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CONSTRUIR,
REFORMAR
O REVALORAR

er una reforma, aixecar

una casa des de zero o mi-

llorar el valor d’un ha-

bitatge existent son de-

cisions importants que

poden implicar una in-

versio considerable de temps i diners.

Tot 1 'entusiasme que sovint acompan-

ya I'inici d’'un projecte, la realitat és que

construir o transformar un immoble és

un procés complex, ple de regulacions,

condicionants técnics i decisions que no
sempre sOn evidents.

En l'actual context, amb una creixent

consciencia per l’eficiencia energetica i
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una evolucio clara cap a sistemes cons-
tructius més industrialitzats i sosteni-
bles, cada cop més persones es plantegen
opcions com les cases prefabricades o les
Passivhaus. Pero alhora, molts projectes
topen amb obstacles previs com la viabi-
litat d’un terreny, la manca de permisos
ola poca planificacio inicial.

Per aquest motiu, abans de comencar
qualsevol actuacio, és fonamental saber
que es pot fer i que no. En el cas de voler
construir, per exemple, cal assegurar-se
que el terreny és edificable, que disposa
de qualificacié urbanistica adequada i
que té accés a serveis basics com ’aigua,
I’electricitat o la xarxa de clavegueram.
Sense aquesta informacid, adquirir un
solar pot esdevenir una font de proble-
mes en lloc d’una inversio encertada.

També és crucial entendre les diferen-
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cies entre reformar, rehabilitar o am-
pliar un immoble. S6n conceptes sovint
confosos, perd que tenen implicacions
legals i tecniques molt diferents. Mentre
que una reforma pot ser una actuacio in-
terior senseimpacte estructural, unaam-
pliaci6é o una rehabilitacié integral po-
den requerir projecte tecnic i una llicen-
cia d’obres majors. Confondre aquests
termes pot portar a iniciar obres sense el
permis correcte, amb les sancions corres-
ponents.

De fet, un dels errors més freqiients
¢s comencar una obra sense disposar de
la documentacié necessaria. Els permi-
sos d’obra no sén un simple tramit buro-
cratic, son una garantia que el projecte
compleix amb la normativaiques’hava-
lorat correctament la seguretat, la legali-
tatil'impacte de I’actuacio. Segons el ti-
pusd’obraiel municipi, caldra presentar
planols, memories tecniques, pressupos-
tos o certificats collegiats, entre d’altres.

En parallel, cada cop més persones bus-
quen formes d’habitatge més eficients,
sostenibles i personalitzables. Les cases
prefabricades sén una alternativa que
guanya pes: ofereixen rapidesa i un con-
trolde costos més ajustat, pero presenten
limitacions logistiques, urbanistiques
1 de personalitzacio que cal coneixer a
fons. D’altra banda, ’estandard Passi-
vhaus es consolida com a referencia en
eficiencia energetica i confort, amb re-
quisits tecnics estrictes que garanteixen
un consum gairebé nul i una gran quali-
tatambiental interior.

També cal tenir presentles caracteristi-
ques especifiques de I’entorn. Construir
en una zona de muntanya, com passa so-
vint a Andorra, implica desafiaments
addicionals: desnivells pronunciats, cli-
matologia extrema, accés limitat i una
normativa urbanistica més restrictiva.
En aquests casos, el coneixement tecnic
1la planificacié s6n encara més determi-
nants.

Per ultim, fins i tot sense fer una gran
obra, hi ha maneres clares de revalorit-
zar un habitatge: reformar banys o cui-
nes, millorar I’aillament, actualitzar
installacions o adaptar la distribucio als
usos actuals son inversions que poden
augmentar significativament el valor de
mercatd’un immoble.

Endefinitiva, construir, reformar o mi-
llorar un habitatge requereix molt més
que idees o ganes: cal informacio, plani-
ficacid, assessorament tecnic i compli-
ment normatiu. Coneixer bé cada pas és
la millor manera de garantir I’exit del
projecte 1 evitar errors costosos. Aques-
ta guiarecull, punt per punt, els aspectes
clau per fer-ho amb garanties. <
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No TOT TERRENY S

\BLE: ASPECTES

oot COMPTE PER
EVITAR ERRORS ABANS
DE COMPRARTCONSTRUIR

bans de comprar un
terreny amb la volun-
tatde construir-hiuna
casa, un local o qual-
sevol edificacio, és im-
prescindible coneixer
siestractad’unsolaredificable. Sovint,
I’adquisici6é d’un terreny pot semblar
una oportunitat atractiva, pero sino es
verifica correctament la seva situaci6
urbanisticaitécnica, poden sorgirlimi-
tacions que impossibilitin o encareixin
molt el projecte constructiu.

Els terrenys poden tenir diferents
classificacions segons el planejament
urbanistic del municipi on es troben.
Aquesta informacio6 és publicai es pot
consultar a I’administracio correspo-
nent.Acontinuacioé es detallen els prin-
cipals aspectes que cal tenir en compte
per saber si un terreny és edificableien
quines condicions es pot construir.

1. Comprovar la classificacié urbanisti-

ca del sol

Les administracions divideixen el sol
en diverses categories urbanistiques.
Les principals son:

. Solurba:disposadels serveis basicsi
esta apte per a la construccio immedia-
ta, seguint la normativa vigent.

. Solurbanitzable: encaranoestades-

El certificat
urbanistic es el
document clau
per saber quines
condicions
conereles (e

un terreny i si
realment s’hi pot
consiruir

envolupat pero pot ser-ho en el futur.
Pot requerir processos d’urbanitzacio
previs a qualsevol construccio.

. S0l no urbanitzable: protegit per
lleis o limitacions especifiques. No es
potedificar, excepte en casos moltres-
tringits.

2. Consultar la fitxa urbanistica del so-
lar

Cada parcella disposa d’una fitxa ur-
banistica que concreta les condicions
edificatories del terreny. Aquesta fitxa
especifica elements com:

. L’edificabilitat maxima (metres
quadrats que es poden construir).

. L’ocupacié del sol (percentatge del
terreny que pot estar edificat).

