-,
\"h--"

ACCESSIBILITAT FAMILIAR A L’HABITATGE, TIPOLOGIES EDIFICATORIES
| ESTRUCTURA DELS PARCS CONSTRUITS ALS MUNICIPIS
DE LA PROVINCIA DE BARCELONA, 1985-2005

Estudi realitzat per I'Observatori de la Urbanitzacié del Departament de
Geografia de la Universitat Autbnoma de Barcelona

per encarrec de la Fundacié Jaume Bofill

rUNoAClo

dl LAAE Francesc Muiioz u "‘ B

Direccio:

) Ir ; i ; Observalari de la Urbanilzadé

Juliol 2007




ACCESSIBILITAT FAMILIAR A L’'HABITATGE, TIPOLOGIES EDIFICATORIES
| ESTRUCTURA DELS PARCS CONSTRUITS ALS MUNICIPIS
DE LA PROVINCIA DE BARCELONA, 1985-2005

Estudi realitzat per 'Observatori de la Urbanitzacié del Departament de
Geografia de la Universitat Autbnoma de Barcelona

per encarrec de la Fundaci6é Jaume Bofil}

| [,E%E‘lﬁl% Direccio:
| AUME Francesc Muiioz u " B

| w& Observatort de la Urbanitzadé
| Juliol 2007




Accessibilitat familiar a I'habitatge, tipologies edificatories i estructura dels
parcs construits als municipis de la provincia de Barcelona, 1985-2005

Aquest estudi és un encarrec de la Fundaci6 Jaume Bofill a 'Observatori de la Urbanitzacié del
Departament de Geografia de la Universitat Autdnoma de Barcelona.

Bellaterra, juliol de 2007

Direccio:
Francesc Mufioz

u "‘ B Coordinacio:

Observetoari de la Urbanitzacié Oriol Porcel
FUNDQCI()_ . .
Equip Redactor:

AUNE Albert Arias
%&_ Daniel llla

Miquel Pybus



INDEX

1

2

3

4

INTRODUCCIO 3
1.1 PRESENTACIO DEL TREBALL......ou.vveeeeeeresnessisssnessssssssssssssssssssssssossssssssssssensesssssmssssssessssnesssisns 3
1.2  OBJECTIUSTESTRUCTURADEL TREBALL .......ocoveiteiecectreeeece ettt tsnssnss s ssssssnasesnans 4

EL PROBLEMA DE L'ACCES A L'HABITATGE. ESTAT DE LA QUESTIO e 7
21 EL MERCAT DE L'HABITATGE .......ceoveir st sesssssesssssssssssssssesssssesssssiasassassssussasasesssnees 8

211 Laugment del preu de Fhabitatge........c.ccovemrerccciniien et s sesenenes 8

212 L'augment de 1a produccit reSidencCial..........coovierecenniiiniiinnenenseniensssesessiesesesreesressaseesssseseanns 15

2.1.3 L'esforg econdmic per accedir a INabitatge ......cc.ccvvieiieviircreninicienicsesesneeseseeseesssseesesssenes 18
2.2 LES POLITIQUES D'HABITATGE .....coosevvvvoivisesnsesssessssssssssssssssssssssssssssssssssesssssmsssssssnsesssannsesss 20

DINAMIQUES DEMOGRAFIQUES | SOCIALS .29
31 EVOLUCIO DE LAPOBLACIQ ...ooouevvoereenssreeneeeesesssssescssssssssssssssssssassissssssssssmssssssssssssssssssessssssns 29
32  ESTRUCTURAPER EDATS I SEXE .....coevvieiveirirenmnininemsssssssssesssesssessesssssssssssssssesseasessssssasossesnes 32
33 ORIGENDELAPOBLACIO.......ooirececeemrrisssisssse s sssssssssssssssssssssessssssssssssssessssssssssssssnnsssssssns 34
34 INDEXS DEMOGRAFICS .....ooirevitsicssisseesssssasssssssissssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssassessssssnessssses 39
35  CARACTERISTIQUES DELESLLARS.......ccovcireeermereressessesssssssessesssessssssssssesssssssssssssssssnsssssssssssses 40
3.6 RENDAFAMILIAR DISPONIBLE BRUTA ..ottt sessssssess s ssssenssssssssssessssessees 43
37 NIVELLD'INSTRUCCIO .....coooireeccvimninssessssssisssssssssssssssssssssssssssessessessssssssssssssssssssssssssnnenessesens 48
38  MERCAT LABORAL ..ottt st sesst st ssas s ssss b b s ses s s bast s st ss s s sssssssassssesnnsasassens 49
3.9 MOBILITAT OBLIGADA ..ottt ssscseressssssssssssasesssesssssssss st sssssessssassasssssssanessinsesssasessesases 53
310 POBLACIO EN RISC D’EXCLUSIO EN LACCES AL'HABITATGE ... ecerssesssssssnn 58

3.10.1 Poblacio6 en risc d'exclusi6 en 'accés a 'habitatge. Analisi factorial ..............ccccvovereveeeerernenreneenns 58

3.10.2 Poblacio en risc d’exclusid en I'accés a I'habitatge. Analisi multicriteri. .........ooovveveecceccineencnees 59
311 CONCLUSIONS.......cooociceteeectreerereess s ces s ssss st st sssssssesssas s st sassss st snssssasensassssessesssassanserasssssessnes 61

ANALIS! DE L’HABITATGE .. 63
41 CARACTERISTIQUES DE L'HABITATGE. ... sssssssssssssssssssssssasssssssssmasssssssssnsnsssssans 63

411 EIT8gIM de tiNENGA.......cceiirirereieristienne et sess s sebsbsssssenssasssssesssnssssens s senasssssens 65

4.1.2  LASUPEITICIE UHIl. ...ovvevrreeerreenerrresee e tes st e s s bse s sess bbb vane s esas sessbessb s sa st enasrasabanas 68

413 L'antiguitat de Phabitatge .......ccourverieniiininesiisse e sssess s sesesssenssssnsens 70

414  L'estat de Phabitatge....cuereereicvrirerinercieiricsrs ettt ss st st sas s snes 74
42  ELPREUDELHABITATGE .......cocevteiviincininenieinnsinisnmsisssssssssssssssssssessssenssessssssssssssssesssssssessssasanss 75

421 EIPrEUAEI M2t esss e sebessbesssossa s ssesssssessesesressastessssstosessasesesesessesasensesessns 76

422 Elpreufinal de 'habitatge ..ottt 81
43  LAPRODUCCIO RESIDENCIAL SEGONS TIPOLOGIES EDIFICATORIES .........ccceemnrrrrvernnssrinnenns 87

4.3.1  Produccié d'habitatges a la provincia de Barcelona segons tipologies edificatories ......c...oovvreenee. 87

43.2 Produccié d’'habitatges segons tipologies edificatories a partir del cens del 1991 ....ovvccevcercncnaen. 98

4.3.3 Produccié d'habitatges segons tipologies edificatories, 1987 — 2005........ccoecceivinrrivernierieverernen: 103

17165



44  ELBENESTARHABITACIONAL ......ccoconiiminiiicii i ssss st sssas s st sassaens 107

441 Indexdel benestar habitacional. ANliSi fACIONAL. ..........c.urveeesrenrinesrieriseesesesssssssssssssssessssssseees 108
442 Index de benestar habitacional. ANAliSi MUILICHEIT...........coovsecvrrrrrnereeseesisessessssssssssssssssssassneees 109

45 LA SEGREGACIO SOCIAL DEL TERRITORI......ccovmiummrseerrisnsssensssemeessesssssssssssssssssssssssssssssssanssss 1M1
4.8 CONCLUSIONS ..ottt sssssssssssessss s sesssases st ssras st st st sssraseassassessssensssscsnns 118

5 ACCESSIBILITAT A L’'HABITATGE 121
5.1 L'INDICADOR DE L'ACCESSIBILITAT ALHABITATGE.......ccccooirnnrnnniinneecesssesssesessisescsenene 121
5.2  ACCESSIBILITAT ALHABITATGE ......cvviecireirrennnernninnssnnessessnesesssssnssssessssssssessisssessssessssssesssnins 124
521 Accessibilitat a I'habitatge segons grandaria poblacional..............cevevervcreinniinnin. 125
5.2.2 Accessibilitat a 'habitatge segons la produccid residencial..............ccccvveccnmncnninninnnn, 129
523 Accessibilitat entre els municipis de Ia provincia de Barcelona..........c.ccccoveeevencrecrnirennnnnenins 136

5.3 CONCLUSIONS........eeerverrsrrereietssistssinseissssssssssss st seasssessssssssssesesssessssssssssastsenssosasessasssssssssssssssses 140

6 BIBLIOGRAFIA | ALTRES FONTS 143
7 NOTA METODOLOGICA 147
71 FONTS INFORMACIO .....ooeerinesiisssissssssees s sssasessassssissessssssssssssssssssssssssssanssssssssssnsssssssssnsess 147
7.2 ESCALES D'ANALISI ....covriverreceemnsessesssssssisesssssssssssessssissssesssssssssssosssssssssssssssssssssssssssessssassses 148
7.3 METODOLOGIA | TRACTAMENT DE LES DADES.........coovverrenicineisninensssssessesesssesessesesesenens 149

8 INDEX DE TAULES 159
9 INDEX DE FIGURES 161
10 INDEX DE MAPES 163

21165



1 INTRODUCCIO

1.1 PRESENTACIO DEL TREBALL

A partir de la tesi doctoral ‘urBANALitzaci6: la produccid residencial de baixa densitat a la provincia de
Barcelona, 1985-20017, del professor Francesc Muiioz Ramirez, del Departament de Geografia de la Universitat
Autdnoma de Barcelona, que va ser parciaiment becada per la Fundacié Jaume Bofill i de la que va sorgir un
primer estudi encarregat per la mateixa Fundacio, “L’expansid de la urbanitzaci6 dispersa i la desigualtat social.
Una andlisi de F'accessibilitat familiar a I'habitatge segons les tipologies edificatories” es proposa el present estudi
“Accessibilitat familiar a I'habitatge, tipologies edificatories i estructura dels parcs construits als
municipis de la provincia de Barcelona, 1985-2005". El principal objectiu d’aquest estudi sera aprofundir en la
dimensi6 social dels resultats i conclusions que fa oferir 'anterior treball.

