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Tecnologia:
REHABILITACIÓ DE FAÇANEST

La rehabilitació 
dels edificis en ús
Un repte necessari per a la ciutat

■■■ La rehabilitació dels edificis en 
ús a Barcelona s’ha desenvolupat en 
els darrers 15 anys de manera impor-
tant. Hem pogut veure com s’ha anat 
creant una cultura i una estructura-
ció de la rehabilitació des d’aquells 
primers tràgics despreniments de 
façanes que es van succeir en els anys 
1995-1996 i que van obligar la ciutat a 
reflexionar sobre la necessitat d’ava-
luar l’estat del parc d’edificis urbans, 
de registrar-lo, de seguir-lo, i de pro-
moure una cultura de rehabilitació i 
manteniment, enfocada a la realitat 
pràctica i no a la teorització, de míni-
ma repercussió sobre parcs d’edificis 
urbans del passat. 

Des d’aleshores la rehabilitació 
s’ha anat vertebrant de mica en mica 
fins a assolir el moment de maduresa 
actual, on ja és un fet l’estudi del parc 
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cial de futur. Les bastides ja formen 
part de l’escenari i la fotografia quoti-
diana de la ciutat; i si tenim en comp-
te l’experiència i la història d’altres 
ciutats europees que ens han ense-
nyat que una ciutat es construeix 
durant centenars d’anys, posterior-
ment s’abandona durant centenars 
d’anys, a continuació entra en un 
període de rehabilitació, i finalment 
entra en una fase de manteniment, 
podem entendre que les bastides i 
l’activitat rehabilitadora de la ciutat 
de Barcelona continuarà viva durant 
unes quantes dècades més. I pot ser 
que els cicles de rehabilitació d’una 
finca es perllonguin en el temps per 
molts anys, ja que per ara la cultura 
de rehabilitació dels propietaris és 
clarament de caràcter parcial i rara-
ment es promouen rehabilitacions 
globals dels edificis. A més cal pre-
veure que caldrà una adequació dels 
edificis a les evolucions normatives, 

de façanes de la ciutat i la difusió del 
seu estat (Proeixample), les inspecci-
ons i registre dels edificis impulsades 
des de l’Ajuntament i la Generalitat 
(TEDI, paisatge urbà, patrimoni, 
etc.), la voluntat política de promou-
re la rehabilitació per via de requeri-
ments a propietaris amb base a ins-
peccions tècniques, les campanyes 
de sensibilització, la maduració de 
polítiques i estructures administra-
tives d’ajuts, les millores de proces-
sos, etc. 

D’aquesta manera s’ha anat asso-
lint un grau d’especialització en el 
producte en sí, i a través de l’especia-
lització ens hem anat apropant a una 
major eficiència i resultat. Els col·
legis professionals han inclòs en els 
seus temaris formatius assignatures 
de la rehabilitació, que han diferen-
ciat amb majúscules, donant-li una 
projecció i tracte diferenciat. S’ha 
començat a tractar la rehabilitació 

des de la perspectiva col·lectiva i soci-
al més enllà de la iniciativa pública 
(Rehabimed, congressos, etc.), a les 
universitats i centres d’estudis s’han 
creat especialitats (UPC, Escola Eli-
saba, etc.). A les obres s’han anat 
experimentant i millorant els pro-
cessos constructius (tot madurant i 
consolidant el coneixement de cons-
tructores, direccions facultatives 
i tècnics municipals), les diferents 
disciplines professionals s’han anat 
apropant i fonent en el coneixement 
i la pràctica (restauració amb reha-
bilitació), mentre els fabricants han 
desenvolupat gammes de productes 
específics (I+D de productes per la 
rehabilitació), i s’ha impulsat l’espe-
cialització dins dels gremis de profes-
sionals (Constructors - Rime). 

Sembla que en el dia d’avui no hi 
ha dubte que la rehabilitació és un 
sector important dins de la construc-
ció del present i amb un gran poten-

La restauració d’una façana històrica requereix la combinació de tècniques constructives tradicionals (estucs i tints) combinades amb altres d’innovadores 

(reforços estructurals), però per davant de tot requereix d’una sensibilitat de tots els participants. C/Aribau, 180. NOTA 1
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tècniques i  necessitats mediambien-
tals (instal·lacions, estructures, efici-
ència energètica, etc), que per ara tan 
sols formen part de la voluntat d’al-
gunes institucions però no encara de 
la voluntat social col·lectiva. 

