Propietat i espai urba en un barri tradicional
de Barcelona: la Barceloneta el 1974°

per M. TATJER MIR

1. INTRODUCCIO

Les caracteristiques morfologiques de la Barceloneta, que son resultat d'un
procés historic en el que l'evolucio de l'estructura socio-economica exerceix
un paper decisiu, apareixen amplament relacionades amb unes determinades
caracteristiques de la forma de propietat.

La divisié de l'espai en un gran nombre de petites parcelles, totalment
homogenies, resultat de l'actuacié urbanistica que crea el barri el 1753, in-
crementada per divisions posteriors, ha donat lloc a una gran fragmentacié
del sol que no ha estat alterada per algunes agrupacions de solars, degut a la
seva escassa importancia numerica. A partir de la segona meitat del segle XTX,
la instalacié de grans empreses industrials, d’infraestructures ferroviaries,
portuaries i turistiques va suposar una parcelacido del sol periferic en grans
finques. Aquests fets, juntament amb causes de tipus juridic i sociologic tals
com la forma de transmissié de la propietat, ha determinat l'actual estructura
de la possessié del territori a la Barceloneta.

Aquesta organitzacio de la propietat s’hauria de caracteritzar, logicament,
per una banda, per I'important paper exercit per un reduit nombre de grans
propietaris, empreses industrials, Administracio, Església i unes poques per-
sones com a posseidores de gran part del sol, especialment diis no residen-
cial, en forma de grans finques; per altra banda, per l'existéncia d'un elevat
nombre de propietaris que posseeixen la resta del sol dus residencial, tant
en forma d'un, també, elevat nombre de finques de petita superficie, com en
forma de propietat horitzontal. Aquest és, a grans trets, el model d’organitza-
cio de la propietat, lligat a les caracteristiques morfolégiques, que tractarem
d’exposar a les pagines segiients.

Creiem que el conecixement de les caracteristiques dels propietaris, aixi
com la forma d’organitzacidé de la propietat, constitueixen un element indis-
pensable per a poder valorar, per una part, I'actitud dels propictaris davant

El text que aci presentem fou publicat per primera vegada el maig de 1978 dins de
«Estudi previ a la Remodelacio de la Barceloneta», informe patrocinat per 1'Associacio de
Veins i entitats de la Barceloneta i subvencionat per I'Ajuntament de Barcelona. Es, per
altra banda, un breu resum d’una investigacio més amplia que amb el titol «Relacions entre
estructura de la propietat i morfologia urbana», forma part de la nostra tesi doctoral en
curs de realitzacio; a aquest treball ens remetrem per a totes aquelles giiestions metodolo-
giques, o d'informacié més detallada que interessen.
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un possible Pla de Remodelacio, i per altra, les dificultats técniques i juridi-
ques que podrien sorgir en l'elaboracié del mateix.

La investigacié esta basada en lexplotaciéd exhaustiva de les fitxes de
finques de la «Contribucion Territorial Urbana»." Aquesta font estava a Bar-
celona practicament inutilitzable fins al 1969, data en que es va iniciar, d’acord
amb el que havia dictat la reforma tributaria de 1964 (llei 41/1964) una total
revisié i organitzacié que la converteixen, ara, en una de les millors infor-
macions per al coneixement de la propictat de les finques urbanes. Malgrat
tot, presenta notables deficiencies que, amb detall, hem exposat en una al-
tra part.?

La buidada de les fitxes de la Contribucio Territorial Urbana es va realitzar
I'estiu del 1974. La informacio fou codificada i perforada en fitxes per al seu
tractament per ordinador, la qual cosa va permetre una més rapida i com-
pleta elaboracié de les dades, aixi com la possibilitat de posteriors utilitza-
cions per a l'analisi d’altres casos. Tota la informacié referent a codificacio,
tabulacio, etc., pot veure's en els apendix nimeros 10 a 14 de I'esmentat text.
Per a la realitzacié d’aquesta part de la investigacié comptem amb una beca
del C.S.1.C. durant I'any 1973 i amb un ajut del Fons d'Investigacié Univer-
sitaria, el 1976.

Al llarg del treball hem fet ja també referencia a altres fonts existents a la
Delegacio d’Hisenda, que tamb¢ hem consultat, tals com I'«Arxiu de Valoracié
Urbana», especialment les fitxes cadastrals.

El text segiient es centra en dos aspectes essencials: 'un, les caracteris-
tiques del parc immobiliari, i I'altre, una tipologia dels propietaris, establerta
en funcié de les propictats posseides en l'arca estudiada. Tots dos aspectes
van ésser relacionats mitjancant taules de doble entrada que ens varen per-
meire conéixer les vinculacions entre les caracteristiques de les finques 1 les
caracteristiques dels propietaris.

Cal senyalar que la tipologia de propictaris s’ha establert a dos nivells.
Hem tingut en compte, en primer lloc, la seva importancia tant econdomica
com espaial, utilitzant per aixo tres categories: gran, mitja i petit propietari,

1. L'interés d'aguesta font ha estat posat de relleu per: QUIRGS, F.: El Cafastro de la
rigueza urbana, «Estudios Geograficos», Madrid, mayvo 1968, n.° 111, pag. 332 a 335; i per
GARCIA BALLESTEROS, A.: Las fichas de Contribucidén urbana, «Revista Internacional de
Sociologia», Madrid, C. S. I. C., Instituto de Sociologia Jaime Balmes, enero-marzo 1976,
Tomo XXXIV, no 17, pag. 178 a 180. Per altra part, ha estat utilitzada en monografies de
ciutats realitzades recentment per geografs, del quals, una amplia referencia es pot veure
en el nostre treball: TATIER MIR, M.: Propiedad inmobiliaria vy espacio urbano. Aproxima-
cion a su estudio, Comunicacié presentada al «Simposio de Urbanismo e Historia Urbana»,
Madrid, 2226 de noviembre 1978, i publicada a «Revista de la Universidad Complutense»,
Madrid, vol. XXVIII, ne° 115, pag. 49 a 82.

2. Malgrat que la realitzacié de les fitxes de Contribucio Territorial Urbana ha estat feta
amb forca rigor técnic per l'empresa «Galtier Hispania», hem d'assenyalar 'existéncia de
nombroses deficiencies i fins i tot errors. Tant uns com altres sén més importants i evidents
en quant a les dades de tipus morfologic: la superficie total del solar —en finques par-
cellariament del mateix tipus— donava diferencies de guasi bé 10 m?; hi hem apreciat dis-
crepancies notables entre 1'alcada definida pel nombre de plantes a la definida per metres;
al donar el nombre de plantes de 'edifici, no diferenciava si eren a sobre o a sota rasant;
la data d’edificacid o de reforma presentava una gran simplificacié; creiem que per raons
fiscals, incloent dins del tipus «abans de 1939» tota l'edificacié anterior a aquest any, degut
a aixo, aquesta dada té poc interés per 'analisi de les areas urbanes que com la Barceloneta
estaven ja totalment edificades a finals del s. XIX.

Per ultim hem d'assenvalar les deliciencies en les informacions sobre els propictaris: la
erafia del nom i cognom era en ocasions erronia o incompleta, cosa que ens va obligar a fer
un fitxer de propietaris, unificant-los; per altra banda ¢l lloc de residencia del propietari
mancava en un 14 % del total de finques de propietat vertical.
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a partir del nombre de linques, la superlicie 1 el liquid imposable posseit.
Les categories estan, doncs, en [uncio del nombre de finques posseides a la
Barceloneta, sense tenir en compte les que un propietari pugui posseir a al-
tres llocs de la ciutat. En segon lloc s’ha considerat l'entitat juridica dels
propietaris, distingint entre persones [isiques i persones juridiques (empre-
ses privades, Administracio Local i Central, Església, etc.).

S’ha estructurat el present text analitzant, en primer lloc, les variables
mes caracteristiques de! parc immobiliari, per a establir en segon lloc una
relacio amb la tipologia de propietaris. Per ultim, dediquem algunes pagines
a l'estudi de l'administrador de finques, com agent que actuia d’intermediari
entre el propietari i 'arrendatari.

2. CARACTERISTIQUES DEL PARC IMMOBILIARI

Hi ha a la Barceloneta, segons la font utilitzada, un total de 1.000 finques
distribuides en dos poligons: ¢l 08 amb 8 illes i 78 finques, i el 09 amb 108 illes
i 922 finques. D'aquestes 1.000 finques, quatre es troben en construccid en
el moment de realitzar les fitxes cadastrals, i 13 estaven en enderrocament
0 en runa; romanen construides les 983 restants. S’ha treballat amb 999 fin-
ques, donat que una d’elles no disposava de documentacio a 'Arxiu d’Hisenda.
En conjunt aquestes 999 finques reuneixen 9.464 locals, 8.178 dels quals son
d'as residencial, trobant-se la resta dedicats al negoci.

Les finques de la Barceloneta suposen una superficie total de sol de
288.620 m® i una superficie construida de 585.732 m*. Estan valorades cadas-
tralment en 1.697.803.533 pessetes, amb un liquid imposable de 43.597.367 pes-
setes.

2.1 SUPERFICIE DELS SOLARS

Una de les caracteristiques més notables que presenta la morfologia de la
Barceloneta ¢s el predomini de solars de petites dimensions. Efectivament,

Classificacio de les finques segons la superficie del solar

Prop. vertical Pr. horitzontal Total

L % P % i %

No consta 2 0,24 0 — 2 0,2
Menys de 50 m?* 206 24,94 50 29 256 25,6
De 51 a 100 m? 337 40,80 66 38,2 403 40,3
De 101 a 200 m? 196 23,73 45 26,0 241 24,1
De 201 a 500 m? 52 6,30 11 6,4 63 6,3
De 501 a 1.000 m* 10 1,21 0 — 10 1,0
De 1.001 a 5.000 m* 17 2,06 1 0,6 18 1,8
De 5.001 a 10.000 m? 2 0,24 0 — 2 02
Més de 10.000 m? 4 048 0 — 4 0.4
TOTAL 826 100,— 173 100,— 999 100,—

Font: Elaboracio propia.
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un 25,6 % del nombre total de solars tenen menys de 50 m? amb casos ex-
trems de 18 i 29 m?®.

Si a aixo hi afegim que quasi la meitat de les finques —el 40,3 % — estan
entre els 50 i 100 m?, veiem com les dues terceres parts dels solars de la
Barceloneta no superen els 100 m? i solament el 24 % estan entre els 100
i els 200. Tots aquests tipus de solars que hem qualificat com petits son
majoritariament d'as residencial o mixte.

Davant d'aquesta fragmentacio del sol hi ha 97 solars de més de 200 m*
que hem considerat de tipus mitja i gran i que s6n, amb molt poques excep-
cions ,dis industrial (finques de La Maquinista, Catalana, Renfe...) o terciari
(equipaments, magatzems, restaurants, balnearis i berenadors).

Aquests solars estan localitzats en la periferia del barri tot limitant exte-
riorment l'area de solars petits i d'ds residencial; solament uns pocs solars
d'is terciari es troben dins l'espai residencial (un magatzem d’olis, diferents
escoles i algun cinema).

Una bona part dels solars petits, en especial els de menys de 50 m?®, es
troben en estreta relacié amb la permanencia de ledifici tradicional.