La tesi doctoral, i I'estudi resultant encarregat per la Fundacié Jaume Bofill, va explorar la produccié residencial
desenvolupada als 311 municipis de la provincia de Barcelona entre el 1985 i el 2001. El treball va posar I'émfasi
sobre el procés de dispersid residencial protagonitzat per les tipologies d’habitatges unifamiliars — aillats i
adossats —. Els resultats de la recerca perd, van mostrar l'interés que també ofereix I'analisi de les tipologies
edificatdries associada a la major o menor accessibilitat de les families a I'habitatge. Aixi per exemple, mentre
que I'habitatge aillat de gran superficie constituiria una tipologia certament inabastable per a una gran majoria de
families, I'habitatge en bloc i 'habitatge unifamiliar adossat de menor superficie sén tipologies que poden resultar
accessibles per a moltes families de renda mitjana o mitjana-baixa.

En aquest sentit, els resultats de la tesi doctoral del professor Francesc Mufioz van mostrar com alguns
municipis han desenvolupat parcs d’habitatge certament accessibles, tot concentrant tipologies edificatories amb
grandaries petites. Al mateix temps, altres municipis han consolidat models de parcs d’habitatge forga
inaccessibles caracteritzats per habitatges de gran superficie. L'analisi dels preus de I'habitatge i de la renda
familiar disponible va permetre il lustrar com amb un mateix estalvi familiar el tipus d’habitatge al qual es podia
accedir podia diferir forca segons el municipi.

Els resultats per tant mostraven com el territori, a partir d'aquestes tres variables clau (la tipologia edificatoria, el
preu de I'habitatge i la renda familiar) es segregava socialment. Per tant, a un paisatge morfoldgic associat a
determinades tipologies edificatories s'hi relacionava directament un paisatge huma i social especialitzat i
segregat segons les possibilitats d’accés a I'habitatge de la poblaci6. Segregaci6 del territori en grups socials que
no només es diferencien per nivell de renda, sind que va de la ma també d’elements relacionats al fet identitari, a
les caracteristiques culturals, les pautes de comportament i consum, efc., elements tots ells que poden
comportar una homogeneitzacié de peces del teritori determinades i diferenciades de la resta per aquests
mateixos motius. Procés aquest, el de segregacio social del territori, que pot posar en risc el model de ciutat
compacta, complexa, diversa i cohesionada socialment que ha caracteritzat els desenvolupaments urbans del
nostre pais al llarg de la historia.
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1.2 OBJECTIUS | ESTRUCTURA DEL TREBALL

L'objectiu principal per tant de l'estudi és el d'aprofundir en els resultats obtinguts en I'anterior treball, sobretot pel
aspectes relacionats amb la segregacio social del territori i Faccessibilitat a I'habitatge associada a les diferents
tipologies edificatories.

Per a aixd, a banda de fer Us de les metodologies ja emprades i testades en els anteriors treballs, s'han elaborat
expressament per a aquest estudi una série de nous indicadors sintétics i s’han utilitzat eines estadistiques que
han de permetre aconseguir uns resultats més esclaridors, comprensibles i, sobretot, explicatius del procés de
diferenciacio i especialitzacié morfoldgica, funcional i social del territori de la provincia de Barcelona al llarg dels
darrers vint anys.

A partir de l'esquema basic de funcionament del mercat de 'habitatge que es mostra en la Figura 1, linforme
consta de quatre grans apartats, tres d'andlisi i un de diagnosi, sobre la qliestid de Paccessibilitat diferencial a
I'habitatge del teritori de la provincia de Barcelona. L'estudi que es presenta es complementara amb un resum
executiu i unes conclusions globals que s'annexaran al present document.

Figura 1. Esquema dels mecanismes de funcionament del
mercat de 'habitatge

Mercat de I’habitatge

ACCESSIBILITAT A
L'HABITATGE
DEMANDA

Caractoristiques de
la poblacié

OFERTA

Caracteristiques de
I’habitatge

Font: elaboracié propia

Al segon apartat, El problema de I'habitatge. Estat de la qilestié, contextualitzarem el problema de I'accessibilitat
a 'habitatge a la provincia de Barcelona a partir de 'evolucid i I'estat actual del mercat de I'habitatge a Catalunya
i l'estat espanyol. També enumerarem quines han estat les politiques en matéria d’habitatge que s'han
desenvolupat fins a l'actualitat (comptant basicament només el periode de governs democratics als diferents
estrats de I'administracio) i les seves repercussions pel que fa a I'habitatge Faccessibilitat a I'habitatge i la
promocié de I'habitatge per part de les administracions amb competéncies.
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Seguidament, a 'apartat tercer, Dinamiques demografiques i socials, centrarem I'analisi en les caracteristiques
demografiques i socioecondmiques de la poblacio de la provincia de Barcelona al llarg d'aquests Gltims vint anys,
és a dir, les caracteristiques de la demanda. Per fer-ho, realitzarem una diagnosi de les diferents dindmiques
demografiques i socials que s'han donat a la provincia des de I'any 1985 fins I'actualitat i que han tingut com a
resultat les estructures poblacionals i socials actuals.

El quart apartat, I'Estat i produccio de Fhabitatge, en canvi, analitza les caracteristiques de l'oferta, és a dir,
l'estat i la situacié de I'habitatge. Aixi doncs, a partir de 'analisi de les caracteristiques dels habitatges, de la
produccio residencial i la seva tipologia edificatdria, i I'evolucié del preu de I'habitatge aquests Gltims anys, es
realitzara una radiografia de quina és l'oferta actual del parc d'habitatges a la provincia de Barcelona amb la
finalitat de comprovar si aquesta s’ajusta a l'estructura de la demanda.

Aquest quart apartat, aixi com V'anterior, es complementen amb un sub-apartat de primeres conclusions i
diagnosis que ajudaran a sintetitzar les analisis realitzades i a extraure'n els aspecte clau que forneixen
basicament el contingut d'aquest estudi.

Una vegada realitzades aquestes analisis i primeres diagnosis de I'evolucio i l'estructura de la demanda i de
l'oferta del mercat de [habitatge, T'objectiu del cinqué apartat, Accessibilitat a habitatge, és el d’analitzar la
relacié entre els dos sectors, la demanda i l'oferta. Per fer-ho utilitzarem l'indicador de l'accessibilitat a
I'habitatge a partir de dues aproximacions segons grandaria poblacional i produccié residencial, i, finalment, a
partir de la relacio directe entre tots els municipis de la provincia de Barcelona.

El document es complementa amb un annex on es mostra tota la cartografia i materials grafics (basicament les
matrius d'accessibilitat) elaborats expressament per a aquest estudi. Aquesta cartografia, a la que es fa
referéncia al llarg de tot el redactat, es presenta, a efectes de millor visualitzacié en format dinA3; és per aixd que
s'adjunta en un document a part.
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2 EL PROBLEMA DE L'ACCES A L'HABITATGE. ESTAT
DE LA QUESTIO

L'accés a I'habitatge s'ha convertit en un de les principals qilestions del debat plblic i social, i també forma part
ja d'unes de les prioritats i principals reptes de les agendes politiques dels diferents partits existents al nostre
pais.

Sdn molt diverses, i complexes, els factors que han fet aflorar de manera tant accentuada aquesta problematica
en els ultims anys. La situacié perd pot resumir-se en el fet que la baixada dels tipus d'interés i I'augment de la
produccié d'habitatges nous durant els darrers anys han vingut acompanyats, paradoxalment, d’'un augment dels
preus sense precedent. Un escenari sobre el qual la politica plblica en matéria d*habitatge no ha pogut encara
trobar-hi solucions de forma generalitzada degut a la magnitud de la problematica i les limitacions legislatives. Un
escenari que ha agreujat 'accés a Ihabitatge sobretot per aquelles persones o families menys afavorides
econdmicament o que accedeixen al mercat per primera vegada, provocant, finalment, que aquesta qliestio passi
a ser, segons moltes enquestes, una de les principals preocupacions de la ciutadania, com ho demostren també
les nombroses mobilitzacions per reclamar un habitatge digne, en contra dels elevats preus de mercat i a favor
dels drets de la ciutadania.! Una situacié insostenible que comporta greus problemes d'exclusié social que, al
nostre pais, comenca a materialitzar-se en una preocupant en una diferenciacié i segregacié social del territori
amb la conseqient especialitzacié social del territori degut a la impossibilitat d’adquirir un habitatge en segons
quines arees del territori. Es per aixd que creiem que aquest treball t& avui una gran transcendéncia i ha de
contribuir a aportar informacié clara i precisa per ajudar a la presa de decisions técniques i politiques.

Si al tercer i quart apartat de linforme ens centrarem en lestructura sociodemografica i les caracteristiques de
I'habitatge de la provincia de Barcelona, aquest primer apartat t& com a principal objectiu descriure les
caracteristiques econdmiques i politiques que han condicionat la situacié actual pel que fa a 'accés a I'habitatge.

Per tal d'assolir aquest objectiu, analitzarem, per una banda, les caracteristiques del mercat de I'habitatge des
d'una Optica econdmica, prenent les dades d'Espanya i Catalunya com a referents, al no disposar, en la majoria
dels casos, de dades segregades per provincies. Les caracteristiques intrinseques d'aquest mercat, els impactes
del mercat global a I'escala local, aixi com la importancia del sector immobiliari i de la construccié en el PIB
espanyol i catald son elements claus per entendre el desmesurat augment del preu de [I'habitatge i,
conseqilentment, l'augment de l'esforg econdmic necessari per accedir a I'habitatge.