. L’alcada maxima permesa.

. Els retranquejos minims (distan-
cia obligada entre I’edificacio i els li-
mits del solar).

. L’ds admes (residencial, comer-
cial, industrial, etc.).
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3. Verificar la disponibilitat de serveis ba-
sics

Perque un terreny sigui edificable, hade
disposar o tenir possibilitat de connexi6
als serveis basics d'urbanitzacio:

. Subministrament d’aigua potable.

. Enllumenat public.

. Xarxa electrica.

. Clavegueram.

« Accés rodat.

En cas que el solar no disposi encara
d’aquests serveis, pero estigui classifi-
cat com a sol urba, el comu pot exigir
que el propietari assumeixi els costos
d’urbanitzacié previs a obtenir la llicén-
cia d’obres.

4. Demanar un certi ficat urbanistic
Es recomanable sollicitar un certificat
urbanistic abans de formalitzar la com-
pra. Aquest document oficial confirma
la situacié legal del terreny i resumeix
totes les condicions urbanistiques apli-
cables. No dona només seguretat juridi-
ca, sind que pot ser exigit en tramits pos-
teriors.

5. Revisar possibles afectacions o ser-
vituds

Amés delanormativa urbanistica, un
terreny pot estar afectat per altres regu-
lacions o limitacions que condicionin la
seva edificabilitat, com:

. Proteccio6 d’espais naturals o zones
inundables.

. Zones de servitud per a infraestruc-

Un solar és
edificable nomes
st compleix la
classificacio de sol
urba o urbanitzable
i disposa dels
servets basics o

en pot disposar
mitjancant
urbanitzacio
previa

tures (carreteres, vies ferries, linies elec-
triques).

. Limits de patrimoni historic.

. Plans especials de proteccio o regu-
lacié.

6. Consultar el registre de la propietat i el
cadastre

Es fonamental assegurar-se que el te-
rreny estigui correctament registrat i
lliure de carregues o litigis. El registre de
la propietat permet comprovar qui n’és
el titularisi hi ha hipoteques, embarga-
ments o altres limitacions. El cadastre,
per la seva banda, ofereix dades sobre la
superficie, I’ts, la referencia cadastral i

la descripcio fisica del solar.

Esimportant que les dades registrals i
cadastrals coincideixin. En cas contrari,
pot ser necessari un procés de regularit-
zacio abans de poder construir.

7. Estudiar les condicions topogra fiques i
geotecniques

Encaraqueunterrenysiguilegalment
edificable, les seves condicions fisiques
poden influir en la viabilitat de la cons-
truccié. Es recomanable fer una valora-
ci6 tecnica per determinar:

.L’orografia del terreny (pendent, des-
nivell).

. La qualitat del sol i la seva resisten-
cia.

. La presencia d’aigiies subterranies.

8. Preveure els tramits necessaris
Construir en un terreny edificable im-
plica I’obtencio6 de diferents autoritza-
cions:

. Llicencia d’obres majors.

. Projecte técnic visat per un arquitec-
te.

. Controls urbanistics i tecnics per
partde la corporacié comunal

Coneixer tots aquests elements abans
de comprar un terreny permet evitar
malentesos, sobrecostos i problemes le-
gals.Informar-seambrigori,sical,comp-
tar amb I’assessorament tecnic adequat
pot marcar la diferencia entre una bona
inversid 1 una inversio frustrada. <

-
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NO TOTES LES OBRES SON IGUALS:
EL QUE CAL SABER PER DISTINGIR
REFORMA, REHABILITACIO

I AMPLIACIO

uan esvolintervenir en
un habitatge o un edifi-
ci existent, és habitual
sentir parlar de refor-
mes, rehabilitacions o
ampliacions com si fos-
sin terme rcanviables. Tanmateix,
des del punt de vista tecnic 1 administra-
tiu, sén actuacions diferenciades que im-
pliquenrequisits, tramits i permisos molt
concrets. Entendre bé que significa cadas-
cun d’aquests conceptes és fonamental
per planificar una obra legalment i evitar
incidencies amb I'administracio.

El terme “reforma” és sovint utilitzatde
manera generica per referir-se a qualsevol
obradinsd’unimmoble, perolalegislacio
urbanisticaielsreglaments tecnics distin-
geixen clarament entre el que és una re-
forma interior, una rehabilitacio estruc-
tural o funcional, i una ampliacié de su-
perficie o volum. Aquestes diferencies no
només afecten la naturalesa de I’obra, si-
no també la necessitat de presentar un
projecte tecnic visat, demanar una llicen-
ciaurbanistica o feruna comunicacié pre-
via.

Les reformes son obres que alteren ele-
ments no estructurals de I’habitatge.
Es tracta, per exemple, de canviar pavi-
ments, revestiments, instal ¢ lacions in-
teriors o distribucio de particions lleu-
geres. Aquestes intervencions no afecten
ni 'estructura ni I'ds de I'immoble, i en
molts casos poden tramitar-se mitjancant
una comunicacio6 previa d’obres menors
al’ens comunal, sempre que no es modi-
fiquin elements comuns o facanes. Es el ti-
pus d’obra més habitual i, en general, la
menys complexa pel que fa a tramits.

Per contra, una rehabilitacié implica
una actuacié més profunda i acostuma a
tenir com a objectiu recuperar o millorar
les condicions estructurals, funcionals,
energetiques o de seguretat d’un edifici
existent. Potincloure la substitucio de for-
jats, lareparacio de cobertes, la consolida-
ci6 d’elements portants o ’adaptacid a la
normativavigentd’accessibilitatieficien-
claenergetica. Aquest tipus d’intervencio
si que requereix un projecte tecnic signat
per un professional qualificat, habitual-
mentunarquitecte,ihadeseraprovat per
I’administracié mitjancant una llicencia
d’obres majors. A més, pot implicar ins-
peccions, informes i controls especifics,

La reforma modifica
elements interiors
no estructurals;

la rehabilitacio
recupera o millora
lestat estructural

i funcional,

i lampliacio
incrementa

la superficie
construida

especialment en edificis antics o amb va-
lor patrimonial.

