d

Crèdits prot. o
Subsidiáis

1.000
1.942
3.007
5.010
3.008
1.908
2.018

N° Habitatges

1.744
3.376
4.345
7.564
5.016
2.546
3.648

n.d - No Disponible.
Font: Direcció General d'Arquitectura del Departament de Política Territorial i
Obres Públiques (Barcelona) (349 )

(347) En aquests primers anys de la dècada (a partir de 1982,) s'endeguen així mateix actuacions
experimentals en el camp de la rehabilitació de nuclis antics, tot i que de manera molt puntual: Súria,
Calaf, Tarragona, Tortosa, Girona.... Vegeu l'apartat dedicat a l'activitat de la Direcció General
d'Arquitectura en relació a les tasques en àrees de rehabilitació integrada.

(348) En el mateix text, del RD 2329/1983, s'apunta que aquest té per objecte: "la protección y
financiación de las actuaciones de rehabilitación de viviendas y su equipamiento, incluidas o no en áreas
integradas, así como el régimen y funcionamiento de dichas áreas". Art.1. L'entrada d'aquest suposa la
directa derogació dels RD 375/1982 i RD 2.555/1982.

(349) El Pla de l'Habitatge 1992-1995 preveu l'aportació total (Generalitat + MOPTMA) de 29.230
milions de ptes. per a tasques de rehabilitació en 38.110 habitatges, 24.000 dels quals són patrimoni
públic.
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El D45/85 de la Generalitat farà compatibles les subvencions personals del RD

2329/83, d'àmbit estatal, amb el ja promulgat per la mateixa D281/82 (350). Els

instruments previstos van des de les exempcions fiscals fins ajuts de tipus financer.

Durant aquests anys s'inauguren a un bon nombre de municipis oficines dedicades a

tasques de rehabilitació (entre 1984-86: 45 oficines).

L'entrada dels plans anuals d'habitatge en 1987 impliquen una reducció considerable

i l'enduriment de les condicions per a l'obtenció de subvencions per a la rehabilitació.

A la manca de recursos financers per al sector habitatge des de 1987, cal afegir un

cert enduriment dels ajuts a la rehabilitació amb l'entrada del RD 1494/1987, que

condiciona els ajuts a la situació econòmica dels seus preceptors. A Catalunya el D

150/88, de 24 de maig, adapta el darrer RD estatal en la matèria, delimitant molt més

els casos i situacions en les quals es pot accedir a una subvenció paral·lela de la

Generalitat (351).

La davallada és encara més notòria en els anys 1988 i 1989 davant la manca

d'entesa entre l'Administració autonòmica i la central.

L'activitat de la rehabilitació no afecta només els edificis de patrimoni històric, sinó

també el parc de construcció més recent, que presenta certes anomalies. Ens referim

concretament al parc construït a partir de 1940, en el qual s'ha evidenciat greus

nivells de patologies relacionades amb les manques de qualitat constructiva del

edificis i el seu deficient manteniment (com, per exemple, l'aluminosi). La evidència

obliga la Generalitat a modificar el marc normatiu anterior d'ajuts i subvencions a la

rehabilitació d'edificis i habitatges, orientant-lo prioritàriament a la qüestió de

patologies estructurals (D 204/1991, de 16 de setembre, i D 185/1992). Dins aquesta

línia s'entén també la creació del Centre Tècnic de la Rehabilitació (CTR) de la

Generalitat.

LEGISLACIÓ AUTONÒMICA SOBRE LLOGUERS I REHABILITACIÓ:

- O 281/82, de 2 d'agost, sobre l'establiment de subvencions a la
rehabilitació.
- D 504/82, de 29 de novembre, sobre ajuts a llogaters, modificat pel
O113/88 de 28 de març.
- D 444/83, de 27 d'octubre, de concessió de subvencions a la millora de
l'habitatge rural, modificat en D148/85, de 13 de maig.
- O 45/85, de 14 de gener, sobre compatibilitat de les ajudes estatals i
autonòmiques per a la rehabilitació.
- D 270/86, de 2 setembre, sobre ampliació del règim concertat de les
fiances de lloguer.

(350) Deixem de banda en aquest punt els ajuts a la rehabilitació de l'habitatge rural regulats pel D
444/1983, de 27 d'octubre.

(351 ) Amb l'aparició del Decret 150/88 queden derogats els darrers D 281/82, d'ajuts a la rehabilitació, i
444/83, sobre rehabilitació d'habitatges rurals i cases de pagès.
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- D 150/88, de 24 de maig, sobre ajuts a la rehabilitació dels habitatges,
modificat pels decrets 179/89, de 3 de juliol, i 66/1990, de 2 de febrer, que
compatibilitzen els ajuts autonòmics amb l'establert per RD 224/89 de 3
de març.
- D 275/88, de 12 de setembre, pel qual s'adscriuen al Departament de
Benestar Social algunes de les competències de la Direcció General
d'Arquitectura, entre elles els ajuts a llogaters.
- D 204/91, de 16 de setembre, i D 185/1992, de 4 d'agost, sobre ajuts per
a la rehabilitació d'habitatges afectats per patologies estructurals.
- D 76/1992, de 2 de març, pel qual es creen el Programa de Rehabilitació
i Conservació del Parc d'Habitatges i el Centre Tècnic i de Cooperació per
a la Rehabilitació d'Habitatges.

En matèria d'arrendaments, la Generalitat no proposa cap tipus de mesura realment

efectiva o de considerable incidència sobre el parc d'habitatges de lloguer. Només

comentar l'aparició del Decret 504/82, de 29 de març, que crea un fons d'ajut per al

pagament de lloguers als treballadors que es troben en atur forçós no subsidiat i no

disposin de mitjans econòmics. Els crèdits concedits sense interessos disposen d'un

fons per a 4 anys amb recursos i quanties establertes molt limitades (12.000 ptes.

mensuals en contractes fets entre 1978-1981) amb el que la incidència del Decret és

més aviat discreta (352). Els ajuts extraordinaris per a llogaters sense recursos es

redueixen a partir de 1986, just quan hauria de ser a l'inrevés davant els forts

increments de preus.

TAULA 2.20 - INCIDÈNCIA DELS AJUTS A LLOGATERS
ESTABLERTS PER LA GENERALITAT DE CATALUNYA. (D
504/82).

1983-
1984-
1985-
1986-
1987-

EXPEDIENTS

345
643
473
570
414

IMPORTS (Milions)

43,2
38,1
47,9
38,2

Font: Direcció General d'Arquitectura.

En 1988 es modifica l'esmentat Decret, transformant els crèdits concedits en

concepte d'ajut en subvencions a fons perdut. Aquest mateix any, però, i per Decret

275/1988, els ajuts a llogaters passen a ser competència del Departament de

Benestar Social.

A mena de recapitulació d'aquest apartat, esmentar què des del govern autonòmic no

s'ha fet més que complementar les línies generals de la política dissenyada a nivell

estatal. Durant la dècada dels vuitanta, la política d'habitatge estatal i ta autonòmica,

(352 ) S'aplica sobretot a la regió de l'antiga àrea metropolitana de Barcelona on els efectes de la crisi
econòmica han estat més patents i on el mercat de Itiabitatge de lloguer té més presència.
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abandonen progressivament les intervencions directes, deixant l'habitatge en les

mans de la dinàmica general del mercat. Aquesta situació queda perfectament

reflectida en la desaparició dels plans plurianuals de l'habitatge i en la incertesa sobre

el finançament dels plans anuals endegats a darrers dels vuitanta. El Govern

autonòmic tampoc no sap respondre amb agilitat, quedant el mercat català de

l'habitatge de finals dels vuitanta en mans del capital privat. Amb tot, ha de destacar-

se els següents punts:

- Pel que fa a la política sobre l'habitatge de protecció oficial: durant els anys

vuitantes s'assaja la manera de passar de polítiques de protecció "a la pedra"

(promotor) als directes ajuts personals d'accés a l'habitatge destinats a classes

mitjanes. Particularment encertada ens sembla la política d'ajuts als joves per a

l'accés a un habitatge, endegada a començament dels anys noranta. Tal

vegada, però, s'hagués hagut de posar en marxa ja durant els anys de "boom"

(1985-1990), quan l'accés a l'habitatge va començar a restringir-se per aquest

grup, i hauria d'haver-se estès al parc d'habitatges de lloguer mitjançant

mesures financeres de suport i mesures de tipus fiscal.

- Respecte a matèries d'habitatge públic: sensible millora en la inversió a mitjan

de la dècada, fruit de les destacables intervencions d'INCASOL, en la nova

producció d'habitatge i d'ADIGSA en matèria de rehabilitació i millora del

patrimoni traspassat, i gràcies a la disponibilitat dels fons del Acuerdo

Económico i Social. Ja, però, en els darrers anys de la dècada, s'assisteix a un

desmantellament de la intervenció directa de la Generalitat en el camp de

l'habitatge públic que sembla tomar a revifar durant els primers anys noranta.

- Respecte de les polítiques de rehabilitació i de lloguer, el govern autonòmic no

ha aportat mesures d'importància ni innovadores. Citar només que amb els

primers trapassos s'encenten una sèrie de mesures destinades a controlar la

qualitat i condicions higiènico-sanitàries i la formació de tècnics en els camps de

control de materials, de rehabilitació de l'habitatge. Aquestes línies es reforcen

a començament dels noranta amb l'aparició de les deficiències constructives en

el parc construït durant les passades dècades.

2 4.2 - CARACTERÍSTIQUES I DINÀMICA DEL CICLE
IMMOBILIARI A CATALUNYA.

Definit ja el marc de política d'habitatge a la Catalunya dels vuitanta, vegem ara

quines són les característiques i dinàmiques del sector durant aquests anys.

Les dades censáis del parc d'habitatges (vegeu taula 2.21) mostren un canvi de

tendència dels índex relatius de producció a Catalunya en relació als índex estatals
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que cal comentar. Si bé per a la dècada 1970-1981 la comunitat obté un increment

relatiu força superior a l'estatal, per a la dècada següent presenta dades inferiors. La

diferència s'explica per un comportament molt més moderat del cicle immobiliari

català en la dècada dels vuitanta, fins i tot per als anys del "boom" immobiliari, en

relació a uns índexs de creixement demogràfic molt inferiors als estatals i en part

perquè durant els primers anys vuitanta s'assumeix l'estoc acumulat en la passada

dècada. (353).

TAULA 2.21 - DADES DEL CENSOS D'HABITATGE (1970-1981-
1991) A ESPANYA I CATALUNYA (habitatges totals en milers)

Espanya
Catalunya

1970

10.658,9
1.628,7

1981

14.726,1
2.452,9

1991

17.154,4
2.746,2

% increm.
70-81
38,16
50,60

% increm.
81-91
16,49
11,96

Font: Censos d'habitatge de 1970, 1981 i 1991.

En dècades anteriors, i com pot deduir-se de la taula 2.21, la comunitat catalana

presentava unes dinàmiques molt més actives que a la resta de l'Estat. Aquestes

dinàmiques eren empeses per una forta demanda d'habitatge principal (augment

demogràfic, moviments migratoris...) a la qual, ja en els setanta.se li afegeix la

demanda d'habitatge secundari a les zones turístiques i sobretot municipis costaners.

Mentrestant la dinàmica, molt més moderada, dels vuitanta podríem relacionar-la,

d'una banda, amb una més gran estabilitat demogràfica (davallada en els

creixements naturals de la població i aturada de les fortes migracions) i, d'una altra, la

forta incidència de la crisi econòmica en àrees de producció industrial on es localitza

la pressió més destacada sobre el sector habitatge. (354)

Efectivament, el gràfic 2.16 ens mostra com l'entrada de nous habitatges al mercat

(habitatges acabats) es realitza a Catalunya de forma moderada i força

contínua/estable al llarg de la dècada dels vuitanta, amb unes xifres que oscil·len

entre els 30-40.000 habitatges anuals, sense alteracions destacades en el darrer

període de "boom" a diferència del cicle estatal (vegeu i compareu les línies dels

(353 ) L'estabilitat demogràfica de la població catalana cal relacionar-la, d'una banda, amb els baixos
índexs del creixement natural i, d'una altra, amb la inversió dels moviments migratoris. Vegeu en aquest
punt VIDAL i BENITO, T. (1991), "La urbanització del territori i de la societat a Catalunya" pàg. 127-142,
PUJADAS, I. (1991), "Població i demografia a Catalunya" pàg. 143-157. tots tres AA W (1991), Primer
Congrés Català de Geografia . Ponències vol II, Societat Catalana de Geografia, Barcelona; PUJADAS,
I. ¡ MENDIZABAL, E. (1991), La població de Catalunya en el període 1975-1986: de l'explosió
demogràfica al creixment zero, Generalitat de Catalunya, Barcelona.;

(354 ) Una anàlisi sobre la dinàmica general de les ciutats mitjanes catalanes es realitza a CLUSA, J.
(1987), "El creixement econòmic i el creixement demogràfic com a factors estructurants del creixement
urbà"; VIDAL BENITO.T. (1987) " L'evolució demogràfica de les ciutats mitjanes a Catalunya en els
últims cent anys', CABRÉ, A. i PUJADAS, I. (1987) "Activitat econòmica i potencial demogràfic a les
ciutats catalanes", tots tres a AA.W (1987), Les ciutats petites i mitjanes a Catalunya . Evolució recent i
problemàtica actual, II Setmana d'Estudis Urbans a Lleida, Institut Cartogràfic de Catalunya, Barcelona..



234

gràfics 2.16 i 2.17). Les línies, però, d'habitatges iniciats, que reflecteixen molt millor

les conjuntures econòmiques del moment i pressió de la demanda, presenten una

situació força diferent amb una línia molt més inestable i acusada que en la dinàmica

estatal.

GRÀFIC 2.16 - HABITATGES INICIATS I ACABATS A
CATALUNYA

-INICIATS -S—ACABATS

Font: Elaboració pròpia amb dades de la DGA

GRÀFIC 2.17 - HABITATGES INICIATS I ACABATS A
ESPANYA

300

-INICIATS -ACABATS

Font: Elaboració pròpia amb dades del MOPT.

Amb una producció de 30-40.000 habitatges (entrada real al mercat) quedaria cobert,

en principi, l'índex de producció d'habitatge necessari de 5 habitatges per mil

habitants (355). Això, és clar, sempre que la producció es concentrés allí on es

realitzés la demanda i que respongués, a més, a les característiques/preu del tipus

(355) índex general que sovint s'utilitza en els estudis de producció immobiliària. El ratio,
internacionalment acceptat, que analitza l'equilibri entre producció i nombre d'habitants se situa entre 4-5
habitatges per 1000 habitants a l'any.
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desitjat. El mercat de l'habitatge, però, no és massa flexible, cosa que produeix una

sèrie de desajustaments importants entre oferta-demanda: desequilibris a nivell
espacial (localització de la producció i demanda), desajustaments a nivell de rendes
(preu de l'habitatge-capacitat de la demanda), desajustaments entre el tipus i
característiques de l'habitatge produït i el que requereix la demanda...

TAULA 2.22 - PARC D'HABITATGE PRINCIPAL I SECUNDARI A ESPANYA I
CATALUNYA.

. NOMBRES ABSOLUTS (en milers):

Espanya
% total
Catalun.
% total

1 9 7 0
Principal
8.505,2

79,8
1.312,2

80,6

Secund.
796,2
7,5

148,6
9,1

1 9 8 1
Principal
10.431,3

70.8
1.756,2

71,6

Secund.
1.898,6

12,9
332,2
13,5

1 9 9 1
Principal
11.796,7

68,7
1.939,1

70,6

Secund.
2.637,7

15,4
417,2
15.2

. INCREMENTS RELATIUS:

Espanya
Catalunya

1970-1981
Principal
22,6%
33.8%

Secund.
138,5%
123,4%

1981-1991
Principal
13,1 %
10,4%

Secund.
38,9%
25,6%

Font: Censos d'Habitatge de 1970, 1981 i 1991.

Una de les dades a destacar respecte de la producció d'aquests anys és l'augment
relatiu de l'habitatge secundari sobre el total del parc i la pèrdua relativa del pes de
l'habitatge principal (356) (vegeu les dades de la taula 2.22). El percentatge

d'habitatges secundaris i habitatge vacant sobre el total del parc apunta que prop
d'un 30% dels habitatges (ús secundari+desocupats) estan infrautilitzats. Per això,
creiem que una correcta política d'habitatge ha de prioritzar en endavant la

racionalització de la nova producció i l'anàlisi i gestió del parc existent. Procés que en
definitiva apunta al canvi de l'òptica de la política d'habitatge predominant en els anys
de postguerra, les polítiques d'habitatge "quantitatives", vers les noves polítiques de
tipus "qualitatiu".

Ja s'ha destacat que un dels desajustaments més important entre l'oferta i la
demanda d'habitatge és la localització de la producció. Els increments relatius
intercensals més destacats es donen en àrees on s'ha estès la producció d'habitatge

(356 ) Tot i que els increments intercensals del parc d'habitatge secundari són força més moderats en el
període d'anàlisi que en dècades anteriors, cal distingir el comportament immobiliari dels primers anys
de la dècada, amb baixa producció d'habitatge secundari, i el de la segona meitat de la dècada, que
presenta alts graus de concentració de la producció al litoral català, part del qual podem relacionar amb
habitatge secundari. Aquest comportament és el que dibuixen ANTON CLAVE.S (1991), "Turisme i
dinàmica immobiliària a la Costa Daurada de Tarragona (1985-1989)" a AA.W (1991), Primer Congrés
Català de Geografía. Comunicacions, vol.Ill a, Societat Catalana de Geografia, Barcelona; OLIVERAS,
J. (1989), "Urbanización y turismo en la zona costerera catalana", a XI Congreso Nacional de Geografía,
Comunicaciones.lll, pàg. 346-356, Madrid.
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secundari: àrees costaneres (Baix Penedès, Alt Empordà, La Selva...) i àrees interiors

turístiques (Alta Ribagorça, Cerdanya i Val d'Aran), mentre els increments més

modestos es localitzen en àrees regressives (Garrigues, Conca de Barberà...) o molt

urbanitzades, com el Barcelonès, que presenta un dels índexs més baixos de

Catalunya.

TAULA 2.23 - COMARQUES CATALANES AMB INCREMENTS
RELATIUS INTERCENSALS (81-91) SUPERIORS I INFERIORS.

Baix Penedès -
Alt Empordà -
Cerdanya -
Selva -
Alta Ribagorça-
Garraf -
Baix Empordà -
Catalunya -
Pallars Jussà -
Ribera d'Ebre -
Priorat -
Berguedà -
Conca de Barb.-
Barcelonès -
Garrigues -

1981

35.693
61.067
8.939

48.538
1.670

39.005
63.477

2.452.869
7.585
10.332
6.119
18.707
9.821

896.425
. 9.201

1991

54.437
83429
12.033
64.332
2.184
50.568
81.232

2.745.553
8.124
10.933
6466

19.659
10.285

911.995
9.175

% Increment

52,5
36,3
34,6
32,5
30,7
29,6
27,9
11,9
7,1
5,8
5,6
5,0
4,7
1,7
-0,2

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades del Cens d'habitatges (1981-1991).

Les dades de la taula 2.23 ens mostren com els increments intercensals més

importants del parc no es produeixen precisament allà on hi ha més demanda

d'habitatge principal, sinó que aquests es localitzen en àrres amb una demanda

important d'habitatge secundari.

La desigual i desequilibrada producció relativa d'habitatges segons el seu ús final i la

localització de la producció a nivell territorial queda encara millor delimitada amb

l'anàlisi de la producció relativa segons sigui la grandària dels municipis.

TAULA 2.24 - HABITATGES ACABATS A CATALUNYA SEGONS EL
NOMBRE DE POBLACIÓ (en percentatges sobre el total català)

Població
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990

Menys 20.000 hab.
27,1
41,1
46,1
54,4
56,7
62,2
62,4
63,3
64,1
64,4
60,2

20.000-100.000 hab.
22,9
24,0
24,2
23,0
23,0
19,2
19,4
20,4
20,0
19,4
24,4

Més de 100.000
50,0
34,9
29,7
22,6
20,3
18,8
18,2
16,3
15,9
16,2
15,4

Font: D.G.H.A "Pla d'Habitatge a Catalunya 92-95. Document de Treball". Juliol 1992.
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_
Els nivells de producció (habitatges acabats) es mantenen elevats a les grans ciutats

(+100.000 hab.) fins l'any 1982, com a fruit, encara, de les pressions dels anys

setanta. Posteriorment, però, la producció davalla de forma radical i se situa , tant per

als anys de crisi com els d'expansió, al voltant de 5.500/6.000 habitatges per any,

producció que, relacionada amb el nombre d'habitants presenta uns ratios que no

superen els 2 habitatges per mil habitants. Aquestes àrees, tot i perdre població, en

nombres absoluts i relatius (357), presenten uns altíssims índexs de "necessitat"

d'habitatge principal per raons sòcio-demogràfiques (estructures joves de la població,

taxes superiors en habitatges unipersonals i joves emancipáis...) i perquè parteixen

d'una situació de dèficit més pronunciada que a la resta de municipis. La situació

pressionant de la demanda, juntament amb la manca de disponibilitat de sòl per

edificar i la forta competència dels usos terciaris pel sòl més central, ajuden a

explicar, en part, la forta expansió de preus que sofreix el mercat de l'habitatge en el

moment inicial del "boom" .