Per altra banda, analitzarem quin ha estat el rol de les administracions publiques en matéria d'habitatge,
desxifrant-ne les claus que han provocat I'actual situacié de desajust aixi com els mecanismes que s’han adoptat
recentment per intentar pal{iar aquesta problematica. Posarem émfasis en les lleis i les politiques referents a
I'habitatge, focalitzant I'analisi en el cas catala? intentant extreure'n conclusions explicatives i causals de la
situacio actual.

1 La creacié de plataformes civils amb caracter reivindicatiu com “Por una vivienda digna® o *V de vivienda® son exemples clars de la
mobilitzacié social.

2La Generalitat de Catalunya assumeix, des de I'Estatut d'Autonomia de 1979, les competéncies en matéria d'habitatge.
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2.1 EL MERCAT DE L'HABITATGE

El mercat de 'habitatge al nostre pais esta immers als processos i impactes d'una economia global. N'és un clar
indicador I'elevat nombre de compradors i immobiliaries estrangeres, de dintre i fora de la Unié Europea, que
participen en el mercat residencial espanyol. Aquesta economia, més condicionada per la conjuntura dels
mercats financers globals que per la situacio politica nacional, gestiona els processos de produccid, circulacio i
consum dels béns a temps real i a nivell planetari, i negocia d'igual forma un bé de consum que un “dret’
fonamental de la ciutadania com és I'habitatge. Aixi doncs, entendre el funcionament d’aquesta economia
precisa d'una Optica macro i d'una lectura global, molt per sobre de I'escala de 'ambit d'estudi o de l'escala
nacional.

Aquests processos han comportat que I'habitatge, que hauria de ser i romandre com un bé inicament amb valor
d'Gs, ja que es tracta d'un dret de la ciutadania reconegut constitucionalment i pel nou Estatut d'Autonomia de
Catalunya, passi a ser actualment un bé de consum, un bé amb valor de canvi, i per tant una mercaderia més
que no només interactua en el mercat propi, sind que també s'insereix en d'altres mercats, com ho constata, a
tall d’exemple, que moltes de les grans inversions en estrangeres actuals en el sector immobiliari espanyol i
catala provinguin de fons d'inversions i de pensions de grans companyies internacionals.

El mercat de I'habitatge consta, com tot producte, d’'una oferta i una demanda. Aquest mercat, perd, no es
comporta com els altres mercats sind que té unes caracteristiques propies pel que fa als mecanismes d’equilibri
entre l'oferta i la demanda. El fet que la vessant de la demanda no pugui escollir accedir al mercat tot i tractar-se
d'una necessitat basica i que l'oferta pugui retenir indefinidament el producte al tractar-se d'un bé exclusiu i no
reproduible, provoca que sigui el sector de la oferta qui determini el preu final de mercat. Tot i aixd, més enlla de
la imperfeccié del mercat de I'habitatge, hi ha altres factors decisius que condicionen la relacio oferta - demanda.
Els canvis en el sistema de finangament hipotecari, el nou rol que ha adoptat el sector immobiliari i de la
construccio, aixi com la consolidacié de I'habitatge com a actiu financer son variables clau per entendre el
problema de I'accés a I'habitatge avui en dia al nostre pais.

L'esforg d'aquest capitol se centrara, per una banda, a conéixer quines son les causes que han provocat 'actual
l'augment dels preus de I'habitatge; i per altra banda, a exemplificar les conseqiiéncies d'aquest augment
mitjangant I'analisi de l'esforg econdmic necessari per accedir a 'habitatge.

2.1.1 L'augment del preu de I'habitatge

Al parlar d"accessibilitat a I'habitatge des d'una dptica macroecondmica, el preu de 'habitatge se'ns presenta
com la variable clau, ja que un dels principals problemes de I'accés a I'habitatge ha estat I'escalada constant dels
preus. Un augment que no ha anat seguit d'un creixement paraliel de la Renda Familiar Bruta, el que ha
comportat un increment en l'esforg econdmic necessari per la compra de I'habitatge3.

3 Jorge Martinez Pagés i Luis Angel Maza (2003) “Analisis del precio de la vivienda en Espaita”. Madrid: Servicio de Estudios, Banco de
Espafia
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Figura 2. Evoluci6 dels preus reals de I'habitatge dels paisos
més importants de la Unié Europea, 1976 — 2002. index 100 =
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Font: Jorge Martinez Pagés i Luis Angel Maza (2003) “Andlisis de
precio de la vivienda en Espafia’. Madrid: Servicio de Estudios, Banco
de Espafia

En aquest sentit, segons Martinez Pagés i Maza (2003), mentre que des de 1976 el valor real (excloent-thi
l'augment de INPC) de la renta s'ha duplicat, el preu de lhabitatge s'ha multiplicat per 3,5. El mateix estudi
demostra com els preus a Espanya han estat els que més han augmentat en els (ltims anys a la UE juntament
amb els preus d'Ilanda i Holanda (veure Figura 2).

Segons Rodriguez Lopez (2006)*, entre 1998 i 2006 I'augment acumulat dels preus de I'habitatge a Espanya ha
estat del 173,2% amb una mitjana anual de creixement de I'11,85%. L'any 2002 ha estat el de major increment,
amb un 18,1%. Tot i aix0, hi ha hagut una desacceleracid dels preus, que no de la reducci6 del seu valor, amb
un increment del 12% en el primer semestre de 2006 sobre el mateix periode del 2005.

4 Julio Rodriguez Lopez (2006) *Situacion y perspectivas futuras en el sector inmobiliario en espafia”. Ministerio de 1a Vivienda.
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El grafic que presentem a continuacio ens mostra les variacions mitjanes anuals del preu de I'habitatge i de I'lPC
des de 'any 1983 fins I'any 2006. En ell podem observar un augment anual constant del preu de I'habitatge des
de 1997 fins a 2003. Aquest comportament contrasta amb un increment de preus molt elevat perd puntual per
I'any 1998 i una posterior baixada dels de 'any 1992. El tret més significatiu de la situacié actual, a diferéncia de
les dinamiques anteriors, amb oscil {acions desiguals i intermitents, és que el preu de I'habitatge ha mostrat un
augment constant durant un llarg periode de temps.

Figura 3. -Increment anual dels preus de I'habitatge. Variacions mitjanes anuals, 1988 — 2006.
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Font: Julio Rodriguez Lopez (2006) “Situacion y perspectivas futuras en el sector inmobiliario en
espaiia”. Ministerio de Vivienda

Al mateix grafic podem observar la clara diferéncia entre I'augment anual del preu de 'habitatge i 'augment anual
de I'PC (Index de Preus al Consum). Aquesta diferéncia constata la singularitat del mercat de I'habitatge en
relaci6 amb els altres productes del mercat, ja que el comportament dels seus preus no es veu afectat pel
comportament de I'lPC.

Si ens fixem amb els preus nominals, segons les dades del Banc d'Espanya, entre 1987 i el 2004 el preu mitja de
I'habitatge a Espanya ha augmentat més del 500%, passant de 282,42 a 1.990,50 € per m®. La Figura 4 ens
mostra l'evolucié del preu nominal del metre quadrat d'habitatge des de 1987 fins a 2004 tant pel que fa a
I'habitatge total perd també diferenciant entre habitatge nou i de segona ma. Observem com l'increment inicial
entre 1987 i 1990 (sobretot d'habitatge nou) s'estanca el 1991 i fins i tot disminueix el seu valor nominal el 1992.
Després d'un estancament del preu entre 1993 i 1998, el preu del m? torna a augmentar, aquest cop de forma
constant, fins a dia d'avui.

10/165



Figura 4. — Evolucio del preu nominal del m? del mercat de I'habitatge a Espanya, 1987 - 2004,
En pesseles.
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Font: elaboracié propia a partir de dades del Banc d'Espanya

Un cop evidenciat 'augment dels preus de I'habitatge durant l'iltima década, intentarem explicar a continuacié
quins son els factors claus que han provocat aquesta situacid. Hem considerat 3 factors determinants:

a) Els canvis en el sistema de finangament hipotecari.
b) La relacic demanda - oferta del mercat de 'habitatge.
¢) Llincrement de l'interés per adquirir un habitatge com a actiu econdmic.

Som conscienls que ens manquen, en aquesta analisi, els condicionants de la demanda, perd considerem que
aquests s'han de contextualilzar | és per aixd que apareixeran al tercer bloc, quan analitzem la situacié a la
provincia de Barcelona. Mostrem doncs els faclors de caire macroecondmic explicatius de fincrement del preu
de I'habitatge i de I'empitjorament de les condicions per accedir a I'habitalge.

a) El finangament hipotecari

Una de les principals causes de I'augment del preu de Ihabitatge ha estat el canvi del sistema de finangament
amb, paradoxalment, una baixada dels tipus d'interés hipotecaris. Aquesta baixada ha estat molt lligada a la
creacié del Banc Central Europeu (BCE) el 1998. Aquest organisme europeu t& com un dels seus principals
objectius el d'estabilitzar els preus, controlant que el nivell d'inflacié de la moneda conjunta no excedeixi del 2%
anual. Per a fer-ho, el BCE va crear 'Euribor (Europe Interbank Offered Rale, o sigui, el tipus europeu d'oferta
interbancaria) amb l'objectiu de fixar els tipus d'interés utilitzant les operacions de mercat obert per a augmentar
o disminuir la liquiditat en el sistema financer europeu integrat dels paisos de la Unid Monetéria.
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En aquest sentit, I'entrada en funcionament de I'Euribor va ser determinant en el mercat dels crédits, ja que la
gran majoria de les hipoteques realitzades des de la seva aparicié van estar lligades al seu valor variable, molt
inferior als tipus d'interés fixos que atorgaven les entitats bancaries i caixes de pensions espanyoles.®

Aquesta posada en joc de tipus d'interés variable molt menors que els fixos va provocar una gran demanda
d'hipoteques a Espanya i Catalunya, amb el que la proporcid de préstecs hipotecaris sobre el PIB es va situar
I'any 2002 al 32%, molt semblant a la mitjana de la Uni6 Europea, el 33%. La singularitat del cas espanyol ha
estat la velocitat en 'augment d'hipoteques, si bé 'any 1996 aquest endeutament suposava el 50% de la Renta
Bruta Disponible, el 2002 s'arriba a un percentatge del 80%. Aquest risc es veu ampliat pel que fet que bona part
dels nous préstecs i subrogacions s'han realitzat a tipus d'interés variable, col focant Espanya al capdavant de la
llista de paisos de la UE amb més préstecs i hipoteques a interés variable (Garcia Montalvo (2003)5).