2.2. ELS EDIFICTS TRADICIONALS

Considerem edificis tradicionals els que compleixen unes determinades
caracteristiques: o bé es tracta d'edificis de 2 plantes que responen a la tipo-
logia original del moment de construccié de la Barceloneta —tipus que se-
gueix utilitzant-se fins el periode 1870-1880—, o bé es tracta d'edificis de 3 plan-
tes que responen als edificis de dues plantes tipus segle xviir, als que se'ls va
afegir una tercera planta a partir de 1835 i que s’han mantingut fins avui gaire-
bé sense modificacio.

Pel que fa al primer tipus, després de l'analisi del llistat d’eficis de dues
plantes i la seva comprovaci6 sobre el terreny, podem assenyalar que roma-
nen uns 38 edificis que representen els més antics de la Barceloneta. En ge-
neral es tracta d'edificis sobre parcelles, la superficie de les quals esta com-
presa entre 35 m® i 70 m?, i que assoleixen els valors cadastrals que estan per
sota de les 200.000 ptes. La majoria (un 60 %) pertanyen a propietaris residents
a la Barceloneta: la resta estan en arrendament no excessivament antic (1950-
1960). En el primer cas formen un sol habitatge, mentre que en el segon acos-
tumen a estar dividits en dos, dedicant-se els baixos a activitats comercials.
Cal assenyalar que hi ha solament un edifici d’aquest tipus en regim de pro-
pietat horitzontal.

Quan a la seva distribucié espaial, s’aprecia que aquests edificis tradi-
cionals tendeixen a concentrar-se en el barri del districte de Sant Miquel,
sempre al Nord del carrer Almirall Cervera, i també en el barri del Gaso-
metre. En general acostumen a estar ben conservats, tot i que excepcionalment
alguns mostren gran abando. Entre 1974 i 1977 han estat enderrocats alguns
d'aquests edificis, com ¢s el cas de la cruilla dels carrers Atlantida i Ma-
quinista.

El segon tipus d’edifici tradicional té més pes pel barri. Es tracta d’edi-
ficis de tres plantes sobre solars del tipus mitja i petit, el valor cadastral dels
quals depén bastant de l'estat de conservacio de l'edifici, encara que en ge-
neral es situa pels volts de 500.000 ptes. Encara hi ha a la Barceloneta 110 edi-
ficis d’aquest tipus (n’hi ha, en realitat, 122 de tres plantes, perd uns 10 cor-
responen a edificis publics, tals com 1'Hospital Verge del Mar, la Catalana,
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les sales de I'Asil de Sant Joan Baptista, I'Església Evangelista, o els edificis
de la zona de banys).

Solament una tercera part —32 %— d’aquestes finques pertanyen a pro-
pietaris residents en el barri (27,9 en la mateixa finca i 4,1 en altres finques).
La resta resideix a Barcelona municipi.

Des d’'un punt de vista espaial, aquests edificis apareixen distribuits per
tot el barri. En quasi totes les illes hi ha una o dues finques d’aquest tipus,
a vegades contigiies. Pot senyalar-se de totes maneres una certa concentracio
en dos sectors relativament destacats, 1'un compres entre els carrers Sant
Carles-Maquinista i el mar, i un altre situat en una franja parallela a la platja
dins de l'angle Almirall Cervera-Passeig Nacional.

2.3. ALCADA T DATA DE L'EDIFICACIO

A la Barceloneta hi predominen cls edificis de 4 a 6 plantes, els quals su-
posen el 60 % del total. Hi ha tamb¢ edificis fora de norma urbanistica que
arriben a 7 i més plantes —el nombre d'aquests és de 192, un 19,2 % del
total—, incluoint-n’hi 4 amb 10 plantes.

Una altra caracteristica morfologica destacable és I'antiguitat de la massa
edificada. A la Barceloneta, un 90 % dels edificis van ¢sser construits abans
de 1939. Les deficieéncies de la font utilitzada no ens han permés de coneixer
amb detall la data d’edificacié dels edificis construits abans de 'any 1939. A par-
tir de 1940, amb una informacié més completa, s'ha analitzat la dinamica
constructora per decades.

En conjunt, entre 1940 i 1974 s’han edilicat de nova planta uns 100 edificis
en bona part per iniciativa publica, sobretot en relacio amb les obres de re-
modelacié del carrer Almirall Cervera i construccié del Passeig Maritim, i ¢n
menor proporcié per actuacions privades puntuals. La iniciativa publica ha
construit quasi les dues terceres parts d'aquests edificis i la iniciativa pri-
vada la tercera part restant.

L’evolucié cronologica d’aquestes construccions segueix en linies generals
I'evolucié de la construccié a la ciutat. Durant la década 1940-1950 es varen
construir a la Barceloneta 25 edificis. Aquest periode es caracteritza pel pre-
domini de la iniciativa privada de persones fisiques, en part propictaris-co-
merciants del barri que reedilicaren edilicis afectats pels bombardeigs de la
guerra civil de 1936-1939.

En el periode 1951-1960 es construeixen 41 edificis. Al larg d’aquest temps,
si bé segucix essent important el tipus d'iniciativa privada abans assenyalat,
adquireix gran importancia la construccio per part de I'Administracio local
(Patronat Municipal de I'Habitatge i Ajuntament) i de I’Administracié central,
a través de I'Institut Social de la Marina. Entre 1961 i 1970 es construeixen
34 edificis; en aquest temps té una certa importancia l'actuaciéo de les em-
preses privades, en especial immobiliaries (com Construcciones Monterrey,
Inmobiliaria Astillero 1 Construcciones Lovi), 1 es manté la primacia de 1I'Ad-
ministracié local. A partir de 1971 el ritme constructor decreix de forma con-
siderable: I'any 1974 existeixen solament quatre edificis en construccio, pro-
bablement els dltims bastits al barri..
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2.4. VALORACIO ECONOMICA

La valoracié econdmica, basada en les fitxes de Valoracié Urbana, s'ha rea-
litzat a partir dels valors del Liquid Imposable,” i el seu resultat reflexa cla-
rament l'antiguitat de l'edificacid, 'estat de deficient conservacio i l'escassa
rendabilitat de les finques. El quadre segiient ens mostra la seva distribucio
per tipus.

Classificacio de les finques segons el Liquid Imposable (en ptes.)

Propietat Propietat
vertical horitzontal Total
j 8 % 4 i % T. %
No consta 12 1,5 3 1,7 15 1,5
Menys de 10.000 190 23— 4 2.3 194 19,4
De 10.000 a 50.000 494 59,8 117 67,7 611 61,1
De 50.000 a 100.000 70 8,5 35 20,2 105 10,5
De 100.000 a 500.000 52 6,3 14 8,1 66 6,6
De 500.000 a 1 milio 4 0,5 == = 4 0,4
Més d'l milio 4 0,5 —_ _— 4 0,4
TOTAL 826 100,— 173 100,— 999 100,—

Font: Elaboracié propia.

Un 20 % del numero total de finques posseeix un L. I. molt baix —de fins
a 10.000 ptes— i el 61,1 % de les finques el posseixen entre 10.000 i 50.000 ptes.
Hi ha casos extrems com el de 25 finques amb L. 1. a 'entorn de 5.000 ptes.,
i 4 finques que estan als voltants de les 1.000 ptes. En general, es tracta d’edi-
ficis tradicionals de dues i tres plantes, fent excepcid d'alguns edificis de
6 plantes perd en greu estat de deteriorament.

Els valors més alts —meés de 100.000 ptes. de L. I.— els aconsegueixen uns
7,4 % del total. Es tracta de les grans finques d'us idustrial en funcionament
o en expectativa d’especulacio, dels edificis de construccid recent, i dels edi-

3. Segons l'article 18 del «Texto Refundido de la Contribucién Territorial Urbana» apro-
vat pel «Decreto 1.251/1966 de 12 de mayo», ¢l Liquid Imposable s’'obté a partir del Valor
catastral pel procediment segiient: k]l Valor Catastral (V.C.) esta integrat pels valors del
sol (establert per unes Juntes Mixtes Administracio-Cambres de la Propictat) i de les cons-
truccions, afectant-se la suma per un index que corregeix tant els casos en que no hi ha un
aprofitament idoni del sol degut a formes irregulars del solar, desnivells, etc., com a defi-
ciencies de la construccio: edat del edifici, tipus, s, entre altres.

A partir del V.C. s'obté la Renda Catastral que és un 4 % del primer. En el cas dels edi-
ficis arrendats aquest valor es corregeix mitjancant un index que pondera l'antiguitat del
contracte en vigor, podent-se establir també altres correccions (veure articles 20 i 21 de la
Llei citada). Aplicant a la renda catastral un descompte tnic del 30 % en concepte de «hue-
cos, reparos, y servicios» obtenim la Base liquidable o Liguid Imposable.

S’ha de tenir en compte gue en el moment de buidar les fitxes estava vigent 'anomenat
«Régimen Transitorio» de la dita Llei, que suposava modificacions que disminuien la quan-
tia del Liquid Imposable afavorint els propietaris en aquells casos en que la renda real de
la finca sigui més baixa que la considerada dptima, i augmentant ¢l descompte per «huecos,
reparos y servicios».

98



e _7_44__ [ TTTTmm

91355vd

_i\\\\\BO

115 11 1L 1 1

8 A 5 I

TRETT 1 THTT

0 5

| =

= _|ﬂ|ﬂiL

fu;_

T iCEEEE] (FH

| A
g R I =
EEELT =T

= = B :_wlil_
=2 BT B

_HHDHDHDHD

[

JICH]
L2l
EL

vV

]W

wooz S
VoldvHe  vIvOs3

(531d W OQI-0i) SONLINMILNI SHOTWA® "ONVT8 N3

S31d IW0CS 30 S3W I
'$31d TN 00S 1001 FYLNI ;

S1IV  SHOTIWA
‘S31d TUWOI IS 3HINT

's31d WS 30 SANIW D

SOXIVE SHOTWA

F1QYSSOAWI QINDT 73 SMOBIAS SINDNII S3T 30 YOTVA




ficis de millor qualitat del Passeig Nacional, construits el periode 1920-1935.
En resum es poden senvalar diferents trets caracteristics de la morfologia
del barri:

1. L'existencia d'un nombre reduit de finques de gran superficie dedicades
a Us industrial o terciari, i d’elevada valoracié economica.

2. La important preséncia de la iniciativa publica en les obres de remode-
lacié i en l'edificacié posterior a la guerra civil.

3. L’existencia de diferents illes amb finques de solar de tipus gran i edi-
ficacié de qualitat, que posseixen una valoracié economica bastant alta.

4. L’existencia d'un espai residencial i mixte caracteritzat per una gran
fragmentacioé del sol i el predomini de l'edificacié antiga i fortament
deteriorada entre la qual s’hi troben com a casos extrems els edificis
tradicionals.

Totes aquestes caracteristiques coincideixen, com era d'esperar, amb uns
determinats tipus de propietaris i una forma d'organitzacié de la propietat.
Les tres primeres donen lloc a 'existéncia d'un grup reduit de grans propie-
taris i la quarta es relaciona amb l'existencia d'un nombrés grup de propie-
taris de tipus mitja i petit, i amb la preséncia dels propietaris marginals.

3. L'ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT VERTICAL

3.1. ELS GRANS PROPIETARIS

Considerem grans propietaris * tots aquells que posseeixen, al menys, tres
de les caracteristiques segiients:

— Posseir 3 o més finques.

— Una superficie total del sdl superior a 500 m?.

— Una superficie construida superior a 1.000 m?>.

— Un valor cadastral superior als 5 milions de pessetes.
— Un liquid imposable superior a les 100.000 ptes.