L’ampliacio, per la seva banda, con-
sisteix a incrementar la superficie cons-
truida d’un immoble. Aix0 pot fer-se mi-

tjancant ’addicio de plantes, cossos an-
nexos ol’ocupacié de zones fins aleshores
no edificades, com terrasses o patis inte-
riors. Es una intervencié que afecta tant
I’estructura com la volumetria del’edifici
1 que esta subjecta a les condicions urba-
nistiques del planejament parroquial: li-
mits d’edificabilitat, ocupacié maxima,
alcades permeses o retranquejos. Per dur-
laatermeésimprescindibledisposard’un
projecte tecnic i obtenir una llicéncia ur-
banistica previa. Amés, cal tenir en comp-
te que qualsevol ampliacio pot afectar el
calcul de les carregues estructurals i els
serveis (installacions, evacuacio, acces-
sos), la qual cosa que pot exigir adapta-
cions generals a I’edifici.

D’altra banda, és important assenyalar
que una mateixa obra pot combinar di-
versos tipus d’intervencio. Per exemple,
una rehabilitacié estructural pot anar
acompanyada d’una reforma interior, o
una ampliacié pot implicar I’adaptacié
dels sistemes constructius existents. En
aquests casos, I’obra es tramita com una
actuacio major i cal ajustar-se als requi-
sitsmésestrictes. També ésrellevantsaber
que qualsevol actuacio que afecti la faga-
na, l’estructura o els elements comuns
d’un edifici en regim de propietat horit-
zontal (com les comunitats de veins) re-
quereix l'autoritzaci6 previa de la comu-
nitat, a més de les autoritzacions comu-
nals.

A nivell de permisos, les reformes in-
teriors sense afectacio6 estructural sovint
poden comunicar-se amb un tramit sen-
zill. Les rehabilitacions i ampliacions, en
canvi, requereixen sempre una llicencia
d’obres majors. A més, en zones amb pro-
teccid patrimonial o en edificis catalo-
gats, qualsevol intervencio esta subjecta
a autoritzacions especifiques i informes
previsdelesadministracions competents.

Tenir clar quin tipus d’obra es vol fer i
com es classifica segons la normativa és
fonamental per evitar sancions, ajorna-
ments 1 sobrecostos. Un error habitual és
comencar una obra suposant que es trac-
ta d’una reforma menor i descobrir pos-
teriorment que es requeria una llicencia
d’obramajor.Peraixo, ésrecomanable fer
una consulta previa a les administracions
o comptar amb I’'assessorament d’un tec-
nicqualificatabansd’iniciar qualsevol in-
tervencio. <
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CONTRUIR
UNA CASA

onstruirunacasaésuna

de les decisions més im-

portants que pot pren-

dre una persona o una

familia. Nonomés perla

inversio economica que
representa, siné perque el resultat ha
de garantir confort, funcionalitat i du-
rabilitat al llarg dels anys. Tot 1 aixo0, en
molts casos, la construccié d’un habitat-
ge unifamiliar s’acaba veient afectada
per errors habituals que podrien evitar-
se amb una millor planificacié i assesso-
rament tecnic.

Molts d’aquests errors no es detecten
fins que la casa ja esta acabada o, pitjor
encara, quan ja s’hi viu. Problemes com
una mala distribucid, una orientacio de-
ficientolatriade materials pocadequats
poden tenir conseqiieéncies que afecten
la qualitat de vida, la despesa energeti-
caoelmanteniment futurdel’immoble.

A continuacio, s’exposen cinc dels
errors més freqiients a ’hora de cons-
truir unacasaiper que és important evi-
tar-los des del principi del projecte:

1. No plani ficar amb prou detall

Undelserrorsméshabitualséscomencar
I’obra sense haver fet una planificacié
rigorosa de totes les fases del projecte.
Aix0 inclou des de I’estudi topografic i
geotecnic del terreny fins a la definicié
precisa dels espais, materials, terminis i
pressupost. Sovint es parteix d’idees ge-

| ERRORS |
MIES COMUNS
A LHIORA DE

nerals, perono es concreta tot el necessa-
riabansde comencara construir, la qual
cosa que pot derivar en canvis durant
I’obra, sobrecostosiretards. Una planifi-
cacio6 deficient també pot provocar con-
flictes amb llicéncies o incompliments
normatius.

2.Ignorar l'orientacio solar i el clima

La ubicacid6 i orientaci6 de la casa al te-
rreny tenen unimpacte directe en el con-
fortil’eficiencia energetica. No tenir en
compte l'orientacié solar pot fer que la
casa rebi massa calor a ’estiu o massa
fred a I’hivern. A més, la disposicio inco-
rrecta de les finestres pot provocar una
iI'luminaci6 natural insuficient o un
consum energetic excessiu. Una bona
orientacid, combinada amb solucions
passives com voladissos, proteccions so-
lars o ventilacio creuada, potreduir con-
siderablement la dependencia de la cli-
matitzacio artificial.

3. Escollir materials inadequats

Un altre error comu és optar per mate-
rials de construccio sense valorar ade-
quadament les seves caracteristiques, la
seva durabilitatola seva adaptacié al cli-
malocal. Avegades es prioritza’estetica
o el preu a curt termini sense conside-
rar el manteniment, ’eficiencia termica
o I'impacte ambiental. Aix0 pot provo-
car problemes com humitats, deteriora-
ment accelerat o un mal aillament ter-

,,,,,

mic 1 acustic. Triar materials adequats
des del principi és clau per garantir la
qualitat constructiva i 'estalvi a llarg
termini.

4. No comptar amb un equip técnic especia-
litzat
Construirunacasarequereixlainterven-
cié de diversos professionals: arquitecte,
aparellador, enginyers i industrials. Un
error frequientésvolerreduir costos pres-
cindint de serveis tecnics essencials o no
seguir les seves recomanacions. Aques-
ta decisid pot derivar en projectes mal
resolts, deficiencies constructives o difi-
cultats per obtenir permisos i llicencies.
Comptar amb un equip qualificat des de
I’inici permet detectar problemes abans
que apareguinigarantir que I’obra com-
pleixi la normativa vigent.