Les dades de I'INE (Instituto Nacional de Estadistica) avalen aquestes afirmacions. Observem a la Taula 1
I'evolucid del nombre d'hipoteques i del seu valor entre 1994 i 2005. Es constata un augment del 245% del
nombre d'hipoteques, i €l que és encara més significatiu, un 800% del valor total de les hipoteques, la gran
majoria amb tipus d'interés variable. | és que tal com anuncia Rodriguez Lopez (2006)7, el més alarmant no és
l'endeutament en si, sind el caracter variable dels tipus d'interés. El fet que no es pugui assegurar una contencié
del valor del crédit tant baix com en els Ultims anys - recordem que el valor de 'EURIBOR depén de la
conjuntura econdomica general de la UE - i si continua la tendéncia a l'alga dels tipus dels darrers anys®,
provocaria una seriosa situacio d'insostenibilitat econdmica general al impossibilitar a moltes llars endeutades a
poder assumir un augment dels tipus d'interés i, per tant, del deute hipotecari.

Taula 1. - Evoluci6 del Nombre i Valor de les hipoteques

Any Ndamero Import
1994 93.330 4.200.882
1995 90.187 4.346.345
1996 91.853 4.795.247
1997 113.387 6.477.504
1998 123.093 7.801.750
1999 131.126 9.264.169
2000 131.448 10.371.323
2001 127.207 10.955.194
2002 142.863 13.870.905
2003* 193.121 21.509.705
2004 211.116 26.586.113
2005 229.425 33.429.354
* Canvi de metodologia

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es

5 Segons el Banc d'Espanya (www.bde.es), actualment el 94,1% dels crédits hipotecaris tenen un tipus dinterés variable.

8 José Garcia Montalvo, 2003. “La vivienda en Espafia: Desgravaciones, burbujas y ofras historias” a Perspectivas del sistema financiero,
78

70p. cit

8 Segons el Banco de Espaiia (www.bde.es), L'Euribor ha augmentat al llarg del 2006 un 38 % (de 2,833 al gener 2006 a 3,921 el
desembre 2006) amb una tendéncia mantinguda a l'alga.
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Perd aquesta reduccié del tipus d'interés ha implicat no només als compradors de I'habitatge, sind també als
constructors i promotors que poden comptar amb el capital fictici per a la construccié. Aquest fenomen,
juntament amb I'entrada de gran capital financer al sector immobiliari ha estat una de les principals causes de la
sobreproduccid d'habitatge a Espanya i a Catalunya. A la Figura 5 podem observar la correlacié entre la baixada
dels tipus d'interés i I'augment de la produccié residencial. Sembla evident, per tant, la relacib entre la baixada
dels tipus d'interés i laugment de la demanda i de I'endeutament de la poblacio, per una banda, i de la produccié
residencial per l'altra.

Es precisament aquesta relacié la que ens permet desxifrar que una de les principals causes de l'augment dels
preus és la disponibilitat de la demanda d'afrontar preus majors gracies a la reducci6 dels interessos hipotecaris
amb el conseqilent encariment de ['habitatge. Dit en paraules d'lgnacio Paricio % “[la voluntat de compra
d'habitatge] és mesurada perfectament pels promotors i propietaris de sl que immediatament calculen el preu
de I'habitatge en funci6 de la capacitat d'endeutament”.

Figura 5.- Correlacié entre I'evoluci6 dels tipus d'interés i el nombre d’habitatges
iniciats, 1992 — 2006.
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Font: Rodriguez Lépez a partir de les dades del BCE i del Ministerio de Fomento

b) El mercat residencial, un mercat imperfecte

L'habitatge té les seves especificitats com a producte de mercat i no es regeix per la regla basica d'oferta i
demanda siné que crea situacions imperfectes de mercat. Aquestes imperfeccions sdn, en gran part, les
causants de 'augment del valor afegit brut dels immobles en comparacié amb els altres actius o béns i serveis
del mercat general.

Citem a continuacid els factors principals pels quals el mercat residencial no és un mercat perfecte. Segons Trilla
i Llera (2003)' hem de buscar les causes al tipus de producte. Aixi doncs, 'habitatge com a producte de mercat:

9 Ignacio Paricio a EI Pais, 17-05-05. Citat a Montserrat Pareja (2005) “L'evolucié dels preus de fhabitatge i I'augment del risc d'exclusié
social’ a Habitafge. Cohesié social i sostenibilitat. Informe 2005 de I'Observatori del Risc. Barcelona: Institut d'Estudis de la Seguretat

10 Trilla, Carme i Llera, Sonia , 2003. “Elementos explicativos del comportamiento del precio de la vivienda® a Revista del Colegio de
Economistas de Madrid, 96: 83-90
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o No és un bé reproduible. No es permet la rapida reproductibilitat técnica mitjangant augments de capital
i, per tant, impedeix la facil adequacié de la oferta a curt termini.

« Es un bé immoble que no permet flexibilitat de localitzaci6 i transport. Es a dir, qualsevol canvi en la
localitzacié de I'habitatge requereix inevitablement la transaccié economica. A més, no totes les
localitzacions tenen el mateix valor de mercat.

» Esmolt heterogeni. Aixo afegeix complexitat a I'hora de definir €l seu preu al mercat, creant diferéncies
de preu segons el tipus de producte: grandaria, caracteristiques, tipologia edificatoria, etc.

« Pot adquirir una gran diversitat d'usos, amb la qual cosa amplia encara més el ventall de les possibilitats
com a producte ja que aquest pot adquirir, a més del seu valor d'is com a residéncia, un valor econdmic
fruit del seu us, com és el lioguer de I'habitatge o I'emplagament d'altres activitats econdomiques —
serveis principalment.

« No devalua facilment, fet que permet la retencié del producte fins que en una situacié d'augment dels
preus permeti vendre a un preu major del cost total de la transaccio. En altres paraules, I'habitatge
entés com a producte permet especular amb el seu valor de mercat.

Per tant, un producte que no es devalua, que no es pot moure i del que no se'n pot trobar un d'exacte per cap
altra via comporta que cada propietari tingui el dret a explotar I'habitatge com si fos un bé Unic i sense competir
amb els preus de la zona. Cada propietari assumeix la competéncia monopolistica “de facto” sobre el seu
producte ja que el preu maxim de venta no ve determinat pel cost de la producci6 ni per la oferta sin6 pel limit de
la disposici6 de la demanda. Quant major n'és la demanda, major n'és el seu preu sempre i quan la demanda el
pugui assumir. |, com ja hem vist anteriorment, les condicions de finangament actual faciliten la demanda.

c) L'habitatge com a actiu financer

Les facilitats financeres i fiscals esmentades, I'augment de la produccié residencial i la situacid de mercat
imperfecte que acabem d'apuntar, han provocat 'augment de la tendéncia d'adquisicié d'habitatge com actiu
financer. Si bé, per una banda, la compra de I'habitatge manté el seu valor d'Us - entés aquest com I'habitabilitat,
la necessitat de viure en ell, en altres paraules, el que la Constitucid Espanyola considera com un dret
fonamental -, en els tltims anys ha pres forga la condicié d'actiu financer, la inversi6, l'especulacié, 'augment del
seu valor en cada transaccid.

Si bé, tal com assenyalen Trilla i Llera (2003)", tedricament la logica de rentabilitzacié de la compra d'un
habitatge es comptabilitza a curt termini a través del preu del mercat de lloguer i a llarg termini a través de la
seva plusvalua al ser venut, actualment les condicions del mercat i del sistema de crédit permeten la
rentabilitzacié per compra i venta a curt termini i amb grans beneficis economics. Trobem aqui un dels punts
claus que expliquen la situacié actual d'augment dels preus. | és que linterés pel mercat residencial com a
inversid rentable a mig termini - ja siguin grans empreses financeres o iniciatives individuals- degut a la
inestabilitat dels valors bursatils ha provocat un augment de les transaccions de compra i venta d'habitatge com
si d'accions es tractessin, augmentant encara més el desajust entre valor real de I'habitatge — determinat pel seu
valor d'Us - i el seu valor de mercat o valor de canvi.

1 op. cit.
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Aquest augment de les transaccions immobiliaries no esta exempt de conseqiiéncies negatives per a la poblaci6
que vol accedir al mercat immobiliari. Tal i com assenyalen Martinez i Maza (2003)'2, aquest augment dels
intercanvis provoca, irremediablement, un augment dels preus. Quan es produeix una venta-compra, 1a plusvalua
del preu de venta de 'habitatge serveix d'inversi6 (ja sigui per pagar un altre habitatge com per invertir el capital
en un altre lloc) i per tant, els venedors volen obtenir el maxim valor de I'immoble, fomentant aixi un procés
especulatiu per part dels que ja disposen d'un habitatge com a capital i, conseqiientment, provocant 'augment
del preu de I'habitatge. Els més afectats és aquella poblacié que no & una renda inicial (un habitatge o algun
altre actiu financer) i que ha de pagar ['import de 'habitatge quasi integrament mitjangant una hipoteca o a través
d'altres ajuts, com el familiar.

2.1.2 L'augment de la produccio residencial.

Un cop analitzats els factors explicatius de I'augment del preu de I'habitatge, entrem a explicar ara el que
entenem com a causa i efecte d'aquesta situacié, 'augment de la produccié residencial. Per aquest motiu hem
considerat oport( tractar-lo en un capitol a part.