Els nuclis mitjans (20.000-100.000), que acaben de configurar entorns urbans o

representen caps i/o centres d'atracció comarcal, es mostren un xic més dinàmics.

Aquests presenten uns nivells de producció anual que semblen suficients per a cobrir

les necessitats de tot el període, fins i tot en anys de crisi. Així ho mostra, per

exemple, el ratio que relaciona producció i habitants que se situa entorn dels 5

habitatges per 1000 habitants. La demanda en aquests municipis és bàsicament

d'habitatge principal, amb la qual cosa pot relacionar-se els seus moderats

increments amb els suaus increments demogràfics i la millor "resistència" davant els

moviments de crisi econòmica (358 ).

Són els municipis que presenten entre 12.000 i 20.000 habitants, dominats per la

presència de nuclis costaners (Palamós, Palafrugell, Santfeliu de Guíxols, Lloret,

Vendrell, Sitges, Cambrils...), els màxims responsables dels increments en els ritmes

de |a construcció d'habitatges entre 1987-1989. Aquests municipis, amb elevats

percentatges de segona residència en el seu parc, obtenen uns ratios en aquesta

dècada que passen de la ja destacada xifra de 7 habitatges per 1000 habitants en el

(357 ) Vegeu, sobre això, CABRÉ.A. i PUJADAS,! (1990) "La población crecimiento y estancamiento" a
PARELLADA.M (Dir.) (1990), Estructura Econòmica de Catalunya, ob.cit.,; i PUJADAS RUBIES,!
(1991) "Població i demografia" (Vol. II Ponències) , i CABRE PLA, A. (1991) "Població i poblament"
(Vol.) Conferencies), tots dos a Primer Congrés Català de Geografía, , Societat Catalana de Geografia,
Institut d'Estudis Catalans, Barcelona.

(358 ) J.CLUSA (1987) "El creixement econòmic i el creixement demogràfic com a factors estructurants
del creixement urbà" a AA.W (1987), Les ciutats petites..., ob.cit
El dinamisme de ciutats que poden considerar-se dins la directa influència de l'àrea metropolitana de
Barcelona, com Vilanova i la Geltrú i Vilafranca, i les dinàmiques econòmiques de municipis de l'Anoia,
Bages i Gironès han acaparat des de mitjan dels vuitanta volums importants d'inversió industrial. Aquest
dinamisme afecta de manera més discreta les ciutats de Figueres i Olot.
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període 1981-1986 a 20 habitatges entre 1989-1990 (359). Cal pensar, però, que

gran part d'aquesta producció va destinada a habitatge secundari, funció que durant

gran part de la dècada ha pogut gaudir a més dels avantatges del finançament

qualificat . Al retirar-se a final de la dècada els avantatges fiscals i el finançament

qualificat als habitatges secundaris, la producció en aquestes àrees s'atura de

manera força brusca.

TAULA 2.25 - DÈFICITS D'HABITATGE PRINCIPAL SEGONS
GRANDÀRIA DEL MUNICIPI A CATALUNYA (360).

-1 0.000 Hab. -
50.000-100.000-
+ 1 00.000 hab. -
T O T A L -

1 981
7.941
11.157
1.780

20.968

1 991
4.005
6069

10.346
20.420

Barcelona ciutat -
Núm. índex

(1) Conurb. Barna . -
Núm. índex

(2)Munc. català. O -
Núm. índex

1986
n.d.
100
n.d.
100
n.d.
100

1987
+46,0
146

+25,0
125

+13,0
113

1988

+35,0
197

+44,0
181

+25,0
141

1989

+22,1
241

+37,5
248

+27,2
179

1990

-0,4
240

+12,0
278

+10,6
198

Font: DGAH "Pla d'Habitatge a Catalunya 92-95. Document de Treball". Juliol 1992.
(1) - Inclou Barcelona, Sant Just, Sant Cugat, Hospitalet, Cerdanyola i Badalona.
(2) - Inclou municipis del punt (1) i Tarragona, Lleida, Girona, Sabadell, Terrassa, Granollers,
Mataró, Manresa, Reus, Vilanova, Figueres, Tortosa, Olot i Valls.

Font: TRILLA, C. (1993) "Un nou marc per a la política d'habitatge a
Catalunya (1982-1992)", ob.cit.

Les actives dinàmiques immobiliàries de municipis mitjans (20.000-100.000 habitants)

i petits municipis interiors i els no tan lligats a dinàmiques turístiques han permès ¡

eixugar part dels dèficits existents en habitatge principal durant els anys vuitanta, !

mentre que a les ciutats més grans aquest dèficit ha augmentat de manera

considerable (361).

La desequilibrada distribució de la producció d'habitatges ens porta a una segona

consideració: la producció d'habitatge principal sembla haver estat més intensa allí on

els costos de construcció i sòl són més favorables.

TAULA 2.26 - EVOLUCIÓ DELS PREUS DELS HABITATGES DE NOVA
CONSTRUCCIÓ (variació en ptes. constants de 1986)

(359 ) La desigual distribució entre la producció d'habitatges i la demanda potencial pot quedar també
definida si s'apunta que aquests petits nuclis (12.000-20.000) que concentren tan sols el 5% de la
població total catalana presenten durant aquests anys el 20% de la producció total.

(360 ) L'índex de dèficit d'habitatges principals s'obté relacionant les dades de nuclis familiars i nombre
d'habitatges principals existents en un moment determinat. Tot i ser un índex calculat de forma una mica
simple resulta forca indicatiu per a l'anàlisi de "necessitats d'habitatge".

(361 ) L'augment del dèficit és més destacat allí on la pressió de la demanda i els preus del sòl són més
elevats. Aquest fenomen és, per exemple, detectat a la ciutat de Barcelona i municipis més immediats,
Madrid, Bilbao...
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La forta escalada de preus s'inicia a. les zones£més centrals de les àrees urbanes

amb més pressió sobre el sòl, estenent-se posteriorment als nuclis veïns i àrees

urbanes contigües, mentre que les ciutats mitjanes presenten uns increments menys

acusats.

La distribució territorial de la producció i pressió sobre el mercat del sòl, cal

relacionar-la també, en termes més generals, amb el creixement i expansió de les

àrees 'urbanes que "en forma de corones successives, on la segona residència se

situa inicialment en la perifèria de l'aglomerat, acaba sent absorbida per l'expansió

d'aquest, i es va desplaçant successivament cap a les corones exteriors" (362)

envaint els municipis del seu entorn en relació, també, amb els graus d'accessibilitat

immediata. Aquests desplaçaments provoquen un canvi de la funció residencial, de

segona residència a principal, dels municipis més petits i propers a grans àrees

urbanes (363 ). El procés de reconversió de la funció residencial podria ajudar a

explicar la davallada de l'increment relatiu en el parc d'habitatges secundaris en el

cens de 1991, reconversió molt més pronunciada en els entorns urbans més dinàmics

(364).

Hem esmentat fins ara que gran part de la producció d'habitatge es destina a usos

secundaris, fet que produeix un desequilibri territorial força pronunciat entre oferta i

demanda o, si és vol, també entre oferta d'habitatge i "necessitat real". S'ha comentat

alhora la forta escalada de preus del mercat de l'habitatge, producte, sobretot, de la

forta pressió que s'exerceix sobre el mercat del sòl a mitjan dels vuitanta. A partir

d'aquest moment es produeix un nou desajustament entre oferta i necessitat

d'habitatge a nivell, però, de rendes, coincidint també amb un cert desconcert de la

política d'habitatge que deixa el mercat en mans de la producció privada.

La producció d'habitatge de protecció oficial, incloent la minsa producció directa

d'habitatge públic, si bé sempre inferior a les dades estatals, ha ocupat una part

important de la producció autonòmica. De fet gran part dels habitatges construïts en

el marc del Pla Quadriennal (1984-1987) són de protecció oficial, qualificació que, a

més, esdevé protagonista dels primers indicis de moviment del mercat a partir de

1985.

(362 ) EARHA (1993), L'haMatge a Catalunya, ob. ert. pàg. 53

(363 ) L'expansió i ocupació d'aquests nuclis pot acabar produint problemes d'integració i desequilibris
territorials, així com plantejar seriosos problemes a la política municipal d'ajuntaments no preparats i
poc dotats (en serveis, infrastructura, equipaments...).

(364 ) Per exemple, segons dades censáis, la província de Barcelona passa d'un increment relatiu en el
parc d'habitatges secundaris de 102,4% per al període 1970-81 a un 17,5% per a 1980-91.
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GRÀFIC 2.18 - HABITATGES ACABATS A CATALUNYA
SEGONS QUALIFICACIÓ

- R. Lliure •HPO -P.Públtea

Font: Elaboració pròpia amb dades de la Direcció General d'Arquitectura i
Habitatge del DPTOP.

GRÀFIC 2.19 - HABITATGES ACABATS A ESPANYA
SEGONS QUALIFICACIÓ

250

-RLliure -B—HPO -*— P. Públic.

Font: Elaboració pròpia amb dades del MOPT

Amb la desfeta dels programes plurianuals de la política d'habitatge i les

desavinences entre les Administracions estatal i autonòmica en matèries de

finançament i pressupostos, s'inicia una forta pressió sobre el mercat de l'habitatge,

protagonitzada sobretot per les rendes mitjanes i altes. Aquesta pressió sobre un

mercat tan poc flexible com és el de l'habitatge produeix una forta i ràpida escalada i

de preus que perjudica directament les classes menys benestants i les capes de •

població jove, que encara no gaudeixen d'una seguretat econòmica. La ineficaç

política del moment i els elevats preus del sòl no afavoreixen gens la producció

d'habitatges qualificats, que han d'ajustar-se en els preus de venda a uns mòduls

fixos establerts. Ai capital privat li surt molt més rendible aprofitar el bon moment i

tractar de cobrir les demandes de les capes mitjanes-altes i altes amb la construcció

d'habitatges de qualitat Comença l'escalada en la producció d'habitatge de renda

lliure, amb uns augments molt superiors als produïts a nivell estatal, situació que
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també podem lligar a la forta concentració de producció d'habitatge secundari en

localitats turístiques (vegeu les línies dels gràfics 2.18 i 2.19)

2.4.3 - LA PRODUCCIÓ IMMOBILIÀRIA DELS 80S A 13 CIUTATS
MITJANES CATALANES.

La gran majoria de les ciutats escollides per a la nostra anàlisi es situa en el grup de

municipis amb una grandària (en 1991) entre 20.000 i 100.000 habitants, amb les

excepcions de Lleida (112.093) i Tarragona (110.153). Tot i que ja hem destacat

algunes característiques de la producció immobiliària d'aquest grup, passem ara a fer

un estudi més detallat per tal de cercar les especificitats dels mercats de l'habitatge

del municipis concrets que s'estudien.

En primer lloc, s'analitzarà quina ha estat la dinàmica de la producció, relacionant

aquest ítem amb la destinació final de l'habitatge i les dinàmiques demogràfiques dels

diferents nuclis. En segon lloc, s'analitzen les característiques dels habitatges

produïts, fent referència a la seva tipologia, superfície construïda de l'habitatge i

grandària de les promocions. Finalment, es descriuen les característiques del

promotor immobiliari que actua a les diverses ciutats durant el període i la qualificació

dels habitatges produïts.

- La dinàmica immobiliària:

Els cicles immobiliaris d'aquests municipis presenten uns perfils força dinàmics. Es

retarden les entrades de les crisis immobiliàries (vegeu gràfic 2.20), mentre s'inicien

puntualment la dinàmica expansiva, que presenta, en relació a les dades generals

catalanes, un xic més de força.

GRÀFIC 2.20 - EVOLUCIÓ COMPARATIVA HABITATGES
A CIUTATS MITJANES I CATALUNYA (En mileis)

<n
ui

•s.
ü

—B— Ciutats mitjanes — * — Catalunya

FONT: Explotació dels visats cfobra dels aparelladors. D.G.A.H.
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Aquest dinamisme cal relacionar-lo amb diversos factors:

- Els perfils demogràfics d'aquestes ciutats presenten uns índexs de creixement

superiors a la mitjana catalana, davant les pèrdues de l'àrea barcelonina, fet

que provoca que, juntament amb altres característiques demogràfiques (joves

estructures d'edat, nivells baixos d'envelliment de la població...) hi hagi una

creixent demanda potencial d'habitatge (creació de noves llars). (365)

TAULA 2.27 - EVOLUCIÓ COMPARATIVA DE LA POBLACIÓ

Ciut. Mitjanes -
Catalunya -

1970
544.430

5.107.606

1981
684.876

5.956.414

1991
689.995

5.959.929

70-81
25,8
16,6

81-91
0,75
0,06

Font: Censos de Població de 1970, 1981 i 1991. (366 )

- La dinàmica immobiliària d'aquestes ciutats està força relacionada amb la

demanda d'habitatge principal, que no està tan lligada a les dinàmiques més

conjunturals del mercat de l'habitatge secundari. Amb les clares excepcions de

Vilanova i la Geltrú i Tarragona, les altres 11 ciutats mitjanes contemplades en

l'anàlisi tenen uns nivells baixos de demanda d'habitatge secundari i un major

protagonismo de la demanda local o interna, amb el que la producció passa a

estar directament relacionada amb l'estructura i dinàmica de la població

(demanda potencial d'habitatge principal).

- Els preus del sòl i de la construcció, si bé han sofert increments destacats des

de 1987-1988, han mantingut dades molt més modestes que les obtingudes,

per exemple, a ciutats de la mateixa grandària, però situades dins l'àmbit de

l'àrea metropolitana.

El nombre de la producció real, però, supera amb escreix les demandes potencials,

amb el que aquestes ciutats presenten uns ratios de producció molt elevats, superiors

en tota la dècada al 5 habitatges per 1000 habitants.

TAULA 2.28 - EVOLUCIÓ DEL RATIO HABITATGES PER 1000 HABITANTS.

Ciut.Mitjanes
Catalunya -

1981-1982
9,2
5,6

1983-1986
5,6
4.8

1987-1990
6,0
5,8

TOTAL
6,5
5,4

Font: Elaboració pròpia a partir de censos de població de 1981, 1991 i padró
de 1986 i habitatges acabats de D.G.A.H.

I

(365 ) Amb les lògiques excepcions de Girona i Tortosa que sofreixen pèrdues de població entre 1981 i
1986 per segregacions municipals, i les pèrdues de la ciutat de Vic.

(366 ) L'increment entre 1981-1991 seria més elevat si no fos per les segregacions municipals, amb les
conseqüents pèrdues de població, que tant Girona com Tortosa sofreixen a començament dels anys
80s. Tret d'aquestes només la ciutat de Vic presenta unes pèrdues intercensals de prop un 4% entre
1981-1991.
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Així, per exemple, a mitjan de la dècada les dinàmiques immobiliàries d'alguns

d'aquests municipis provoquen l'aparició d'una oferta sobredimensionada (a Figueres,

Reus, Olot, Tortosa i Valls), fruit de les elevades produccions en relació amb els seus

nivells de demanda local, mentre a ciutats mitjanes on la demanda exerceix més

pressió (Lleida i Manresa) els nivells de producció són més moderats, i en alguns

casos, com a Manresa, poden considerar-se baixos.

L'elevat ritme de producció immobiliària en aquestes ciutats provoca que els

percentatges d'habitatges vacants i/o desocupats representi un 19,3% del total del

parc existent en 1981 i un 18,1% en 1991, dades molt superiors a les mitjanes

catalanes (14,9% i 14,2 respectivament). El percentatge supera el 20% en 1991 en

els municipis on s'han aconseguit els ratios d'habitatges per 1.000 habitants més

destacats durant els anys vuitanta: Girona (amb un ratio d'un 9,8), Olot (9,4 hab.

anuals per 1000 habitants) i Figueres (8 hab. per 1000 habitants) (367).

El dinamisme demogràfic del conjunt dels 13 municipis mitjans explica, per exemple,

que comparativament la relació increment d'habitages principals (10,4%) i demogràfic

(0,75%) en el període 1981-1991 hagi sofert un xic més de pressió en aquests del

que les dades generals presenten per a Catalunya: 10,4% en habitatges i 0,06% en

població. Lògicament els nivells de pressió existents en aquests mercats són també

molt inferiors als registrats, per exemple, a les ciutats de la Regió I. En els municipis

mitjans i grans de l'àrea metropolitana, en haver un grau de pressió molt superior (al

qual s'ha d'afegir les greus mancances de sòl en algunes àrees: Hospitalet,

Barcelona, Badalona...), la tensió sobre els preus ha estat molt més forta i ha arribat

en els moments inicials del "boom", tot just quan la demanda començava a pressionar

sobre el mercat; mentre que en els municipis de la nostra anàlisi les tensions i

pressions sobre el mercat són molt més moderades, al tractar-se també d'escales

molt diferents. Durant els primers anys del "boom" (1985,1986), i mentre la producció

pot respondre als nivells de la demanda, l'increment en el preu del sector no és

massa important. Ara bé, ja en 1987, els preus comencen a sofrir una sèrie

d'increments que, a nivell local, cal relacionar amb: nivells de demanda, tipus de

producte ofert i nivells i volum d'oferta (poca producció, mal localitzada o dirigida..).

(367 ) Tarragona, amb un 21,2% del parc vacant, presenta, però, un ratio més moderat (4,5 hab. per
1000 habitants). En aquesta s'hauria de relacionar el gran nombre d'habitatges vacants amb els elevats
ritmes de producció d'habitatge dels vuitanta, que no han aconseguit entrar al mercat sota una baixa
pressió de la demanda i baixos nivells d'increment de població (0,95% d'increment relatiu). A més, el
mercat immobiliari de la ciutat està molt lligat a les dinàmiques de ciutats i municipis veïns: Valls, Reus,
Vilaseca, Salou..., que amb uns increments de població molt més destacats i preus de sòl més moderats
s'han mostrat molt més dinàmics.
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TAULA 2.29-INCREMENTS DEL PARC D'HABITATGES.

CiutMitj. -
Catalunya -

1970-1981
Total
59,2
50,6

Princp.
40,2
33,8

Secund.
158,1
123,4

1981 - 1991
Total
8,3
11,9

Princp.
10,4
10,4

Secund.
4,7

25,6

Ciu. Mitj. -
Catalunya -

1970
Princp.
84,0.
80,6

Secund.
4,2
9,1

1981
Princp.

73,9
71,6

Secund.
6,7
13,5

1991
Princp.

75,4
70,6

Secund.
6,5
15,2

Font: Censos d'habitatge de 1970, 1981 i 1991.

I
TAULA 2.30 - FUNCIÓ DE L'HABITATGE (En percentatges sobre total del |
parc) (368)

La importància de l'habitatge principal en aquestes ciutats queda perfectament

reflectida en les dades percentuals dels censos d'habitatge, on s'aconsegueixen

sempre percentatges superiors a les dades globals catalanes (369), mentre que els

percentatges d'habitatge dedicats a residència secundaría obtenen en aquests

municipis dades més residuals . Les dades d'increments del parc en relació a la seva

funció ens indiquen que en els anys setanta una bona part de la producció es dirigia

a habitatge secundan. En ta dècada dels vuitanta, els increments del parc total en

aquestes ciutats obtenen unes dades molt més moderades, que responen a uns

volums de producció molt més moderats, tant per als habitatges principals com, però

sobretot, per als secundaris (370).

Cal apuntar que els increments més destacats en el parc d'habitatge secundari en els

anys vuitanta es produeixen en aquells municipis que formen una corona entorn

l'àrea de Barcelona: Vilafranca, Vic, Manresa i Igualada (371).

- Les característiques de l'habitatge:

Pel que fa a la tipologia de l'habitatge, cal dir que la producció d'habitatges

unifamiliars (25% dels habitatges anuals en la segona part de la dècada) no ha estat

(368) La diferència de la suma de l'habitatge principal i secundari amb el total dóna el percentatge
d'habitatge vacant o desocupat

(369) Només en alguns municipis costaners el percentatge d'habitatge secundari supera el 10%
(Tortosa i Valls) i arriba al 20% (Vilanova).

(370) Cal apuntar que les dades censáis queden sempre subvatorades. Aquest fet podria arribar a
explicar, per exemple, la no-coincidèncía del nombre total d'habitatges acabats o produïts durant aquest
període i les diferències intercensàls.

(371 ) Aquesta corona coincideix amb les àrees interiors que han gaudit de millores d'accessibilitat
viària: desdoblament de la N-152 fins a Vic, autopistes de Terrassa a Manresa i la del Garraf, autovia de
Martorell a Igualada.
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tan important com a la resta dé la comunitat (entorn él 40% en el mateix període), tot i

els increments importants detectats a final de la dècada.

TAULA 2.31 - LA TIPOLOGIA DE L'HABITATGE A LES 13
CIUTATS MITJANES (en percentatges sobre el total)

1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-
1990-
Total -

MITJANES
Unifam.