5.0blidar-se del futur manteniment i ts
Pensar només en el moment de 'obra i
no en I'ds futur de la casa és una equi-
vocacio que pot sortir cara. Espais mal
aprofitats, installacions dificils de man-
tenir o absencia de sistemes eficients po-
den fer que la casa sigui incomodai cara
de mantenir.Cal preveure les necessitats
familiarsamitjaillarg termini, incloent
la flexibilitat dels espais, I’accessibilitat
1 la sostenibilitat. També és important
planificar bé les installacions perque si-
guin facilment accessibles i reparables
amb el pas del temps. <



1969
2025

ANIVERSARI

INSTAL-LACIONS

+ Electricitat « Calefaccio

* Energia Solar Fotovoltaica » Seguretat Contra Incendis

» Bucles de Control tancats « Instal-laccions industrials

» Gestio Tecnica Centralitzada « Grups Electrogens

« Estalvi Energetic « Cablejats Estructurats

« Lampisteria « Aerotermia

 Climatitzacié « Manteniment i Seguretat Industrial

Avinguda del Pressebre, 37 « AD700 Escaldes Engordany - Principat d'Andorra

Tel: 807 419 . Email: instal.laccionsamac@andorra.ad



https://www.reformesandorra.com/instal-lacions-amac-andorra.html

LES PREFABRICADES GUANYEN
TERRENY 1TOT I LES SEVES
LIMITACIONS

es cases prefabricades han

deixatdeserunaopciémar-

ginal per esdevenir una al-

ternativa cada vegada més

considerada a I’hora de

construir un habitatge. E1
seu creixement s’explica per diversos fac-
tors: el menor temps d’execucio, els costos
més ajustatsil’aposta per solucions indus-
trialitzades que milloren el control de qua-
litat i redueixen I'impacte ambiental. No
obstant aix0, aquesta modalitat construc-
tiva també presenta limitacions que cal te-
nir en compte abans de prendre una deci-
S10.

Una casa prefabricada és un habitatge
construit parcialment o totalment en ta-
llerofabrica, mitjancantmoduls o panells,
1 posteriorment transportat al terreny on
s’installa de manera definitiva. Aquest sis-
tema permet reduir notablement els ter-
minis d’execucio, ja que es poden fabri-
car els components mentre s’executen les
obres de fonamentaci6 al solar. En molts
casos, el temps total de construccié pot ser
inferior a la meitat del que requereix una
obra convencional.

El cost és un altre dels principals avan-

tatges. La produccié industrialitzada re-
dueix despeses associadesamad’obra, ges-
ti6 de residus 1 desviacions de pressupost.
Aix0 no vol dir que totes les cases prefabri-
cades siguin economiques, pero si que és
més facil controlar-ne el preu final, ja que
molts fabricants ofereixen projectes clau
en ma amb un pressupost tancat. Un fet
que aporta seguretat al compradori evita
incrementsimprevistosdurantl’execucio.

En termes de qualitat, els sistemes pre-

Les cases
prefabricades
redueixren terminis
i coslos gracies

a la construcceio
industrialitzada,
pero conlinuen
requerint llicencia
urbanistica i
projecte tecnic

fabricats han evolucionat molt en els da-
rrers anys. Actualment, és possible aconse-
guir altes prestacions d’aillament termic i
acustic,aixicomunbon comportamentes-
tructural, sempre que s’utilitzin materials
1 tecniques homologades. A més, el procés
de fabricacié en entorns controlats permet
aplicar protocols de qualitat més rigorosos
que en una obra tradicional a cel obert, so-
vintsubjectaales condicions climatiques1i
avariabilitats d’execucio.

Malgrat aquests avantatges, les ca-
ses prefabricades no estan exemptes
d’inconvenients. Un dels principals és 1a li-
mitacio pel que fa a la personalitzaci6 del
disseny. Tot i que alguns sistemes perme-
ten cert grau d’adaptacio, especialment
en les gammes més altes, sovint cal escollir
entre models predefinits amb opcions aco-
tades de distribucid i acabats. Aix0 pot ser
una limitacio per a aquelles persones que
busquen una casa completament adapta-
da als seus gustos o necessitats particulars.

També cal tenir en compte que, tot i ser
prefabricada, una casa d’aquest tipus re-
quereix un terreny urbanitzable i els ma-
teixos permisos que una construccio tradi-
cional. Aix0 inclou la llicencia d’obres, els
estudis tecnics previs (com el geotecnic)ila
redaccio d’un projecte signat per un arqui-
tecte. Amés, la normativa urbanistica pot
establir condicions especifiques que condi-
cionin el tipus o les dimensions de la casa,
independentmentdel sistema constructiu

jlitzat. <
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ASTYV, SLU té a tots els seus treballadors formats amb
FORMACIO IRATA
Formacio en energia eolica
Curs GRAN BCT / Curs BIG BTT .
Subministrem, instal-lem i certifiquem linies de vida i \ dexperiéncia
ancoratges de la casa, Comercial Igena sa.
Tots els seus components compleixen tota la normativa
europea vigent.
UNE 795:2012 - CEN/TS 16415
Realitzem tots els treballs utilitzant tecniques
de cordes sense necessitat
de bastides o altres tipus d’estructures. Cada treball comporta
un protocol i actuacio diferent

astvandorra f ASTV-Andorra
TEL (+376) 334 773 * astvandorra@hotmail.com



12

ada cop és més habitual

sentir parlar de Passivhaus

—O0 casa passiva— com a

referéncia de construc-

cio eficient, saludable 1

respectuosa amb el me-
di ambient. Pero, que vol dir exactament
aquest concepte i per que desperta tant
d’interes?

Una Passivhaus és un tipus d’edificacio
dissenyada per mantenir unes condicions
interiors optimes de temperatura i qua-
litat de ’aire amb un consum energetic
molt reduit. I’objectiu és que la casa ne-
cessiti molt poca energia per escalfar-se a
I’hivern orefredar-seal’estiu, senserenun-
ciar al confort. El concepte va néixer a Ale-
manya a finals dels anys vuitanta i, des de
llavors, s’ha estes arreu del mén com a es-
tandard de referencia en arquitectura sos-
tenible.