Dintre d’aquest grup hi apareixen sis tipus segons la seva entitat juridica
i els béns posseits en l'area que estudiem: les grans i mitjanes empreses in-
dustrials; 1’Alministracié Central; 1’Administracié Local; les empreses im-
mobiliaries i financeres; ’Església; les mitjanes empreses comercials, junta-
ment amb un reduit nombre de persones fisiques.

4. Per a establir la tipologia de propietaris —donat que no n'existeix cap de tipus ge-
neral— hem consultat les que apareixen en altres treballs que han emprat la mateixa font.
El resultat és una manca total d'unificacié de criteris tant quantitatius com cualitatius.
Nosaltres hem optat per separar la propietat vertical P.V. (una sola persona propietaria
de tota una finca composta de sol i construccid) de la propietat Horitzontal P.H. (propieta-
ris de locals —habitatge o comer¢— en que es divideix una finca) ja que malgrat la proximi-
tat ideologica de les daes creiem que les diferéncies son importants puix que la P.H. és en
la majoria de casos una propietat d’ocupacié per tant d’'un bé d'tis, mentres que la P.V. en
forma de casa de pisos destinats a lloguer es pot considerar un valor de canvi. Per tant
existeix una diferent rendibilitat i possibilitat juridica d’actuacidé, malgrat que tots dos
tipus de propietat puguin tenir el mateix valor econémic o contribuir a Hisenda en la ma-
teixa quantitat.

Quan a la classificacio dels propietaris verticals ens hem decidit per una tipologia ecléc-
tica, que considera quasi bé totes les variables disponibles.

També cal senyalar que aquesta clasificacié nomes té en compte les propietats posseides
per cada propietari a la Barceloneta i no les que pot posseir en altres llocs de la ciutat
o fora de Barcelona; fet que podria variar la importancia absoluta de cada propietari.

100



Dintre del grup de grans propietaris n'hi destaquen per llur importancia
uns 25 que reuneixen totes les caracteristiques abans esmentades. Donem, ara,
una relacié nominal dels mateixos; posteriorment, al descriure cada un dels
tipus de grans propietaris, ens referirem a ells amb major detall.

Relacio dels 25 grans propietaris de la Barceloneta el 1974

%
Liquid
N.2 de S. & imposable
finques (m?) ptes.

Catalana de Gas i Electricitat 1 3555413 76.957 27,0
Patronat Municipal de I'Habitatge 21 3,479.289 2944 11
Ajuntament de Barcelona 23 3.379.612 34.069 12,0
Maquinista Terrestre i Maritima 1 1.580.966 17.094 6,0
Institut Social de la Marina 13 1.572.598 2587 09
RENFE 2  1.246.951 25958 9,0
«Construcciones Monterrey» 3 1510456 875 03
Arquebisbat de Barcelona a 493.095 2135 07
Caixa de Pensions per a la Vellesa i d’Estalvis 5 237.976 545 0,2
Hereus d’Elionor Julia Alexander 9 372.233 1.122 0,8
Serveis de Mercats Centrals 12 339.503 2336 0,8
Ramon Pujol Giiell 2 297.067 497 0,2
Rossend Estragués Soro 2 279.173 1.000 05
Rafael Andreu Magri 1 252.376 1.513 0,5
Angel Fuentes Garcia 7 248.413 575 0,2
Leonor Estany Marti 2 244881 1.458 05
Josep Costa Oll¢é 3 221.831 393 01
«Construcciones Lovi» 1 218.549 1.161 04
Banys Sant Miquel — Enric Ribalta Llorens 3 189.722 529 0,2
Sales de I'Asil de S Joan Baptista 1 182.325 2121 07
Tallers Vulcano 1 172.261 3200 1,1
Isidre Fuentes Garcia 3 163.658 335 0,1
Direccié General de Costes 7 163.517 22175 17,5
Maria Junca Creus 1 159.837 744 0,3
Josep M.* Homs Soler 5 146.670 420 0,2
TOTALS 134 20.708.372 202.744 71,1

a) Les grans empreses industrials

La destacada preséncia de les empreses industrials a la Barceloneta i en
altres arees de la ciutat, és el resultat de la installacié de les grans industries
de tipus metalurgic o téxtil, que hi ocorre a partir de mitjans del segle XIx.
Llur posterior ampliacié per raons tecnologiques ha anat convertint a aques-
tes empreses en propietaries d'una gran part del sol urbanitzat.

Aquesta situacié existent tant a la Barceloneta com en altres barris de la
nostra ciutat (Sants i Sant Andreu, entre d’altres) és I'expressid espaial de tot
un procés d'installacid industrial i d’ampliacions posteriors. Aquest procés

101



esta ja acabat, tota vegada que a partir de 1965 la tendéncia a la descentra-
litzaci6 industrial, I'obsoléncia tecnologica, aixi com els problemes financers
de moltes empreses, juntament amb l'especulacio del sol, impulsa a aquestes
empreses al trasllat a altres localitzacions i a la venda d’aquestes finques.
Aquest fet suposa la possibilitat de reconversié per a us public i social de
grans espais que per la seva proximitat a nuclis congestionats contribuirien
a solucionar els greus problemes urbanistics que hi existeixen.

La utilitzacié d’aquests solars suposaria unes grans possibilitats i podria
donar lloc a realitzacions comparables a les que des del punt de vista urba-
nistic va suposar la Desamortitzacié del segle XIX.

A la Barceloneta les grans empreses industrials posseeixen un 35 % del sol
util. Dintre d’aquest grup ocupa el primer lloc la Catalana de Gas i Electri-
citat. Aquesta empresa posseeix la finca amb més superficic del barri, de
76.957 m? de terreny, la qual cosa suposa un 27 % de la superficie total de sol
util de la Barceloneta. Es també la finca de maxim valor cadastral, assolint
un liguid imposable de 3,5 milions de pessetes.

El segon lloc l'ocupa la Maquinista Terrestre i Maritima, propietaria d'una
finca, antigues instalacions industrials, que ocupen 17.094 m* un 6 % del
total, amb un L.I. d’'1,6 milions de pessetes.”

En tercer lloc, tot i que a forca distancia, hi apareixen Tallers Nuevo Vul-
cano, propietaris d’una finca de 3.201 m* —1,1 % del sol util total—, amb un
L.I. bastant baix (de 172.261 ptes.). Son també installacions obsoletes d’a-
questa empresa, la seu social de la qual es troba al moll nou. A nivell financer
es troba lligada a «Union Naval de Levante», Transmediterranca i Banco
Central.

Dintre del conjunt d’empreses industrials n'hi ha varies de tipus mitja,
la caracteristica comu de les quals és posseir finques d'us industrial amb ins-
tallacions que es troben en funcionament, essent-ne propietaris persones [isi-
ques. Posseixen una superficie que oscilla entre els 200 i els 2.000 m* i un
L.I. que supera les 200.000 ptes., pel qual, els seus propietaris, encara que
a forca distancia dels primers, poden considerar-se també grans. Es tracta
de Rafael Andreu Magri, propietari de 'empresa d’abrasius «Ralo»; de Ros-
send Estragués Soro, propietari de «Ciervo Comercial»; i de dos propietaris,
la familia Ciervo, i Batlle Casanovas, que posseeixen edificis d'unes quantes
plantes els locals de les quals estan llogats a petites empreses o tallers in-
dustrials.

Per ultim, cal assenyalar que en aquests moments no hem trobat cap em-
presa industrial propietaria de finques dis residencial, exceptuani-hi la de
Forces Eléctriques de Catalunya (FECSA), que posseix una finca d'Gs resi-
dencial; ignorem si es tracta d’habitatges pels seus treballadors.

b) Les empreses financeres i immobiliaries

Dintre del grup de grans empreses hi hauriem de assenyalar tres grans pro-
pietaris, la preséncia dels quals, malgrat ésser poc important quantitativa-

5. L'Ajuntament de Barcelona adquiri aquesta finca, juntament amb una altre de con-
tigua, propietat de Tallers «Nuevo Vulcano», a finals de setembre de 1978 per la quantitat
de 320 milions de pesetes. Actualment s’han enderrocat els antics edificis industrials, i esta
en curs de realitzacié un grup de quasi bé 300 habitatges socials, aixi com equipaments cul-
turals —Batxillerat Universitari, Ensenyanca General Basica i Formacié Profesional— per
iniciativa municipal. Els veins del barri pensen que aquesta intervencio, nomeés sera valida
i tindra sentit si s’interrelaciona estretament amb el procés general de remodelacié mitjan-
¢ant un Pla Especial de Reforma Interior». Scbre aquesta qliestié veure: Estudi previ a la
Remodelacio de la Barceloneta, op. cit. pag. 250 i segiients.
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ment, exemplaritza en el barri una nova organitzacié de la propietat, carac-
teritzada per l'entrada d’entitats financeres i empreses immobiliaries en la
propietat de l'espai urba del casc antic. Es tracta de la Caixa de Pensions
per a la Vellesa i d’Estalvi i de tres empreses immobiliaries.

La Caixa €s propietaria de cinc finques d’escassa superficie pero de bastant
de valor. Posscix a més a més un local en régim de propietat horitzontal.
Aquesta entitat hi apareix com a propietaria amb anterioritat a la guerra
civil; hi havia adquirit diverses finques contigiies d’'un mateix propietari.

Les empreses immobiliaries s'introdueixen al barri a partir de 1960. Al-
gunes desapareixen com propietaries després de la construccié d'un edifici;
aquest €s el cas d'Immobiliaria Astillero, Immobiliaria Samboal i Luvisa, que
semblen estar lligades a la construccié de l'edifici del cap d’avall del Passeig
Nacional. Dues d’altres segueixen vinculades a la propietat d'edificis: Cons-
truccions Lovi i Construccions Monterrey.

Construccions Lovi sembla estar vinculada a «Construcciones Andaluzas-
Cocasa». Al 1970 intervé a la construccié d’un edifici destinat a la venda per
pisos, el qual administra i en el que avui hi té dos locals de propietat horit-
zontal; posseint també, I'any 1974, una finca en construccié que actualment
es troba ja acabada.

Construccions Monterrey, que sembla estar vinculada a la Banca Riva
y Garcia, és propietaria de tres finques contigiies de recent construccié sobre
els solars de l'antiga fabrica de farines «La Anita». Posseix un liquid impo-
sable d’'l1,5 milions, un 3,2 % del L. 1. total de la Barceloneta.

Caracteristiques dels propietaris segons la seva entitat juridica

U th WV
SE s 3 3 33
- 5] w3 s
§8 §3 .8 Mg TE T
fE& £5 o8 §8 8% 8%
2f S8 WY Fs 33 ks
Z 8 28 G = w3 v 2
Administracio Local 3 55 13,6 14,1 10,9 13,8
Administracié Central 6 2.5 7,1 7.1 8,0 18,4
Organismes i empr. publiques 5 0,5 0,7 0,7 0,6 0,3
Església 6 1,2 1,9 19 1.7 1,7
Empreses privades 11 1,4 13,1 15,6 6,7 37,1
Bancs i Caixes d’Estalvi 1 0,5 0,4 0,5 0,4 0,2

Persones fisiques:

— propietat horitzontal 1.700 17,4 8,2 9,8 8,2 2.7
— propietat vertical 555 71,0 55,0 50,4 71,0 25,8
TOTAL 2287 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

c) L’Administracio Central

El segon lloc en importancia, entre les persones juridiques, l'ocupen di-
ferents organismes depenents de I’Administracié Central, que, en conjunt,
posseeixen un 20 % del sol total cadastral perd solament un 7,5 % del Liquid
Imposable, tal com s'aprecia en la taula de la pagina anterior. Aquest fet
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resulta explicable pel seu Us, ja que es tracta de les installacions ferroviaries
i el sol de les zones costeres.