17,4
26,0
24.1
26,7
27,7
25,7
22,1
25,9
24,5

Plurifam.
82,6
74,0
75,9
73,3
72,3
74,3
77,9
74,1
75,5

CATALUNYA
Unifam.

35,8
35,6
34.4
57,7
41,2
38,4
34,1
35,9
37,4

Plurifam.
64,2
64,4
65,6
42.3
58.8
61,6
65,9
64,1
62,6

FONT: Explotació dels visats d'obra dels aparelladors. D.G.A.H.

Els percentatges més elevats en la producció d'aquesta tipologia els recullen els

municipis costaners, que han tingut importants increments en el seu parc secundari, o

aquells municipis en què el paisatge ha estat dominat tradicionalment per l'habitatge

unifamiliar: Valls, Tortosa, Vic i Tarragona, amb percentatges superiors al 30% i Olot

que supera el 40%. Es difícil però poder valorar la importància de la producció de les

noves tipologies d'habitatges unifamiliars ja que en algunes ciutats mitjanes catalanes

aquests formen ja part del seu paisatge tradicional (Girona, Vic, Tortosa, Olot...). Com

a fenomen generalitzat i d'aplicació massiva en àrees urbanes, sota les tipologies

d'habitatges adossats, en filera o aïllats, s'inicia a mitjan-final dels setanta. Igualada,

Lleida o Reus poden ser bons exemples del creixement i nova ocupació de la trama

urbana per part d'aquest tipus de promocions en la dècada dels vuitanta.

Respecte a la superfície construïda dels habitatges del període, cal assenyalar que a

les ciutats mitjanes de la nostra anàlisi les superfícies de l'habitatge són

comparativament superiors a les del conjunt català. El 85% dels habitatges (1983-

1990) presenten a les ciutats mitjanes superfícies superiors als 100 m2, mentre que

per al total de Catalunya el percentage representa només el 77% del total. Cal

apuntar, però, que des dels darrers anys de la dècada, i seguint les tendències

generals del mercat, els habitatges amb superfícies més petites (-100 m2) van

adquirint a les ciutats mitjanes una importància força més destacable al voltant del

18% dels habitatges iniciats entre 1988-1990.

TAULA 2.32 - % HABITATGES INICIATS SEGONS SUPERFÍCIE
CONSTRUÏDA (1983-1990)

Ciu. Mitja.-
Catalunya -

-75m2
5,6
11,7

76-1 00 m2
8,0
11,9

1 01-125 m2
20,0
13,7

126-1 50 m2
15,2
13,6

+ 150 m2
51,2
49,1

Font Habitatges iniciats. D.G.A.H.
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En relació a les noves estratègies productives, i en relació també a les noves

tendències del planejament amb unes normatives restrictives i desdensificadores, es

redueixen les grandàries de les promocions que presenten en aquestes ciutats i per

als anys vuitanta dades molt baixes: entorn els 10-15 habitatges per promoció

(plurifamiliar). Aquestes grandàries han de relacionar-se també amb les

característiques i estructura del promotor que actua en aquests municipis.

- El promotor immobiliari i la qualificació de l'habitatge:

En general pot dir-se que el promotor que actua en aquestes ciutats presenta una

estructura molt segmentada i diversificada, que en certa manera dificulta la

professionalització del sector i que ofereix una oferta disseminada i atomitzada.

Normalment, el promotor és molt "localista", actua només en una àrea molt

determinada i fins i tot només en un sol municipi o àrea urbana, amb un clar domini

de la petita i mitjana empresa constructora-immobiliària. Quantitativament, en

aquestes ciutats mitjanes té també una certa importància el promotor puntual i petit

inversionista que entra al mercat, amb nivells de producció força discrets.

TAULA 2.33 - TIPUS DE PROMOTOR (en percentatge sobre el total)

CIUTATS MITJANES

Partic-Comunit.-
Socie. Immòbil. -
Cooperatives -
Altres societ. -
Admi. Públiques
Altres

1983
56,4
39,4

0
1,2
3,0
0

1984
36,6
50,3
0,9
12,2

0
0

1985
37,3
37,9
0.8
6,7
11.1
6.2

1986
42,5
44,9

0
7,3
0

5,3

1987
49,5
43,3

0
1.7
0.6
4.9

1988
42,0
47,6
1.6
0,4
1,2
7.2

1989
27,6
65,2
0,3
3,6
0

3,2

1990
25,1
46,3

0
20.4
3.3
4,7

TOTAL
37,8
49,0
0,5
6,2
2,1
4.6

CATALUNYA

Partic-
Socie. Immòbil.
Cooperatives -
Altres societ. -
Admi. Públiques
Altres

1983
64,4
34,5
0
0,4
0,5
0,2

1984
49,0
37,0
0,3
2,5
0,3

10,9

1985
48,3
41,8
0,5
1,6
4,2
3,5

1986
45,9
49,8
0
3,1
0,4
0,7

1987
50,0
46,2
0,1
1,0
1,1
1.5

1988
41,6
54,3
0,2
1,3
0,4
2,2

1989
36,7
53,2
0,2
7,9
0,6
1,3

1990
38,8
26,8
0,1

29,8
1,9
2,4

TOTAL
45,2
45,0
0,2
5,9
1,1
2,4

FONT: Explotació dels visats d'obra dels aparelladors. D.G.A.M.

Tot i les característiques comunes, s'observen també certes diferències en els

mercats de la promoció d'aquestes ciutats que convé destacar. Per exemple, la

important penetració de capital forà a les ciutats més properes o accessibles des de

Barcelona: Vilafranca, Manresa, Igualada i en aquelles on té un cert pes el sector

turístic (Vilanova, Tarragona i Valls). També a Figueres i Olot es detecta la presència
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d'unes 4-5 empreses de capital forà que dirigeixen el mercat local (372). Mentre que,
a Tortosa o Vic el petit promotor hi té un elevat grau de presència.

Girona, Manresa, Igualada, Vilafranca i Vilanova presenten un mercat de promoció
més obert i amb penetracions de capital forà més importants que a la resta de ciutats
que ens ocupen, essent potser el mercat més tancat el de Lleida, que és dominat per
4-5 empreses locals.

Des de mitjan dels setanta i sobretot ja en aquesta dècada, un cop la crisi ha efectuat
la seva "selecció" en el camp de la promoció, es detecta la progressiva desaparició
del promotor que actua a títol particular davant la forta empenta de les societats
immobiliàries. Una altra de les dades a comentar és la baixa proporció d'habitatges
endegats per l'Administració pública, que presenta en aquesta dècada dades molt
residuals (l'1,1% del total català i un 2,1% a les 13 ciutats mitjanes).

TAULA 2.34 - % HABITATGE QUALIFICAT I DE RENDA
LLIURE (1981-1990) (373)

Ciutats Mitjanes -
Catalunya -

HPO
59,4
35,5

R.Lliure
40,6
64,5

FONT: Explotació dels visats d'obra dels aparelladors. O.GAH.

GRÀFIC 2.21- QUALIFICACIÓ DELS HABITATGES A 13
CIUTATS MITJANES

-HPO -RLL

FONT: Explotació dels visats d'obra dels aparelladors. D.G.AH.

(372) La penetració de capital forà en la indústria de la construcció dels diferents municipis pot
relacionar-se amb el model espacial d'introducció d'innovacions i estratègies espacials deis grans
promotors (WHITEHAND.J.W.R (1987), The changing face of cities , ob.cit), segons el qual es
procedeix en una doble escala jeràrquica i d'expansió del model en "taca d'oli". Les grans empreses
constructores concentren el capital en els nuclis urbans centrals més importants per a passar després a
actuar en municipis de la seva àrea d'influència. Poc a poc es produeix el salt cap als nuclis centrals
d'altres àrees urbanes de menys grandària.

(373 ) La sèrie sobre qualificació de l'habitatge a Catalunya a nivell municipal i a partir de les dades
disponibles a la Direcció General d'Arquitectura només pot seguir-se amb els habitatges acabats.
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GRÀFIC 2,21 - QUALIFICACIÓ DELS HABITATGES A
CATALUNYA

-HPO -RLL

FONT: Explotació dels visats d'obra dels aparelladors. D.G.A.H.

La qualificació dels habitatges mostra el fort pes que l'habitatge qualificat té en la

producció total de les 13 ciutats mitjanes. Aquest domini ha de relacionar-se, d'una

banda, amb els avantatges comparatius dels preus de sòl i construcció i, d'una altra,

amb el pes que l'habitatge principal té sobre et total de la producció. Així, per

exemple, és interessant destacar que la producció en habitatge de protecció oficial és

superior en aquelles ciutats on la funció d'habitatge principal té un pes relatiu més

important: Tortosa, Lleida, Manresa i Vilafranca.

L'habitatge de protecció oficial continua dominant en els anys de "boom", tot i els

increments de producció d'habitatge de renda lliure, que només aconsegueixen

superar modestament els de protecció oficial el darrer any de la dècada i primers de

la següent, quan el mercat comença a presentar ja uncert desgast (1989,1990) (374).

Mentrestant, a la resta de Catalunya l'habitatge de renda lliure se situa molt prop de la

producció d'habitatge qualificat a partir de 1984 i el supera àmpliament des del 1988

fins 1992.

2.4.4 - CONCLUSIONS SOBRE LA POLÍTICA D'HABITATGE I
CICLE IMMOBILIARI .A CATALUNYA (1979-1989).

El marc legislatiu de la política d'habitatge autonòmica ha de referir-se forçosament al

marc estatal, ja que l'Administració autonòmica compta només amb la competència

de la gestió administrativa de les línies dissenyades a nivell estatal. Existint, però, la

possibilitat de complementar aquestes mesures amb altres, amb càrrec al propi

pressupost, s'ha cregut convenient analitzar detalladament l'activitat legislativa de la

Direcció General d'Arquitectura i Habitatge. L'efectivitat de les mesures i la seva

(374 ) Amb l'entrada del Pla de l'habitatge 1992-1995 torna a guanyar posicions l'habitatge qualificat de
manera molt més destacada però en aquestes ciutats del que ho fa per a la resta de Catalunya.
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adequació només poden, però, valorar-se en el propi context de la dinàmica i

característiques del mercat immobiliari, que descriurem més endavant. Pertoca, en

aquest apartat, relacionar els dos ítems esmentats: política d'habitatge i

característiques de l'activitat immobiliària. Per a procedir d'una manera lògica i

ordenada s'estableixen uns sèrie de períodes que venen delimitats per la

política/marc de l'habitatge establerta a escala estatal: Plan Trienal (1981-1983), el

Quatríenal (1984-1987) i un darrer període que engloba els plans pluríanuals de finals

de la dècada (1988-1989).

- Durant els primers anys de la dècada, tenint com a marc el Pla Triennal de

l'habitatge, les mesures endegades des de la Direcció General d'Arquitectura es

concentren en la millora i regulació de qüestions relacionades amb la seguretat i

higiene de l'habitatge (Decret 344/83 sobre intervenció en deficiències

higiènico-sanitàries, Decret 346/83 sobre condicions mínimes d'habitabilitat...).

En un marc de crisi generalitzat es pretén alhora de fomentar l'activitat del

sector de la construcció (objectiu ja delimitat en les línies generals de la política

emesa des de DPTOP) (Decret 280/1982 sobre ajuts als compradors

d'habitatge lliure), tot i que amb una minsa incidència sobre la nova producció i

resolució dels estocs d'habitage.

La intervenció directa de l'administració autonòmica (INCASOL i DGAH) en el

mercat de l'habitatge (promoció de sòl i construcció d'habitatge públic) recull en

aquest període resultats força discrets. Les dades de promoció pública del

període són molt baixes, en gran part per la paralització que es produeix durant

els traspassos de competències en la matèria d'habitatge que s'inicia en 1982

(RD 2626/82 sobre la competència per a la promoció pública de sòl i habitatge) i

finalitza en 1985 (RD 1009/85 sobre els traspassos de patrimoni i parc públic de

l'IPPV). Els nivells de producció d'habitatge públic se situen molt per sota de les

dades estatals.

En el marc de la crisi econòmica, la producció general d'habitatge inicia a

Catalunya una dinàmica descendent, arrossegada per la producció decreixent

de l'habitatge de renda lliure. Tot i haver estat la dinàmica immobiliària catalana

comparativament molt superior a l'estatal en les darreres dècades, la producció

dels anys vuitanta esdevé més moderada, fruit sobretot dels baixos índexs de

producció dels primers anys de la dècada.

La producció d'habitatges a les ciutats mitjanes, en aquests anys, es presenta

relativament més dinàmica i estabel que en el conjunt català. L'entrada real de

les "crisis" immobiliàries en ciutats d'aquestes escales arriben amb uns anys de

retard respecte dels cicles de les grans àrees urbanes i/o de la dinàmica més

general. La producció d'habitatge realitzada en aquests anys és pràcticament
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dominada per la qualificació de protecció oficial, amb percentatges força

superiors als autonòmics. Aquesta especial resistència es relaciona alhora amb

una estructura demogràfica un xic més dinàmica que la present en grans àrees

I
I

urbanes i un domini de la demanda d habitatge principal dongen local.

Demanda que per tant no està tan sotmesa a les fluctuacions més conjunturals

de la demanda d'habitatge secundari ni tan sotmesa a pressions de demandes

externes, com els nuclis de l'àrea metropolitana de Barcelona.

- La política d'habitatge autonòmica desenvolupada dins el marc del Pla

Quadriennal (1984-1987) continua enfocada cap a la regularització de

qüestions tècniques i millores de l'habitatge. El més destacat del període és,

1

1
1

però, la gran incidència del Pla Quadríennal, que incideix en un augment relatiu m

força destacat de la producció de l'habitatge de protecció oficial. De fet, és ! *

aquesta qualificació la que empeny a l'alça les produccions dels primers anys

del "boom" a partir de 1985 fins a l'entrada dels darrers plans plurianuals de

l'habitatge, quan els increments de preus (sòl i construcció) i les polítiques

financeres i pressupostàries fan insostenible la nova producció d'habitatge de

protecció oficial.

A mitjan de la dècada destaca també el gran esforç inversor i productiu de

l'habitatge públic que representa prop del 6% de la producció entre 1984-1987,

molt prop de les dades estatals. D'altra banda, cal destacar que durant aquests

anys comencen a sortir al mercat les promocions de sòl (industrial i residencial)

sobre les quals ha anat actuant INCASOL en el primer període (1981-1983), tot

i que amb saldos (entrada real al mercat) bastant discrets.

1

1

1

1.

1
«

El ritme d'habitatges iniciats a Catalunya presenta una dinàmica molt diferent a _

la dels primers anys de la dècada. Es produeix un moviment de reacció í |

immediata al "boom" amb una intensitat relativa molt superior a la detectada a

nivell estatal. La bona situació econòmica general i les mesures fiscals i

creditícies de mitjan de la dècada dirigeixen grans volums d'inversió privats

(molta entrada de diner negre i capital estranger) al sector de l'habitatge. Una

ràpida i intensa pressió sobre el mercat de l'habitatge produeix un fort augment

generalitzat del preu del sòl i del preu final de l'habitatge. Al coincidir aquesta

puja de preus amb el desmatellament de la política d'habitatge estatal, el mercat

de producció se centra en l'oferta d'habitatges per a classes mitjanes-altes i

altes que, a més, aporta beneficis molt superiors.

•
Gran part de la producció del període és destinada a la producció d'habitatge

secundari, concentrant-se part de la producció en nuclis turístics i municipis

mitjans (20.000-100.000 habitants). La territorialització de la producció mostra,

Î
P

1

1

1
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així, com la oferta presenta un desajustament obvi respecte dels volums i

pressions de la demanda d'habitatge principal, gran part de la qual es concentra
a la Regió I (Barcelonès, Vallès Oriental i Occidental, Maresme i Baix Llobregat).

Pel que fa a les dinàmiques d'habitatge de les 13 ciutats mitjanes en aquest
període els efectes del "boom", que arriba més puntualment que els moviments
de crisi, amb substancials increments en la producció. L'habitatge de protecció
oficial contínua essent, però, i a diferència del cicle autonòmic, el màxim
responsable dels volums de la producció de mitjans de la dècada. Aquesta
situació ha estat relacionada amb els més moderats increments de preu del sòl

de les ciutats mitjanes de l'anàlisi i el predomini de l'habitatge principal en la
destinació final de la producció (a final de la dècada l'habitatge secundari ja no
pot acollir-se a la qualificació de protecció oficial com a clara resposta als
abusos de mitjans de la dècada). Durant aquests anys la producció passa a
concentra-se cada cop més en menys mans. Les grans societats immobiliàries
comencen a controlar tots el moviments del mercat, sent cada cop menys els
promotors que actuen a títol particular. S'ha comentat, així mateix, el diferent
grau de penetració del capital d'origen forà, que entra als mercats més
"accessibles" des de l'àrea metropolitana (Vilafranca, Manresa, Igualada) i en
aquells on hi ha una certa dinàmica turística (Valls, Tarragona, Vilanova i la
Geltrú). Mentrestant, a d'altres nuclis més petits (Tortosa, Vic) o lluny de l'àmbit
d'influència de la regió metropolitana (Lleida) el mercat es pràcticament dominat
per un nombre reduït d'empreses locals.

- Els darrers anys de la dècada, amb el defalliment de la política d'habitatge, el
mercat català passa a ser dominat pel capital privat amb uns nivells de
producció força més destacats que a la resta de l'Estat. La nova producció és
pràcticament dominada per la qualificació de renda lliure amb habitatges
destinats a classes de rendes mitjanes-altes. Justament, quan més necessària
és la intervenció pública, no es produeix cap tipus de reacció significativa des
de les administracions autonòmica i estatal, i queda sense cobrir una gran part
de la demanda provinent de classes mitjanes i baixes, especialment els estrats
joves de població. A aquests estrats van dirigides, precisament tot i amb retard,
les mesures autonòmiques de començaments dels noranta (D 162/90, 163/90 i
269/91) als quals es facilita l'accés a l'habitatge. Mentre els nivells de producció
d'habitatge públic autonòmics del període presenten una situació lamentable

amb índexs inferiors al 2% del total de la producció.

Els cicles immobiliaris de les ciutats mitjanes esdevenen en aquests anys una
mica més dinàmics que els del conjunt català al retardar-se més l'entrada de «.
nova crisi immobiliària que s'inicia en 1990. L'habitatge de protecció of ic l *«M
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continua dominant la producció dels primers anys del "boom", qualificació que

només és superada en 1989 i de forma molt més clara en 1990.

Un cop descrita la dinàmica general, destaquem ara els trets que caracteritzen la

producció de l'habitatge a les ciutats mitjanes analitzades durant aquests anys. En

general, el cicle immobiliari es mostra més dinàmic respecte del cicle dibuixat pel

conjunt català: es retarden més les entrades reals de les crisis, mentre que són força

puntuals els increments d'activitat dels "booms". Aquesta particular dinàmica pot

relacionar-se principalment amb els següents ítems:

- Els majors increments demogràfics que es registren en aquestes i la major

resistència davant el moviment de crisi econòmica general

- La demanda/oferta d'habitatge és destinada principalment a habitatge

principal, tipus d'ús que està menys sotmès a les conjuntures econòmiques,

que incideixen mòlt més clarament en la demanda/oferta d'habitatge

secundari.

- Increments molt més moderats de preus del sòl i habitatge que permeten

mantenir l'activitat amb menys fluctuacions.

- Estructures de promoció força disperses (mins grau de concentració de

capitals) i dominades per petites societats i promotors que s'adapten

fàcilment a les noves demandes i conjuntures.

Respecte a les característiques de l'habitatge construït en aquestes ciutats, cal

esmentar : el destacat pes de la producció d'habitatge de protecció oficial que

pràcticament domina (a excepció de 1989 i 1990) la producció total del període, la

incidència més discreta de la producció d'habitatge unifamiliar enfront el marc català i ;

les mitjanes superiors de superfície construïda de l'habitatge. ]

El mercat de l'habitatge d'aquestes ciutats és, generalment, dirigit pel promotor local,

molt segmentat i amb el domini de la petita mitjana empresa (generalment de caire

familiar). Té també una certa importància el promotor-inversionista que actua

puntualment, així com es denota en alguns municipis la moderada entrada de capital

forà (nuclis propers a l'àrea metropolitana i nuclis amb una certa dinàmica turística).

Al llarg de la dècada dels vuitanta sembla produir-se una relativa concentració de la

producció i un augment de la professionalització del sector de la promoció, amb un

domini més acusat de les societats immobiliàries.
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2 5 - CONCLUSIONS SOBRE LA POLÍTICA URBANA I
ACTIVITAT IMMOBILIÀRIA DE LES CIUTATS MITJANES
DURANT LA DÈCADA DELS VUITANTA.

La finalitat d'aquest apartat és la de relacionar els marcs de la política urbana, la

política de l'habitatge i la dinàmica immobiliària present a les 13 ciutats mitjanes

catalanes durant la dècada dels vuitanta i veure els efectes d'aquests ítems sobre la

forma i estructura urbana.

La producció i transformació de les formes urbanes ha de referir-se, també, a

l'actuació i estratègies dels agents urbans (públics i privats) que intervenen en el

procés de producció urbà dins un context sòcio-econòmic determinat.