El terme no fa referéncia a una esteti-
ca concreta ni a una tecnologia especifi-
ca, sing a una serie de criteris tecnics rigo-
rosos que, si es compleixen, permeten cer-
tificar 'edifici com a Passivhaus. Aquests
criteris estan definits pel Passivhaus Insti-
tutis’apliquen tant a habitatges unifami-
liars com a blocs de pisos, oficines, escoles
o equipaments publics.

Els principis basics d’una Passivhaus es
podenresumiren cinc pilars fonamentals.
El primer és un aillament termic molt ele-
vat, el qual permet reduir les perdues de
caloral’hiverniel guanyde caloral’estiu.
Aquest aillament afecta parets, cobertes i
forjats, i es combina amb finestres d’altes
prestacions, habitualment de triple vidre,
que asseguren una gran estanquitatire-
ducci6 de ponts termics.

El segon pilar és la minimitzaci6 de les
infiltracions d’aire. Una Passivhaus ha de
ser gairebé hermetica, la qual cosa evita
que l'aire interior es perdi per esquerdes
ojuntes mal segellades. Aquesta estanqui-
tat es controla mitjancant proves especifi-
ques —com el blower door test—1i permet
mantenir una temperatura estable amb
molt poca energia.

El tercer element clau és el sistema de
ventilaciéo mecanica amb recuperacio
de calor. Aquest sistema permet renovar
I’aire interior de manera continuai con-
trolada, recuperant I’energia termica de
I’aire sortint per escalfar o refredar I’aire
entrant. El resultat és una casa amb un ai-
reinterior net, filtratisaludable, sense ne-
cessitat d’obrir finestres per ventilar.

La quarta caracteristica és la reduccié
de ponts termics, ésadir, aquells puntsde-
bilson es poden produir perduesdecaloro
condensacions.Eldisseny d’una Passivhaus
es fa tenint en compte tots aquests detalls
per garantir una temperatura homogenia
a totala casaievitar zones fredes.

Finalment, la cinquena clau és
I’aprofitament maxim de la radiacio so-
lar iles fonts internes de calor. Una bona

LA REVOLUCIO
SILENCIOSA

DE LES CASES QUE
GAIREBE NO GASTEN

ENERGIA

orientacio i un disseny passiu —d’aqui el
nom— permeten utilitzar la llum solar a
I'hivern perescalfar’interior, mentre que
a l’estiu es protegeix I'edifici de I'excés de
calor mitjancant sistemes d’ombreig, ven-
tilaci6 creuada o inercia termica.

Tot aquest conjunt de mesures fa que
una casa construida segons ’estandard
Passivhaus pugui reduir fins a un 90% la
demanda energetica respecte a una casa
convencional.Aixoes tradueix en factures
moltbaixes, menordependenciaenergeti-
caiuna petjada ambiental reduida. Pero
nonomeés es tracta d’estalvi: la temperatu-
raestable, 'aireinterior netil’absenciade

Una Passivhaus
pot reduir fins a
un 90% el consum
energelic respecte
a una casa
convencional,
mantenint un alt
nivell de confort
interior

corrents o sorolls fan que viure en una Pas-
sivhaus sigui sinonim de confort constant
durant tot’any.

Un aspecte important és que per asso-
lir aquest nivell d’eficiencia cal un dis-
seny acurat, I'us de materials especifics i
una execuci6 d’obra molt controlada. No
es pot improvisar ni aplicar parcialment
els criteris: I’estandard exigeix complir
uns valors concrets de demanda energeti-
calestanquitat. Existeixen certificadors
acreditats que verifiquen si una edificacio
compleix elsrequisitsi,enaquestcas, ator-
guen el segell Passivhaus.

Malgrat que el cost inicial pot ser lleu-
gerament superior al d’una construccio
tradicional, molts experts coincideixen
queaquestadiferencias’amortitzarapida-
ment gracies a I’estalvi energetic i al baix
manteniment. A més, cada cop hi ha més
professionals formats en aquest sistema,
aixi com fabricants locals que ofereixen
solucions adaptades al clima mediterrani.

En definitiva, el model Passivhaus no és
nomeés una tendencia, sin6é una resposta
real als reptes actuals en materia de soste-
nibilitat, eficiencia i qualitat de vida. Una
opci6 que cada cop més promotors i fami-
lies tenen en compte a I’hora de projectar
el seu futur habitatge. <
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PETITES OBRES,
GRANS RESULTATS:
COM FER PUJAR

EL VALOR

DE LA TEVA LLAR

evaloritzarun habitatge
és un objectiu comu per
amolts propietaris, ja si-
gui amb vista a una fu-
tura venda, un lloguer
més rendible o simple-
ment per augmentar la qualitatde vida i
I’eficiencia de la llar. Pero no totes les re-
formes tenen el mateix impacte en el va-
lor final d’un immoble. Algunes actua-
cions poden tenir un gran retorn, mentre
que d’altres —totiser costoses— poden re-
sultar pocrendibles si no s’executen amb
una visio estrategica.

El primer que cal entendre és que el va-
lor d’un habitatge no depen només de la
seva superficie o ubicaci6. També hi in-
flueixen les condicions d’habitabilitat,
I’eficiéncia energetica, la distribucid,
I’estat de conservacid ifins i tot ’estetica
general. Per aixo, les millores que apor-
ten funcionalitat, confort i sostenibilitat
acostumen a ser les més ben valorades.

Unadelesactuacionsquehabitualment
genera mésvalor és larenovacio del bany
1la cuina. Son dues estances essencials 1
molt exposades al desgast, 1la seva actua-
litzacié pot millorar de forma notable la
percepcioglobaldel’habitatge. Modernit-
zar sanitaris, substituir rajoles antigues,
optimitzar I’espai d’emmagatzematge
o incorporar electrodomestics eficients
sOn accions que acostumen a tenir un alt
impacte visual i funcional. A més, aques-
tes reformes no només aporten valor im-
mediat, sind que també poden agilitzarla
venda o el lloguer.