Aquests organismes sén, per ordre d’importancia, la RENFE, propietaria
de 2 finques ocupades per edificis i installacions ferroviaries, amb una super-
ficie de 26.000 m®. Li segueixen diferents organismes depenents dels Minis-
teris, com l'Institut Social de la Marina i la Seccié de Treballs Portuaris,
depenents del Ministeri de Treball. El primer és propietari d'un grup d’11 edi-
ficis construits el 1958 sobre els solars del quarter d’infanteria. Els habitatges
d'aquests edificis estan arrendats a pescadors. L'Institut Social de la Marina
és també propietari de dos edificis d'is residencial situats al Passeig Nacional
(un d’ells, la casa construida per Coderch el 1955). La Seccié de Treballs Por-
tuaris posseix un sol edifici dedicat a Escola de Promocié Professional.

La «Jefatura de Costas» i la Junta d’'Obres del Port, depenents del Minis-
teri d’'Obres Publiques, sén dos d'altres organismes propietaris, que posseeixen
en total 8 finques situades en el Sector Maritim, on s’hi troben installats els
establiments balnearis i berenadors o restaurants. La «Jefatura Regional de
Costas» posseix 7 finques en aquesta zona i la Junta d’Obres del Port sola-
ment una.

Per ultim, cal assenyalar al Ministeri de la Governacié com a propietari de
I'antiga casa-quarter de la Guardia Civil, al Passeig Nacional, 11.

d) L'Administracio Local

Al tractar de la morfologia del barri, en especial la dinamica constructora,
hem senyalat la importancia de la intervencié de I'’Administracié local en les
obres de reconstruccid i remodelacid del barri. D'aqui se’n deriva la impor-
tancia que adquireix I'Administracio Local, a través de diferents organismes,
com un dels grans propietaris del barri, posseint-hi un total de 56 finques,
un 14 % del sol cadastral i un 15 % del L. I. total. Entre aquests organismes
hi destaca en primer lloc I'Ajuntament de Barcelona, propietari de 23 finques
amb una superficie total de 34.069 m?, que és el doble de la posseida per la
Maquinista. L'is i 'estat d’aquestes finques s divers: 11 sén solars en ender-
rocament o sense construir, resultat de les expropiacions dels altims anys,
situats al carrer Almirall Cervera; la resta son edificis d'as public: diferentes
escoles, el mercat, 'Hospital N.* S.* del Mar, la conselleria del districte, serveis
municipals i diferents edificis d'is residencial, alguns d’ells buits.*

El segon organisme local és el Patronat Municipal de I'Habitatge, que cons-
ta com propietari de 21 finques, totes elles construides amb posterioritat
a I'any 1939,7 els locals d’habitatge o negoci de les quals es troben en régim
de venda a terminis per un periode de 10 anys. Per tal motiu és probable que
en un futur no lunya decreixi la propietat d’aquest organisme incrementant-se
¢l nombre de propietaris horitzontals.

6. Les finques propietat del Patronat Municipal de I’'Habitatge construides despres de la
guerra civil configuren un nou eix al barri, —carrer Almirall Cervera—, que fou una inter-
vencio tipus «sventramento» sobre la trama del s. xvirr, previst ja el 1940 dins del pro-
jecte de «Reforma de la ciudad: nueva urbanizacion de la Barceloneta», promogut per la
Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona i coincidi amb l'interes de I'Administracio
Local de crear un eix que conduis al Passeig Maritim. Cf. TATIER MIR, M.: La Barcelo-
neta del siglo xviit al Plan de la Ribera, Barcelona, Los libros de la Frontera, 1973, pag. 77
a 80.

7. Aquests edificis varen ser projectats per la «Caja de Prevision del Mercado del Bor-
ne» i realitzals per la «Obra Sindical del Hogar» a principi de la década dels quaranta.
L’Ajuntament va cedir els solars a 7 ptes. el pam quadrat, a més d'una subvencié de
34.196,65 ptes. Cf. TRIAS BERTRAN, Carlos: politica de la vivienda del Ayuntamiento de
Barcelona, Barcelona 1947, pag. 60. '
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Per ultim, dintre de I’Administracio local hi hem inclos el Servei de Mer-
cats Centrals, propietari de 12 finques construides dins de la decada dels 40.*

e) L'Església

Com propietari important del sol de la Barceloneta hi apareix a continua-
ci6 I'Església, que a través de I’Arquebisbat i les ordes religioses manté en el
barri una certa preséncia, resta i ampliacié de la que tingué al llarg del se-
gle x1x.* L’Arquebisbat posseeix en concret cinc finques: els dos edificis de
les esglsies de Sant Miquel i Santa Maria de Cervelld, una escola i dos edificis
d"is residencial.

Les Ordes Religioses que apareixen com a propietaries son: Sales de 1'Asil
de Sant Joan Baptista, que posseeix un edifici destinat a escola, propietat de
les Germanes de la Caritat. Les Terciaries Franciscanes, que posseeixen l'edi-
fici i instalacions del Sanatori Maritim de Sant Josep. Per ultim, cal destacar-
hi al preséncia d'una altra orde religiosa, les Escoles Pies, propietaries d'un
edifici dis residencial, i de la Junta de Dames de Sant Viceng de Paiil, pro-
pietaries de tres finques. A aquestes ordes religioses se'ls hi hauria d’afegir
la Salle Barceloneta, propietaria d'una finca, les dades de la qual ens son
desconegudes.

fy Altres propietaris

El grup de grans propietaris fins ara descrit es completa amb diferents
propietaris que posseeixen al menys tres de les caracteristiques de grans pro-
pietaris. Es poden reunir en des tipus:

El primer el constitueixen 6 propietaris que son a la vegada amos d'im-
portants restaurants, establiments balnearis, comercos i negocis instalats en
¢l barri. Entre aquests propietaris hi destaca 'Enric Ribalta Llorens, presi-
dent del Consell d’Administracié de «Bafios San Miguel, S. A.» i vinculat
també amb «Bafios San Secbastian». Aquest propietari posseix 5 finques i un
local de propietat horitzontal. Hi ha també dos propietaris de restaurants:
Josep Costa Ollé, que posseeix 4 finques i un local de propietat horitzontal,
tenint-ne un de dedicat a restaurant i essent la resta d’us residencial, i Josep
M. Homs Solé, propietari de Can Solé, que posseeix 5 finques d'us mixte. Els
restants son Escursell Casanovas, propietari d’'un negoci important de forn
de pa; Sabaté Bech, propietari d'un edifici en el que hi té instalada una
escola, i Canovas Lapuente, propietari d'una joieria i ex conseller de I'Ajun-
tament.

8. Una part del patrimoni en edificis residencials que I'Ajuntament de Barcelona posseix
al barri és resta de les 17 cases de donacio privada que l'any 1908 1i va fer el regidor Sr.
Agusti Brugada Bacarisas. Cf. A E.C.B., any 1x, 1910 pag. 153; v AYUNTAMIENTO DE BAR-
CELONA, Primer inventario general compendiado del patrimenio municipal de esta ciudad,
s. 1., n. i., 1929, 74 pags. Ambdues publicacions donen amplies referéncies sobre el patrimoni
immobiliari de I’Ajuntament de Barcelona abans del 1936.

9. Respecte als bens de I'Esglesia caldria senyalar que si bé el clero regular y secular
perdé molta importancia com a propietari urba a la fi del procés desamortitzador, a partir
del darrer terc del segle X1X assistim a la implantacié de noves ordes religioses dedicades
a l'ensenyament i a l’assinténcia hospitalaria. Les compres, i basicament les donacions, les
converteixen en grans propietaris de finques urbanes. Aquest procés apareix clarament a la
Barceloneta i ha estat posat de relleu en altres treballs sobre l'estructura de la propietat
urbana: en el de A. GARCIA BALLESTEROS: Geografia urbana de Guadalajara, resumen
de Tesis Doctoral, Facultad de Filosofia y Letras, Universidad Complutense, Madrid, 1974,
pag. 20 y 30, i també en una analisi de la propictat del sol a la zona d'expansié urbana de
Girona al 1958: ECHEVARRIA i altres: La propiedad del suclo en la zona de expansion ur-
bana del municipio de Gerona, Barcelona, C.A.U., n. 29, enero-febrero 1975 pdg. 50 a 57.
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El segon grup esta format per vint-i-quatre propietaris, la identitat dels
quals ¢s en part desconeguda, tot i que alguns semblen estar lligats a la mit-
jana i alta burgesia, essent la meitat d’ells dones. Es tracta de Ramon Pujol
Giiell, Leonor Alexander, Blanco Bolaios, Angels Vendrell, Rosa Angles Toni-
sastre, Dolors Conill Garriga-Nogués, Angel Fuentes Garcia, Leonor Estany
Marti, Isidre Fuentes Garcia, Maria Junca Creus, entre altres. La importancia
d’aquests propietaris deriva o bé de la possessio de diferentes finques de valor
mig en el sector del segle xviiL, o bé d'una sola d'alt valor (solar gran, cons-
truit en alcada i en bon estat de conservacid) a l'eixample de la Barceloneta,
o al Passeig Nacional.

En resum podem senyalar que hi ha un grup de grans propietaris format
per empreses industrials de tipus gran i mitja, ’Administracié local, I'’Admi-
nistracié central, les empreses financeres i immobiliaries, els grans comer-
ciants i la mitjana i alta burgesia. Entre ells la presencia de persones juridi-
ques ¢s bastant important, ja que suposa 16 propietaris sobre un total de 45.
Per altra banda, cal destacar que un 80 % resideixen fora del barri, a excepcio
feta de 9 propietaris (3 persones juridiques i 6 persones fisiques) que si hi
resideixen.

En conjunt podem concloure que els grans propietaris sén uns 45, o sigui
el 8 % del nombre total de propietaris de finques de propietat vertical, 1 reu-
neixen el 20 % del nombre total de finques, posseint el 75 % del sol atil de
la Barceloneta i un 55 % del L. 1.

Hem analitzat, doncs, fins ara, la importancia i la composicid dels grans
propietaris de la Barceloneta, perd no hem fet gairebé referencia a la distri-
bucid espaial de les finques de la seva propietat. Es tractaria de conéixer si
les finques d'un mateix propietari sén contigiies formant grans blocs, o bé
si, altrament, estan espaialment disperses en diferents illes. Analitzarem aques-
ta qliestié amb el detall convenient —la contigiiitat de la propietat— per l'in-
terés que comporta davant una futura remodelacié del barri.

3.2. LA CONTIGUITAT DE LA PROPIETAT

Cal senyalar en primer lloc que la relacio entre el grau de contigiiitat de
la propietat i el nombre de finques posseides per cada propietari no ¢és del
tot clara, malgrat que sembla haver-hi una tendéncia a augmentar la conti-
giiitat a I'augmentar el nombre de finques posseides. De tal manecra que de
73 propietaris de 2 finques solament 28 les posseien contigiies; dels 17 pro-
pietaris de tres finques, 7 posseien dues finques contigiies, 4 en posscien tres
de contigiies i les 6 restants totes disperses; dels 4 propietaris de 4 finques,
dos en posseien 2 de contigiies i els altres dos les quatre contigiies.