La crisi econòmica generalitzada i les noves línies historicistes que incideixen en la

nova "filosofia" de l'urbanisme i la reacció dels moviments socials urbans expliquen,

en part, que les línies urbanístiques i polítiques urbanes endegades pels nous

ajuntaments democràtics se centrin en el treball sobre la ciutat ja consolidada. Enrera

queden els grans creixements i expansió urbana i els grans projectes d'infrastructures

territorials i macro-projectes característics de l'actuació urbana dels anys seixanta.

L'urbanisme té ara com a principal matèria primera la pròpia ciutat, la millora i el

treball sobre la trama ja consolidada, amb l'objectiu d'eixugar els dèficits existents en

infrastructura-serveis, equipaments i espais lliures. Les operacions de reforma i

millora urbana inicideixen especialment en les àrees de centres històrics que han anat

convertint-se en espais degradats i cada cop més marginals, tot i els seus espais

centrals.

En definitiva, es tracta de fer un "urbanisme urbà", que en un context de crisi

econòmica i pressupostària no té més remei que centrar-se en la petita actuació, en

actuacions i projectes d'escales molt puntuals i detallades. El treball a aquesta escala
es mostra molt sensible a les formes i estructura més homogènies de les petites

zones que componen la ciutat. Aquesta metodologia i òptica urbanística sembla la

més adient per al treball en ciutats mitjanes i petites, però pot esdevenir un risc si es

perd la imatge i treball sobre l'estructura orgànica territorial més general.

Cal esmentar, d'altra banda, que la institucionalització de l'urbanisme i la pèrdua de

força dels moviments urbans (molt més centrats ara també en la problemàtica de la

seguretat i medi ambient i, en part, "desencantáis" pels resultats de les pràctiques

urbanístiques) acompanyen el fenomen de desregularització del planejament i el seu

enfrontament amb el projecte urbà. El fenomen de desregularització va acompanyat

per una recerca constant de noves fórmules de gestió (davant també greus

problemes pressupostaris) que permetin agilitar les actuacions urbanes i facilitin
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l'entrada dels capitals/agents privats. Els agents públics s'encarreguen d'eixugar els

dèficits més importants (bons documents de planejament de primera escala, inversió

en infrastructura i dotacions públiques...), mentre que es deixa pràcticament el mercat

del sòl a mans del capital privat. El mercat immobiliari mostra un grau molt elevat de

concentració de capital dins les grans societats immobiliàries, que esdevenen les

principals gestores i promotores del sòl urbà. La gran societat immobiliària, que

reorganitza la seva estructura en un sentit vertical, realitza totes les parts del procés:

propietari, promotor, constructor i venda. La figura del petit propietari queda cada cop

més desdibuixada al ser engolida pel creixent poder del gran promotor. La

terciarització de la ciutat, el desenvolupament de sòl de la perifèria, els processos de

renovació del parc, la gestió del nou espai urbà i la creació de noves formes urbanes

queda pràcticament en mans del capital privat.

Paral·lelament, i a mesura que es van eixugant els dèficits més importants (sobretot

en infrastructura d'aigües i urbanització, equipaments de tipus sanitari, assistència! i

educatiu), van realitzant-se arreu les actuacions emblemàtiques de disseny molt

sovint lligades a grans arquitectes. Es tracta ara de vestir la ciutat, de vendre arreu el

producte urbà en operacions de màrqueting que tenen com a objectiu mostrar els

avantatges comparatius locals per tal d'atreure noves inversions i/o recursos humans.

La nova "escenografia" urbana, la millora dels entorns i serveis i la qualitat de vida

que poden oferir les ciutats d'escales mitjanes són els millors avaladors del producte

ciutat mitjana.

El procés d'internacionalització de l'economia i l'entrada d'Espanya al circuit socio-

economic de la Unió Europea impulsa el fort procés de competència urbana, que

incideix clarament en el treball dels avantatges comparatius de cada ciutat, la

revalorització dels espais urbans i la creació de noves formes i espais plenament

competitius. La política urbana desenvolupa ara la seva estratègia a una escala molt

diferent de la desenvolupada durant els primers anys de la dècada. L'urbanisme de

darrer de final dels anys vuitanta treballa a escales territorials molt més àmplies per

tal de "resituar" la ciutat en el seu propi territori. L'urbanisme urbà derivà cap a

l'urbanisme territorial de caire estratègic, que domina les polítiques urbanes d'aquests

anys. La nova estratègia adopta els principis de formalisme i d'actuacions puntuals

que van anar implantant-se en "l'urbanisme de la crisi". L'urbanisme s'abandona a la

pura planificació econòmica i es refugia en les lleis del mercat o en els principis del

pur formalisme.

Dins aquest marc general, distingim tres períodes que corresponen a unes

dinàmiques immobiliàries i a uns canvis en les estratègies desenvolupades pels

diferents agents que intervenen en la producció de l'urbà. El primer període

començaria a principi dels vuitanta, anys en els quals la crisi esdevé molt més austera
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i anys de consolidado de les primeres corporacions locals democràtiques. El segon

període, a mitjan de la dècada, es caracteritzaria per l'aprovació de documents de

planejament de primera escala i l'entrada de la nova dinàmica immobiliària sota clars

signes de desenvolupament econòmic. El darrer període, els anys finals de la

dècada, comencen a configurar les noves polítiques urbanes que dominaran

l'urbanisme dels primers anys de la dècada dels noranta, al mateix temps que es

consolida la dinàmica immobiliària que no es detura fins a mitjan de l'any 1990.

- El primer període 1979-1983:

Els primers anys de la dècada s'assenten ja les conservadores bases de l'estructura

administrativa de l'urbanisme a Catalunya, que lluny d'apropar la gestió urbana al

territori centralitza altre cop les tasques, ara a escala autonòmica. L'actuació

legislativa i l'actuació general de la Direcció General d'Urbanisme, acceptant el marc

legislatiu general dissenyat en la Llei del Sòl de 1976, es dirigeixen cap al

desenvolupament de mesures destinades a cobrir els dèficits existents en matèria de

planejament i a solventar les situacions urbanístiques irregulars.

Coincidint amb el procés de reestructuració territorial administrativa (traspàs de

competències a les diferents comunitats autònomes) i la transformació socio-política a

escala local (configuració de les noves corporacions municipals democràtiques), la

política urbana local i l'actuació de la Direcció General d'Urbanisme dirigeixen els

seus objectius a pal·liar els dèficits urbans existents (sota la pressió dels encara

actius moviments socials). La major part del planejament vigent a principi dels

vuitanta a les ciutats mitjanes no s'ha adaptat, encara, a la Llei del Sòl del 1975 o ha

estat redactat durant els anys seixanta recollint unes dinàmiques i conjuntures molt

diferents a les actuals. Entre 1980-1984 es produeix un gran volum d'aprovació de

documents de primera escala (plans d'ordenació, normes subsidiàries í delimitacions

de sòl urbà). El fenomen es recolzat des de la Direcció General d'Urbanisme

mitjançant un programa d'ajuda econòmica, tècnica i d'assessorament per a la

redacció d'aquest tipus de planejament.

Els documents de planejament aprovats en aquests anys són moít poc nombrosos.

En planejament de primera escala (Normes de Vic de 1981, PGM de Lleida de 1979,

PGM de Manresa de 1981, Normes de Valls de 1981, PGM d'Olot de 1982...), els

principals objectius es dirigeixen a la revalorització urbana, preveient una gran

activitat en millores infrastructurals i dotacions públiques. Els documents presenten un

enfocament prioritari de l'estructura general urbana per damunt dels tractaments

purament formalistes i molt més puntuals. Els programes d'actuació que s'estableixen

resulten un xic ambiciosos per a la conjuntura del moment. Aquests, però, s'han

d'entendre com a actuacions de tipus estratègic: l'acabament de la trama urbana i la



256

integració dels barris perifèrics passa pel desenvolupament de sòl intersticial i la

construcció d'infrastructures de tipus estratègic. Gran part dels documents són encara

en tràmits de redacció. Les primeres actuacions dels consistoris democràtics es

dirigeixen cap a actuacions puntuals d'infrastructura, urbanització i dotacions

públiques per tal de cobrir els forts dèficits existents, sobretot en els barris perifèrics.

Els espais centrals de les àrees urbanes són objecte també de processos de

revalorització amb actuacions destinades a desdensificar les trames i requalificar els

espais.

La regularització de la situació urbanística passa també per abordar les situacions

urbanístiques irregulars (parcel.lacions il·legals, ocupació del sòl rústic....) que proven

de regular-se des d'aquesta primers anys (Protocol, de 26 de febrer de 1980, sobre

l'anotació registra! de transmissions immobiliàries; Llei 9/81, de mesures sobre

protecció de la legalitat urbanística). A nivell local aquests processos tracten d'aturar-

se exercint un control molt més estricte (creació d'oficines de disciplina urbanística,

tècnics en disciplina, multes per infraccions urbanístiques...) i contemplant diverses

estratègies ja en els documents de planejament (contemplar dotacions de sòl per a

habitatges unifamiliars i regularitzar les situacions existents).

Gran part de les actuacions de reforma i millora urbana són endegades gràcies a la j

pràctica del patrimoni municipal de sòl. Les actuacions de dotacions públiques,

urbanització i infrastructura de mitjan dels vuitanta poden realitzar-se amb agilitat

gràcies, en bona part, a les prèvies actuacions patrimonials. Les superfícies més

importants de patrimoni s'obtenen preferentment a les immediates perifèries, on el sòl

resulta més barat i poden també adquirir-se extensions més importants. Sobre aquest

sòl es desenvolupen posteriorment bona part dels grans equipaments (sanitaris,

esportius, educatius...) i parcs i espais lliures construïts durant els anys vuitanta. Les

operacions patrimonials de sòl més importants del període es realitzen, però, sobre

sòl més o menys central (nucli urbà i barris perifèrics). Les obtencions de patrimoni

realitzades en el centre i nucli urbà (trama ja consolidada) de la ciutat són de

superfícies molt més moderades i puntuals, tot i que comparativament força més

costoses, i la majoria són destinades a desdensificar la trama (places, jardins...).

L'existència de buits urbans més o menys centrals fruit dels processos de

deslocalització i trasllat a la perifèria urbana (o altres ciutats) de punts nodals de

transport (espais de RENFE) i antigues instal·lacions industrials, permeten als

diferents ajuntaments obtenir importants espais urbans amb una localització més o

menys central. Des de la mateixa Direcció General d'Urbanisme es reconeix la

validesa de l'instrument del patrimoni públic com a eina d'intervenció i agilitado

urbanística amb la creació de l'Ordre de 25 de juny que ordena a una sèrie de

municipis catalans dedicar part del seu pressupost a aquesta finalitat. El patrimoni,

però, no és utilitzat directament per entrar i regular el mercat del sòl (béns propis)
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amb el qual dirigir el creixement i ordenació urbana i incidir en el mercat de sòl i/o

habitatge local. Justament aquest era el moment ideal per a realitzar compres de sòl,

moments en els quals el sòl no era objecte de fortes pressions i presentava encara

preus moderats.

En el marc de crisi immobiliària, que presenta en aquests primers anys de la dècada

els nivells més baixos de producció general, la dinàmica de les ciutats mitjanes

catalanes es força més activa que la dinàmica general. El fet es relaciona amb certs

indicis de resistència que les ciutats d'aquesta escala han mostrat davant la crisi

econòmica iniciada a mitjan de la dècada dels setanta. Aquestes presenten,

efectivament, unes dinàmiques demogràfiques i econòmiques comparativament (i per

tant relativament) superiors a les tendències generals. A més, i com ja hem detectat

en l'anàlisi, l'entrada de les crisis immobiliàries arriba amb un xic de retard respecte a

àrees més grans i/o tendències generals. La producció d'habitatges en aquestes

ciutats resta molt lligada a la demanda d'habitatge principal, amb la qual cosa la

producció es veu molt menys afectada per dinàmiques conjunturals (inversions en

segona residència). Nosaltres relacionem, a més, aquest predomini de demanda

d'habitatge principal amb els elevats índexs de producció d'habitatge de protecció

oficial. La producció d'habitatges és duta a terme per promotors locals poc

capitalitzats que, a més, estan sofrint una forta selecció durant els anys crisi. Els

promotors ocasionals i les promocions de valor d'ús són, cada cop més, operacions

residuals. La complexitat del mercat provoca que el petit propietari, que fins a aquest

moment havia actuat de manera decisiva en el mercat, s'allunyi de les operacions

immobiliàries, que aniran concentrant-se en unes poques societats immobiliàries.

Les actuacions d'aquests anys es localitzen preferentment en les àrees ja

consolidades i urbanitzades en els darrers anys, davant la manca de mobilitat de nou

sòl i l'existència de grans buits urbans urbanitzats que resten dels grans processos

d'urbanització de dècades anteriors. Es va colmatant el sòl encara vacant i comencen

a produir-se grans processos de renovació dels edificis que, sobretot, es localitzen en

àrees centrals i/o àrees revalorítzades pel capital públic en operacions de reforma i

millora urbana.

Una de les línies d'actuació endegades des del Departament de Política Territorial i

Obres Públiques durant aquests anys va dirigida precisament al foment del sector de

la construcció, el qual presenta una gran incidència sobre la dinàmica econòmica

general. Algunes de les mesures proven de recapitalitzar el sector immobiliari amb el

foment de venda i lloguer dels estocs existents, fruit dels elevats nivells de producció

dels seixanta i començament dels setanta. L'obra pública i la importància que durant

aquests anys es dóna a la promoció pública d'habitatge (acabant i/o consolidant el

patrimoni traspassat des de l'INV) esdevenen també punts importants en la línia de

foment dels sector. El sector immobiliari resta, però, especialment preocupat en



258

aquests anys per la manca de dinàmica en la mobilització de nou sòl per a edificar.

Les actuacions en promoció de sòl que duu a terme INCASOL no donen encara

resultats fins a mitjan de la dècada. L'endegament del programa de foment al

planejament de segona escala i figures de gestió, així com la signatura del Concert

de 10 de setembre de 1981 per al foment del sector de la construcció, preveu

algunes mesures destinades a agilitar i facilitar l'entrada del capital privat en el

desenvolupament del sòl: la simplificació de la tramitació urbanística, el foment del

desenvolupament de sòl urbanitzable d'execució gradual i la delimitació de Sectors

d'Urbanització Prioritaria. Aquestes darrers mesures, però, no es concretarien fins

l'any 1984 amb l'aprovació de la Llei de Mesures d'Adequació de l'Ordenament

Urbanístic a Catalunya (MAOUC, Llei 3/1984 de 9 de gener).

-El període 1983-

La majoria del planejament de primera escala de les ciutats mitjanes de l'anàlisi

s'aprova durant aquests anys (PGM de Tarragona en 1984, de Tortosa en 1985, de

Vilanova en 1985, de Girona, Valls o Igualada en 1986...). Aquests documents són

tramitats durant els anys més crítics de la crisi econòmica (1980-82), conjuntura que

incideix de forma molt destacable en el dimensionament i previsions que realitzen.

Les noves qualificacions de sòl són molt parques, centrant-se en el sòl que ja ha

estat qualificat en anteriors documents. Mitjançant un gran desplegament tècnic

(anàlisi cartogràfica, enquestes, maquetes....) es desenvolupa un mètode d'anàlisi

que bàsicament se centra en les escales de detall. Els plantejaments d'aquests

documents són ja molt més formalistes que els aprovats durant els primers anys dels

vuitanta. L'atenció a les formes, a les tipologies, a les visuals urbanes, esdevenen

temes recurrents en els documents. Les actuacions i nivells de programa són ja molt

més realistes i acotats. La normativa i ordenació establerta en el planejament general

redactat durant aquests anys és força rígid tot, i que va flexibilitzant-se en el temps.

Aquesta flexibilització arribà també a les demandes socials urbanes, que cada cop

són menys exigents. La pèrdua de força dels moviments socials urbans, la

institucionalització de l'urbanisme i les pràctiques liberalistes que poc a poc van

imbuint l'urbanisme dels vuitanta incideixen en el fet que les previsions urbanístiques

en dotacions públiques previstes en els documents inicials sofreixin certes "rebaixes"

fins al moment de l'aprovació final.

A mitjans dels vuitanta, aconseguit ja un cert grau de maduresa urbanística, es posa

l'accent sobre els aspectes d'ordenació de les noves intervencions d'extensió o de

reforma urbana. Es tracta, en definitiva, de començar a endegar el planejament de

primera escala que s'ha anat aprovant durant els primers anys dels vuitanta.

S'aproven, en aquests anys, un nombre important de documents de segona escala:
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plans parcials i sobretot plans especials dirigits molts d'ells a la reforma interior del sòl

urbà. En aquesta línia, la Direcció General d'Urbanisme endega una actuació dirigida

a reforçar les actuacions en sòl urbà relacionades amb la rehabilitació, millora i

remodelació dels teixits urbans, treballant conjuntament amb INCASOL i la Direcció

General d'Arquitectura. Les operacions de reforma i millora urbana i les endegades

pel planejament especial, promogudes preferentment pel capital públic, esdevenen el

"motor0 de la nova dinàmica urbana que arrossega les posteriors inversions del

capital privat. Gran part d'aquestes actuacions es concentren en la millora i

desdensifícació dels espais més centrals, nuclis urbans i en l'ordenació dels nous

buits urbans. El planejament més emblemàtic del període és sens dubte el dedicat als

centres històrics urbans (Girona, Lleida, Vilfranca...) i catàlegs de patrimoni històrico-

artístic, destinats a rehabilitar i reformar aquestes àrees degradades, oferint al mateix

temps una nova perspectiva de tractament que va més enllà del tracte protector dels

documents aprovats en els primers anys.

Molt més discrets en resultats urbanístics i nivells d'inversió són les actuacions que

desenvolupen planejament especial per a la millora i reforma de barris perifèrics i

marginals.

La mobilització de sòl urbanitzable (desenvolupament de plans parcials) i/o sòl per a

edificar és força limitada, fins ben entrada ja la nova dinàmica immobiliària.

Les principals actuacions urbanes del període continuen centrant-se en les

operacions de reforma i millora urbana que s'han iniciat en els primers anys de la

dècada: ordenació dels buits urbans, dotacions públiques i infrastructures a les

perifèries urbanes, desdensificació i dotacions públiques en les àrees

centrals...Comencen a endegar-se durant aquests anys les operacions de

rehabilitació i reforma dels centres històrics, tot i que amb actuacions força puntuals.

Bona part de les actuacions esmentades es basen en l'aprofitament de l'activa

formació de patrimoni municipal de sòl desenvolupada durant els primers anys de la

dècada.

L'entrada espanyola als cercles econòmics internacionals i la integració en

l'organisme comunitari europeu facilita la progressiva intervenció del capital

multinacional que concentra les seves inversions en actuacions als centres urbans. El

procés de revalorització dels espais centrals urbans augmenta el procés de

terciarització d'aquests espais. En aquests es concentren la majoria d'operacions de

substitució de l'edificació per noves seus financeres, espais comercials i oficines.

El nucli urbà concentra les inversions immobiliàries dels anys centrals de la dècada, i

en el qual inverteix de forma més destacada el gran promotor immobiliari. Mentre, als
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barris més perifèrics continuen actuant encara els promotors menys professionals,

sovint lligats a petits propietaris i/o agents que intervenen en el procés de construcció

(constructors, paletes, contractistes d'obra...).

L'entrada del Pla Quadriennal (1984-1987), amb una destacada incidència al mercat

català, i la bona situació econòmica espanyola, resultat de les polítiques i mesures

econòmiques que pren l'Estat des de mitjan de la dècada, afavoreixen la dinàmica

inversora en el sector habitatge. Fins l'acabament de la dècada la nova producció

d'habitatges ve protagonitzada per l'empenta de l'habitatge de protecció oficial. La

ràpida i intensa pressió de la demanda sobre un mercat tan poc flexible com és el

mercat de l'habitatge provoca una forta pujada de preus, que acaben finalment

afectant els preus del sòl. Al coincidir aquesta pujada amb el desmantellament de la

política d'habitatge estatal i autonòmica (programes anuals de final de la dècada,

minsa producció d'habitatges de promoció pública, minsa producció de sòl urbanitzat

...,) la producció queda en mans del capital privat, que dirigeix la producció als nivells

de renda mitjans-alts i alts que permeten obtenir més marge de benefici. Ja a partir

de 1987 la producció passa a estar dominada per l'habitatge de renda lliure i presenta

una distribució territorial poc relacionada amb els nivells de demanda. La producció

és relativament superior en nuclis mitjans i turístics a la que es presenta en ciutats

més grans o àrees sotmeses a una forta pressió de demanda (àrea metropolitana).

A les ciutats mitjanes de l'anàlisi, on el "boom" ha arribat puntualment, la producció

continua protagonitzada per l'habitatge de protecció oficial, a diferència de les línies

de producció de la comunitat catalana. La situació ha estat ja relacionada amb uns

preus de sòl més moderats del sòl (sota pressions també més moderades sobre el

mercat) i el predomini d'habitatge principal en la demanda. (375)

Durant aquests anys la producció passa a concentrar-se en unes poques societats

immobiliàries que dominen ara tot el procés de producció i venda. El mercat va

eliminant els petits promotors que anaven actuant a títol particular i la figura del

propietari-promotor. Un cop s'han anat colmatant els espais buits i han estat endegats

els intensos processos de substitució de l'edificació de les àrees més centrals, el

promotor professional dirigeix les seves inversions cap a les àrees més perifèriques i

àrees de nou creixement.