Unaaltramilloraambgran potencialde
revaloritzacio ésla millora del’aillament
termic i acustic. Incorporar finestres de
doble o triple vidre, reforcar I’aillament
a facanes o cobertes, i eliminar ponts ter-
mics ajuda areduir la despesa energetica
imillorarel confortinterior. Aquestes mi-
llores sén cadavegada mésapreciades per
compradors i inquilins, especialment en
un contexton ’eficiéncia energetica s’ha
convertiten un factor clau. De fet, un bon
certificat energetic pot traduir-se en un
valor de mercat més alt.

També cal destacar el pes creixent de
la sostenibilitat. Incorporar sistemes
d’energia renovable —com plaques solars

fotovoltaiques o aerotérmia— pot supo-
sar una inversio inicial important, pero
també una revaloritzacio clara a mitja
termini. En aquest sentit, qualsevol mi-

Renovar banys i
cuina, millorar
Laillament i
modernitzar
instal:lacions

SOn itnversions
habituals amb alt
retorn en el valor
de mercat d’un
habitatge

llora que contribueixi a una menor de-
pendenciaenergeticaoaunareducciode
la petjada ambiental té una percepcio6 po-
sitiva al mercat immobiliari.

Pelquefaaladistribucidinterior, adap-
tar els espais a les necessitats actuals pot
ser una altra manera de fer créixer el va-
lor de 'immoble. Espais diafans, llumi-
nosos i ben aprofitats sén tendencia. Per
exemple, obrir la cuina al menjador, eli-
minar passadissos innecessaris o afegir
una habitacié polivalent poden augmen-
tar’atractiu de la vivenda sense requerir
una gran despesa.

[’estat general ila imatge exterior tam-
bé tenen un paper rellevant. Una facana
ben mantinguda, una escala neta, una
illuminacié adequada o una pintura in-
terior renovada poden generar una mi-
llor impressio i influir directament en la
valoracié que en fan possibles compra-
dors o taxadors. De vegades, una inversio
minima en manteniment i estetica pot
marcar la diferéncia.

Finalment, cal tenir en compte que,
per obtenir una revaloritzacio real, to-
tes aquestes millores han d’estar justifi-
cades per un projecte coherent. Fer obres
puntuals sense una visio global pot do-
nar com aresultat una casa desequilibra-
da o amb solucions incoherents. Es per
aixo que, abans d’invertir, convé consul-
tar tecnics especialitzats i valorar no no-
més el cost de la intervencio, sin6 també
el seu impacte previsible sobre el valor de
I'immoble. <
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er realitat una casa a la
muntanya pot semblar
un somni: vistes obertes,
entorn natural, aire puri
tranquillitat. Pero cons-
truir en un entorn d’alta
cota,com el d’Andorra, plantejareptes tec-
nicsilogistics molt especifics que cal tenir
en compte des de la fase inicial del projec-
te.No és el mateix edificar en una parcella
urbana de la plana que en un vessant amb
fort pendent, amb condicions climatiques
extremesiaccés limitat.

Un dels primers aspectes que cal valorar
és la naturalesa del terreny. A la muntan-
ya, és freqiient trobar parcelles amb fort
desnivell, sols rocosos 0 amb poca capa su-
perficial util. Aixo pot comportar dificul-
tats a I’hora de fer els moviments de terra,
lesfonamentacionsoeldrenatge. En molts
casos, sera imprescindible realitzar un es-
tudi geotecnic detallat per determinar la
resistencia del sol,la presencia deroca o ai-
gliessubterranies,idissenyarles solucions
estructurals adequades.

El desnivell de la parcella condiciona no
nomeés la fonamentacio, siné també la dis-
tribucio interior de la casa i la seva inte-
gracio al terreny. Sovint cal optar per so-
lucions adaptades, com habitatges esca-
lonats, murs de contencio o plataformes
artificials. Tot plegat comporta un incre-
ment de la complexitat constructiva i,
en consequiencia, del pressupost. Tanma-
teix, amb un bon projecte, aquestes difi-
cultats es poden convertir en oportunitats
peraconseguir un habitatge singulariben
adaptatal’entorn.

Un altre factor clau és la climatologia.
Andorra presenta un clima de muntan-
ya, amb hiverns rigorosos, temperatures
baixes, gelades freqlients i precipitacions
intenses, sovint en forma de neu. Aquesta
realitat obliga a pensar en sistemes cons-
tructius preparats per suportar carregues
de neu a les cobertes, garantir un bon ai-
llament termic i protegir les installacions
d’aigua i calefaccio contra les baixes tem-
peratures. També cal tenir en compte
I’assolellament hivernal, la ventilacio na-
tural i la inercia termica dels materials,
per optimitzar I’eficiéncia energetica du-
rant totl’any.

QUAN CONSTRUIR A LA
MUNTANYA SEMBLA
IDIL-LIC PERO EXIGELY
PREVISIO, ADAPTACI 01
OONEIXEMEN T TECNIC

Les condicions d’accés son una altra par-
ticularitat important. En moltes zones de
muntanya, els camins poden ser estrets,
sinuosos i dificils de transitar en determi-
nades epoques de I’any. Aix0 afecta tant a
I’accessibilitat diaria com al desenvolupa-
ment de 'obra: transport de materials, en-
trada de maquinaria i seguretat del perso-
nal. En alguns casos, pot caldre reforcar o
condicionar I’accés existent, fet que s’ha
de preveure tant a nivell de projecte com
de pressupost.

D’altra banda, les normatives urbanis-
tiques en zones d’alta muntanya poden
ser més restrictives. Per preservar I’entorn
natural, sovint s’estableixen limitacions
d’edificabilitat, alcades maximes, colors i
materials de facana o integracio paisatgis-
tica. També és habitual que s’exigeixin in-
formes ambientals, controls d’'impacte i
mesures de contencid del terreny.En el cas
concret d’Andorra, cada parroquia pot es-

FEl desnivell, la
climatologia

it la tipologia
del terren
condicionen
ot el projecte:

Jonamentacio,

disseny i
pressupost

tablir condicions especifiques, per la qual
cosa és essencial fer una consulta urbanis-
tica previa abans de projectar.