Els 9 propietaris de 5 finques posseien tots algin grau de contiglitat, ja
que posseien 2 finques en una mateixa illa; dos n’hi posseien 3 i els altres 2
n’hi posseien 4.

Dels dos propietaris de 7 finques, un, la «Jefatura Regional de Costas», les
posseia totes a la mateixa illa; i l'altre, Angels Fuentes Garcia, tres en una illa
i 4 de disperses. En la resta de propietaris, el grau de contigiiitat és fort es-
pecialment en els que posseeix I'Institut Social de la Marina i els Serveis de
Mercats Centrals, ja que tots dos casos son illes completes.

La contigiiitat s’ha analitzat espaialment tenint en compte si els propie-
taris de dos o més finques tenien les seves propietats dintre de la mateixa
illa i el percentatge sobre el nombre total de finques de la illa, que represen-
taven les seves propictats. El nombre d'illes en les que hi apareixen dues
o més finques d'un mateix propietari és de 50 —aproximadament la meitat
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del nombre total d’illes de la Barceloneta, que és de 115—. Entre les que hi
destaquen, per estar en mans d'un sol propietari, cal senyalar les illes 59 i 60,
propietat del Servei de Mercats Centrals, lilla 14, propietat de I'Institut
Social de la Marina, i la illa 18, situada a la placa de Sant Miquel i les dues
finques de la qual sén propietat de Blai Capdevila. Nou illes presenten percen-
tatges de concentracié en un sol propietari, compresos entre el 50 i 70 % del
total de finques; vint illes tenen percentatges entre 25 i 35; i 10 illes, un per-
centatge de contigiiitat comprés entre el 10 i el 24 %.

Val la pena destacar també altres casos, a més a més dels ja citats pro-
pietaris de la totalitat d'una illa. Es tracta d'aquelles illes en les quals un sol
propietari reuneix més de la meitat —entre el 50 i el 75 %— del nombre total
de finques; aquesta situacié es produeix en vuit illes del barri.

Per tltim hem de senyalar l'existéncia d’algunes illes en les que diferents
propietaris hi posseeixen dues o més finques, posseint-hi entre tots ells per-
centatges alts sobre el nombre total.

Pel que fa a la distribucié de la contigiiitat, hem de senyalar 1'existencia
d’unes arees de certa concentracié de la contigiiitat. Es el cas de l'area Atlan-
tida-Andreu Doria-Almirall Cervera, i una altra area que forma una franja
parallela al Passeig Nacional limitada pels carrers Almirall Cervera i Pesca-
dors. Hi ha també altres arees d’elevats indexs de contigiiitat localitzades
a diferents indrets del barri; i una franja parallela a la costa limitada pels
carrers Almirall Cervera i Pescadors.

Des del punt de vista espaial, val la pena destacar l'existéncia de contigiiitat
en forma d'eixos. En aquest sentit hi destaca I'Ajuntament, que posseix un
bon nombre de finques-solars sense edificar al llarg del carrer Almirall Cer-
vera, i el Patronat Municipal de 1'Habitatge, que és propietari dels «edificis
pantalla» d’'aquest mateix carrer.

Per altim hem de senyalar que aquest grau de concentracio i contigiiitat
de la propietat es veuria, en part, modificat, si tinguéssim en compte els pa-
rentius entre els propietaris. Una analisi de l'estructura de la propietat, als
voltants de l'any 1940, pel sector de l'eixample de la Barceloneta, amb 1'as
d'unes altres fonts complementaries, ens ha indicat una major concentracio
de la propietat (menys propietaris posseidors d'un major nombre de finques)
a la vegada que una més alta contigiiitat de la propietat, que es fragmentaria
en bona part per 'heréncia i en menor proporcio per vendes.

Tipus de Propietaris — Propietat vertical segons el Liquid I'mposable

N.o de finques

Propietaris segons L. 1. N.o de propietaris posseides
en milers de pessetes Total % Total %
No consta 4 0,7 4 0,5
Marginals: menys de 10 127 21,7 129 15,6
Petits: de 10 a 50 345 58,8 409 495
Mitjans: de 50 a 100 65 11,1 116 14,0
Grans: de 100 a 500 37 6,3 103 12,5
de 500 a 1 milié 1 0.2 1 0,1

més d'l milié 7 1,2 64 7.7
TOTAL 586 100,— 826 100,—
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3.3, ELS MITJANS 1 PETITS PROPIETARIS

En relacié amb el reduit nombre de grans propietaris i amb una caracte-
ristica morfologica senyalada en la primera part —el gran nombre de solars
petits que afavoreix la divisio de la propietat—, s'hi troba el fet que la resta
de finques, unes 658, es reparteixen entre uns 541 propietaris. Per tant, davant
del reduit nombre de grans propietaris hi trobem un gran nombre de mitjans
i petits propietaris, tal com ens indica el quadre de la pagina segiient.

Dintre del conjunt d’aquest grup farem distincié entre propietaris mitjans,
petits i marginals.

Els propietaris mitjans son aquells el liquid imposable dels quals es situa
entre 50 i 100.000 pessetes; son aproximadament uns 65. La meitat d’ells pos-
seeixen una finca i l'altra meitat, dues o més finques. Els propietaris petits
(L.I. entre 10 i 50.000 ptes.), el nombre dels quals és de 345, posseeixen majo-
ritariament una finca en 294 casos i excepcionalment 2, en 43 casos.

Aquests propictaris posseecixen majoritariament finques de superficic mit-
jana i petita, i generalment d'Gs residencial o mixte, no trobant-s’hi gairebé
cap edifici destinat totalment a us residencial.

a) Caracteristiques dels propietaris

Els mitjans i petits propietaris resideixen en més d'un 50 % dels casos
a Barcelona-municipi i en un 30 % a la Barceloneta, com indica el quadre.

Lioc de residéncia dels propietaris de la propietat vertical

N." de propietaris N.» de finques
Total % Total %
Barceloneta: mateixa finca de
la seva propietat 128 21,8 154 18,6
Barceloneta: finca distinta 51 8,7 83 10,1
Barcelona-municipi 298 50,4 450 54,5
Resta comarca (Pla Comarcal 1953) 7 1,3 8 1,0
Resta Area Metropolitana
Barcelona 1966 8 1,4 9 1,1
Resta Catalunya 1 1,3 8 1,0
Resta Espanya 7 1,3 8 1,0
Estranger 2 03 2 0,2
No consta 78 13,5 104 12,6
TOTAL 586 100,— 826 100,—

Dintre de Barcelona-ciutat s'hi distingeix 1’Eixample central (arces 12 i 13
del PREPOU) com sector en el que s'hi localitzen un nombre més clevat de
domicilis de propietaris. Li segueixen en importancia altres sectors de I'Eixam-
ple juntament amb la part més central del Casc Antic —arees 2 i 3—; a més
a més de l'area 28 i de l'area 23, Gracia. Totes aquestes arees tenen conti-
giiitat geografica formant el Centre de Barcelona, tant el centre de tipus C.B.D.
com el Centre lloc de residéncia de classes altes. Dues dades ens senyalen
la importancia d’aquesta area com a lloc de residéncia de propietaris de sol
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i immobles urbans. Un és el fet que en ella s’hi troben prop del 70 % de
propietaris residents a Barcelona-municipi, exclosa la Barceloneta. Una altra
és que en conjunt aquests propietaris reuneixen el 42,1 % de la superficie
del sol cadastral.

Respecte aquesta qiiestio, cal senyalar que en les arees de predomini de
poblacié obrera hi apareix un nombre més baix de domicilis de propietaris,
essent aquesta xifra nulla en el cas de l'arca Residencial Est i baixissima
(entre 1 i 8 domicilis) en el Poble Nou, Sant Andreu, i més lleugerament alta
(pels voltants de 16 domicilis) a Sants-PobleSec i Maragall.'

Des del punt de vista socio-cconomic, segons una mostra realitzada, hi
predominan els segiients tipus de propietaris: petits industrials, propietaris
de tallers o fabriques (impremtes, feltres, garatges, entre altres); els comer-
ciants del ram de l'alimentacid (pesca salada, forns de pa, lleteries, cafés)
o d’altres rams (basars, merceries, genere de punt); els propietaris de restau-
rants; uns quants professionals (un advocat, 4 metges, diferents administra-
dors de finques); i un nombre bastant important de dones, aproximadament
la tercera part d’aquest tipus de propietaris.

Alguns d’aquests propietaris son persones conegudes a la ciutat, ja que
molts d’ells posseeixen establiments tradicionals o tipics (Agut de Gignas, Pius
Robert Laporta, Restaurant 7 Portes), o bé formen part de l'alta burgesia,
com M.* Teresa Estany Jimena, Comtessa Vda. Lacambra. Aquesta propietaria
posseeix 5 finques com ja hem senyalat en la altra part, pero degut a la defi-
cient conservacido de les mateixes el seu L.I. és baix.

Entre els propietaris mitjans i petits que resideixen a la Barceloneta, la
distribucié socio-economica és bastant semblant, ja que hi apareixen entre
ells alguns comerciants i petits propietaris de restaurants. Alguns d’ells tenen
I'establiment a l'edifici de la seva propietat on acostumen a residir. Cal també
senyalar que entre els petits propietaris hi ha un major predomini de residents
a la Barceloneta.

b) Els propietaris marginals

Per ultim, ens referirem a uns 127 propietaris —un 21,7 % del total— que
podriem denominar «propietaris marginals», ja que el seu liquid imposable
és inferior a les 10.000 ptes., estant, per tant, en una posicié extrema en
quant a una valoracié de finques dintre d'un pla de remodelacié. Hem de des-
tacar que d’entre ells n’hi ha 5 que no arriben a 2.000 ptes. de L.I.

Del nombre total, 125 sén propietaris d'una sola finca, de petita superficie
de solar i deficientment conservada, i solament dos d’ells ho son de dues
finques. Dintre d’aquest grup hi estan inclosos quasi tots els propietaris de
finques tradicionals, si bé hi ha alguna excepcié, com és algun propietari
de finques de major alcada o superficie perd de conservacié deficient.

Entre aquests propietaris hi predominen en un 60 % els residents a la Bar-
celoneta i en menor proporcié els residents fora del barri.

4. LA PROPIETAT HORITZONTAL

La Barceloneta compta amb unes 1.770 persones que son propietaries
d’aproximadament 2.000 locals destinats a negocis o habitatges distribuits en-

10.  Aquesta distribucié dels llocs de residéncia dels propietaris a Barcelona-ciutat coin-
cideix amb la que es ddna en altres investigacions com la de RIUDOR, Ll.: Propiedad vy
morfologia urbana en el drea suburbana de Barcelona; Tesis de licenciatura, Departamento
de Geografia Universidad de Barcelona, 1975.
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tre 173 finques de propietat horitzontal. Aquests propietaris possceixen un
valor cadastral mig als voltants de les 100.000 pessetes i un liguid imposable
quasi sempre inferior a les 10.000 pessetes que els situa gairebé al mateix nivell
que els «propietaris marginals».

Analitzarem en primer lloc el procés de pas de propietat vertical tnica
a propietat horitzontal, per a presentar seguidament els trets que defineixen
les finques de propietat horitzontal i per ultim estudiar amb detall les carac-
teristiques d’aquest tipus de propietaris.