Les societats immobiliàries professionals endeguen una sèrie d'estratègies dirigides a

la reorganització de la composició de les estructures (organització vertical) i

diversificació de les seves produccions en relació a una creixent segmentació i

(375 ) Recordem que els programes anuals de fínal dels vuitanta no permeten que rhabitatge secundari j
s'aculfí al règim de protecció oficial, en vista dels abusos comesos en els anys inicials del "boom". '
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estratificació de la demanda^ Alhora, i en apropar-se la nova dinàmica immobiliària,

els promotors que dominen el mercat immobiliari participen molt més activament en el

desenvolupament i gestió del planejament. La participació esdevé particularment

intensa en el desenvolupament del sòl urbanitzable mitjançant plans parcials, la

superfície dels quals esdevé, però, molt més moderada que en els desenvolupats en

darreres dècades. Cal destacar també el diferent grau de penetració del capital

d'origen forà que entra als mercats més accessibles des de l'àrea metropolitana de

Barcelona (Vilafranca, Manresa, Igualada...) i en aquells on es presenta una certa

dinàmica turística (Tarragona, Vilanova i Valls...). Mentrestant, el mercat de les altres

ciutats mitjanes continua sent pràcticament dominat pel capital local, que cada cop es

concentra en menys mans.

- Els darrers anys de la dècada dels vuitanta (1988-1989):

En començar els primers indicis de moviment del mercat immobiliari, les actuacions i

línies polítiques de la Direcció General d'Urbanisme i de la d'Arquitectura i Habitatge

semblen desviar-se cap a altres objectius més prioritaris. La forta pujada dels preus

en el sector habitatge es relaciona, segons el sector de la promoció, amb la manca de

sòl disponible. La pressió existent sobre el mercat de sòl empeny, a partir de 1985, el

desenvolupament dels tràmits iniciats en sectors d'Urbanització Prioritaria, figura que,

com ja hem vist, suposa una acció urbanitzadora i edificadora immediata. Els darrers

mesos de 1987 es comença a endegar un programa per al desenvolupament de

sectors d'urbanització prioritaria, que pren força durant 1988 i 1989, tot coincidint amb

el punt àlgid de demanda de sòl per part dels agents immobiliaris. En el camp de la

política d'habitatge el mercat s'abandona plenament en mans del mercat que és

controlat per les grans societats immobiliàries.

La política sectorial, que es desenvolupa al marge de programes d'equilibri i en un

marc de polítiques territorials més generals, domina sobre la política urbanística: Pla

de Carreteres, localització i actuacions de desenvolupament industrial... Els objectius

immediats de la política urbana perden gran part del contingut social de primers anys

de la dècada. L'important és ara aconseguir dinamitzar l'economia urbana i dinamitzar

el mercat de treball.

Els documents aprovats en les ciutats mitjanes durant els darrers anys de la dècada

(el PGM de Vilafranca en 1987 i PGM de Reus en 1988) parteixen d'una concepció

territorial molt més àmplia, provant d'encaixar les noves dinàmiques urbanes en un

marc econòmic i funcional sobre una escala més real i no restringida a estrictes límits

municipals. Els seus plantejaments tenen un caire més estratègic, dirigit en bona part

a aconseguir un bon funcionament econòmic.
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Durant aquests anys bona part de la política local es concentra en grans actuacions '
i

d'infrastructura (en general viària) i grans projectes urbans i/o d'equipaments, mentre \

es succeeixen les operacions de marquèting urbà. Aquestes actuacions tomen a

impulsar la política de formació de patrimoni de sòl municipal, que concentra les

seves noves adquisicions en àrees molt més perifèriques (sòl urbanitzable i no
urbanitzable).

Durant aquests anys s'urbanitzen i edifiquen una gran quantitat de plans parcials sota

iniciativa majoritàriament privada. El sòl es destina a habitatges per a classes

mitjanes-altes (en bona part sota tipologies d'habitatge unifamiliar), nous nuclis de

desenvolupament terciari (oficines, grans equipaments comercials, espais d'oci...) i

sòl industrial. Les inversions de capital semblen dirigir-se ara a les perifèries urbanes

sota la direcció i necessitats del capital privat.

Amb el pràctic desmantellament de la política d'habitatge de l'Administració central i

autonòmica el mercat immobiliari resta durant aquests anys a les mans del capital

privat. La producció dels habitatges és dominada per l'habitatge de renda lliure

destinat a acollir les rendes mitjanes -altes i altes.

Respecte al mercat immobiliari de les ciutats mitjanes, toma altre cop a retardar

l'entrada de la crisi immobiliària que a nivell general comença a detectar-se ja a mitjan

de 1990 Només durant aquests darrers anys de la dècada el mercat de l'habitatge de

renda lliure aconsegueix superar els ritmes de producció de l'habitatge qualificat.

La ciutat sofreix durant aquests anys, tot i la crisi, un fort procés de creixement i

transformació urbana. Es realitza una profunda transformació dels espais ja més o

menys consolidats (centrals i barris perifèrics), alhora que es dóna un fort procés

d'expansió i gran consum de nou sòl amb densitats força baixes: habitatge suburbà,

grans equipaments comercials, d'oci i terciari en general, parcs urbans perifèrics,

grans infrastructures territorials, nous espais industrials... Es produeix una ciutat molt

més extensa i diversificada en les funcions de cada unitat espacial, evitant els

estrictes resultats de les tècniques de "zonning" portades al límit. La nova ciutat dels

vuitanta ha anat reproduint i configurant un espai molt més segregat socialment, no

només a nivell residencial, sinó també respecte als nivells funcionals i d'ús de l'espai

urbà (localització del mercat de treball i espais d'oci).

Els elevats preus del mercat han impedit que les rendes mitjanes i baixes i les capes

més joves de la població puguin accedir a un habitatge digne. S'agreugen molt més

els efectes de segregació espacial urbana, que ve ara determinada per nivells de

renda: els espais urbans en els que viuen i treballen els estrats de població de rendes

altes i els espais en què viuen i treballen les rendes més baixes.
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En aquest tercer capital es descriuen les característiques, objectius i
desenvolupament de la política urbana local durant els anys vuitanta. L'anàlisi s'inicia
amb la descripció de les característiques i objectius fonamentals del Pla General
Municipal aprovat en 1979 (d'ara endavant PGM) per a passar després a fer un
seguiment del seu desenvolupament amb l'anàlisi dels dos programes d'actuació
desenvolupats durant els tres primers quadriennis (1979-1991) i l'anàlisi general del
programa redactat per al darrer quadrienni (1991-1995), d'execució actual.

La redacció i execució del nou Pla recull, en general, les principals línies de treball i
objectius que caracteritzen l'urbanisme espanyol de la dècada dels vuitanta. La
política urbana desenvolupada a la ciutat durant aquests anys presenta, però, un "tret"
que li és força característic: l'actuació urbana resultant és producte d'una munió
d'esforços entre els nivells planejament-gestió-formacio de patrimoni municipal de sòl,
que estan profundament iinterrelacionats i que donen els "fruits urbanístics" més
interessants i novedosos del període. L'anàlisi de la política urbana lleidatana no pot
fer-se, doncs, al marge d'una detallada anàlisi de la formació de patrimoni municipal
de sòl, que com ja hem vist en el darrer capítol presentava a la ciutat volums i nivells

d'activitat molt destacats.



I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I

267

3.1 - EL PROCÉS D'APROVACIÓ I DISSENY DE LES
LÍNIES DEL PGM.

L'aprovació del PGM en 1979, Pla vigent fins l'any 1995, arrossega, com a moltes
altres ciutats catalanes (Figueres amb 7 anys, Vilanova i la Geltrú 9 anys.., ) un llarg
procés d'elaboració i tramitació que s'inicia amb l'adjudicació de la seva elaboració en

1972 i finalitza amb l'aprovació definitiva del document l'agost de 1979. En principi, el
Pla havia d'ésser només una revisió del Pla d'Ordenació Urbana de 1957 (POU en
endavant), però, aquest havia quedat totalment desfasat per algunes circumstàncies,
de les quals podem destacar les següents:

- El POU havia estat redactat abans de l'aprovació de la Llei del sòl de 1956.
(376)

- Contemplava altes densitats i presentava greus infravaloracions de les
necessitats en dotacions públiques.

- Els abusos urbanístics comesos sota nuls controls de gestió i disciplina
urbanística, que provoquen situacions anòmales (ocupacions de sòl fora de les
zones qualificades, abusos en edificabilitats i alçades permeses...).

A aquests factors, cal afegir la incidència dels nous moviments socials i nous corrents
urbanístics, que acaben de definir com a inservible e) model de ciutat dissenyat en el
Pla de 1957.

En 1972 s'adjudica la revisió del Pla d'Ordenació Urbana de 1957 a Urbanistas
Asociados.S.A. (C.Tebddor, U. Brau, M. Tarragó, J. Romero) de Barcelona, que lliura
el primer avenç del Pla en 1974. (377) L'octubre de 1975 es lliura un segon avenç, que
inclou les prescripcions de la recent aprovada Reforma de la Llei del sòl (Juliol 1975).
Un cop aprovat, dóna lloc a l'esquema previ de la redacció definitiva, que fou lliurat el
setembre de 1976, i on es dissenyen ja les principals directrius del futur Pla. Es pretén
combatre ('excessiva edificabilitat del Pla de 1957 i corregir els efectes de congestió
urbana i increments especulatius dels preus del sòl, així com cobrir els forts dèficits
d'espais lliures/verds, infrastructura i equipaments i articular les trames existents.

Un cop aprovat el segon avenç, s'inicia la participació ciutadana mitjançant diversos
col·lectius urbans: associacions de veïns, col·legis oficials (arquitectes i
aparelladors)...., participació que fou recollida en diversos documents i reivindicacions

(376) Una anàlisi acurada del Pla d'ordenació de la ciutat de Ueida de 1957, aixf com de les línies i
actuacions urbanístiques desenvolupades a la ciutat des dels anys 40 fins al moment del nostre estudi,
es realitza a VILAQRASA IBARZ, J. (1990), Creixement urbà i agents de la producció de l'espai: el cas
de la ciutat de Ueida (1940-1980), Institut Cartogràfic de Catalunya, Barcelona.

(377 ) En 1972 URBANISTAS ASOCIADOS presenta un document inicial de treball en el qual consten
tres principis de caràcter general: 1) estimular i canalitzar l'expansió econòmica de Lleida, 2)
homogeneïtzar els nivells de consum del bé "ciutat" entre tots els sectors i comunitats del municipi, 3)
protecció de l'entorn ecològico-ambiental i històrico-paisatgístic del terme.
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que foren considerades per a la redacció del document definitiu. Es tingueren també

es compte les diverses prescripcions apuntades pels tècnics del consistori local.

Com ja hem apuntat, el procés d'elaboració final i aprovació del PGM coincideix amb

un especial moment de transició política i forts moviments socials urbans que

provoquen una certa obertura vers les esmenes/opinions dels col·lectius urbans.Tot i

el caire reivindicatiu de gran part de les intervencions de les associacions de veïns en

el procés de participació, aquestes aconsegueixen introduir una sèrie d'esmenes en la

redacció final del document, que serà aprovat inicialment en 1977. En general, les

esmenes d'aquests col·lectius fan referència a les noves necessitats d'infrastructura i

equipaments als barris perifèrics i centre urbà, així com a les necessàries actuacions

sobre l'estructura urbana que permetin "relligar" els barris perifèrics entre ells i aquests

amb el nucli. (378) Alguns dels punts reivindicats per les associacions són recollits

finalment en el document del Pla, entre els quals destaquem: més qualificació de sòl

urbanitzable programat i sòl urbà (Secà de Sant Pere i Magraners), vial d'enllaç entre

Secà i Llívia, variació del traçat del pont de Pardinyes, etc.

Una altra de les queixes més sovint reflectides en les demandes de les associacions

fa referència a la zonificació establerta pel Pla que, segons aquestes, hauria de

respectar els límits dels barris, límits sobre els quals les mateixes associacions tampoc

no arriben a un acord precís. Aquest tipus de zonificació potser sí que hagués recollit

amb més cura la realitat socio-económica i la diversitat de la trama morfològica urbana

existent, però de ben segur que hauria entorpit el desenvolupament del Pla amb

nombres massa elevats de zones, excessivament detallades, dificultant clarament la

seva gestió i entrant en una dinàmica de demandes particularitzades d'equipaments i

serveis urbans a escales poc apropiades per al funcionament "general" de la ciutat.

Una altra característica a destacar del procés de redacció del PGM és la implicació

dels tècnics locals, fet que tindrà una importància decisiva en el seu futur

desenvolupament. Aquests elaboren un document (juliol 1977), les principals

observacions del qual van dirigides a donar al Pla una més gran flexibilitat per tal de

facilitar la seva posterior gestió i eficàcia. S'apunta, en el document, que el Pla ha

deixat de contemplar situacions "de fef o mig consolidades i que presenta una

normativa un xic rígida que cal matisar/flexibilitzar Aquest document és assumit per la

Comissió Municipal d'Urbanisme que emet un informe favorable a l'aprovació del Pla,

contemplant algunes esmenes: la rigidesa en la qualificació del Pla en algunes zones

(zones recentment consolidades amb canvis de qualificació, àrees mig

urbanitzades/edificades...), la rígida normativa en profunditats edificables, matisació

en permisos d'edificació en zona d'horta per nous adquirents...

(378 ) Respecte a la intervenció de les diverses associacions de veïns en el procés de redacció del PGM,
vegeu el document presentat el mes de desembre de 1976 al consistori local on s'exposen les principals
reivindicacions de cada barri. Un resum d'aquest document pot seguir-se també amb la lectura de
VILAQRASA IBARZ, J., (1990), Creixement urbà i agents..., ob.crt. pàg. 526-528.
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En el Pie del 29 d'agost de 1.977 s'aprova inicialment,el document del Pla, alhora que

s'acorda la suspensió de llicències d'edificació en sòl no urbanitzable, urbanitzable

(programat o no), mentre que en sòl urbà només es suspenen en les àrees que estan

afectades per vials o equipaments previstos. (379)

Després de l'aprovació inicial del document s'obre el període d'informació al públic,

període en el qual es presenten 1.476 al·legacions, la gran majoria dirigides a

aspectes puntuals del Pla, però a favor d'adaptar un nou planejament i en general a

favor dels objectius recollits en el document inicial (380). El 15 de gener de 1979

s'aprova provisionalment el Pla després d'una puntual anàlisi de les nombroses

al·legacions i la inclusió d'alguns aspectes en relació a la nova aprovació del

Reglament de Gestió (25/07/78) i de Planejament (23/06/78). Concretament, les

principals modificacions incloses al text definitiu fan referència a:

- Canvis en la delimitació del sòl urbà, recollint algunes al·legacions que han

estat reiterades pels tècnics. S'amplia el sòl urbà, que inclou sistemes generals

i situacions mig/totalment consolidades en casos puntuals que se substrauen

del sòl urbanitzable (a l'entrada del Secà de Sant Pere, la zona davant la presó

provincial a Ciutat Jardí, el tram final de Doctora Castells vora l'escola....) i de

la rigidesa de la qualificació en sòl urbà, no "acceptant situacions de fet" o

situacions reals (illes consolidades de feia poc amb canvis de qualificació,...) i

delimitant com a casc urbà les zones amb edificació/urbanització mig

consolidada.

- Canvis en qualificacions zonals que contemplen les noves realitats (tolerància

industrial a Pardinyes, habitatges en filera davant la presó,...) o la inclusió d'un

nou tipus de zona (zones d'ordenació especial: 9a i 9b) que facilita la gestió i

rebaixa els costos per expropiació en equipaments i zones verdes mitjançant la

tècnica de compensació volumètrica (381), figura que s'aplica tant en sòl urbà

com urbanitzable (programat o no).

(379 ) No se suspèn l'edificació, per tant, en tot el sòl urbà, fet que provoca que els propietaris de sòl i
constructors endeguin noves edificacions durant el període 1977-1979, aprofitant encara la vigència
d'edificabilitats superiors i amb el temor de perjudicis en la normativa futura. En l'anàlisi de l'activitat
immobiliària del període podrem seguir la repercussió d'aquest fet.

(380 ) De les 1.476 alegacions que es presenten, només 5 s'oposen de manera ferma al conjunt del Pla
sense fer referències particulars i 309 es mostren contràries a aspectes puntuals, creient-se afectats
directament i especifica per aquest (règim de sòl, qualificació, vials, parcs, equipaments, normativa..).
Vegeu, sobre això, "Informe sobre las alegaciones presentadas al Plan" elaborat per URBANISTAS
ASOCIADOS (1978).

(381 ) L'aparició d'aquestes noves zones s'explica "por la necesidad de adquirir a través de la
compensación volumètrica las zonas verdes y de E.G.B. en suelo urbano, evitando el procedimiento de
expropiación, y facilitando la gestión del plan"; alhora que es rebaixen de forma substancial els costos
del planejament en el capítol d'expropiacions. "Informe de las modificaciones efectuadas al Plan General
aprobado inicialmente el 29 de Julio de 1.977' (22/12/78), seguint l'article 117 de la Llei del sòl.
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- Es redueix l'àrea del Pla Especial del Canyeret als límits de l'àrea expropiada

pel Instituto Nacional de la Vivienda (1964), mentre la resta passa a formar part

del Pla Especial del Centre Històric.

- Canvis en ordenances d'edificació, proposant increments en la profunditat

edificable permesa (que passa de 20 a 25 metres com a límit superior en la

regulació general i de 16 a 22 m. en zona d'eixample), edificabilitat total en illes

que no puguin complir les condicions generals i la possibilitat de realitzar

"Estudis de Detall" per a la regularització d'alçades sense increments de volum.

Si bé en un principi la possibilitat d'ordenar volums va ser pensada per a

resoldre temes de mitgeres a la vista, fou finalment d'aplicació general per a

qualsevol tipus de problemes en regularització d'alçades (edificis amb façana a

dos vials de diferent amplada, edificis davant places, noves construccions

entre dos edificis de diversa alçada...) (382).

- En atenció als informes tècnics i a les intervencions dels col·legis

professionals, es redueixen de forma notable els edificis o elements d'interès

històrico-artístic a conservar, sobretot en aquells punts en els quals entren en

conflicte amb la regularització d'alineacions.

- S'amplia el sòl urbanitzable no programat industrial (davant Magraners a la

carretera de Tarragona: l'àrea del Polígon dels Frares) i el residencial de baixa

densitat (urbanitzacions il·legals al Pla de Monsó i la Cerdera). (383)

- Facilitar a la inciativa privada la gestió del sòl (tant industrial a la ctra. de

Tarragona com residencial a Ciutat Jardí) amb reduccions de les superfícies

mínimes dels programes/sectors a desenvolupar (que passen respectivament

de 30 ha i 50 ha a 4 ha. i 10 ha).

- En sòl no urbanitzable es matisen les zones com a resultat d'un estudi

elaborat pel mateix equip redactor del Pla presentat el març de 1978 (384)

"pormenorizando el tratamiento y régimen aplicable en cada caso" (385). Així

mateix, es redacta una Disposició Transitòria (3a) que permet l'edificació en

(382 ) La possibilitat d'augmentar les alçades de les edificacions, mantenint, això sí, els volums i, per
tant, reduint profunditat edificable, ha produït en algunes zones urbanes (sobretot el primer eixample)
situacions anòmales i/o almenys amb fort impacte visual, que semblen contradir la voluntad inicial del
PGM de reduir el nombre de plantes. Exemples de l'aplicació d'aquesta normativa amb efectes, podríem
dir-ne, contraproduents els trobem a la part baixa del carrer Ramon y Cajal davant la placa de Víctor
Siurana, a Balmes davant la placa de Pau Casals i a la cruïlla dels carrers Pallars i Prat de la Riba...

(383) Per tal d'aplicar els nous reglaments de gestió i planejament aquesta versió del PGM recull tots
els càlculs de l'aprofitament mitjà del sòl urbanitzable.

(384 ) URBANISTAS ASOCIADOS, S.A. (1978), "Estudio sobre la edificación en el àrea rural de Lleida", |
exemplar policopia!, La Paería, Lleida. El projecte s'endega amb data de 12 de desembre amb la j
presentació de la proposta d'estudi.

(385 ) "Informe de la Comisión Municipal de Urbanismo para la aprovación provisional del Plan General
" (gener de 1.979), Lleida. Les matisacions es realitzen en funció del valor agrícola del sòl, partint en tot
cas dels imperatius legals de finca minima (Ministeri d'Agricultura) de 5.000 m2 en els casos de sòls que ¡
no requereixen especial protecció.
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parcel·les més petites a la mínima legal (i amb més de 2.500 m2) si aqüestes
, •, j

existien amb anterioritat de l'aprovació del Pla per tal que no en quedin

afectats els propietaris recents (386).