I tot això ha succeït, succeeix i ha 
de succeir en una ciutat que té prop 

de 90.000 edificis construïts (segons 
cens de l’Ajuntament de Barcelona 
del 2001), sense tenir en compte la 
gran Barcelona i rodalies. Així doncs, 
podem dir que tenim davant un mer-
cat molt interessant per promoure, 
pel bé i l’interès de tots els que l’en-
volten i el constitueixen: pimes, tèc-

La trobada amb un edifici modernista de l’eixample dret pot ser causa d’un descobriment meravellós que permeti recuperar una obra d’art, un patrimoni per al 

promotor i per a la ciutat. Al carrer Bailèn, 3, aquesta meravella d’estuc floral quedava amagada sota una capa d’estuc rugós d’una rehabilitació antiga. Nota 2

Una façana del passeig de Gràcia on una capa de pintura, col·locada sobre l’estuc original i la pedra, provocava patologies greus. Elcano vetlla tranquil la mora-

da després de recuperar la dignitat de la pedra i la calç. Nota 3

nics, fabricants, entitats públiques, 
entitats privades, ciutadans, turistes 
i l’economia local. 

De la dimensió o potencialitat que 
suposa aquest mercat encara n’hi ha 
molt per estudiar i dir (arquitectes, 
urbanistes, economistes, estadistes, 
polítics, etc), però la reflexió sobre 

algunes dades reals experimentades 
per Trac ens han de fer reflexionar a 
tots: 180 expedients de rehabilitació 
executats en els darrers dos exerci-
cis, que han suposat treball estable i 
especialització per a 35 persones fixes 
a l’empresa i unes 40 pimes de rams 
especialitzats, així com els correspo-
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nents 180 projectes, visats, llicències 
i direcció d’obra. 

L’import d’una rehabilitació de 
façana pot oscil·lar entre els  40.000 € 
i els 300.000 €, amb una mitjana entre 
els 60.000 € i els 200.000 €, i puntual-
ment apareixen casos especials de 
més de 300.000 €. 

Altres elements que fan molt 
atractiu aquest mercat i producte 
són la relació directa de l’empresa 
rehabilitadora d’edificis i el tècnic 
facultatiu amb el capital del client 
(líquides), el fet que el client acostu-
ma a disposar de solvència per aten-
dre les quantitats requerides, que 
s’actua sobre un bé immoble embar-
gable, la bona disposició del client a 
rehabilitar el seu patrimoni i el fet 
que la factura de rehabilitació queda 
distribuïda o dividida per coeficients 
de propietat (baix risc de morositat).
I dit tot això, amb l’escenari econòmic 
que estem patint, haig d’insistir que 
el mercat de la rehabilitació d’edifi-
cis i el manteniment d’edificis l’hem 
de potenciar amb energia entre tots 
els professionals, empreses i entitats, 
pel bé del futur de tots a curt termini, 
perdurable en el temps. ■

NOTES

1	 C/Aribau, 180. Rehabilitació inte-
gral de façanes consistent en la 
reparació i tractament d’estruc-
tures de balcons i tribunes. Trac-
tament dels paraments d’estuc 
esgrafiats i recuperació del croma-
tisme original amb tècniques de 
restauració d’estucs tradicionals. 
Neteja, sanejament i protecció de 
les superfícies de pedra natural. 
Recuperació i reproducció d’ele-
ments ornamentals. Reparació 
puntual de fusteria de tribunes i 
reproducció de quarterons orna-
mentals. Reparació de 4 patis amb 
tècniques de treball en alçada.

2	 C/Bailèn, 3. Rehabilitació integral 
de façana principal, posterior, patis 
i coberta comunitària consistent en 
l’eliminació d’estuc no original per 
deixar descobert l’estuc esgrafiat 
modernista d’origen. Restauració 
de l’estuc amb tècniques de restau-
ració tradicionals i integracions 
pictòriques amb tints naturals. 
Reparació de balcons, impostes, 
sòcols, cornises i altres elements 
decoratius. Reforç estructural dels 

forjats de tribunes. Sanejament 
i unificació de serralleria i tanca-
ments de fusta. Impermeabilització 
i pavimentació de cobertes. Rehabi-
litació de patis interiors.