Encara que pugui semblar contradictori, I'augment de la produccié residencial és a la vegada causa i efecte de
l'augment del preu de I'habitatge. Com hem vist anteriorment, el mercat de I'habitatge no és un mercat perfecte
ja que tendeix a crear una situacidé de desajust entre l'oferta i la demanda. Perd a més hi juguen altres factors
com €l valor del tipus d'interés hipotecari o la posada al mercat d'habitatges protegits, com veurem al segient
capitol. Seguidament constatarem 'augment de la produccié residencial i I'augment dels mercats, desxifrant les
claus explicatives d'aquesta correlacio. Per fer-ho, analitzarem I'exemple espanyol i catala.

Abans d'entrar a analitzar la producci6 residencial a Espanya i Catalunya i la seva relacié amb l'augment dels
preus hem de tenir en compte la importancia que el sector de la construccié ha assolit en l'economia. Aixi, les
dades del Departament de Medi Ambient i Habitatge!? de la Generalitat de Catalunya ens indiquen que entre
1998- 2005 hi ha hagut un creixement acumulat de I'economia catalana (PIB) d'un 28,6%, essent el sector de la
construccié un dels motors principals amb un creixement de 53,9%, quasi el doble que I'augment del PIB. A més,
dins del sector de la construccio, I'edificacid residencial ha representat el 3% del PIB perd ha experimentat un
creixement 1998-2005 del 75,2%, 2,6 vegades el PIB. Estem doncs, davant d'un dels sectors amb major valor
afegit de 'economia que, a més de generar riquesa, crea llocs de treballs i aporta grans beneficis econdmics a
I'administracié pablica a mode d'imposts directes i indirectes. Cal retenir aquesta realitat per entendre la forta
dinamica productiva del sector aixi com l'acceptacid per part de I'administracié del seu desenvolupament.

12 op. cit.
13 Departament de Medi Ambient i Habitatge (2006) /nforme sobre el sector de I'habitatge a Catalunya, 2005. Generalitat de Catalunya

14 E1 9,3% dels ingressos de les administracions pibliques catalanes provenen del sector immobiliari. En el cas dels ents locals, la xifra
augmenta fins el 32%. Diari Avui, 07.02.2007
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Segons Garcia Montalvo (2003)', tot i que entre 1998 i 2002 es van construir a Espanya el 40% dels habitatges
de la Uni6 Europea, el preu de I'habitatge va créixer un 54% per sobre de la mitjana europea. Partim doncs de la
base que I'augment de la produccié no rebaixa el preu del producte tal i com hem comentat anteriorment. Pero,
per qué es crea aquesta situacio? Hem de buscar l'origen d'aquest escenari en la facilitat d'obtenci6 de credits
hipotecaris després de l'entrada en vigor de de I'Euribor I'any 1998. Recordem que la rebaixa dels tipus d'interés
no només afecta als consumidors (ltims d'habitatge sin tambeé als constructors i promotors que els produeixen.
Aquest ha estat, sens dubte, el punt d'inflexié6 més important en el mercat residencial a Espanya i Catalunya a
partir del qual ha comengat I'escalada prolongada i mantinguda dels preus de I'habitatge i, paral lelament, de la
construccié d'aquests (veure Figura 3)

Perd aquest augment de la produccié d'habitatge va més enlla de ser la conseqiiéncia d'una demanda induida
per I'entrada al mercat residencial d'un gran volum de poblacié (la generacié del Baby Boom). Pareja (2005) 16
ens indica una dada molt significativa; entre 1991 i 2001, la taxa de construccié d'habitatges dobla la taxa de
creacid de llars. Estem davant d'un clar desequilibri entre la oferta i la demanda. Pero, qué ha passat amb la
resta dels habitatges? Hi ha dos factors claus per entendre aquest augment de la construccié. El primer, la
tendéncia a l'alga de I'habitatge en régim de propietat en front del lloguer. Segons dades de ['Institut Nacional
d'Estadistica i del Ministeri de Foment, el 1950 I'habitatge de lloguer suposava el 54% de les llars mentre que el
2001 representa només I'11%. Un canvi de situacié fomentat per la manca d'oferta d'habitatge de lloguer protegit
(Espanya té una de les taxes més baixes en aquest régim) i per la facilitat de compra dels ultims anys. Pero hi ha
un altre factor clau: les segones residéncies i 'habitatge vacant. | és que a Espanya, i Catalunya no n'és cap
excepcio, el percentatge d'habitatges secundaris el 2001 era del 16% sobre el total mentre que I'habitatge vacant
representava un 15%. Aixi doncs, trobem que hi ha un mercat d'habitatges de caracter no necessari, els
secundaris, assequibles a una part de la poblaci6 que pot permetre's la compra d'un segon o tercer habitatge. Si
a aquesta situacio hi afegim l'alt percentatge d'habitatges buits retinguts a I'espera de ser posats al mercat,
trobem com es constata la diferéncia entre I'habitatge com a bé d'Us necessari i I'habitatge com a actiu
econdmic.

La Figura 6 mostra el nombre d'habitatges iniciats i acabats a Catalunya des de 1990 fins el 2005. En ella
podem veure clarament I'augment de la produccié residencial a partir de 1997, coincidint amb l'entrada de
I'Euribor. Perd el grafic ens revela un altre dels punts claus: la diferéncia clara del comportament entre els
habitatges iniciats i els habitatges acabats. Tanmateix, observem com a partir de 2001, mentre el nombre
d'habitatges acabats augmenta de forma més gradual, el nombre d'habitatges iniciats continuen augmentant de
forma exponencial, evidenciant que una gran quantitat d'habitatges encara s'han de posar a la venda.

15 Op. cit.

16 Op. Cit.
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Figura 6. Evolucio dels habitatges iniciats i acabats a Catalunya, 1990 - 1er semestre 2006.
Valors absoluts.
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Aquest escenari on el sector de la construccid continua incrementant el volum d'habitatges iniciats, és a dir,
l'oferta, mentre que la demanda “de facto”, els habitatges acabats, s'estanca -fins i tot disminuint en I'estimacio
per 2006 -, configura una situacié de la qual se'n poden extreure dues hipdtesis de futur. D'una banda, un
escenari continuista en el que es produirien dinamiques semblants a les actuals: a major habitatge ofert, major
preu. Perd d'altra banda, si recordem els augments que I'Euribor esta experimentant en els darrers semestres,
podem pensar en un escenari de crisi del sector immobiliari on es produiria una situacid de sobreoferta
d'habitatge degut al fre de la demanda ja que amb la balanga de negoci actual, el mercat residencial ja s'ha
convertit en un negoci no tan rendible com feia uns anys.

En aquest sentit, les Ultimes dades de I'administracid catalana'? ens mostren que el 2005 es va assolir la xifra
record de 110.513 habitatges iniciats, que suposa un creixement del 14,5% respecte el 2004. Perd la novetat és
que son les provincies alienes a I'ambit metropolita les que més han crescut: Tarragona (27,8%) i Lieida (26,4%),
sobretot a les zones turistiques de muntanya i costa. Si tenim en compte que una tercera part de la poblacié
catalana resideix a la regid metropolitana, podem constatar com és el mercat de la segona residéncia el que pren
més forga mentre que I'habitatge principal queda al marge de les dinamiques actuals de la construccid. Aixi
doncs, la colmatacié del sol lliure urbanitzable i els desorbitats preus de la provincia de Barcelona ens auguren
un canvi de tendéncia.

Volem també destacar I'analisi que Garcia Montalvo (2003)*@ fa de I'anomenada “bombolla immobiliaria®, és a dir,
de la sobrevaloracio de I'habitatge com a actiu econdmic. L'autor promulga que el risc que exploti la bombolla
immobiliaria &s molt elevat.

17 Departament de Medi Ambient i Habitatge. Op. Cit.

1 Op. cit
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Garcia Montalvo critica tres mites o fal 1acies segons les quals no hi haura una situacié de crisi del sector.

- La primera: “El preu de I'habitatge no pot baixar”. L'autor argumenta que en els ditims 20 anys, molts
paisos, a Espanya entre el 1992 i 1997, han experimentat caigudes dels preus de I'habitatge, fins i tot
en termes nominals considerant la inflaci6 dels preus al consum.

- La segona: “El preu de I'habitatge ha de convergir als preus europeus”. Tot i que I'Euribor depén del
Banc Central Europeu, els preus dels immobles estan condicionats per un mercat local i per la
conjuntura politica i economica del pais, independentment de la situacié del mercat residencial de la
Unié Europea.

- Latercera i ultima: “Per pagar un lloguer, millor pagar una hipoteca i al final 'habitatge és meu’. Amb
els incentius fiscals i 'amortitzacié de la compra a curt termini donada l'escalada de preus que han
existit fins ara aixd era cert perd s'estan comengant a canviar les dinamiques. Lincrement dels tipus
d'interés hipotecaris de caracter variable pot provocar una greu crisi per aquelles llars amb pagaments
pendents, desmotant aquest tercer mite.

Amb tot, no podem saber amb exactitud quina sera la situaci6 del mercat residencial els proxims anys, perd son
innegables dos factors que poden determinar el comportament d'aquest mercat un futur no molt llunya: per una
banda, l'existéncia d'un nombros parc d’habitatges construits, &s a dir, un augment de l'oferta d’habitatges nous;
per l'altre, una pujada gradual dels tipus d'interés que fard augmentar les quotes de les hipoteques d'un
important nombre de families, amb una conseqiient precaritzacio de la seva situacié econdmica.

2.1.3 L'esforg economic per accedir a I'habitatge

El constant augment dels preus de F'habitatge en els darrers deu anys i el seu desajust amb l'increment de les
rendes familiars ha provocat una situacié critica per a bona part de la poblacié que vol accedir al mercat
residencial. L'Informe sobre la conjuntura econdmica elaborat per Caixa de Catalunya' fany 2005 assenyalava
que, a Espanya, entre I'any 2000 i el 2005, la renda familiar disponible bruta (RFDB) havia crescut en un 25%,
mentre que l'habitatge havia augmentat en un 80%. Aquest augment de la diferéncia entre preus i renda ha
provocat que la poblacio de Catalunya hagi de destinar 6,8 vegades la RFDB per tal d'accedir a un habitatge
amb una superficie mitjana.