- Revisió dels estàndards resultants en sistemes generals, ja que amb les

modificacions en la qualificació de sòl es produeix una minva en parcs urbans.

La reducció, finalment, es compensa amb la introducció de 15 ha de zona

verda al Parc lineal del riu, en el marge esquerre (387), qualificat en la versió

inicial com a "Àrea d'interès natural".

Tal com pot deduir-se dels punts esmentats, els canvis realitzats sobre el document

inicial van enfocats a:

- Facilitar la gestió del Pla amb la inclusió de noves zones Í la reducció de la

superfície del sectors en sòl urbanitzable (sòl industrial) per incentivar

l'actuació privada.

- Regularitzar situacions mig consolidades.

- Flexibilitzar la normativa d'edificació augmentant la profunditat edificable, amb

la redacció d'estudis de detall per ordenar volums/alçades...

Altre cop, i com ja havíem assenyalat per al disseny general del planejament general

dels vuitanta, s'introdueixen als documents inicials mesures destinades a afavorir la

inversió/gestió privada del sòl i facilitar el desenvolupament del Pla tenint en compte

les línies de la seva futura gestió.

Tot i els esforços esmerçats pel consistori de transició per a aprovar definitivament el

Pla, el llarg període per a l'aprovació provisional per tal d'incloure els nous reglaments

de planejament i gestió, així com la inclusió dels informes tècnics i al·legacions, no ho

permeten. Podem relacionar també aquest llarg període de gestió amb l'especial

moment sòcio-polític que provoca en certa manera la recerca del màxim consens

possible no només polític, sinó també entre els col·lectius urbans.

L'abril de 1979 la sort del document del Pla General canviava de mans després de la

victòria del Partit Socialista de Catalunya (PSC). Un nou batlle, Antoni Siurana.(PSC) i

una nova direcció política per al consistori local, que estableix un Pacte de Progrés

amb PSUC, CiU i ERC, s'encarregaria ara de dur endavant el desenvolupament del

PGM. Els tècnics encarregats de dur endevant les tasques urbanísitiques són els

(386 ) A part dels ja prou coneguts problemes d'indisciplina urbanísitica que generen les parcel, lacions i
construccions il·legals a l'horta, la situació és també resultat de la tradició de parcel.lació menuda del
Pla d'Ordenació de 1957. Aquest qualificava tota l'horta de Lleida, sense distinció, com a (zona 10) zona
rural, establint la parce), la mínima en 2.500 m2 de sòl, en contra la legislació central d'Unitats Mínimes
de Conreu, que establia en 5.000 m2 en sòl de reg i 20.000 m2 en secà.

(387 ) En cap moment es parla de canalització; només es delimita com a Parc Urbà la franja lineal del
marge esquerre del riu al seu pas pel sòl urbà.
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mateixos que havien seguit de prop el procés d'elaboració del Pla (l'enginyer

Fernando Cequier i els arquitectes Josep M* Llop i F.Florensa) (388).

L'aprovació definitiva del document arribava amb la seva publicació al BOE el 18

d'agost d'aquell mateix any. Quedava, per tant en mans del nou consistori local el

desenvolupament del nou Pla General de la ciutat.

3.1.1 - ELS OBJECTIUS I GRANS LÍNIES D'ACTUACIÓ
DISSENYADES EN EL DOCUMENT DEL PLA GENERAL DE 1979

Els objectius que recullen els documents dels diferents avenços del Pla i el definitiu,

aprovat en 1979, parteixen de la definició i funció que els autors donen al planejament

urbà. Aquest "debe asegurar el funcionamiento de las actividades económicas de la

ciudad, por tanto crear un marco urbano adecuado a las necesidades productivas, y

dotar al conjunto de los ciudadanos de unas condiciones de vida con una

equidistríbución lo más correcta posible" (389).

Sota aquest marc de concepció del planejament es dissenyen els tres grans objectius

generals del Pla General, tres de tipus funcional i un referent al medi en general (390):

- "Adecuar la ciudad de Ueida a su función de centro terciario creando unas

condiciones urbanas que lo potenciaran"

- "Fomentar el desarrollo con la calificación de nuevo suelo industrial y la

ordenación del existente"

- "aumentar el nivel de las condiciones de vida del conjunto de la población con

un adecuado equilibrio entre zonas residenciales y sus correspondientes ¡

dotaciones". I
!
i

- Protecció de l'entom ecologico-ambiental i històrico-paisatgístic del terme j

municipal.

Els objectius es desenvolupen i especifiquen en una sèrie d'objectius sectorials que

entren ja en un grau de definició més elevat:

- Respecte a la política agrària: la necessària preservació de les zones agràries

més rendibles.

- Política industrial: crear òptimes condicions per tal de fomentar indústries d'alt '

nivell de valor afegit o amb funcionament autònom.

(388) Creiem que és molt important que l'equip tècnic o qui hagi de dur endavant les tasques
urbanístiques de la ciutat conegui i participi activament en els processos d'elaboració dels documents
del Pla General, la sort del qual anirà lligada directament a l'actuació d'aquests.

(389) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal de Ueida, (2 vol.), Memòria del PGM, pàg. 9.

(390 )LA PAERIA (1979,) B Pia General Municipal..., ob.ctt., Memòria del PGM, pàg. 10.
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-Política terciaria: potenciar/millorar les condicions ambientals de la zona

central nucli del terciari a la ciutat i permetre la difusió del tercian per tot el teixit

urbà, possibilitant la creació de subcentres.

- Política de medi ambient: creació d'un marc ambiental adequat i eradicació de

fonts contaminants prop de zones residencials i d'equipaments socials.

- Polítiques d'habitatge: reducció a llarg termini dels dèficits existents i ubicació

d de les àrees residencials amb bona accessibilitat al centre i a les àrees de

treball terciari o industrial.

- Política d'equipament eliminar els dèficits i preveure les necessitats futures,

establint prioritats (zones amb més mancances i primacia dels equipaments

escolars i sanitaris).

- Política de transports: maximitzar l'accessibilitat entre tots els punts del

territori establint una jerarquització viària per tal d'ordenar el tràfic. Es tracta,

així, de trencar amb el model radioconcèntric del viari existent, que provoca la

congestió del centre i manté la perifèria mal comunicada entre si. (391).

- Política d'infrastructures per tat de cobrir els dèficits existents i preveure un

sistema orgànic d'infrastructura necessària pel futur urbà.

Tal com pot deduir-se dels objectius esmentats no és tracta de treballar sobre "una

taula rasa" sinó corregir, en allò que sigui possible, els efectes i defectes d'anteriors

intervencions sobre el territori i planificar/actuar per a la ciutat futura.

El Pla de 1957 havia quedat totalment desfasat davant les noves dinàmiques i

funcions urbanes, i a més semblava haver estat dissenyat com un pla d'alineacions:

- amb "una absoluta infravaloración de las necesidades de dotaciones en

espacios verdes y de equipamiento, lo que se tradujo en escasísimas reservas

de suelo" (392).

- sota unes previsions demogràfiques i qualificació de sòl que amb el temps

havien quedat desfasades, (393)

- elevades densitats que provoquen congestió i disfuncionalitats urbanes.

Aquests factors, combinats amb un nul control de disciplina urbanística, que havia

provocat situacions anòmales fora del context del mateix planejament ("ocupaciones

de suelo fuera de las zonas calificadas o con mayores alturas de las permitidas" (394

(391 ) Dins el punt de política de transport s'apuntava també la necessitat de prioritzar el trànsit i els
mitjans de transport col·lectius sobre els privats.

(392 } LA PAERIA (1979,) O P/a General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM 1979, pàg. 12.

(393 ) I que el Pla com ja veurem més endavant redueix gairebé al 50% del potencial previst en el PGM
de 1956.

(394 ) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM , pàg. 13.



(395 ) LA PAERIA (1979.) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM , pàg. 19.

(396 ) LA PAERIA (1979,) S Pte General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM , pàg. 19.

(397 ) URBANISTAS ASOCIADOS.S.A, "Esquema previo a la redacción definitiva del Plan' (setembre
1976).

(398) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM, pàg. 19.
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)), presenten un marc urbà que difícilment pot ignorar-se si es busca la funcionalitat i

l'equilibrí del territori, així com una millora dels nivells de qualitat de la vida urbana.

S'assumeix, així, la realitat urbana existent per tal de millorar "la ciudad presente y con

ello ir conformando la imagen de la ciudad futura" (395)

La correcció dels efectes de congestió urbana s'aborda amb dues línies concretes

d'actuació:

- Pla de contenció del procés de congestió urbana.

- Pla d'extensió per tal de propiciar un creixement en horitzontal més que ¡

vertical, buscant i localitzant el sòl per a equipaments i espais lliures en sòl

urbanitzable ja "que es prácticamente imposible detraer del actual Suelo

Urbano en las proporciones necesarias" (396)

Contenció dels processos de densificado urbana i extensió del creixement, que

s'aborden amb la reducció de les edificabilitats (en sòl urbà, mitjançant la reducció de

l'ocupació i la profunditat edificable "más que en la reducción de las alturas máximas

que el vigente Plan permite" (397) i amb la previsió de moderats índexs d'edificabilitat

en l'urbanitzable), davallant les densitats urbanes i esponjant la trama urbana amb

espais lliures. i
i

El procés de descongestió ha d'anar acompanyat d'una sèrie d'actuacions dirigides a '

millorar la qualitat de vida dels ciutadans i el medi urbà en general:

- Millorant els ratios/estàndards d'equipament i espais lliures, encara que amb

el disseny d'uns estàndards que més aviat podem qualificar de moderats 7

m2/hab. en equipaments generals i 5 m2/hab. en espais lliures.

- Pla de protecció dels recursos naturals, culturals i històrics "patrimonio común

de la memoria colectiva de los habitantes de Lleida." (398)

La localització i quantitat dels nous espais destinats al creixement defineix el

model/estructura de la ciutat/territori i esdevé per tant un fet decisori per al disseny

dels objectius i model final. Els redactors del Pla presentaren una sèrie d'altematives

d'extensió i creixement urbà que foren "batejades" amb els noms d'alternatives "A",
i

"B" i "C", i sobre les quals s'obríren àmplies discussions entre els diversos agents :
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urbans (consellers de l'ajuntament, sectors immobiliaris, associacions de veïns,

col·legis professionals...). Les alternatives proposades foren (399):

(.'alternativa "A" (amb 290 ha de sòl urbanitzable programat (SUP) i 1090 ha de

sòl urbanitzable no programat (SUNP)) potenciava el creixement prioritari sobre

el marge esquerre del Segre per tal d'integrar els barris de Cappont, Bordeta i

Magraners al nucli, el creixement del qual havia de contenir-se i consolidar-se

. tot preveient en aquest marge reserves de sòl (Gardeny, Secà i ctra. d'Osca).

(400)

(.'alternativa "B" (400 ha de SUP i 1165 ha de SUNP) preveia un creixement

prioritari en el marge dret, principalment concentrat entre els barris de Balàfia i

el del Secà (barris nord) i sobre els eixos de la N- 240 (ctra. Osca), la N-ll i fa

C-1313 de Balaguer, mentre que sobre el marge esquerre es preveien petites

intervencions i es localitzava la majoria del sòl urbanitzable no programat.

La darrera alternativa, la "C", a més de ser la més generosa quant a

qualificació de sòl urbanitzable (470 ha de SUP i 1160 de SUNP) era l'opció

més conciliadora per a tots els agents urbans (entre ells i sobretot per als

promotors i propietaris de sòl) i fou la finalment escollida en el Ple del 13

d'octubre de 1976. Ei previsible creixement preveia el desenvolupament

prioritari del marge esquerre del riu (Cappont, Bordeta i accés a Magraners),

tot i que també es classificava com a urbanitzable sòl dels barris nord (Balàfia,

Secà i Pardinyes), i es preveia sòl per a habitatges unifamiliars a la ctra.

d'Osca.

L'altemativa "C" responia, també és cert, a una més àmplia visió territorial que

afrontava "estratègicament" el creixement urbà, permetent lligar les trames dels barris

nord de la ciutat, alhora que potenciar el creixement del marge esquerre: la recerca

d'un difícil equilibri que mantingués les expectatives de tots els barris i col·lectius.

Amb la tria d'aquesta alternativa quedaven dissenyades les grans línies

d'actuació/objectiu del nou Pla:

- El desenvolupament prioritari del marge esquerre permetria potenciar l'àrea,

no tan sols amb la localització de nou sòl residencial, sinó també amb la

localització de nou sòl industrial i àmplia àrea d'equipaments i espais lliures

(399) Entorn les polèmiques que es generaren a la ciutat en la presa de decisió per una de les
altertanives, vegeu VILAGRASA IBARZ, J (1990), Creixement urbà..., ob.cit pàg. 527. Associacions de
veïns i col·legis professionals semblaven definir-se per la opció "A", més fidel al criteri "d'expansió del
marge esquerre i contenció del marge dret". A nivell polític i sobretot a nivell immobiliari (propietaris de
sòl, constructors...) es definien, per bones raons (molt més àmplia classificació de sòl urbanitzable), per
l'opció finalment escollida, la "C".

(400) Segons VILAGRASA IBARZ, J. (1990), Creixement urbà..., ob.cit. pàg. 524-525, tot seguint els
comunicats i articles de premsa, les associacions de veïns i el Col.legi d'Arquitectes semblaven
pronunciar-se a favor de ('alternativa "A", és a dir, príoritzar el creixement del marge esquerre.
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(Camps Elisis). La localització estratègica (sòl intersticial entre els barris del

marge esquerre) del nou sòl urbanitzable permetria, així mateix, de relligar

aquests barris. Havia d'aconseguir-se una trama equilibrada i dotada

homogèniament d'infrastructures i equipament, que es preveia abordar de •

dues maneres: amb la implantació de grans equipaments (Mercat Central de

fruites i verdures, la Universitat) i infrastructures (3 nous ponts sobre el riu

Segre a afegir als 2 existents, variant de la N-ll, la construcció de l'eix nord-sud

que conjuntament amb la construcció d'un nou pont (prop de línia del'

ferrocarril) connectaria directament els barris del marge esquerre amb els \

barris nord (Pardinyes-Balàfia-Secà de Sant Pere) ). Aquestes actuacions

permetrien superar una sèrie de barreres, ja històriques, que havien limitat el

creixement del marge esquerre i la seva connexió amb el nucli urbà (marge

dret): el riu Segre, el Canal de Serós, la N-ll.

- Contenció general del creixement del marge dret del riu Segre, ja força

congestionat, buscant la millora de la seva trama i ordenació mitjançant

àmplies operacions de reforma interior (en el centre històric i en el sòl lliurat per

l'estació de classificació de RENFE), així com reequipar/descongestionar la

ciutat existent. La classificació de sòl urbanitzable i tractament

d'equipaments/infrastructures en els barris nord de la ciutat permetrà dur

endavant una actuació estratègica similar a la de la banda esquerra: superant

les tradicionals barreres de la via del ferrocarril (soterrada durant els primers

anys de vigència del Pla), amb la concepció i disseny de vials que permetin la

interconnexió directa entre aquests i d'aquests amb la ciutat, amb la

localització de grans equipaments (instituts de batxillerat, escoles, centres

d'assistència primària,...), però sobretot amb classificació de sòl intersticial per

a nou sòl residencial de moderades densitats.

3.1.2 - CLASSIFICACIÓ DEL SOL I DIMENSIONAMENT

La classificació del sòl i dimensionament del creixement urbà segueix de prop un dels

principals objectius del Pla: descongestió i creixement en expansió. Aquesta doble

línia s'aconsegueix reduint les altes densitats urbanes (401) i provant d'enfocar de j

forma més realista les previsions demogràfiques i dimensionament del sòl. Aquest ¡

objectiu podia aconseguir-se racionalitzant la capacitat de població del Pla i '

augmentant l'extensió total potencial de sòl urbà/urbanitzable. El Pla s'ajusta, així, per

excés (aproximadament un 50% més), a les hipòtesis de creixement més "optimistes",

(401 ) Producte també de l'Ordenança de 1969 que permet construir més plantes respectant les alçades 3

establertes, és a dir baixant els sostres. Sobre les característiques edificàtoríes i tipus de pasisatge :

produït en aquests anys vegeu BELLET.C. t VILAGRASA, J. (1993), Anàlisi de l'activitat immobiliària a ta
ciutat de Lleida (anys 1940-1992), La Paería, 3 vol. Inèdit. Exemplar policopia!
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reduint, però, en un 50% la capacitat de població del Pla de 1957 (per a 500.000

habitants). (Vegeu taula 3.1)

Amb la davallada de densitats, l'increment de les dotacions (localitzades en bona part

en sòl perifèric i urbanitzable) i millora dels estàndards en espais lliures/verds,

equipaments/serveis i vialitat s'esperava aconseguir una millora general del nivell de
vida dels habitants de la ciutat, així com un correcte funcionament urbà.

En sòl urbà la inclusió de situacions "de fet", més o menys consolidades, i també

l'augment de sòl per a dotacions públiques, suposa un notable increment de la

superfície sobre el sòl qualificat d'urbà al POU de 1957, increment que també afecta

el sòl de nou desenvolupament (de reserva urbana per a 1957 i urbanitzable per al de

1979) sota el nou objectiu de creixement en extensió amb moderades densitats. Les

previsions demogràfiques més optimistes preveien un increment demogràfic de

50.000 habitants més respecte a la població de 1978-79, població que es distribuiría
en un 50% al sòl urbà i urbanitzable (25 a 30.000 hab.)

Alhora, amb una més àmplia qualificació de sòl urbanitzable, es prova de lluitar contra

les especulatives retencions de sòl.

TAULA 3.1 - PREVISIONS DEMOGRÀFIQUES I DIMENSIONAMENT DEL SÒL EN ELS
PLANS GENERALS DE 1957 11979.

Hipòtesis de població:

PLA D'ORDENACIÓ
URBANA DE 1957

PLA GENERAL
MUNICIPAL 1979

Any 1990-
Any 2000 - 11 0.000 hab.

150.000 hab.
200-300.000 hab.

Classificació de sòl:
Sòl urbà residencial -
Sòl urbà industrial -
Zones verdes -
Equipament -
Vialitat -
Total Sòl Urbà -
Reserva urbana-
Urbanrtzable programat residencial
Urbanitzable programat industrial
Sòl no programat-
Total sòl urbanitzable (P.+ N.P)

238,81 ha
130,92 ha
74,05 ha
127,56 ha
47,78 ha
619,10 ha
91 ,45 ha

— — .

.___
91 ,45 ha

291 ,76 ha
130,92 ha
143,60 ha.
160,60 ha
86,10 ha
812,98 ha

138,50 ha
56,20 ha
460 ha

654,70 ha

Capacitat de població en:
Sòl urbà -
Sòl Urbanitzable -
Total municipi -

___
.__

500.000 hab.

199.781 hab.
25.470 hab.
225.000 hab.

Previsions segons hipòtesis de creixement:
Pob. en sòl urbà -
Pob. en urbanitzable progr-

.__ 125-1 30.000 hab.
25 a 30.000 hab.

Font: Elaboració pròpia a partir de documentació del POU 1957, PGM 1979 i Estudis de l'Avanç
de Planejament del PGM de 1995,
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TAULA 3.2 - EVOLUCIÓ DEMOGRÀFICA DE LA

1

1
CIUTAT DE LLEIDA (1960-91) i .

DRET FET 1
1960- 61.822 63.850
1965- 68.250 71.044 •
1970 - 88.897 90.884
1975- 100.872 102.599
1981 - 106.814 109.573
1986- 107.749 111.507
1991 - 112.093 119.380 .

t

Font: Padrons municipals d'habitants. •• —

La lenta evolució demogràfica urbana (vegeu taula 3.2) i la dinàmica econòmica de

començament dels vuitanta no propiciaren bons temps per al mercat immobiliari, i per

1

tant la demanda de sòl tampoc fou important. i

La delimitació del règim de sòl, en un principi amb una concepció força rígida, es |

flexibilitza, com ja hem comentat, amb la intervenció dels tècnics i diferents agents

urbans que intervenen en els processos de redacció del Pla. Les principals V

característiques dels diferents tipus de sòl poden quedar recollits en aquests punts:

- El sòl urbà es delimita amb una àmplia concepció, que inclou àrees annexes •

al casc consolidat destinades a usos públics, o bé recollint situacions

pràcticament consolidades, tot i que queden obligats a formular planejament ; *

de segona escala. Es tracta de consolidar el casc amb acabats de baixa

densitat i desdensificar la trama existent amb la creació d'espais lliures i

equipaments urbans.

- Al mateix temps, el dimensionament i delimitació del sòl urbanitzable,

programat i no programat, segueix el disseny de Paltemativa "C". En aquesta
•

línia s'assigna la proporció més elevada de sòl urbanitzable programat i

d'edifícabilitats al marge esquerre del riu Segre, mentre que el marge dret acull

les més elevades proporcions de sòl urbanitzable no programat, mantenint,

però, més baixes edificabilitats que el marge esquerre.