3	 Casa Olano. Passeig de Gràcia, 60. 
Rehabilitació integral de façana 
principal i posterior consistent 
en l’eliminació de pintures sobre 
paraments d’estuc i superfícies 

de pedra mitjançant tècniques de 
decapatge selectiu amb productes 
especials i específics per a cada 
zona i atenent a l’estudi organo-
lèptic i de patologies de la pedra. 
Restauració d’escultura d’Elca-
no. Restauració i relliga de balcó 
amb barana balustrada i elements 
ornamentals. Reparació, fixació 
i/o reproducció d’elements orna-
mentals. Reproducció de baranes 

Puig i Cadafalch va utilitzar una estructura de façanes de formigó armat, que va 

recobrir amb estuc de calç tenyit en massa, enllistonat, i ornaments de pedra 

natural i artificial. La sensibilitat, autoexigència, i interdisciplinarietat hi són un 

requeriment. El promotor, una peça clau. Els ajuts, una necessitat. Nota 4

Plànol del 1923 de l’edifici de Puig i Cadafalch que demostra l’existència de 

barana balustrada a planta 7a que havia estat enderrocada en intervencions 

anteriors. Part de les obres de rehabilitació van consistir en reproduir la 

barana balustrada, a partir de l’existent a planta 3ª, per retornar l’aspecte ori-

ginal a l’edifici. Nota 4
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Una façana rehabilitada amb tècniques tradicionals no té per què suposar un 

increment de costos per al promotor ja que el material tradicional és molt 

barat. La mà d’obra especialitzada n’és una obligació. Un edifici que sembla res-

taurat i per tant que conserva la força dels materials originals i l’equilibri del 

conjunt, elegància i sobrietat, que ens permet aconseguir la calç tenyida en 

massa i la recerca de les formes, textures i colors que van inspirar l’arquitecte 

d’origen. Aquest edifici, si s’hagués rehabilitat amb morter de pòrtland, i s’hagu-

és pintat amb revestiment llis de colors pastel, tant l’estuc com els emmarca-

ments d’obertures no semblarien el mateix, oi?

Alçat de projecte de rehabilitació de dos edificis de la postguerra i una façana gòtica a C/ Sant Antoni Abad, 61-63. D’un 

mateix promotor amb sensibilitat.

La rehabilitació d’estructures dels edificis de la ciutat. Un deute pendent. 

Detall de l’estat actual i enderrocs per reforçament de forjat de coberta. C/ 

Laforja, 23.

ment. Impermeabilització i pavi-
mentació de cobertes comunitària 
i paraments de badalots i cossos 
sortints. Reparació de patologies 
de cràters de coronament.

5	 Escola Pia Catalunya. Ronda Sant 
Pau, 80. Rehabilitació integral de 
façanes principals consistent en 
la restauració d’estucs de calç 
tradicionals amb tècniques de 
restauració. Injectats de PLM 
per conservació d’estuc original. 
Tractament de patologies de l’es-
tuc i la pedra.  Homogeneïtzació 
cromàtica amb veladures de sili-
cats i tints naturals. Neteja en sec 
d’emmarcaments de pedra artifi-
cial. Reforç estructural de corni-
sa de coronament amb barnilles 
d’acer inoxidable. Tractament 
passivador, reconstructor i oxi-
saturador de l’armat d’impostes, 
escopidors i ràfecs de pedra arti-
ficial. Substitució dels aplacats 
de granit d’entitat bancària de la 
planta baixa per nou marbre simi-
lar a l’original en emmarcaments 
i sòcol, i recuperació de capa d’es-
tuc d’origen (en substitució de 
les plaques de pedra) mitjançant 
capes d’estuc de calç tenyit en 
massa i enllistonat de falsos car-
reus d’origen de la construcció.

 

de forja. Reforç estructural de jàs-
seres de façana posterior.

4	 Edifici de Puig i Cadafalch. Via 
Laietana, 37. Rehabilitació con-
sistent en l’eliminació de para-
ments d’estuc de façana principal 
no conservables fins a descobrir la 
façana excepcional de mur de for-
migó armat (l’estructura d’aquest 
edifici és de FA). Aplicació de nou 

revestiment d’estuc de calç tri-
capa, injecció de PLM per a con-
servació d’estucs conservables i 
recuperables. Neteja tècnica de 
pilars i emmarcaments de pedra 
amb posterior tractament conso-
lidat a base de silicat etílic i altres 
d’específics. Construcció de nova 
barana balustrada recuperant la 
barana original enderrocada en 
una intervenció anterior i pre-

nent com a referència el plànol 
històric original de Puig i Cada-
falch. Reparació dels cantells 
dels balcons i de la cornisa de maó 
revestit amb tècniques construc-
tives basades en l’estuc, morters i 
formigó de calç. Sanejament i uni-
ficació de serralleria i tancaments 
de fusta atenent al model original 
de la finca. Substitució puntual de 
balustres de la barana de corona-