4.1. PROCES DE PAS A LA PROPIETAT HORITZONTAL (P.H.)

El problema de l'aparicié de les finques de propietat horitzontal sorgeix
immediatament a partir de la consideracié d'algunes de les caracteristiques
de les finques de P.H., com son la major antiguitat d’aquestes finques respecte
al conjunt del barri i el predomini de propietari-resident i de propietari-immi-
grant. Amb les dades disponibles creiem que el procés fonamental s’ha desen-
volupat a partir de mitjans de la decada 1950-1960 i ha consistit en el pas de
finques antigues de propietat unica a propietat horitzontal. El procés ha estat
determinat per diferents causes, entre les quals s'hi troba la baixa rendabilitat
de les finques antigues degut a la congelacié de lloguers, i la forma de trans-
missio de propietat per heréncia a parts iguals que augmenta el nombre de
propietaris d’una mateixa finca amb la conseglient disminucié de rendibilitat.
En qualsevol cas, la seva venda en locals és una forma rapida d'obtenir liqui-
desa i rendibilitzar una finca antiga.

Per altra banda, és indubtable que la creacié d’'un marc juridic que a par-
tir de 1960 va donar ordenament legal a aquesta forma de propietat va insti-
tucionalitzar una situacié de fet legalment poc clara —sota diverses formes
de co-propietat— i també va contribuir a la difusié de la propietat horit-
zontal.*?

Aquest marc legal mostra l'interés de I'’Administracié per fomentar aquesta
forma d’accés a la propia llar, tant per resoldre el problema de l'habitatge,
com per la intencié de crear una nombrosa classe de petits propietaris d'un
bé d'us, que s’integrarien dintre 1'exércit de defensors de la propietat privada,
perd —com ha senyalat graficament un autor— constituint-hi només l'infan-
teria del conjunt immobiliari»."

En realitat sota I'apariéncia de difusié de la propietat i d’homogeneitzacio
social s'afavoria els grans interessos financers i immobiliaris privats al mateix
temps que hom donava grans possibilitats de maniobra als propietaris de
finques antigues.

Les diferents mostres realitzades en els Arxius de Valoracié Urbana, aixi
com en el Registre da la Propietat, ens han fet evident la incidéncia de la Llei
de Propietat Horitzontal abans esmentada. Hem pogut comprovar que des de
mitjans del segle XIx, i potser inclas abans, aparcix de forma clara la pro-
pietat diferenciada de parts d’edifici (quarts de casa, i mig de casa) repartits
entre membres d’'una mateixa familia o entre persones diferents. No obstant,
és a partir del 1960 quan es legalitzen les no massa nombroses situacions

11. L’'ordenament legal fou la «Ley de la Propiedad Horizontal» del 21 de juliol de 1960
que recollia les disposicions anteriors sobre el tema de I'accés a la propietat de I'habitatge.
(Llei de 1939 modificant els articles 396 del Codi Civil, i els articles 8 i 107 de la Llei Hipo-
tecaria, Reforma Hipotecaria de 1944-1946, i Llei d’Arrendaments Urbans de 1946), i donava
noves possibilitats de crédits bancaris per a 'habitatge tant per a promotors com per a
comprador.

12. PARLATO, Valentino: El bloque inmobiliario, 11 Manifesto, n° 3-4, 1970, i recollit a
INDOVINA (editor): El despilfarro inmobiliario, Barcelona, Gustavo Gili, 1977, pag. 240.
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anteriors, i a partir del 1965 quan es difon la venda per pisos de finques an-
tigues als propis inquilins. Per altra banda, és entre 1960 i 1970, concretament
en els anys 1964-66, quan es construeixen a la Barceloneta, per part d'immo-
biliaries, una serie d’edificis amb desti a venda per locals.

4.2. CARACTERISTIQUES DE LES FINQUES DE PROPIETAT HORITZONTAL

En el moment de realitzar la buidada de dades, hi havia 173 finques en
régim de propietat horitzontal, la qual cosa suposa un 17,3 % del total de
finques. Aquestes finques reunien un total de 1.887 locals destinats a habitatge,
que vol dir que sobre un total de més de 8.000 habitatges existents al barri,
un 24 % eren propietat dels seus habitants.'® Queden excloses d'aquestes
xifres les finques propietat del Patronat Municipal de I'Habitatge que es tro-
ben en situacié de compra a terminis, o sigui que no figuraran com propictat
dels seus actuals ocupants fins que estiguin totalment pagades. Tampoc s’han
considerat les finques que entre 1974 i el moment de redactar aquest informe
han passat de régim de propietat vertical a P.H. (tenim coneixement que
aquest ha estat el cas de diferents finques propietat dels hereus de Julia Eleo-
nor Alexander).

a) Caracteristiques morfologiques

Les finques de propietat horitzontal presenten percentatges més alts de
solars petits i mitjans, i menors percentatges de solars grans respecte a la
mitjana del barri. Solament una finca ocupa un solar del tipus gran, com-
presa entre 1.000 i 5.000 m?*.

La superficie construida de les finques P.H. tendeix a ésser majoritaria-
ment mitjana i alta. Aquest tipus d'edificis suposa el 99,4 % del total d’edificis
P.H. mentre que per als edificis de propietat vertical representa el 97,3 %
i per al conjunt de la Barceloneta el 94,6 %. Per altra banda solament una
finca P.H. té superficie construida petita —entre 50 i 100 m*—. En relaci6
amb aquest fet i donades les caracteristiques dels solars de les finques P.H.,
podem deduir que es tracta d'edificis construits en algada amb el maxim apro-
fitament del sol. Efectivament, un 35 % dels edificis P.H. posseeixen 7 i més
plantes, mentre que solament un 15 % dels edificis. P.V. son d’aquest tipus.

Les dades globals ens senyalen de forma clara les caracteristiques morfo-
logiques que abans hem descrit. Els edificis P.H. suposen unicament un 2 %
del sol del barri perd un 9,1 % de la superficie construida. Naturalment, pocs
edificis P.H. (solament 6) pertanyen al tipus tradicional. Un de dues plantes
i els 5 restants de tres plantes.

Pel que fa a la data de construccio, les finques P.H. son edificis quelcom
més antics que la mitja del barri. La década 1961-1970 es l'anic periode, pos-
terior a 1939, en que té certa importancia la construccié de finques destinades
a la venda per locals. En l'esmentat periode es construeixen 8 finques d’aquest
tipus sobre un total de 28. Si no considerem els construits pel P.M.V., aquests

13. Aquesta xifra és molt semblant al 16 % d'edificis en régim de P. H. que el Cens
d’Edificis donava com a mitjana de Barcelona al 1970 (Cf. I.N.E., Censo de Edificios de
Espanta, Tom 11, 1976). La comparacié amb altres barris és dificil per manca d’'informacio;
només disposem del treball paraHel al nostre d’En Carles Carreras el qual déna per a Hos-
tafrancs la xifra d'un 8,7 % d'edificis de P. H., inferior a la de la Barceloneta; no obstant
es pot preveure que en els barris periférics de construccié recent el percentatge augmenta-
ria notablement, mentre que al Casc Antic ens podriem trobar amb valors encara molt
més baixos.
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anteriors, i a partir del 1965 quan es difon la venda per pisos de finques an-
tigues als propis inquilins. Per altra banda, és entre 1960 i 1970, concretament
en els anys 1964-66, quan es construeixen a la Barceloneta, per part dimmo-
biliaries, una serie d’edificis amb desti a venda per locals.

4.2. CARACTERISTIQUES DE LES FINQUES DE PROPIETAT HORITZONTAL

En el moment de realitzar la buidada de dades, hi havia 173 finques en
régim de propietat horitzontal, la qual cosa suposa un 17,3 % del total de
finques. Aquestes finques reunien un total de 1.887 locals destinats a habitatge,
que vol dir que sobre un total de més de 8.000 habitatges existents al barri,
un 24 % eren propietat dels seus habitants.’® Queden excloses d'aguestes
xifres les finques propietat del Patronat Municipal de I'Habitatge que es tro-
ben en situacid de compra a terminis, o sigui que no figuraran com propietat
dels seus actuals ocupants fins que estiguin totalment pagades. Tampoc s’han
considerat les finques que entre 1974 i el moment de redactar aquest informe
han passat de régim de propietat vertical a P.H. (tenim coneixement que
aquest ha estat el cas de diferents finques propietat dels hereus de Julia Eleo-
nor Alexander).

a) Caracteristiques morfologiques

Les finques de propietat horitzontal presenten percentatges més alts de
solars petits i mitjans, i menors percentatges de solars grans respecte a la
mitjana del barri. Solament una finca ocupa un solar del tipus gran, com-
presa entre 1.000 i 5.000 m®.

La superficie construida de les finques P.H. tendeix a ¢sser majoritaria-
ment mitjana i alta. Aquest tipus d’edificis suposa el 99,4 % del total d’edificis
P.H., mentre que per als edificis de propietat vertical representa el 97,3 %
i per al conjunt de la Barceloneta el 94,6 %. Per altra banda solament una
finca P.H. té superficie construida petita —entre 50 i 100 m*—. En relacio
amb aquest fet i donades les caracteristiques dels solars de les finques P.H.,
podem deduir que es tracta d'edificis construits en algada amb el maxim apro-
fitament del sol. Efectivament, un 35 % dels edificis P.H. possecixen 7 i més
plantes, mentre que solament un 15 % dels edificis. P.V. son d'aquest tipus.

Les dades globals ens senyalen de forma clara les caracteristiques morfo-
logiques que abans hem descrit. Els edificis P.H. suposen unicament un 2%
del sol del barri pero un 9,1 % de la superficie construida. Naturalment, pocs
edificis P.H. (solament 6) pertanyen al tipus tradicional. Un de dues plantes
i els 5 restants de tres plantes.

Pel que fa a la data de construcci6, les finques P.H. son edificis quelcom
més antics que la mitja del barri. La década 1961-1970 es I'inic periode, pos-
terior a 1939, en qué té certa importancia la construccié de finques destinades
a la venda per locals. En I'esmentat periode es construeixen 8 finques d’aquest
tipus sobre un total de 28. Si no considerem els construits pel P.M.V., aquests

13. Aquesta xifra és molt semblant al 16 % d’edificis en régim de P. H. que el Cens
d’Edificis donava com a mitjana de Barcelona al 1970 (Cf. IN.E., Censo de Edificios de
Espafia, Tom II, 1976). La comparacié amb altres barris ¢s dificil per manca d’informacio;
només disposem del treball parallel al nostre d’'En Carles Carreras el qual déna per a Hos-
tafrancs la xifra d'un 8,7 % d’edificis de P. H., inferior a la de la Barceloneta; no obstant
es pot preveure que en els barris periferics de construccié recent el percentatge augmenta-
ria notablement, mentre que al Casc Antic ens podriem trobar amb valors encara molt
més baixos.
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8 edificis representen la meitat dels construits per la iniciativa privada. En
conjunt, de 1939 enga, solament es varen construir 13 edificis d’aquest tipus.

Per ultim, podem senyalar que cap edifici P.H. esta destinat totalment a us
no residencial. No obstant, tendeixen a tenir bastants locals amb aquest Us.
Un 66 % dels edificis P.H. tenen entre 50 i 99 % dels seus locals dedicats
a negoci.

b) Caracteristiques de tipus economic

Les finques P.H. en un conjunt estan valorades en 288.614.159 ptes., la qual
cosa suposa un 8 % del valor total. En conjunt posseeixen un liquid impo-
sable de 8.538.222 ptes., o sia un 9,1 % del liquid imposable total.