- La resta del terme es qualifica de no urbanitzable, tot establint unes mínimes

1

1

1
•

1
•

condicions de protecció de 'horta com a " recurso fundamental de Lleida, _

frenando el proceso de edificación dispersa y suburbanization incontrolada, |

ajeno y contradictorio con los fines del propio territorio; y al mismo tiempo

establecer una regulación matizada y flexible de la edificación destinada a los 1

usos que en estos suelos pueden tolerarse" (402 ). ¡

La matisació en la zonifícació del sòl no urbanitzable ens sembla, però, que no

aconsegueix de reflectir ni regular la diversitat i realitat del sòl del terme. Sobre el fet

cal esmentar que ni la Llei del sòl ni els mecanismes fiscals no donen per a molt més,

(402 ) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM, pàg. 28.

1

1

1
!

1
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però en diversos documents de primera escala elaborats durant els anys vuitanta
(com, per exemple, Figueres (1983) o Girona (1986) i en general tot el planejament
elaborat en terres gironines) el tractament d'aquest sòl rep fórmules més imaginatives.
Es contempla aquest tipus d'espai des d'un punt de vista productiu, centrant-se en la
protecció del sòl més ric per a activitats agràries i el seu malversament (edificació i
parcel. lacions incontrolades), preocupació molt justificable, però molt limitada. En els

documents del Pla no es tracta d'integrar aquest espai a la ciutat, de valorar les seves
pròpies potencialitats i riqueses paisatgístiques i culturals; l'horta de la ciutat continua
sent la gran desconeguda/ignorada.

La zonificació establerta prova de respectar el procés d'ocupació històrica i la
morfologia de la trama urbana, reduint al màxim la quantitat de zones per tal d'obtenir
una major claredat i simplificació en la seva gestió posterior. Es facilita, així, la
multiplicitat i barreja física d'usos compatibles, deixant llibertat a la composició
arquitectònica.

Apareix en aquest punt un dels ítems més característics del planejament de la ciutat
espanyola dels vuitanta : "fer gestió des del Pla", característica que en el Pla de 1979
queda ben recollida amb l'aparició de les zones d'ordenació especial (zones 9a i 9b a
les quals ja ens hem referit abans), que faciliten la gestió en obtenció de sòl per a
espais lliures i equipament.

3.1.3 - L' ESTRUCTURA ORGÀNICA DEL TERRITORI

El sistemes generals van "destinados a asegurar el funcionamiento urbano en sus
aspectos infraestructurales y de servicios a la colectividad, en principio de uso y
dominio público, si bien también pueden ser de dominio privado" (403 ).

Si be es delimiten amb molta precisió els espais i usos destinats a equipaments sobre
el territori, no sembla que el seu disseny persegueixi grans objectius fora de:

- Millorar la qualitat de vida en el centre i barris urbans.
- Millorar l'accessibilitat a tots els punts del territori.

No sembla, però, que el disseny dels sistemes generals estableixi una estructura clara
vertebradora del territori. Cada sistema sembla funcionar amb la seva pròpia lògica
interna sense que es vegi cap esforç de coordinació dels diferents dissenys i

objectius.

El disseny dels sistemes generals se centra força en l'obtenció d'un viari més o menys
àgil, destinat a millorar l'accessibilitat a qualsevol punt del territori. L'obtenció d'aquest

(403 ) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM, pàg. 40.
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objectiu passa, però, per la superació del tradicional model radioconcèntric, al qual se

sobreposa una malla ortogonal que permet:

- La descongestió del centre urbà.

- L'obertura de vies estratègiques que fomentin la integració dels barris al nucli

central.

La construcció d'aquesta malla ortogonal restava condicionada a grans operacions

d'infrastructura general que havien d'endegar-se des d'altres administracions

(l'anomenada variant sud de la ctra. de Tarragona, que encara resta per fer, i la

variant nord de la N-ll ara ja en construcció), així com la construcció dels nous ponts

sobre el riu Segre. L' endarreriment dels projectes suposa per a la ciutat la continuïtat j

del model viari existent des dels anys setanta que encara avui condiciona, en gran \

part, l'estructura urbana. (404) '

Les principals actuacions de la xarxa viària es concreten en:

- La construcció de P'eix nord-sud", que connecta els barris del nord de la

ciutat (Balàfia-Secà-Pardinyes) amb el marge esquerre pel "nou" pont de

Pardinyes. La localització de l'eix nord-sud va sofrir, però, un desplaçament

cap a l'est (Baró de Maials) molt més coherent amb la jerarquia i estructura

viària ja existent i la prevista a mig-llarg termini (l'actual traçat de la variant de

la N-ll).

- Es considera prioritaria la construcció de la variant de la N-ll per tal de reduir

la circulació de pas.

- Perllongament de Prat de la Riba que permet unir el nucli central amb

Pardinyes i trencar parcialment el primer cinyell de circumval·lació.

- La construcció de nous ponts sobre el Riu Segre, dos dels quals ja

eres previstos per anterior planificació:

Un a l'alçada de la plaça d'Espanya, que connecta els barris del

marge esquerre amb el primer cinyell de circumval·lació urbana:

el pont de la Universitat, que fou obert en 1994.

Un altre que connecta el marge dret des de l'av. del Segre, a

l'alçada del final del Príncep de Viana, amb Cappont, en paral·lel

al pont del ferrocarril (pont que no ha estat construït).

Un nou pont, previst en el Pla de 1979, que havia de suportar part del

tram de l'Eix Nord-Sud a Pardinyes, a l'alçada de l'actual carrer Roger

(404 ) Ens atrevim a aventurar, en vista dels projectes de la futura variant de la N-ll i la prevista (a més
llarg termini) variant sud de la ctra. de Tarragona, aixf com per la recent obertura del nou pont a
Pardinyes, la contuïtat del model radioconcèntric, ara però amb un canvi d' escala territorial força
important: el de l'àrea d'influència immediata de la ciutat.
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de Llúria, que finalment ha estat construït a l'alçada de Baró de Maials),

pont que fou recentment inaugurat (09-01-95).

El viari del centre urbà es concentra bàsicament en la consolidació del centre de

negocis existent (Francesc Macià i Ferran i en general tot el primer cinyell de

circumval·lació) i l'ampliació de les vies de penetració cap al turó de la Seu amb la

previsió d'àrees d'aparcament perimetrals (Blonde) i Magdalena), la urbanització del

sector del Canyeret i eixos com la ronda de la Seu i carrer del Canyeret.

El soterrament de les vies del ferrocarril (una de les primeres grans actuacions

encetades amb el nou consistori democràtic) en gran part dels trams urbans

consolidats (des de Balàfia fins a la ctra. d'Osca) afavoreix també el compliment dels

esmentats objectius.

Respecte al sistema ferroviari, cal esmentar la previsió d'aprofitament de l'antiga

estació classificadora, que serà expropiada per l'Ajuntament de Ueida a començament

de la dècada dels vuitanta, que passarà a localitzar-se vora el polígon industrial "El

Segre". L'obtenció d'aquesta àrea permet recuperar un ampli espai urbà, així com

encetar "operacions de sutura" entre els barris del nord de la ciutat (405).

Quant als sistemes d'equipaments i espais lliures, lluny de presentar recorreguts

estructurats i estudiats, la seva projecció sembla reduir-se a l'obtenció d'uns

estàndards i serveis mínims per a la ciutat/barris. Els espais lliures resten força

condicionats a l'estructura del viari, dedicant a aquest ús espais força residuals i de

minsa superfície. Tampoc no s'aprofita ni es treu partit de la riquesa dels espais

naturals de la ciutat (com el Parc lineal del riu (gestionat posteriorment), la Mitjana, els

espais de l'horta que envolta ta ciutat...), que no reben en els documents una

consideració meritòria.

La situació de partida en equipaments i espais lliures de la ciutat és en general força

llastimosa, l'estàndard de zones verdes no arriba als 2,5 m2 per habitant, mentre que

el d'equipaments amb prou feines arriba als 6 m2/hab.

Els dèficits resulten a més molt greus en algunes àrees de la ciutat, sobretot en els

barris de tipus suburbà amb creixement de postguerra (Secà de Sant Pere, Bordeta i

Balàfia) o en barris que han patit processos de densificado (com, per exemple, Santa

Maria Magdalena). En aquestes àrees les dotacions públiques oscil·len entorn la mitja

hectàrea. Aquesta situació explica que un dels principals objectius del Pla sigui

precisament la dotació d'espais públics (equipaments i espais lliures) d' una forma

(405) Com ja hem vist, la recuperació d'espais ocupats amb anterioritat pel sistema ferroviari permet
obtenir importants superfícies urbanes centrals a moltes ciutats catalanes: Girona, Manresa, Olot o a
Lleida on amb el Pla Especial de Reforma Interior del Recorrido 9,96 ha) aprovat en 1984.
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més o menys homogènia i amb espais d'una certa entitat (s'esmenta la necessitat

crear espais no inferiors a una hectàrea) (406).

TAULA 3.3 - PREVISIONS EN SUPERFÍCIE DE SISTEMES (PGM 1979)

de

Sistemes Generals:
Existents -
Nous-
Total Generals -

Sistemes locals:
Existents -
Nous-
Total locals -

Equipaments

135.8
107,0
242.8

24,8
20,0
44,8

Parcs i jardins

23,9
99,0
122,9

4,1
15,6
20,7

Estàndards resultants en relació a la població potencial teòrica que té cabuda al

qualificat:

sòl

Pla 1979 m2/habitarrt-
Sttuacióen 1977-

S. General equipa.
H 10,32
O 9,0

S. General Parcs
5,45
2,42

(*) -Sense grans equipaments e»stents:presó, Gardeny, Hospital Prov., Residència
Sanitària,...1979-7 m2/habitant i 1977-6 m2/habitart.
Font: Dades de la Memòria del Pla de 1979 i LA PAERIA (1984), 4 anys d'Ajuntament
Democràtic, capítol 1 "Urbanisme i Infrastructura", Ajuntament de Lleida.

A primer cop d'ull, s'aprecia ja en la taula 3.3 un estàndard força més generós en la

previsió d'equipaments, tot i que cal apuntar que la xifra indou grans equipaments ja

existents que consumeixen grans quantitats de sòl: el quarter de Gardeny (15,4 ha), la

Residència Sanitària (7,5 ha), la presó (5,61 ha), l'Hospital (2,9 ha) i les Basses (11,25

ha), que es comptabilitzà com a equipament local. L'objectiu de localització

homogènia sobre el territori dels espais lliures i equipaments sí que sembla complir-se

amb el sistema d'equipaments:

Concentració dels equipaments anteriorment anomenats "generals" en el

centre urbà i/o ctra. d'Osca.

En canvi, en els barris es localitzen petites dotacions generalment per a ús del
propi barrí. ,..--^,-1-;;.

Especial menció mereixen dos grans equipaments previstos al marge esquerre

destinats a donar la definitiva empenta a la consolidació de l'àrea:

La futura ubicado del nou Campus universitari (inidalment prevista a la Partida

de la Moredilla sobre la N-ll en direcció a Barcelona), deddint-se en la revisió

utilitzar l'antic edifici del Seminari i posteriorment la construcció del nou

Campus a Cappont

La localització del nou mercat Central de Fruites i Verdures, la ubicado del

qual estava prevista inidalment a l'est de Cappont. (407)

(406 ) LA PAERIA (1979.) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM, pàg. 40.
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La situado de partida és molt precària en espais lliures (parcs i jardins urbans). Prop

de 18 ha de les 28 existents pertanyen a la suma de tres grans superfícies: el turó de

Gardeny (6,5 ha), els Camps Elisis a Cappont (prop de 5 ha) i el turó de la Seu (6,3

ha). La resta d'espais lliures presenta a més un repartiment molt poc homogeni (amb

moltes mancances a Pardinyes, Mariola, Secà, Balàfia, el barrí de Santa Mana

Magdalena, Bordeta, els Blocs Joan Carles...) i a més molt triturat (amb dificultat

arriben a la mitja hectàrea). Davant aquesta precària situació, no ens ha d'estranyar

que els increments de superfície destinada al sistema siguin comparativament més

importants. La localització d'espais lliures preveia dotar cada barri almenys d'una

plaça més o menys central: la plaça Overpard a Pardinyes, la plaça Sant Jordi a la

Bordeta, la plaça Joan XXIII a Magraners o la plaça de Sant Pere al Secà. Molt més

limitada seria la dotació d'espais lliures al nucli ja consolidat i també molt més dens: la

plaça de la Constitució (que aprofita el polèmic solar del "Clot de les Granotes" (408),

el Jardí de Pau Casals, el passatge d'Humbert Torres, la plaça de Victor Siurana...

Després de més de 15 anys d'aplicació de la normativa del Pla, els resultats de la

política d'espais lliures i verds no han estat pas un èxit, sobretot pel que fa al segon

concepte, tenint en compte l'àmplia gamma d'actuacions que s'hi acullen (arbrats en

mitgeres viàries, places amb un parell d'arbres,...).

La manca de zones verdes prova de suplir-se incorporant la zona verda del marge

esquerre del Riu Segre abans de la seva canalització.

Respecte a la infrastructura tècnica i/o sistemes bàsics, cal destacar.

- La previsió de nous cabals d'aigua per a usos industrials i per tal de cobrir els

dèficits urbans existents, sobretot al marge esquerre.

- Les principals actuacions en sanejament van destinades a construir el

col·lector general del marge esquerre i completar la xarxa de col·lectors urbans

(desembocadura del riu Noguerola que flueix per sota els trams viaris urbans i

desemboca al Segre, perflongació del col·lector paral·lel a la ctra. d'Osca...).

(407) L'obertura del nou pont de Pardinyes així com la progressiva degradació de les antigues i
precàries instal·lacions del Mercat Central de Fruites i Verdures a Pardinyes, provoquen l'aparició de
diversos estudis per a la seva relocalització, estudis que s'inicien ja a mitjan dels vuitanta. No és, però,
fins el maig de 1995 que es decideix formalment el trasllat del mercat a unes noves instal·lacions a
construir vora el Polígon del Camí dels Frares, a la ctra. de Tarragona

(408 JVILAGRASA IBARZ, J: (1982), "Polèmiques i posicions a l'entorn dels problemes urbans de
Lleida (1940-1970)" a AA.W (1982), Estudis Urbans a Ltetfa,Universitat de Barcelona, Estudi General
de Lleida, pàg. 19-64.
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3.2 - LA GESTIÓ i DESENVOLUPAMENT DEL PLA
GENERAL MUNICIPAL

3.2.1 - LA FORMACIÓ DE PATRIMONI PÚBLIC DE SOL:
L'INSTRUMENT PROTAGONISTA DE LA GESTIÓ DEL PLA.

Sovint, quan es parla de l'urbanisme a la Lleida dels anys vuitanta, es fa referència a

la política de sòl desenvolupada des del consistori local i concretament a l'activa

formació del seu patrimoni de sòl (409). L'originalitat d'aquesta política no es tant la

quantitat de patrimoni adquirit ni la inversió realitzada en aquest capítol, que malgat tot

és important, com l'activa gestió desenvolupada pels tècnics locals i la visió de futur

en la constitució d'aquest patrimoni de gran importància estratègica per al

desenvolupament urbanístic de la ciutat.

La formació de patrimoni de sòl es dissenya com un instrument de la política de sòl

del municipi que coordinat amb el planejament i gestió, es converteix en un dels

motors de la política urbana. L'objectiu bàsic de la inversió/obtenció del patrimoni és la

normalització del mercat del sòl, així com esdevenir una eina d'intervenció directa en

la política d'habitatge:

- el primer, mitjançant la inversió en àrees perifèriques i lo degradades per tal

de reduir les rendes diferencials entre aquestes i els eixamples del nucli urbà,

en definitiva normalitzar el mercat.

- la segona, oferint sòl residencial des del mateix consistori.

Amb aquests objectius de fons s'adopten una sèrie d'estratègies i objectius concrets

dirigits fonamentalment a:

a - Orientar el creixement urbanístic de la ciutat mitjançant l'adquisició de sòl

en sectors de sòl urbanitzable i, per tant, àrees de nou creixement urbà:

Cappont, Balàfia-Pardinyes...

b - Cobrir els dèficits en equipaments i infrastructura local : Seminari, Clot de

les Granotes i Recorrido.

c - Resoldre els problemes de les àrees degradades i buits urbans amb més o

menys posicions centrals: el Canyeret, el Recorrido, el centre històric.

Durant aquests anys (1979-1989) s'obté una superfície total de patrimoni d'unes 124

ha i uns volums d'inversió propers als 1900 milions de ptes, quantitats que reflecteixen

ja una clara i decidida voluntat d'aplicar l'instrument. (Vegeu la taula 3.4 i gràfic 3.1)

(409) Vegeu al respecte l'article de LLOP, J.M» (1984), "La actuación en suelo urbano; una opción
tàctica en el marco estratégico del planeamiento", a Ciudad y Territorio, núm.60, pàg. 157-167.
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La pràctica continuada de formado de patrimoni s'inicia en 1979, amb l'aprovació del

nou Pla, essent pràcticament inexistent en anys anteriors. Aquesta pràctica s'utilitza

durant els primers anys dels vuitanta de manera més aviat intuïtiva i passa a

convertir-se en una peça clau del disseny del programa del segon quadrienni, un cop

ja garantitzades l'operativitat i possibilitats d'algunes operacions en marxa (Recorrido,

Canyeret, Finca Fundació Felip...). L'existència de recursos sobrants de períodes

anteriors i la clara voluntat i perspicàcia dels tècnics i polítics locals van fer possible la

formació i existència d'aquests volums importants de patrimoni i aquesta pràctica

política urbana (410), utilitzada ja a començament dels vuitanta, però practicada de

forma més o menys contínua en els següents quadriennis. La continuïtat, tant en la

pràctica com en l'estratègia desenvolupada, ha de relacionar-se directament amb la

continuïtat dels actors de la gestió urbanística municipal (política i tècnica).

Tot i que potser de manera no massa explicita, la Memòria i documents del Pla de

1979 recullen ja la importància que la formació de patrimoni municipal de sòl i gestió

de sòl públic poden tenir sobre l'ordenació i desenvolupament de la ciutat. Així ens ho

suggereix, per exemple, la creació de la zona 9b d'ordenació espacial o la delimitació

de diverses unitats d'actuació amb l'objectiu d'obtenir cessions de sòl per a dotacions

públiques. És, però, la gestió del Pla i les seves revisions posteriors les que concreten

i destaquen el paper que juga i ha de jugar en la política urbana el patrimoni de sòl.

TAULA 3.4 - ADQUISICIÓ DE PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL.
LLEIDA (1979-1989).

1979-
1980-
1981-
1982-
1983-
1984-
1985-
1986-
1987-
1988-
1989-

TOTAL -

HECTÀREES
6,86
34,44
18,56
15,89
3,63
5,04
0,87
13,84
10,20
10,96
5,13

125,42

MILIONS PTA.
66,97
326,53
298,98
141,16
64,38
107,20
11,53

385,51
311,89
75,24
98,26

1887.67

PTA./PAM
195,26
189,62
322,14
177,66
354,76
425,00
265,50
557,25
611,41
137,35
383,26
301,02

Font Elaboració pròpia a partir d'actes de plens municipals (1979-1989) i
dades del Servei de Patrimoni de l'Ajuntament de Lleida.

L'adquisició de patrimoni presenta dinàmiques i estratègies diferents relacionades

amb els objectius del programa d'actuació dels diferents quadriennis. Pot establir-se,

així, una periodització que és correspondria amb els diferents quadriennis (1979-83,

(410 ) "L'existència de recursos financers, bloquejats - Pressupostos Extraordinaris- dels anys anteriors
a 1979, i la clara voluntat de complir l'article 197, en relació al 89 de la vigent Llei del sòl (1976), varen
situar aquesta actuació en primer terme". LA PAERIA (1984), 4 anys d'Ajuntament democràtic, (1979-
1983)", La Paeria, capítol 1, 'Urbanisme i infraestructura".
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84-87, 88-91), amb unes característiques més o menys diferenciades. En cada un

d'aquests períodes sembla establir-se una estratègia de localització, destí del sòl i

volums d'inversió que tractarem d'analitzar tot seguit, destacant en cada període les
actuacions més rellevants.

GRÀFIC 3.1 -ADQUISICIÓ DE PATRIMONI MUNICIPAL DE SOLA
LLEIDA (1979-1989)

HECTARES • -MLIONSFTA.

Font: Elaboració pròpia a partir de Actes del Plens (1979-1989) i dades del Servei de
Patrimoni de l'Ajuntament de Lleida.