La gestio de l'aigua de plujaiel drenat-
ge és un altre aspecte fonamental. En zo-
nes amb fort pendent, I’aigua pot provo-
car erosions, moviments de terres o inun-
dacions puntuals. Per aixo, cal dissenyar
correctament els sistemes de canalitzacio
1evacuacio d’aigties, tanta nivell de cober-
ta com de parcella. També pot ser neces-
sari incloure basses de retencio o drenat-
ges profunds segons la configuracio del te-
rreny.

A nivell constructiu, ’elecci6 dels ma-
terials és especialment rellevant. En am-
bients de muntanya, cal prioritzar mate-
rials resistents ala humitat, al gelials can-
vis bruscos de temperatura. També convé
apostar per sistemes d’aillament d’altes
prestacions i tancaments estancs per evi-
tar perdues de calor. A més, I’us de mate-
rials locals, com la pedra o la fusta tracta-
da, pot afavorir la integracio paisatgistica
ireduir 'impacte ambiental del projecte.

Construir a la muntanya és, doncs, un
repte que exigeix coneixement tecnic, pla-
nificacio rigorosa i una adaptacio total a
I’entorn. Pero0 si es fa correctament, el re-
sultat potserunacasaunica,eficientiamb
un alt valor paisatgistic i emocio-
nal.Laclauestaaenten-

dre que, en aquest ti-

pus d’entorns, la
naturalesa mar-
calesregles,iésel
projecte qui s’hi
had’adaptar. <
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COMENCAR UNA OBRA

SENSE AUTORITZACIO POT
IMPLICAR MULTES I ATURADES
INNECESSARIES

g7,

bans de posar la pri-
mera pedra —sigui per
fer una reforma me-
Nnor o per construir un
habitatge des de ze-
ro— cal assegurar-se

18
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1
que es disposa dels permisos d’obra co-
rresponents. A Andorra, com en la ma-
joria de territoris amb regulaci6 urba-
nistica, qualsevol actuacio que alteri

I’estructura, I’aspecte o els serveis d’un
immoble ha de ser previament autorit-

zada. No fer-ho pot comportar multes
importants, paralitzacio dels treballs i,
en casos greus, ’obligaci6 de restituir
I’estat original.

Per evitar problemes, cal coneixer
quin tipus de permis requereix I’obra
que esvol feriquins documents cal pre-
sentar davant el comu corresponent o,
en determinats casos, davantel Govern.
A continuacio, una petita guia practi-
caamb els punts clau a tenir en compte
abans d’iniciar qualsevol intervencio.

1. Tipus d’autoritzacions segons el tipus
d’obra
Els comuns classifiquen les obres se-
gons la seva envergadura:

. Obres menors: reformes interiors

Cap obra es pot
iniciar sense
aultoriizacio: des
d’una simple
reforma fins a una
consiruceio nova,
loles necessiten
permis del comu

sense afectacio estructural ni modifica-
ci6 de facana. Per exemple, canviar pa-
viments, renovar un bany o pintar.

. Obres majors: intervencions que
afecten I’estructura, la facana, els ser-
veis comuns o suposen una nova cons-
truccié o ampliacio.

. Obres tecniques especifiques: com
treballs en xarxes d’aigua, clavegue-
ram, talussos o murs de contencio.

Cada categoria té un procediment es-
pecific. En tots els casos, cal demanar
autoritzacio abans de comencar.

2. Documents habituals que cal presen-
tar

Segonseltipusd’obra,l’administracio
potsollicitar:

. Sollicitud formal a través del comu.

. Projecte técnic signat per un profes-
sional habilitat (arquitecte o enginyer).
. Pressupostde ’obra.
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. Planols de I’estat actual i del projec-
te.

. Estudi de seguretatisalut (en obres
majors).

. Certificat de collegiacié6 del técnic
responsable.

. Justificant de pagament de la taxa
corresponent.

. En alguns casos, autoritzacio dels
veins o informe d’impacte ambiental,
especialment si es tracta d’una obra en
zona protegida o en s0l no consolidat.

3. Tramitacio i terminis
Els terminis de concessié varien segons
el tipusd’obraiel comu, pero habitual-
ment:
. Obres menors: entre 11 2 setmanes.
. Obres majors: entre 1 1 3 mesos, se-
gons la complexitat del projecteila do-
cumentacio aportada.

Foitar sancions
passa per coneirer
quin tipus dobra
es vol fer, presentar
la documentacio
correcta i respectar
els terminis
establerts

Cal tenir present que no es potiniciar
cap obra abans de rebre ’autoritzacié
formal. Si es fa, s’incorre en una infrac-
ci6 urbanistica.

4. Inspeccions i controls

Un cop autoritzada l’obra, els tecnics
comunals poden fer visites d’inspeccio
per comprovar que els treballs
s’ajusten al projecte aprovat. En el cas
d’obres de nova construccio, també cal
comunicar I'inici i la finalit-
zacio dels treballs i, si
escau, ob-

h

tenirel
certificat de final
d’obra abans de poder ocu-
par o vendre 'immoble.

5. Sancions per incompliment
Fer obres sense permis pot comportar:

. Multes econdmiques, que varien se-
gonsla gravetatdelainfraccidiel valor
del’obra.

. Suspensio immediata dels treballs.

. Ordre de restituci6 de ’estat ante-
rior si no es pot legalitzar ’actuaci6 fe-
ta.

. En cas de construccions illegals en
sol no edificable o protegit, les conse-
quencies podenincloure procediments
judicials. <
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CONSTRUIR AMB CAP,
REFORMAR AMB CRITERI
I VIURE MILLOR

er-se una casa, refor-
mar un immoble o sim-
plement millorar el va-
lor del que ja es té no
és només una questio
d’inversi6 economica. Es
una suma de decisions tecniques, legals
1 practiques que cal prendre amb infor-
macio, temps i, sobretot, amb una visio
clara de que es vol aconseguir i com. Si
alguna conclusié es pot extreure de tots
els aspectes tractats en aquesta guia, €s
que actuar amb coneixement i planifi-

cacio és I'unica manera de garantir que
qualsevol projectevinculatal’habitatge
—per petit o gran que sigui—arribia bon
port.