En quant a la seva distribucié per tipus de valor cadastral, hem de se-
nyalar que les finques de P.H. no segueixen la tonica del conjunt del barri en
quant a les seves caracteristiques de tipus economic, ja que el nombre de
finques amb valors cadastrals baixos és inferior a la mitja del barri. Un 34,5 %
de les finques P.H. sén de valor cadastral baix, mentre que aquest mateix
tipus de finques suposen un 46 % pel conjunt i un 48,1 % de les finques de
propietat vertical.

Pel que fa referéncia al Liquid Imposable, es segueix la mitjana del barri,
predominant-hi les finques de liquid imposable baix (un 70 %), perd tenint
a la vegada un pes més gran les finques de L.I. mitja i alt; aquestes suposen
un 28,3 % de les finques P.H. i solament un 15,8 i un 18 % de les finques P.V.
i del conjunt del barri, respectivament.

¢) Localitzacié de les finques de propietat horitzontal

Malgrat que de finques de propietat horitzontal se’'n troben per tot el
barri, podem indicar diferents fets observables en la seva distribucié. En
primer lloc l'existéncia de dos sectors de gran concentracié que corresponen,
el primer a les illes compreses entre els carrers Sant Miquel-Ginebra-Sant
Josep-Maquinista, i el segon a I'area que forma un quadrat limitat pels carrers
Vila-joiosa-Andreu Doria-Almirall Cervera i la platja. A tots dos el nombre
d’aquest tipus de finques per illa és molt elevat (sempre més de dues), arri-
bant-se a casos en que les finques P.H. ocupen més de la meitat de la illa. En
el primer nucli es tracta de finques sobre solars petits, mentre que en el segon
nucli, els solars de les finques tenen una major superficie. Amdues es cor-
responen amb arees de predomini de poblacié de més de 60 anys, de lo qual
es pot deduir que una gran part dels habitatges en régim de propietat horit-
zontal sén propietat de persones velles.

En segon lloc apareixen diferentes arees importants encara que la densitat
és més baixa que I'anterior. Sén I'area compresa entre els carrers: Passeig
Nacional-Sant Carles-Baluart-Almirall Cervera i la platja, i el sector de lei-
xample de la Barceloneta.

En tercer lloc hi apareixen algunes illes isolades perd amb un bon nombre
de finques P.H. a vegades contigiies. Per ultim destaca l'eix del Passeig Na-
cional.

Al nivell elemental en el que hem treballat podriem senyalar que aparei-
xen dues linies divisories Nord-Sud que separen dues zones de concentracio
de finques P.H., una amb major densitat cap a I'Est i el Sud i una altra de
menor cap a 1'Oest. Entre aquestes dues linies hi apareix un eix central bas-
tant ampli que comprén el nucli central del barri «El Centre»: carrers Gine-
bra-Mar-Placa Església-Mercat-Poeta Boscan-Almirall Churruca-Almiral Cerve-
ra-Vinarog-Vilajoiosa cap al mar, en el que no hi apareixen finques de P.H.
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4.3. ELS PROPIETARIS

a) Grau de concentracio de la propietat

Els 2.000 locals (1887, habitatge i la resta negocis) de qué es componen les
173 finques de P.H. es reparteixen entre 1.700 propietaris. El grau de concen-
tracié de la propietat és, doncs, molt baix ja que la relacio locals-propietaris
és d’'1,18. Per tant, la distribuci6 caracteristica de la P.H. és que els locals d'un
edifici es reparteixen a rad d’'un o dos per propietari; la situacié més freqiient
és la d’'un propietari que posseix dos habitatges, o un negoci i un habitatge.

Per a un concixement més complet hem analitzat amb major detall els
propietaris que posseien dos o més locals, El quadre segiient ens mostra que
no solament hi ha 67 propietaris (és a dir, un 4 % del total de propietaris P.H.)
que posseeixin dos o més locals. El nombre de locals posseits per ells és de 201,
un 10 % del total.

Propietaris P.H. de dos i més locals

N.? de propietaris Tipus de propietari N.o de locals
De 2 locals 52 104
3 » 6 18
4 » 2 24
S » 3 15
6 » — e
7 » 1 7
g8 » 3 24
9 » 1 9
TOTAL 67 201

Hi predominen els propietaris de dos locals, repartint-se quasi igualment
entre els posseidors de dos locals habitatge; els propietaris d'un local habi-
tatge i un local negoci, a vegades tots dos ocupats per un propietari; i els
propietaris de dos locals negoci. Aquests tipus son aplicables als que posseei-
xen 3 i 4 locals. En general acostumen a posseir locals en finques distintes.
Els que posseeixen 5, 7 o 8 locals sén molt pocs i es tracta, en general, de
propietaris que tenen tots els locals en una mateixa finca, posseint-ne la
meitat o més.

Dos dels grans propietaris son administradors de finques i la resta son
comerciants-propietaris d’establiments del ram de l'alimentacid, o de sabateria,
adrogueria, etc., apareixent-hi algun professional. Entre ells s’hi pot destacar
un propietari de dos locals en un dels quals hi té installat un basar, establi-
ment del qual en posseeix tres més a la Placa del Palau.

Degut a aquest eclevat grau de fragmentacié de la propietat horitzontal,
solament uns quants edificis P.H. tenen la major part dels seus locals en mans
de pocs propietaris. Hi ha els 5 casos que hem esmentat abans i un edifici
els 12 locals del qual es reparteixen entre tres propietaris. Hi apareixen també
tres casos de propietat familiar encara que en forma juridica de propietat
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horitzontal. En aquest cas els locals de la finca es reparteixen entre germans,
o entre pares i fills.

b) Altres caracteristiques dels propietaris

Referent a altres caracteristiques, seynalarem que entre els propietaris P.H.
també hi apareix un cert nivell de parentiu. Hi ha un total de 32 propietaris
que hem considerat emparentats dos a dos, posseint, en la meitat dels casos,
locals en una mateixa finca.

Quant a la seva entitat juridica, els propietaris P.H. son, la majoria, per-
sones fisiques i solament hi hem trobat entre ells unes 8 persones juridi-
ques: «Inmobiliaria Astillero», «Inmobiliaria Lluvisa», «Maristany Fabril Tex-
til, S. A.», «Remolcadores Barcelona, S. A.», «Josep Lluis Gandaria Cia.», Caixa
de Pensions per a la Vellesa i d’Estalvis, Companyia Espanyola de Pintures
Internacionals, S. A., Maria Marti-Ventosa.

Tots aquests propietaris posseeixen generalment un local en el que hi tenen
instalades oficines. Tots els locals estan en finques situades en el Passeig Na-
cional, que és un dels eixos on es concentra el terciari del barri. Un d’aquests
propietaris, la Caixa de Pensions, ¢s també, com ja varem veure, un important
propietari vertical.

L’analisi dels domicilis dels propietaris ens indica que els locals-habitatge
estan ocupats majoritariament (podriem afirmar que en un 90 %) pels seus
propietaris; situacié facil d’explicar ja que els propietaris acostumen a ser els
antics inquilins. Els propietaris que posseeixen a la vegada establiments co-
mercials (forns de pa, queviures, diversos) o de serveis (restaurants, cafes,
basars) fora del barri i dintre d’ell, i una reduida preséncia d’alguns profes-
sionals limitada de fet a un pedicur, resident en el barri, 1 a un adminis-
trador de finques.

Per ultim val a dir que una analisi lingiiistica dels cognoms, ens ha mostrat
dos aspectes d’interés. El primer és la importancia dels cognoms procedents
de I'area castellana i basca devant d'un nombre més reduit, tant en varietat
com en quantitat, els cognoms de 'area catalana (48 Garcia, 28 Rodriguez, en
front de 6 Roca, 8 Prats, per posar un exemple). Aquesta situacio ¢€s practica-
ment inversa a la que es produeix entre els propietaris verticals, la qual cosa
ens mostra, en cerla manera, com entre aquest tipus de propietaris hi ha una
part considerable dimmigrants.

El segon aspecte és la reduida, pero destacable, preséencia de cognoms es-
trangers entre els propietaris. En son uns 10. D’ells 3 hindas propietaris de
basars i els 7 restants, propietaris de locals i habitatges a I'edifici «singular»
del cap d'avall del Passeig Nacional. En el primer cas s’hi troba una relacio
amb la tendéncia dels altims anys a installar basars de venda d’articles d'im-
portacié a la Barceloneta com perllongament del mercat de la Plaga del Palau.
En el segon cas, sembla que es tracta d’'un grup de pintors.

5. ELS INTERMEDIARIS DE LA PROPIETAT: ADMINISTRADORS
DE FINQUES I AGENTS DE LA PROPIETAT IMMOBILIARIA

Per tltim, ens referirem a una qiiestié que acapara bastant d'interés per a
una possible remodelacié del barri: és l'existéncia d'uns administradors que
actuen d’intermediaris entre propietaris i arrendataris. El seu nombre €és més
reduit que el de propietaris, per la qual cosa uns pocs administradors domi-
nen un nombre important de finques.
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Tradicionalment totes les giiestions de tipus legal o econdomic no son trac-
tades directament pel propietari de I'immoble o finca, siné que aquesta tasca
acostuma a recaure sobre 'anomenat «administrador» o també «procurador»,
persona que administra la finca. Aixo succeeix tant en les finques de propictat
horitzontal com en les de propietat vertical. La importancia de 'administra-
dor en les seves relacions amb I'Administracié Pablica, o amb els llogaters
dels habitatges, ¢s tal que a vegades el seu nom i persona €s I'inic conegut
per tots dos. Es fregiient, segons hem pogut comprovar, que la seva vincula-
ci6 a l'immoble o a la finca permaneixi malgrat els canvis de la propietat.

Aquest tipus d'intermediaris creixen amb la «difusié de la propietat» i for-
men part de tot el muntatge burocratic que sorgeix en torn a la propietat pri-
vada —administradors, corredors de finques, etc— i que collabora en el man-
teniment d’aquesta forma d’organitzacié social i de tenéncia del sol.

Des del punt de vista professional s’agrupen en torn a dos collegis, el «Co-
legio Nacional de Administradores de Fincas» el «Colegio Oficial de Agentes
de la Propiedad Inmobiliaria».

D'aquestes dues professions, la primera sembla ser més tradicional en
quant a administracié de finques, mentre que des del punt de vista legal els
Agents de la Propietat Immobiliaria (A.P.I.), tant que professionals, sorgeixen
I'any 1948, amb el decret-llei de 17/XI1/48, creant-se Ilur colegi el 1951. Per
altra banda, els A.P.I. semblen dedicar-se més a transaccions immobiliaries de
compra i venda. No obstant, la finalitat tant dels uns com dels altres és la
defensa dels interessos professionals mitjangant el control professional (exa-
mens i cursets de capacitacié per a exercir la professio), aixi com mitjangant
I'establiment de l'obligatorietat de la seva intervencié en qualsevol tipus de
transaccio immobiliaria. D’aquesta manera intenten evitar l'intrusisme, que
és molt fort."

5.1. CONCENTRACIG DE L’ADMINISTRACIO DE FINQUES

De les mil finques existents a la Barceloneta, solament a 614 hi apareix el
nom de 'administrador. En les 385 finques restants, o bé no hi apareix aquesta
informacié (286 casos), o bé es tractava de finques propietat de I’Administracio
o de persones juridiques en quée l'administrador és el mateix propietari, o bé
de finques de propietat horitzontal administrades per un dels propietaris.