Perd és evident que aquesta generalitzacio precisa ser matisada. En primer lloc, no tota la poblacio té la mateixa
renda. Les diferéncies de classe social sén encara avui significatives i més quan estem parlant d'accedir al
mercat residencial. En segon lloc, l'esforg econdmic dependra del tipus d'endeutament. Aquest vindra
condicionat majoritariament pels anys de retom del deute hipotecari i del valor percentual sobre el valor total de
I'habitatge. En tercer lloc, cal tenir present que no tots els habitatges tenen el mateix preu, sind que aquest varia
segons les caracteristiques (tipologia, localitzacio, superficie, etc.) de I'habitatge.

19 Caixa Catalunya, 2005. “Requadre: Esforg familiar en I'adquisicié de Ihabitatge 2000- 2005: una aproximacié per decils de renda i
CC.AA". Informe sobre la conjuntura econdmica. pp.55-98
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Aguest mateix estudi de Caixa de Catalunya proposa un interessant exercici tedric on quantifica l'esforg
desglossat per decils de renda — divisié de la poblacié en 10 rangs segons els seus ingressos -, pels anys
d'endeutament hipotecari i percentatge de la hipoteca sobre el cost total de I'habitatge i per superficie de
I'habitatge - al no disposar d'informacié més detallada dels preus de I'habitatge — amb uns interessos fixos del
4%.

La Taula 2 ha estat elaborada a partir de les dades de l'estudi citat i pretén mostrar, de forma sintética, els
resultats més interessants per al nostre treball. En ella podem observar quin percentatge de la RFDB han de
destinar les llars per adquirir un habitatge a Catalunya, diferenciant l'esforg segons decils de poblacié en relacio
a la renda. A més, s'exposen diversos escenaris possibles per desglossar els resultats i extreure'n conclusions.
Aixi doncs, es proposen escenaris segons els m? de superficie de I'habitatge — habitatges de 60 i de 100 m?,
segons el percentatge de crédit hipotecari sobre el total de Ihabitatge — el 75 % i el 100 % del total del valor de
I'habitatge - i segons els anys d'amortitzacié del credit — 20 i 40 anys. Els resultats son prou significatius.

Taula 2. - Esforg econdmic per accedir a 'habitatge a Catalunya.

Superficie de Decils de poblacié segons RFDB
__I'habitatge | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 mitjana
, . . 75% del valor de la hipoteca a 20 anys i

60 m2 599 453 39,1 35 252 21,7 195 172 148 114 224

f00m2 | 998 756 651 524 419 362 325 287 247 19 373
T T T 75% delvalordela hipotecaad0anys T T T

60 m2 413 313 269 21,7 174 15 134 119 102 79 154

100 m2 688 521 449 362 289 25 224 198 171 131 25,7
T T T T T T T T100% del valor delahipotecaa20anys T T T T T T T

680 m2 798 605 521 419 335 29 26 23 19,8 15,2 29,8

100 m2 133 1008 868 699 559 483 433 383 33 25,3 49,7

Font: "Informe sobre la conjuntura econdmica”. Caixa Catalunya

Si considerem que el maxim percentatge de la RFBD destinada a I'habitatge pot ésser del 50 %, trobem que el
10 % de la poblacié amb menys recursos econdmics només pot optar a comprar un habitatge de 60 m2 sempre i
quan ['hipoteca sigui del 75 % sobre el total del valor de I'habitatge — per tant, aquesta llar ha de tenir estalvis
previs — i sol dicitant un crédit a 40 anys. Amb tot aixd, el 10 % les llars, les més pobres, hauran de destinar el
41,3 % del seus ingressos a adquirir I'habitatge. Per habitatges de 60 m? perd amb un crédit de 20 anys,
aquestes llars queden fora del mercat immobiliari o haurien de buscar habitatges de menor superficie.

Per contra, només el 40 % de la poblaci6, aquella amb majors recursos econdmics, podra adquirir un habitatge
de 100 m* amb una hipoteca a 20 anys, quedant fora d'aquest producte el 60 % de la poblacié catalana. La
poblacié amb menys recursos s'haura d'endeutar 40 anys si vol adquirir un habitatge de 100 m? i encara aixi, el
20 % de la poblacié amb menys recursos en queda exclosa al excedir del 50% de la seva RFDB.

L' Informe sobre el sector de I'habitatge a Catalunya elaborat per la Generalitat de Catalunya?® ens mostra com a
linterior de Catalunya també existeixen diferéncies territorials pel que fa a I'esforg econdmic.

2 Departament de Medi Ambient i Habitatge, Generalitat de Catalunya, 2006. Informe sobre el sector de 'habitatge a Catalunya 2005.
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“En concret, a la ciutat de Barcelona, I'esforg econdmic per accedir a un habitatge nou de preu mitja que ha de
realitzar una llar amb renda disponible mitjana, hauria superat el 71% dels seus ingressos. A Iambit metropolita de
Barcelona, I'accessibilitat econdmica per al mateix tipus de llar ha assolit el 51,8%, i a la resta del Catalunya s'ha
situat en el 37,6%.” (pag. 24)

Aixi doncs, trobem a Catalunya diferéncies significatives pel que fa a l'esforg econdmic necessari per entrar al
mercat residencial degut a l'efecte de centralitat de Barcelona i el seu ambit metropolita. Tal com veurem i
quantificarem més endavant, aquestes diferéncies son derivades de les diferéncies de preus i no tant de les
diferéncies de la renda. La diferéncia de! preu de I'habitatge en el territori és un dels principals configuradors de
I'oferta residencial a Catalunya, amb efectes directes en el model residencial territorial, com també apuntarem
més endavant.

Tal com hem apuntat al principi del capitol, estem davant d'una situacié critica on la poblacié amb menors
recursos té seriosos problemes per adquirir un habitatge. En una situacié hipotética de nul-la intervencié de
l'estat i nul mercat de lloguer, i a partir de les dades presentades en aquest capitol, trobem tres solucions per tal
de poder adquirir 'habitatge:

a) Reduir la superficie de I'habitatge.
b) Augmentar els anys d'endeutament

c) Buscar un habitatge allunyat de la ciutat central.

Tal i com veurem més endavant, quan analitzem les dinamiques sociodemografiques i les caracteristiques del
parc residencial de la provincia de Barcelona, la realitat no és correspon exactament a la teoria. Hi ha molts
factors no quantificats en aquest exercici que acabem de presentar com son les alternatives a la compra
d'habitatge a preus de mercat (I'habitatge social o el mercat de lloguer) que determinen l'accés a I'habitatge de la
poblaci. A més, existeixen diferéncies territorials pel que fa als preus de Fhabitatge o les tipologies
predominants en els municipis que també configuren I'accés a I'habitatge.

Tanmateix, aquesta aproximacio tedrica ens serveix per alertar de la situacio extrema que pateix la poblacié amb
menors recursos econdmics que ha d'accedir per primer cop a 'habitatge i, alhora, el risc de moltes llars que
disposen d’una hipoteca a interés variable que veuen perillar el seu equilibri econdmic davant la nova conjetura
financera. Una situacio insostenible que comporta, a la practica, greus problemes d'exclusié territorial amb la
conseqtient especialitzacio social del territori degut a la impossibilitat d'accedir a un habitatge.

2.2 LES POLITIQUES D'HABITATGE

A continuaci6 presentem de manera breu el marc legal existent i els mecanismes emprats des de 'administracio
per mirar de posar remei o palliar d'alguna manera el problema de l'accés a I'habitatge al llarg del periode
democratic. Seguidament explicarem quines han estat les mesures aplicades des de I'administracié per tal de
corregir la precarietat de la situacié actual del mercat de 'habitatge.
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Com a premissa, cal recordar que la llei contempla I'habitatge com un dret de la ciutadania. Aixi ho exposa
clarament tant l'article 47 de la Constitucié Espanyola?’ com larticle 26 de l'actual I'Estatut d'AutonomiaZ,
Tanmateix, amb aquest marc legal, tal i com exposa Ponce (2005)2, no existeix la obligacié juridica explicita per
part de I'administracié publica d'oferir un habitatge gratuit ja que aquest no es contempla, a diferéncia d'altres
paisos com ara Franga, com un servei piblic de prestacié obligatéria.

Si bé, tal com hem pogut constatar, les dinamiques del mercat no coneixen fronteres, la legislacio i les politiques
publiques en tenen a tots els nivells. Pel territori del nostre cas d'estudi, la provincia de Barcelona, trobem
diversos estrats legislatius en matéria d'habitatge que van des dels diversos organs de la Uni6 Europea passant
per I'Estat espanyol, la Generalitat de Catalunya i els propis ajuntaments. Aquest marc competent multinivell
sovint evidencia contradiccions sobretot pel que a quina administracid té realment les atribucions en matéria
d'habitatge.

Si bé la Constitucio del 78 remarca que I'Estat espanyol ha de “promoure les condicions per fer efectiu aquest
dret (a un habitatge digne)”, I'Estatut d'Autonomia estableix que la Generalitat té competéncies exclusives en
matéria d"ordenacié territorial, urbanisme i habitatge”. Heus aqui el primer punt de friccid. | és que els
traspassos entre I'Estat Espanyol i la Generalitat de Catalunya no s'han efectuat en la seva totalitat.

Els diferents Reials Decrets? en matéria d'habitatge redactats per formalitzar el traspas de les competéncies no
van assignar plenes competéncies a la Generalitat, creant certs conflictes. Tal i com ens recorden Adelantado i
Goma (2001)% el problema de competéncies el resolgué el Tribunal Constitucional amb la senténcia global
152/1988 on I'Estat espanyol manté les funcions de formulacié de politiques regulatives d'habitatge protegit, de
suport a la rehabilitacié (lligat a la politica regulativa del crédit) i de mercat de lloguer.

Per altra banda, la Generalitat (i els seus ajuntaments) constituiran el nivell competent per a formular programes
de promocio publica d'habitatge i politiques de sdl, i seran les empreses de capital pablic INCASOL i ADIGSA les
que promocionaran i gestionaran I'habitatge protegit respectivament.