Una de les primeres idees clau és que
no es pot comencar a construir sense sa-
ber exactament si un terreny és edifica-
ble. Sembla una obvietat, pero sovint és
una fase que es dona per feta o s’ignora,
1 potcomportar consequencies greus. La
qualificacié urbanistica, I’accés als ser-
veis basics 1 la fitxa tecnica de la parce-
lla son elements que determinen que es

pot fer i que no. Sense aquesta informa-
€i0, no hi ha garanties. Comprar un so-
lar pel seu preu o perlasevavista potaca-
bar sent una mala decisio si després re-
sulta que no es pot edificar-hi alldo que
s’havia imaginat.

Un altre punt fonamental és distin-
gir correctamentel tipus d’actuacié que
es vol fer. Sovint es confonen conceptes
comreforma, rehabilitacié o ampliacid,
pero cadascun comporta requisits tec-
nics i administratius diferents. Les re-
formes interiors, tot i ser més senzilles,



també tenen limitacions i, en molts ca-
sOs, requereixen una comunicacioé pre-
via. Les rehabilitacions i ampliacions,
en canvi, necessiten projecte tecnic, 1li-
cencies d’obres majors i poden implicar
canvis estructurals, adaptacions nor-
matives i costos addicionals. Saber que
s’estafenticom esclassifica ésfonamen-
tal per no incorrer en irregularitats.

Aquesta necessitat d’actuar amb ri-
gor es fa especialment evident quan es
parla dels permisos d’obres. Cap actua-
ci6 hauria de comencar sense haver pas-
sat pels canals oficials corresponents.
Tant si es tracta d’un comu com d’una
altra administracié local, la sollicitud
d’autoritzacio, la presentacié deladocu-
mentacio tecnica i el compliment dels
terminis son imprescindibles. Fer obres
sense permis pot implicar sancions, pa-
ralitzacionsifinsitot’obligacio de des-
fer els treballs. Evitar-ho és tan senzill
com informar-se i fer les coses bé des del
principi.

D’altra banda, també ha quedat clar
que construir en entorns de muntan-
ya —com passa sovint a Andorra— com-
porta reptes especifics. El desnivell del
terreny, la climatologia adversa, els ac-
cessos dificils i la normativa local més
estricta obliguen a adaptar cada projec-
te a’entorn natural. Aqui, el paper dels
tecnics és fonamental, ja que cal valo-
rar ’estabilitat del sol, les necessitats
d’aillament, les carregues de neu iels

Fer-se una

casa, reformar
un tnunoble

o stmplement
millorar el valor
del que ja es (e

no €S Nomes una
qliestio d’tnversio
economica

sistemes de drenatge. No és només una
questio d’estetica o d’integracio paisat-
gistica, sind de seguretat, eficienciaisos-
tenibilitat a llarg termini.

Parlantd’eficiencia, cada cop més per-
sones busquen sistemes que minimitzin
el consum energeticimaximitzin el con-
fort. Les cases prefabricades i les Passi-
vhaus en son dos exemples clars. Les pri-
meres ofereixen rapidesa, pressupost
controlatiuna execucio precisa gracies
a la construccio en taller, pero tenen li-
mitacions en personalitzacio i accessi-
bilitat segons el terreny. Les segones, en
canvi, suposen un nivell alt d’eficiéncia
1 qualitat de vida, pero requereixen un
projecte molt acurat i 1’ds de materials
1 sistemes constructius concrets. Amb-
dues opcions demostren que avui cons-
truir no ésnomés aixecar parets: és apos-
tar per un model d’habitatge adaptat al
segle XXI.

Endefinitiva, el moén dela construccid
ila reforma ha evolucionat, i ja no n’hi
ha prou amb “tirar endavant una obra”.
Cal tenirunamiradainformada, tecnica
lestrategica.Tantsies tractad’unanova
construccioé com d’'una rehabilitacié o
una millora puntual, I’exit no depén no-
més del pressupost, sin6 de la previsid i
del coneixement. Es per aixd que comp-
tar amb bons professionals, consultar la
normativa abans de comencar i enten-
dre bé cada decisi6 constructiva sén pas-
sos imprescindibles. <



https://instalfredandorra.com/

Som a la Guia Michelin

Il BEC

Cuinem Andorro


https://www.becrestaurant.com/home/

Descobreix els jacuzzis i piscines elevades
d'alta qualitat. Solucions compactes,

amb poc manteniment i facils dinstal-lar
per gaudir del descans.
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LA TEVA BOTIGA DEXPERTS EN PISCINA A ANDORRA

Av. Fiteri Rossell, 40 . ESCAL

. (+376) 867 918


https://blautec.com/

Carrer de la Vall, 2 Av. Casamaya, ed. Casa Font, PB.
Andorra la Vella, Andorra Ordino, Andorra
+376 829 470 +376 847 064
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LADORTELLA

IMMOBILIARIA
REAL ESTATE

CASA A XIXERELLA
LA MASSANA

Dormitoris: 4

Banys: 3

Places de parquing: 3
Plantes: 3

Metres construits: 460m?

Carretera general, Xixerella
Preu: 2.200.000€

Casa Nova Olivet 10, Ordino

laportella@andorra.ad
(+376) 353 424 / 379 769

() (+376) 747 747

PROJECTE DE CASES
ORDINO

Dormitoris: 3

Banys: X

Places de parquing: X
Plantes: X

Metres construits: XXm?

Carretera del coll d’Ordino,
Ordino
Preu: 1.800.000¢

www.laportella.ad



https://www.immo-laportella.com/
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Constructora H:  geotécnicavertical H: Treballs Publics H=  fonamentacions especials H:

H = CZVALLS INPCCES UNITAS TREP)OSA
[ ]
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HERACLES y'\ D J\
ANDORRANS H CONTAR UNIFOR .


https://www.grupheracles.com/Inici
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