- Patrimoni de sòl entre 1979-1983 (primer quadrienni):

Durant els anys del primer quadrienni (1979-1983), es desenvolupa una pràctica molt

activa en la formació de patrimoni, coincidint amb l'impuls inicial del Pla i amb els

pitjors anys de la crisi immobiliària. La inversió en aquest capítol suposa un 40% del

total de la inversió urbanística del període (900 milions de ptes.) i l'obtenció d'unes 80

ha. En els modes d'obtenció d'aquest patrimoni es combina la gestió convencional

d'obtenció de sòl en el desenvolupament d'unitats d'actuació urbanística amb la

pràctica, més "voluntarista", en la compra de sòl urbanitzable programat i sistemes

generals (zona verdes i equipaments) mitjançant formules d'expropiació pactada i/o

compres acordades (només el 13% de la superfície aconseguida entre 1979-1983

s'aconsegueix per cessió-permuta). (411) L'expropiació de l'antiga Estació

Classificadora de RENFE al Recorrido (1980) i el polígon de la Fundació Felip a Ciutat

Jardí (1982) suposen l'aplicació pràctica, per primer cop a tot l'Estat espanyol, del

I

I

I

(411 ) El mode d'obtenció més sovint utilitzat en la formació de patrimoni municipal de sòl és la compra i
expropiació pactada, desenvolupades sobretot en sòl urbà i per a l'adquisició de sòl destinat a zones
verdes i equipaments, "acció primordial per evitar l'endegament dels mecanismes expropiatorís a
instància dels particulars previstos en la Llei del sòl". "Document per a la revisió del PGM" (Novembre
1988), signat per J. M* LLOP.



288

mecanisme d'expropiació per a la formació de patrimoni municipal de sòl, descrit a

l'article 90.2 de la Llei de 1.976.

TAULA 3.5 - MODE D'OBTENCIÓ DEL PATRIMONI MUNICIPAL DE SÒL PER
QUADRIENNIS (LLEIDA 1979-1989) (% sobre total de superfície del període)

COMPRA CESSIÓ-DONACIÓ EXPROPIACIÓ PERMUTA

%1979-1983- 45,48 8,34 41,17 5,01

1

I

1

%1984-1987- 64,26 29,82 4,27 1,65
% 1988- 1989- 30,12 4,09 25,05 40,73 B

TOTAL- 47,99 12,93 30,29 8,79 |

Font: Elaboració pròpia à partir d'actes de plens (1979-1989) i dades del Servei de
Patrimoni de l'Ajuntament de Lleida •

Gran part del sòl s'obté en lla perifèria urbana immediata, per al desenvolupament de •

sòl urbà o urbanitzable (sector 6 a Cappont, 0,9 ha; 8,1 ha al sector 9 de Balàfia; 4,5 m

ha al sector 8 del Recorrido; 12 ha de l'Estació Classificadora i 6,8 ha al sector 13 de _

Ciutat Jardí) i sòl preferentment perifèric per tal de desenvolupar sistemes generals

(unes 7 ha per r ampliació del parc de les Basses d'Alpicat a la ctra. d'Osca, unes 2,5

ha al Camp d'Esports, unes 6,7 ha vora la N-ll per a instal.lar-hi els mercats centrals
'

•

I
(localització que fou desestimada més endavant). En segon lloc, en quantitats menys ¡. ""

destacades, es realitzen adquisicions en sot ja consolidat, preferentment en barris de

la ciutat per tal d'executar sòl per a equipaments, serveis i espais lliures al servei local
( 1,2 ha a la Bordeta, d'unes 3 ha al Secà, 2 ha a Magraners, 0,5 prop de la Mariola

(polígon INV))

Com pot deduir-se del darrer paràgraf, el volum de les adquisicions de patrimoni

municipal presenta una relació directa amb el destí d'aquest i la seva localització.

Durant aquests anys, amb una relativa calma en la pressió del mercat del sòl, es

realitzen les compres més importants de béns patrimonials de localització

preferentment perifèrica, que permeten no només el desenvolupament/ordenació del

sòl al Recorrido i a Ciutat Jardí (finca Fundació Felip), sinó també l'obtenció de gran

part del sòl urbanitzable al Pla Parcial dels Barris Nord (pendent d'execució encara en

dates actuals). D'altra banda el patrimoni adquirit per a equipaments i espais lliures,

amb volums molt menys destacats que en els destinats al capítol de bens

patrimonials, presenta una doble localització: petites àrees en zones consolidades

amb greus mancances en infrastructura i dotacions públiques (els barris de la ciutat i

1
1
•

I
1
,•

eixamples urbans) i adquisicions més amplies en sòl perifèric per tal de millorar les ;

dotacions generals (Parc de les Basses, Hospitals, Mercat Central de Fruites i 1

Verdures...).

L'actuació integrada de la política de patrimoni de sòl i de les línies de planejament

facilita el desenvolupament de la gestió urbanística diària i agilita la política urbana del

I

i

1
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període. Bon exemple d'aquesta tasca integradora són les actuacions
desenvolupades a la nova àrea d'expansió urbana del Recorrido, al centre historie de
la ciutat i l'obtenció de sòl a Ciutat Jardí (Fundado Felip).

L'obtenció del sòl que havia estat antigament ocupat per l'Estació de Classificació de
RENFE al Recorrido, àrea annexa al barri de Pardinyes, comença a negociar-se l'any
1979. En 1980 es realitza l'expropiació pactada per uns 230 milions de ptes. i que
afecta 118.327 m2,111.128 m2 del quals són qualificats de sòl urbà i 7.232 m2 de sòl
no urbanitzable. L'obtenció d'aquest sòl permet desenvolupar amb relativa diligència
un PERI, aprovat en 1984 i urbanitzat posteriorment per INCASOL (1985), a canvi de
3 parcel·les (8010 m2 en total) en concepte de pagament de les despeses
d'urbanització (cedides en 1987). L'actuació al Recorrido permet obtenir sòl per a
edificar (capacitat per uns 988 habitatges), així com l'execució de diversos sistemes
estratègics: el viari de la zona que facilita el desenvolupament de la connexió dels
barris del nord de la ciutat i la rehabilitació dels edificis que seran reaprofitats com a
equipaments.

En aquest període comença també a definir-se l'activa política patrimonial que
l'Ajuntament realitza al centre històric. En 1981 s'obté el polígon del Canyeret (25.500
m2), propietat de l'INV, gràcies a una actuació de permuta amb sòl dels barris de
Llívia (13.878 m2) i del Secà de Sant Pere (2.425 m2), sòl que l'INV ha de destinar a

la construcció d'habitatge públic. La permuta permet resoldre el problema del buit urbà
central de l'antic barri del Canyeret i consolidar l'àrea de transició entre l'eixample
urbà i el turó de la Seu. La propietat d'aquest sòl permet desenvolupar amb garanties i
eficàcia el Pla Especial del Canyeret (aprovat en 1983), complementari del Pla
Especial del Centre Històric de Lleida. Alhora, les noves propietats (solars edificables)
de l'INV en les barris esmentats faciliten la continuïtat d'inversió en habitatge públic

per part de l'administració central.

Una altra de les grans actuacions patrimonials municipals del període és l'obtenció de
la finca de la Fundació Felip (6,8 ha), adquirida en 1982 mitjançant el sistema
d'expropiació per 43,5 milions de ptes. La part qualificada d'urbanitzable programat
(27.384 m2), el polígon 2 del sector 13 del Pla Parcial Ciutat Jardí, es ven
posteriorment a INCASOL (30.000 milions ptes.) per a la urbanització de sòl
residencial destinat a habitatges unifamiliars, alhora que se li cedeixen 1,6 ha per a la
construcció d'un parc de bombers (412).

- Patrimoni de sòl entre 1984-1987 (segon quadrienni):

(412 ) En 1985, INCASOL inicia la venda en subhasta de les parcel·les resultants per un import total de
100 milions de ptes.
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1
.

1
L'esforç inversor realitzat en la formació de patrimoni municipal de sòl durant aquests ', _

primers anys es relaxa en els següents quadriennis. Entre 1984 i 1987 s'obtenen unes ' I

29 ha, amb uns volums d'inversió força destacables (816 milions de pta.). La relació

inversió/superfície per a aquest segon quadrienni resulta més elevada que en el •

primer, pels costos totals de les compres d'edificis d'interès arquitectònic, en els quals > m

s'allotgen equipaments i serveis urbans: Convent de Santa Teresa al c/Sant Anastasi m

(25,8 milions ptes.), l'Hotel Pal. las (195 milions ptes.) i el Casino Principal al carrer , |

major (36 milions de ptes.).
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GRÀFIC 3.2 - PATRIMONI ADQUIRIT A DIFERENTS ZONES.
LLEIDA 1979-1989
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Font: Elaboració pròpia a partir d'actes de plens (1979-1989) i dades del Servei de
Patrimoni de l'Ajuntament de Lleida

Destaca durant aquest segon període l'actuació patrimonial concentrada al Centre

Històric per tal de desenvolupar el PERI, aprovat en 1986. Les principals

realitzades al Centre es destinen a endegar les 8 unitats de remodelació

adquisicions

de les àrees

més degradades, lliures d'edificació o amb edificis en mal estat. Tot i que el mode

d'obtenció que s'aplica principalment al Centre és la compra individualitzada de les

diferents unitats registráis per mutu acord, cal destacar la novedosa actuació de la

zona de La Parra (3 polígons) on mitjançant una expropiació poligonal per taxació

conjunta (1982) s'adquireixen 53 unitats registráis, pertanyents al polígon 1, amb una

superfície de

1

I

I
.Sü

I

t
1
1

M

5.402,7 m2 per un valor total de 3.180.620 ptes. Un cop adquirides totes ! p

les unitats registráis del polígon 2 (894 m2) i 3 (2.399,47 m2) , amb un volum

d'inversió d'uns 36 milions de ptes. i pel sistema de compra individualitzada, se cedeix 1

tota la unitat d'actuació de La Parra a INCASOL (21/07/92) a canvi de l'acabament del *

mur ancorat al turó de La Seu i la propietat de la torre-ascensor construïda al peu del

Canyeret.

Durant aquests anys es realitzen adquisicions a les altres unitats de remodelació, que

juntament amb La Parra són previstes d'executar al Pla Especial del Centre Històric: a

la unitat de Lamarca (Unitat núm.2) , al Guitarrer (U. R núm. 3) part del qual prové de

1

1
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la permuta del Canyeret, a la Juderia (U.núm. 5), Sant Pau (U num. 6), al Pati Àrab (U

núm. 7) i finalment a Sant Martí (U núm. 8). La principal finalitat de les adquisicions en
aquestes unitats és la de descongestionar i sanejar la trama d'unes àrees forçament
degradades al cor del centre urbà. Dins el mateix àmbit del Centre Històric es
realitzen, a més, adquisicions puntuals de tipus patrimonial com, per exemple, les
compres realitzades als carrers Companyia i Seminari del casc antic, que permeten la
posterior construcció d'habitatges públics (INCASOL).

La forta intervenció patrimonial desenvolupada al Centre Històric explica les
diferències existents entre els modes d'obtenció de sòl dels diferents períodes (vegeu
la taula 3.5). Entre 1984-1987, el 64% del sòl del periode s'obté per compra, mode
que predomina en l'actuació patrimonial desenvolupada al Centre Històric (compra
particularitzada de les diferents unitats registráis), i prop del 30% pels modes de
donació-cessió, també força característic en l'adquisició patrimonial al Centre Històric
(donació del solar a canvi dels costos d'enderrocament d'una propietat en runes).

En 1986, s'inicia l'adquisició de sòl per a la canalització del riu i la creació del parc
lineal del Segre, les adquisicions per al qual seran les protagonistes del tercer
quadrienni.

Continua també, tot i que de forma més relaxada, l'obtenció de sòl per al
desenvolupament de sòl urbanitzable als barris nord de la ciutat (Balàfia-Pardinyes,
1,8 ha) i Cappont (2,2 ha).

S'obté, a més, patrimoni de les cessions del desenvolupament d'algun polígon de
compensació a Ciutat Jardí (polígon 6: 14.000 m2), així com del desenvolupament
d'alguna Unitat d'Actuació: l'UA de Sangenís Bertran-Juli Cesar per a la construcció
de la plaça Castella, i l'UA. Baró Maials-Pere Cavaséquia per l'ordenació de la zona.
Cal dir, que, com que el desenvolupament de sòl urbanitzable a Lleida durant aquests
anys és molt limitat, no s'obté massa patrimoni per aquesta via, a diferencia del que
passa a altres ciutats mitjanes (Girona, Tarragona o Reus) que des de mitjan de la
dècada veuen augmentar considerablement ei seu patrimoni davant l'estimable

desenvolupament de nou sòl.

- Patrimoni de sòl entre 1988-1991 (tercer quadrienni):

El tercer quadrienni s'inicia amb uns volums moderats d'inversió i superfícies similars a
les obtingudes en els darrers anys del segon quadrienni (vegeu taula 3.4 i gràfic 3.1).
La urgent necessitat d'expropiar tots els terrenys necessaris per a les tasques de
canalització i urbanització del Parc del riu Segre acapara, pràcticament, les noves
actuacions patrimonials. El període es caracteritza per la continuïtat i consolidació de
l'estratègia de formació de patrimoni municipal de sòl endegada en el darrer període:

- Es consolida l'operació de patrimoni als terrenys annexos al riu en el seu
marge esquerre per tal de dur endavant actuacions de gran rellevància urbana:
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la canalització i la urbanització del Parc lineal del riu i la futura ubicació del

Campus Universitari. Aquesta operacions condueixen ja al disseny i escenari

de la Lleida del 2000.

- Mentre al Centre Històric es consolida la fórmula de la donació del solar

(alternativa als costos d'enderroc per a les cases declarades en runa), fórmula

queja es practicava en 1985-1986.

Durant aquests anys es produeix en la política de formació de patrimoni de sòl un breu

parèntesi de prop de dos anys (juliol 87-abril 89) protagonitzat per un canvi d'equip de

govern. Durant aquest breu període no es produeixen canvis molt substancials en les

línies de la política de patrimoni, però es retarden algunes operacions (com les

expropiacions del riu) davant una forta retallada dels pressupostos d'inversió

municipals, alhora que s'incrementa el ritme de vendes del patrimoni municipal.

Amb tot, es conserven les principals línies estratègiques de formació de patrimoni

municipal de sòl, que permetran en el darrer quadrienni (1991-1995) mobilitzar,

finalment, el patrimoni adquirit mitjançant la creació d'una empresa de gestió

urbanística (acord del Ple Municipal d'octubre de 1993) que rendibilitzi aquest sòl amb

la seva urbanització i posterior entrada al mercat. La nova empresa (societat anònima)

compta amb el sòl situat en les noves àrees de creixement urbà (sòl urbanitzable

programat) a Cappont i als barris nord Balàfia-Pardinyes:

- El sector de Cappont és un sector mixt, de 34 ha, destinat a usos residencials

i ubicació del nou Campus Universitari. Prop del 25% de sòl del sector és de

propietat municipal.

- El sector residencial dels barris nord (32 ha) que respon a una iniciativa

conjunta d'Ajuntament i INCASOL, que són propietaris dei 70% del total del

sector. Cal esmentar, a més, que l'actuació és qualificada com a protegida dins

el Plan Nacional de la Vivienda (1992-1995) i que està en tràmits per a rebre la

qualificació (a l'Administració catalana) de Sector d'Urbanització Prioritaria.

L'àrea presenta un potencial d'uns 1.763 habitatges de tipus social, equivalent

a la producció necessària a la ciutat per a uns tres anys (segons l'índex de

cobriment de necessitats d'habitatge, establert en uns 5 habitatges per mil

habitants).

L'actuació de l'empresa permet cobrir quatre grans objectius: la repercussió dels

costos municipals de la urbanització dels sectors esmentats, la creació/urbanització de

sòl edificable públic i privat en unes 60s ha, el finançament de la inversió en la
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rehabilitació del Centre Historic, així com destinar els possibles beneficis econòmics a

la formació de nou patrimoni de sòl amb preferent localització perifèrica. (413)

La vàlua d'aquesta política no pot reduir-se a una operació de rendibilitat, sinó que

hem de destacar, com creiem haver demostrat en els darrers paràgrafs, els

avantatges/resultats d'endegar una política de formació de patrimoni de sòl coherent

amb el planejament i el seu desenvolupament. L'actuació integral d'aquestes

polítiques ha permès al consistori local:

- Actuar àgilment en la millora urbana i, concretament, en els nivells

d'equipament, serveis i espais lliures (punt en el qual, davant els minsos

resultats, cal ser més crítics), tant en espais urbans centrals com, i sobretot, en

sòl perifèric, on les actuacions són més nombroses i més grans: ampliació de

les Basses, reforma/ampliació de l'Hospital Arnau, Parc de Bombers, Pavelló

poliesportiu a Ciutat Jardí, Bórdela i Cappont, adquisicions de Torre-Queralt i

Torre-Vicens al Secà de Sant Pere, ampliació dels Camps Elisis, sòl per a

equipaments i espais lliures a Magraners.

- La recuperació directa de la inversió econòmica en funció dels ingressos de

venda de patrimoni municipal o per la captació de recursos econòmics de

tercers (convenis de gestió urbanística). Cal esmentar que la recuperació

directa de la inversió no ha estat un objectiu immediat ni prioritari, fet que ha

permès operar amb possibilitats estratègiques i d'abast més ampli a més llarg

termini. Amb tot, entre 1980 i 1989, s'aconsegueix prop de 540 milions de ptes.

en funció de venda de patrimoni municipal (inclosos sobrants de via pública) o

per captació de recursos econòmics de tercers (convenis de gestió).

- La possibilitat d'ordenar/rehabilitar i gestionar directament i amb més eficàcia

àrees de sòl urbà degradades o que han esdevingut "buits" urbans (com el

Canyeret o el Recorrido), així com actuar estratègicament sobre la consolidació

de l'estructura urbana mitjançant operacions de sutura entre barris perifèrics i

nucli urbà (barris nord).

- Permet reduir la renda diferencial de les zones més perifèriques o

degradades respecte a les àrees més centrals d'eixample, esdevenint un factor

de normalització del mercat.

- Incidir de forma indirecta en la política d'habitatge amb la cessió/permuta de

sòl per a la construcció d'habitatges públics (al Secà de Sant Pere, al carrer

(413) Hem volgut detallar la formació de l'empresa de gestió perquè d'aquesta experiència podem
extreure ja una primera valoració de la política de patrimoni municipal de sòl desenvolupada a Lleida. El
total del sòl amb el qual compta l'empresa es valora en uns 1.600 milions de ptes. mentre que la inversió
total realitzada en la formació de patrimoni municipal de sòl suma entre 1979-1989 prop de 1.900
milions de ptes. Amb aquestes dades pot ja deduir-se la rendibilitat dels esforços i volums d'inversió
realitzats durant els 10 primers anys de consistori local. Cal, però, esmentar que considerem que la
mobilització del sòl de béns propis adquirida per la PAERIA no ha resultat massa àgil si tenim en
compte que les primeres compres als barris del nord es realitzaren ja en 1980.
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Gairoles, al Recorrido, a Magraners) i intervenir al mercat amb el sòl

urbanitzable de propietat municipal.

- La gestió directa de projectes i processos urbanístics "vitals" per al futur de la

ciutat: la canalització del riu, la nova zona universitària, el Centre Històric o el

sòl adquirit en els plans parcials de Balàfia-Pardinyes i Cappont.

El patrimoni municipal de sòl, l'instrument protagonista de la política urbana local, ha

permès en definitiva fer molt més efectiva i àgil la gestió urbanística des del poder que

dona ésser un dels principals propietaris de sòl de la ciutat. Si la dècada dels anys

vuitanta ha servit per estendre la "teranyina" estratègica del patrimoni municipal de sòl,

la dècada dels noranta esdevindrà, de ben segur, el període de la seva

gestió/mobilització. Caldrà, doncs, encara esperar uns anys més per tal de fer el

balanç final de la política municipal de sòl de la Lleida dels anys vuitanta.

3.2.2 - EL PROGRAMA I REALITZACIONS DEL PERÍODE 1979-
1984

3.2.2.1 - El programa d'actuacions 1979-1984.

Els principals objectius del primer programa semblen dirigir-se a cobrir els dèficits i '

executar/programar les actuacions més necessàries/urgents en vista a "Los i

importantes déficits urbanísticos de Lleida, la relativamente débil capacidad

económica y financiera de la Hacienda Municipal y las actuaciones previstas por otros

organismos públicos(..)"(4i4). El llistat d'actuacions que inclou el programa resulta,

però, massa ambiciós i poc realista davant les possibilitats reals del consistori i la

capacitat del promotor local (415) per a la gestió/execució de les actuacions. Cal

apuntar que tant el programa com l'estudi econòmic i financer del Pla es consideraren

documents no vinculants, donades les particulars circumstàncies del moment polític i

la incidència de la crisi econòmica, "pudiéndose adoptar por sucesivas corporaciones

las acciones sobre infraestructuras en los momentos que se consideren más

adecuados desde el punto de vista de oportunidad y posibilidades presupuestarias,

siendo tan solo vinculantes los plazos de planeamiento en suelo urbano y urbanizable

programado" (416). Així, l'ampli llistat d'actuacions del programa ha d'entendre's com

una línia estratègica dirigida a crear i definir el model de ciutat del futur.

De les actuacions que s'esmenten, destaquem:

(414) LA PAERIA (1979,) B Pla General Municipal..., ob.dt .Memòria del PGM, pàg. 79.

(415) El programa era massa optimista respecte a la intervenció del capital privat en la
gestió/desenvolupament del planejament, lluny de valorar la capacitat/possibilitat del promotor local.

(416 ) Actes del Ple del 29 d'agost de 1977.
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