Més enlla dels debats entre les competéncies entre I'Estat espanyol i la Generalitat de Catalunya, s’han aprovat
diverses lleis i decrets en matéria d'habitatge al llarg del periode democratic que repassem a continuaci6 de
forma resumida:

21 Larticle 47 de la Constitucié Espanyola determina que: *Tots els espanyols tenen dret a gaudir d'un habitatge digne i adequat. Els
poders piblics promouran les condicions necessaries i establiran les normes pertinents per tal de fer efectiu aquest dret, i regularan la
utilitzacié del sdl d'acord amb linterés general per tal d'impedir 'especulacié. La comunitat participara en les plusvalues que generi l'accio
urbanistica dels ens publics.”

2 |'article 26 de I'Estatut d'Autonomia de 2006 determina que: “Les persones que no disposen dels recursos suficients tenen dret a
accedir a un habitatge digne, per a la qual cosa els poders publics han d'establir per llei un sistema de mesures que garanteixi aquest
dret, amb les condicions que determinen les lleis.”

2 Juli Ponce, (2005) Urbanisme, habitatge i cohesit social. Pla estratégic metropoliti de Barcelona: Barcelona
2 RD 159/ 1981; RD 2626/1982; RD 1009/1985

% Adelantado, J. i Goma, R. (2001) “Les politiques d'habitatge a Catalunya: valors vulnerables i accié acomplexada.” a Govern i
politiques publiques a Catalunya (1980- 2000). Coneixement, sostenibilitat i territori. Servei de publicacions Universitat Auténoma de
Barcelona - Universitat de Barcelona. Barcelona: Proa.
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Reial Decret 3146/1978. Sobre habitatge de proteccid oficial

e S'estipulen alguns parametres com la decisi6 que I'habitatge protegit s'havia de cenyir a dos programes
finalistes: el reallotjament d'aquelles persones o families afectades per la remodelacié urbanistica, i
l'eradicacio6 del barraquisme i l'infrahabitatge.

o Establia una cota maxima de retribucid anual dels solficitants (1,7 vegades el Salari Minim
Interprofessional SMI).

¢ Dotava de beneficis financers, gaudint d'una reduccié del crédit hipotecari fins el 10% i concedint crédits
(de Bancs piblics) de fins el 95% del valor total de I'habitatge.

¢ Elrégim de protecci6 és a 30 anys, passat els quals 'habitatge passa a ser de propietat del beneficiari.

Reial Decret 2455/1980 — “Pla d' Habitatge 1981-1983".

e Primer pla d'habitatge a nivell estatal des de la instauracio de la democracia, pensat per pal liar el déficit
historic en matéria d’habitatge.

o Delimita una nova tipologia d'habitatge de proteccio oficial de promocié privada a la qual s'instauren
limits en el preu de venda i de superficie habitable, atorgant ajudes publiques als promotors privats.

e S'amplia a un maxim 2,5 vegades el SMI la retribuci6 anual per a poder optar a I' habitatge de proteccié
oficial.

¢ Es marca el nombre d'habitatges a construir durant e! periode: 481.000 habitatges a tot IEstat.

¢ Continuen els crédits amb subsidi pablics directes per 'adquisicié de I'habitatge protegit.

Reial Decret 3280/1983 - “Pla d' Habitatge 1984-87

e De caracter continuista.
e Lafita és de 250.000 habitatges protegits en tot el periode.

Reial Decret 1494/1987 sobre mesures de finangament d'actuacions protegibles en matéria d'habitatge.

e S'elimina I'Habitatge de Promoci6 Publica (HPP) i es substitueix per I' habitatge de proteccid oficial en
Régim Especial. Aquestes promocions sén dutes a terme per promotors publics i el destinen a candidats
amb un maxim de 2,5 vegades el SMI i la superficie maxima sera de 90m2.

o Es crea 'habitatge de proteccit oficial en Régim General, promogut per agents privats. La renta maxima
per als beneficiaris és de 3,5 vegades el SMI.

Llei 24/1991 d'Habitatge (Parlament de Catalunya).

e En vigor la senténcia 152/1988 per la qual les Comunitats Autdnomes promouen I'habitatge de proteccid
oficial.

« Amplia les intencions de I'habitatge de proteccid oficial a quatre finalitats: reallotjament a causa de
reformes urbanistiques, la superacio de déficits d'oferta, I'accés a I'habitatge de sectors de poblacid exclosos
pel mercat i trencament de situacions especulatives del sél i I'habitatge.
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e Es crea la figura de I'habitatge a preu taxat, entre I'habitatge de protecci6 oficial i el preu de mercat, en
el que l'administracid marca el preu maxim de venta als beneficiaris.

—  Reial Decret 1932/1991 - “Pla d'Habitatge 1992-1995".

o De caracter continuista.

o Es fixen divisions territorials a Catalunya pel que fa a la taxacié dels preus i les condicions per accedira
aI'habitatge de proteccié oficial

¢ Samplien les condicions per accedir a I' 'habitatge a preu taxat fins a 4,5 vegades el SMI, permetent
I'accés a I'habitatge protegit a la classe mitjana.

- Reial Decret 2190/1995 - “Pla d'habitatge 1996-1999”

¢ Entrada en funcionament de I'Euribor, baixada dels tipus d'interés i pérdua de pressié de la demanda.

- Reial decret 1186/1998 — “Pla d'Habitatge 1998- 2001”

¢ S'introdueix el concepte del preu basic a nivell nacional, desarmant els moduls ponderats per Comunitat
Autonomica.

e Es redueix la durada del régim de proteccié a 20 anys, passat els quals I'habitatge queda lliure al
mercat.

- Reial Decret 1/2002 - “Pla d'Habitatge 2002-2005"

¢ Disminucio del percentatge de construccié d’habitatge de proteccié oficial a causa del fort augment de la
construccio en el sector privat.

o Gran augment dels preus de mercat i forta demanda de habitatge protegit.

— Reial Decret 801/2005 - “Pla d'habitatge 2005-2008"

e S'estableixen ajudes per pagar el lloguer (a preus de mercat) als grups en risc.
e Apareix el lloguer com a politica activa d'habitatge proteqgit.

Tot i que aquest seguit de lleis i mesures promouen un mercat de I'habitatge més equitatiu, posant émfasi a
I'habitatge de lloguer i de proteccit oficial, a la practica, les politiques adoptades aquests Gltims anys han
fomentat que el sector de la promocit i 1a construccio d’habitatges dirigis els seus esforgos a atendre un tipus de
demanda emergent no sempre vinculada amb la necessitat de provisi6 d'un sostre pels sectors més necessitats
de la poblacid. El resultat ha estat una especialitzacié del parc d’habitatges envers I'habitatge de propietat
discriminant Fhabitatge de lloguer i I'habitatge de proteccié oficial, tant a Catalunya com a la resta d'Espanya.
Aixi doncs, per exemple, segons f'ultim Cens d'habitatges de I'any 2001, gairebé vuit de cada deu habitatges
principals a la provincia de Barcelona eren de propietat (el 78,4 % del total).
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Si comparem el régim de tinenga del parc d'habitatges de I'estat espanyol amb la resta de paisos que formaven
part de 1a Uni6 Europa I'any 2001, Espanya és el pais membre amb un percentatge d’habitatge de lloguer més
baix amb un 14 % sobre el total. Molt lluny de Ia mitjana europea que arriba al 39 % (Taula 3). Aixi doncs, tot i
que l'any 1960 I'habitatge de lloguer representava més del 40 % sobre el total del parc d'habitatges a Espanya,
l'any 2001 aquesta xifra havia disminuit fins al 14 % (veure Taula 4). Segons Trilla (2002), aquesta evolucid és
deu, més que a un fet cultural de preferéncia de la propietat abans que al lloguer, a un fracas de les politiques
d'habitatge aplicades al llarg de tot el periode que ha estat afavorit per la conjuntura econdmica durant la década
dels noranta.

Taula 3. Distribuci6 del parc d’habitatges segons el régim de tinenga, 2001.

Propietat Lloguer Lloguer  Lloguer

social privat
Holanda 48 % 52 % 35 % 17 %
Alemanya (integrada) 38 % 62 % 26 % 26 %
Austria 55 % 45% 23% 22%
Suécia 62 % 38% 22% 16 %
Regne Unit 69 % 31 % 21 % 10 %
Dinamarca 55 % 45% 19 % 26 %
Noruega 60 % 40 % 18 % 22 %
Franga 54 % 46 % 17 % 21%
Finlandia 67 % 33% 14 % 19%
Irlanda 80 % 20% 1% 9%
Alemanya (antigua RFA 43 % 57 % 10 % 47 %
Bélgica 63 % 37% 7% 30 %
Italia 78 % 22% 6 % 16 %
Portugal 68 % 32% 4% 28%
Suissa 31% 69 % 3% 66 %
Luxemburg 67 % 33% 2% 1%
Espanya 86 % 14% 2% 12%
Grécia 74 % 26 % 0 % 26 %
Mitjana UE 61 % 39 % 18 % 21 %

Font: Carme Trilla (2002) La politica de I'habitatge en una perspectiva europea.
Barcelona: Fundaci6 la Caixa.

A una pobre oferta d’habitatges de lloguer, cal sumar-hi el baix percentatge d’habitatge social del parc residencial
al llarg del periode democratic, tant a Espanya com a Catalunya. Especialment escassa ha estat la produccio
d’habitatge de proteccio oficial destinat al lloguer. A la Taula 4 podem comparar les xifres d’habitatge social de
lloguer a Espanya amb alguns dels paisos més importants d’Europa. Mentre paisos com Franga, Paisos Baixos
o el Regne Unit mostren xifres al voltant o superiors al 20 % d'habitatge de lloguer social, a I'estat Espanyol
aquest percentatge és del 2 %.
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Taula 4. Evolucié del parc d'habitatges de lloguer a Europa, 1960 —
1999. Valors relatius.