Quant a la relacio amb les finques administratives, podem deduir que el
promedi de finques per administrador esta pels voltants de 4. Aquesta re-
lacié és molt superior a 'existent entre nombre de finques de propietat ver-
tical i el nombre de propietaris que és d’'l 4, o sigui que hi ha menys admi-
nistradors que propietaris. Deu administradors reuncixen 287 finques, o sigui
que un 6 % dels administradors administren el 47 % de les finques, existint
per tant una forta concentracié molt superior a la dels propietaris. Entre
aquests 10 administradors hi destaquen per la seva importancia: Antoni Car-
reras Molinés i Damia Lloret Pindés amb 70 i 72 finques administrades. Els
8 restants es situen a forca diferéncia, segons s'aprecia en el quadre segiient:

14. En torn a aquestes glestions veure: «Boletin del Colegio Oficial de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Barcelona v su Provincia», juny 1973, pag. 18-19, i «Administra-
cién Rustica y Urbana», octubre-desembre 1976, pag. 28.
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Relacié del grans administradors de finques

Nom de l'administrador

Banca Riva y Garcia
Banc de Barcelona

(Banc de la Propietat i del Comerg)

Carreras Molins, Antoni
Feliu Colomé, Genis
Gual Cabot, Viceng
Guanabens Carreras, Mateu
Lloret Pinos, Damia
Massoni Pi, Josep

(abans Jaume Rovira)
Pinto Ferrer, Francesc
Vendrell Vidal, Josep M.
Vendrell Vidal, Viceng

(act. Vendrell Montserrat)

TOTAL

16 (3 finques propietat de
Const. Monterrey)

21 (1 comunitat)

70

12 (4 comunitats)

16

29 (2 de la s. prop.)

72 (1 de la s. prop.,
9 comunitats)

15 (2 comunitats)

20

16 (1 de la s. prop.,

4 comunitats)

287

La resta d’administradors treballa amb un menor nombre de finques. Hi
trobem un grup bastant ampli que treballa amb més de dues linques, fet que
ens confirma de nou que l'administracié de finques esta en mans de pocs
administradors, ja que si considerem els administradors de més de 2 finques,
resulta que un 36 % dels administradors administren el 92 % de les finques.

El quadre segiient ens mostra els diferents tipus d’administradors exis-

tents.

Tipus d'administradors segons el nombre de finques administrades

Tipus
d’administrador

Nombre
d’administradors

Nombre
de finques

88
64
54
24
35
24
21
8

9
287

614

En general, la concentracié de I'administracio es relaciona amb la concen-
tracio de la propietat ja que bastants administradors de tipus mitja ho sén
pel fet d’administrar les finques d'un mateix propietari.
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5.2. CARACTERISTIQUES DELS ADMINISTRADORS

Les 614 finques son considerades administrades per 170 administradors,
solament una desena part d'aquests sén AP.I., essent la resta advocats, ges-
tors i peérits mercantils. Hi destaquen dos bancs, el de Barcelona «Banc de la
Propietat i del Comerg» i la Banca Riva y Garcia, i sis administradors de tipus
empresarial: Finques Pons, Finques Vives, Finques Mondragoén, Finques Puig-
vert, Finques Martell, Finques Galofré i DISA.

Els administradors tenen els seus despatxos, llevat de dos, fora del barri,
localitzant-se en uns determinats eixos en el Districte Central de Negocis de
Barcelona. Dintre del Casc Antic: a les Rambles i en les rodalies de les Rondes
i Via Laietana. A I'Eixample Central: en els carrers Gran Via, Balmes, Vila-
mari, Aribau, Muntaner, Passeig de Gracia, Casp, Bailén, Trafalgar. Fora d’a-
questa zona n’hi apareixen molt pocs, que es localitzen en el centre dels
barris tradicionals Gracia, Sants, Poble Sec i Poble Nou.

Per ultim podem destacar dues qgiiestions. La primera és que alguns admi-
nistradors sén a la vegada propietaris de finques o de locals a la Barceloneta.

La segona és que, en una primera aproximacio, la major part dels admi-
nistradors de finques de la Barceloneta no semblen estar vinculats als grans
«afers urbanistics», sind que més aviat son administradors tradicionals.

Un aspecte de gran interés davant del futur urbanistic i social del barri
és l'analisi del paper que jugaran els administradors, i, en especial, els dos
o tres grans —que controlen un gran nombre de finques—, com intermediaris
i experts aconsellant els propietaris. En linies generals i com és logic, tendei-
xen a afavorir la propietat en front de l'arrendatari. El seu coneixement de
la situacié real de les finques els fa responsables en moltes ocasions de 'estat
de runa i abandd en queé es troben moltes d’elles.

CONCLUSIONS

1. La primera conclusié¢ a senyalar és que el territori del barri apareix
dividit en dos grans tipus d’espais relacionats amb usos i propietaris diferents.

Per una banda, trobem grans finques d'as industrial i terciari, dins de les
quals hi ha una area interna de menor superficie, d'as residencial i amb petits
tallers i comercos en les plantes baixes, caracteritzada per una forta trituracié
parcelaria i de propietat.

2. Segonament, podem assenyalar I'existencia d'un reduit nombre de grans
propietaris.

Aquests 25 grans propietaris representen el 4 % del nombre total de pro-
pietaris de Propietat Vertical i 1'l % del total incloent els Prop. Horitzontal,
posseeixen el 50 % del L. I. i el 70 % de la superficie i llurs 134 finques suposen
el 13 % del total de finques.

Entre ells, predominen d’una forma clara, I’Administracio local vinculada
a espai d'as residencial, terciari (escoles, dispensari) o de finques expropiades
per obres de remodelacid, i el Patronat Municipal de "'Habitatge, propietari
d’habitatges en el carrer Almirall Cervera (en situacié d’accés a la propietat
per part dels llogaters).

L’Administracio central apareix en segon lloc com a propietaria d’espai no
residencial: infraestructures (Renfe, «Jefatura Regional de Costas») i en una
petita part residencial (Institucio Social de la Marina).

Les grans empreses: industries (Catalana de Gas i Electricitat, Maquinista
['any 1978 I'Ajuntament adquiri aquesta finca], Tallers Vulcano) i els mitjans
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industrials privats (Estragués Soro, Andreu Magri, Ribas Ribalta) sén pro-
pietaris d’un nombre reduit de finques d'as industrial situades en l'area pe-
riférica abans senyalada.

La preséncia de la Caixa de Pensions per a la Vellesa i d’Estalvis, i de dues
immobiliaries, indiquen una petita penetracié del capital financer i bancari
en el barri, situacié que de moment no sembla progressiva.

L’Arquebisbat i una orde religiosa («Salas del Asilo de Juan Bautista») figu-
ren entre els grans propietaris de tipus eclesiastic.

Finalment, en el grup de grans propietaris apareixen relativament pocs
propietaris privats que s'inclouen dins d’aquesta categoria per posseir, o bé
una finca de gran superficie o de construccié recent (Maria Junca Creus),
o varies de menys importancia (Angel Fuentes, Leonor Estany, Homs Soler).

Aquests propietaris pertanyen a una mitjana burgesia de comerciants 1
rendistes.

3. Sense estar inclosos en la relacié anterior apareixen un nombre més
ampli de propietaris (uns 20) que es poden considerar també importants, en-
cara que a una certa distancia dels 25 grans, perque son propietaris privats
en els que el L.I. supera sempre les 100.000 ptes. i posseeixen una finca de
construccié recent o bé varies de menor importancia. Aquest grup de propie-
taris posseix exclusivament espai residencial, figurant entre ells un titol no-
biliari (comtessa Vda. Lacambra, propietaria de 5 finques), comerciants i in-
dustrial, artesans i rendistes en petita proporcié residents al barri.

4. Els restants 541 propietaris, que hem qualificat de mitjans i petits, tenen
molta menys importancia, tant des del punt de vista economic com pel
nombre de finques de propiettat. Destaca dins d’aquest grup la presencia de
127 propietaris que hem denominat «marginals», per posseir una o bé com a
maxim dues finques en deficient estat de conservacio. Aixd dona com a resul-
tat que el L.I. de cadascun d’ells sigui menor a les 10.000 ptes. Sén, majori-
tariament, propietaris de les cases tradicionals de 2 o 3 plantes que encara
queden en el barri.

Els propietaris mitjans i petits comerciants i artesans principalment apa-
reixen més vinculats al barri, donat que més de la meitat hi viuen; mentre
que els grans propietaris resideixen majoritariament fora del barri, en el mu-
nicipi de Barcelona, i especialment a I'Eixample, Gracia, Sarria i St. Gervasi.

5. La difusié de la propietat de la vivenda és un altre fet a destacar. Efec-
tivament, existeixen en el barri uns 2.000 locals que es troben en 170 finques
en réegim de propietat horitzontal. D'entre ells, 1887 son habitatges ocupats
en la majoria dels casos pels seus propietaris, el que suposa que sobre un
parc d’habitatges de gairebé 6.000 unitats, un 30 % de les families ocupa
un habitatge de propietat. Aquest percentatge tindria un petit augment si hi
afegissim els 150 propietaris de finques de P.V. que resideixen en el barri. La
forma majoritaria d’accés a la propietat de 1'habitatge —compra del pis per
part dels llogaters dels edificis antics—, determina gairebé en tots els casos
que el bé posseit sigui un habitatge de quart, construit abans del 1936 en un
90 % dels casos, i amb unes condicions d’habitabilitat que segueixen la tonica
caracteristica del barri. Aquest fet es reflecteix en que el L.I. d’aquests tipus
de propietaris no acostuma a superar les 10.000 ptes.

En resum, ens trobem davant d'una forta concentracié de la propietat, si
considerem els espais d'ts industrial i terciari en mans de I'Administracio
i les empreses industrials. Pero, si ens limitem a l'espai residencial, la realitat
és diferent, ja que aquests es troba molt triturat des del punt de vista parcel-
lari i de la propietat, amb una mitjana de 1,4 finques de P.V. per propietari
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de propietat vertical. Per aquest motiu, el barri no té, dins de l'espai resi-
dencial, moltes possibilitats d’actuacié per a la iniciativa privada (immobi-
liaries) en un procés de renovacié a una escala important, si no és realitzant
un esfor¢ previ de concentracié parcellaria i de la propietat.

Les finques d'as industrial en funcionament (Catalana, Andreu Magri, Es-
tragucs...), pel fet d’ocupar solars d'una mida de més de 1.000 m?, sén les uni-
ques que ofereixen perill d’'un teoric canvi d'as. En quant a 'actuacio publica
o de tipus comunitari (cooperatives, associacions de veins o de llogaters, etc.),
creiem que compta amb forca possibilitats, basant-nos en:

a) Utilitzacié social, tant dels espais industrials o d'equipaments (Renfe,
Junta d’Obres...) que vagin quedant vacants, com del patrimoni de I'’Adminis-
tracio central (Institut Social de la Marina, Ministeri de Governacio) i local
(Ajuntament, Patronat Municipal de I'Habitatge).

b) Gestio Social, control sobre les vivendes vacants en les finques del Pa-
tronat Municipal de I'Habitatbe i de I'Institut Social de la Marina.

¢) Possibilitat més gran d’execucio d'un pla de rchabilitacié i millora dels
habitatges en els de Propietat Horitzontal. Aqui s’ha de tenir en compte que
una bona part d'aquests estatges son ocupals per una poblacid vella amb po-
ques possibilitats economiques.

d) Petita i mitjana propictat local. Ens referim als propietaris residents
o/i vinculats comercialment al barri, que podrien suposar uns agents no ex:
cessivament especuladors en un procés de rehabilitacid a través de coopera-
tives, associacions, etc., evidentment, sempre que es consideri valid aquest
cami.
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