% sobre el parc d'habitatges principals 1960 1970 1980 1980 1999
Alemania (RFA)

Lloguer social 15% 22% 16 % 13% 10 %
Lloguer privat A7% 46%  46% 47%  471%
Total lloguer 62 % 68 % 62 % €0 % 57 %
Paisos Baixos
Lloguer social 26% 31% 39% 38% 35%
Autoritats locals 12% 12% 9% nd. nd.
Housing associations 14 % 19% 30% n.d. nd.
Lloguer privat 1% 34 % 17 % 17% 17%
Total lloguer 67 % 85% 56% 55 % 52 %
Franga
Lioguer social (HLM) 4% 10% 14% 16% 17%
Lloguer privat 33% 29% 26% 22% 21%
Altres lloguers 22% 18 % 10 % 9% 8%
Total lloguer 59 % 57 % 50 % 47 % 48 %
Suécia
Lloguer social 15% 22% 23% 23% 22%
Empreses municipals - 20% 20% 22% -
Gobem central - 2% 3% 1% -
Lioguer privat 38% 30% 20% 18 % 16 %
- Total lloguer 53% 52% 43% 41% 38%
Regne Unit
Lloguer social 26% 31% 33% 25% 21%
Autoritats locals 26 % 31 % 31% 22% 16 %
Housing associations - - 2% 3% 5%
Lloguer privat 32% 19 % 11 % 9% 10 %
Total lloguer 26% 3% 4% 5% 3%
‘Espanya
Lioguer social 2% 2% 2% 2% 2%
Lloguer privat % 28% 19 % 14 % 12%
Total lloguer 43% 30% 21% 16 % 14 %

Font: Carme Trilla (2002) La politica de I'habitatge en una perspectiva
europea. Barcelona: Fundacié la Caixa.

Perd aquest percentatge tant baix d'habitatge social de lloguer també s'observa en fa produccié d'habitatge
social de propietat. Si ens fixem en el cas de Catalunya, dels habitatges de nova construccid des de Fany 1991
¢l nombre d'habitatges de proteccié oficial és significativament més baixos en comparacié als habitatges privats.
Aixi doncs, només a meitat de la década dels noranta aquest tipus d'habitatge va representar més del 10 % del
total produit a Catalunya. Per alguns anys, com per exemple el 1999 i el 2002, el percentatge d’habitatge protegit
amb prou feines va passar de I'1 % sobre el total. (veure Taula 3 i Figura 7).

Taula 3. Habitatges lliures i habitatges protegits de nova construccio a Catalunya , 1991 - 2005. Valors relatius.

_ 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
Habitatge Protegit 48% 77% 97% 63% 214% 125% 128% 46% 18% 57% 78% 16% 58% 66% 71%
Habitatge Lliure 952% 923% 90,3% 93,7% 78,6% B875% 872% 954% 982% 943% 922% 984% 942% 934% 92,9%
TOTAL habltatge 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0%

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es i www.idescat.cat
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Figura 7. Habitatges lliures i habitatges prolegils de nova conslruccié a Catalunya , 1991 - 2005,
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Es necessari, doncs, cercar un nou enfocament en les politiques d'habitatge que s'allunyi de les mesures
tradicionals i aplicades fins ara i que aposti per la creacié d'un parc especific d'habitalges accessibles similar al
de la majoria de paisos de la Unid Europea. Sofa la voluntat d'impulsar I'habitatge de proteccié oficial i I'habitatge
de lloguer, el govern tripartit de I'anterior legislatura a la Generalitat de Catalunya va elaborar dues lleis que
afecten el sector de I'habitatge i desenvolupen una série de mesures per tal de millorar la accessibilitat del
conjunt de la ciutadania a 'habitalge, una aprovada i la segona encara en tramit parlamentari,

Des de I'bptica de l'ordenacio del tervitori, la Liei d’Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s'aprova el Text Refos de la Liei d'Urbanisme — DOGC nim. 4436 - 28/7/2005) es pronuncia, en termes
generals, a favor d'un desenvolupament urbanistic sostenible per aixi poder compatibilitzar el creixement i els
dinamismes economics necessaris amb la cohesid social, el respecte al medi ambient i la qualitat de vida de les
generacions presents i futures. La politica d'habitatge forma una part important d'aquesta nova Liei d'Urbanisme i
és un dels fonaments que estableix per tal d'assolir la cohesid social. Aquesta voluntat queda manifesta en
larticle 57 (apartats 3, 4 i 5) de la Liei que obliga a reservar com a minim el sol corresponent al 20% del sostre
que es qualifiqui per a I'ls residencial de nova implantacio, tant en sl urbd com en sdl urbanitzable, a la
construccié d’habitatges de proteccid publica. Per altra banda, |a Llei reserva el 10% del sostre residencial de
nova implantacio per a la construccit d’habitatge assequible (habitatge de preu concertat).

Tot i aquestes mesures adoptades recentment, Jové (2006)% critica dos enfocaments de la Llei d'Urbanisme que
limiten, segons ell, la produccié d’habitatge de proteccid social.

# |nstitut d'Esiudis de la Seguretat (2006) *Informe 2005 de I'Observatori del Risc. Habitatge. Cohesit social i sostenibilitat”. Barcelona.
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Per una banda, la llei no obliga a reservar sol destinat a habitatge social en promocions amb densitats menors de
25 habitants/Ha i en promocions amb tipologies edificatories unifamiliars, fet que suposa que el 58 % de les
promocions d'habitatges aprovades des de I'entrada en vigor d'aquesta llei no hagin de reservar so! per
habitatges de proteccid social. L'altre punt de la llei que critica 'autor és la restriccio de la superficie maxima de
I'habitatge de proteccio oficial en 90 m? limitant el seu Us a determinats sectors de la poblacio i agreujant la
percepcid negativa que la societat té envers aquest tipus d’habitatge.

Justament amb I'objectiu de corregir les mesures aplicades fins ara i desenvolupar una transformacié del mercat
de I'habitatge de la forma més estructural possible, el Departament de Medi Ambient i Habitatge ha redactat la
Llei del Dret a I'Habitatge, actualment pendent d'aprovacié al Parlament de Catalunya. Aquesta llei, doncs,
pretén establir un ampli parc d'habitatge accessible que permeti atendre les necessitats de la poblacié que
precisi un allotjament. Per fer-ho, regula de forma més rigorosa I'habitatge amb proteccid oficial i altres formes
d'habitatge accessible a Catalunya i es proposa com a objectiu més important que en un termini de vint anys el
15% dels habitatges principals existents a Catalunya siguin habitatges destinats a politiques socials
(ranomenada Solidaritat Urbana - art. 77).

La Llei del Dret a I'Habitatge considera la provisid d’habitatges destinats a politiques socials com a servei
d'interés general, en la linia del pronunciament del Parlament Europeu en matéria d’habitatge social. Aixi doncs,
el sector public supera el paper d'espectador passiu del mercat immobiliari i es compromet a adoptar mesures
adrecades a l'existéncia de suficient i adequat habitatge accessible per a la poblacid, ja sigui generant-lo ell
mateix o bé fent-ho en col1aboracié amb la iniciativa privada o amb la iniciativa de caracter social, el denominat
tercer sector. Entre les actuacions que potencien els habitatges destinats a politiques socials destaquen les
relatives a la mediacié per part de I'administracid en F'ambit del lloguer social per potenciar I'aportacié
d’habitatges cap a aquest objectiu.

A més de potenciar les politiques socials respecte I'habitatge, la Liei també pretén posar especial atencid a tot el
que signifiqui una protecci6 de les persones consumidores i usuaries d’habitatges, en un mercat immobiliari que
massa sovint es mou per estimuls i criteris aliens a aquesta proteccid.

Lligat a I'aprovaci6 d'aquesta nova Llei del Dret a I'Habitatge, el Pacte Nacional per I'Habitatge 2007 - 2016,
impulsat per la Generalitat de Catalunya, pretén donar resposta a les actuals necessitats d’habitatge accessible i
establir les actuacions previstes en matéria d’habitatge fins I'any 2016 amb el consens de tots els partits
representats al Parlament.

Si bé fins ara les politiques adoptades en matéria d'habitatge s'han revelat clarament insuficients i superades per
les noves circumstancies, la preocupacié manifestada per la ciutadania ha fet que les administracions adoptessin
un canvi d'enfocament transcendental per tal de solucionar Fimportant déficit d’habitatge accessible. La solucié
del problema passa per un seguit de mesures que s'estan comengant a aplicar recentment. Tot i aixd, encara es
tardaran uns anys en comprovar els resultats d'aquestes actuacions, mentrestant, com veurem a continuacio,
l'accessibilitat a un habitatge digne a la provincia de Barcelona segueix sent precaria i per tant alarmant.
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3 DINAMIQUES DEMOGRAFIQUES I SOCIALS

L'objectiu principal d'aquest apartat és el de definir I'estat actual de la demanda a I'habitatge de la provincia de
Barcelona. Per fer-ho, realitzarem una diagnosi de les diferents dinamiques demografiques i socials que s'han
donat a la provincia des de I'any 1985 fins I'actualitat i que defineixen les caracteristiques de poblacio existent.

Aixi doncs, analitzarem determinades variables socioecondmiqes que considerem claus alhora d’entendre
I'estructura de la poblacié de la provincia de Barcelona. A nivell demografic estudiarem l'evolucié de la poblacid,
lestructura per edats, l'origen de la poblacié nouvinguda i I'estructura de les llars. A nivell socioecondmic
analitzarem l'evoluci6 de la Renda Familiar Disponible Bruta, el nivell d'instruccio, els canvis del mercat laboral i
la mobilitat obligada.

Al final d'aquest apartat, a partir a l'index sintétic de la Poblacié de Risc, elaborat expressament per a aquest
estudi, senyalarem quins municipis de la provincia concentren major i menor poblacié amb dificultats alhora
d'accedir a 'habitatge.

3.1 EVOLUCIO DE LA POBLACIO

Tal com mostra la Taula 1, la provincia de Barcelona ha guanyat 610.990 habitants entre el periode que va de
I'any 1986 fins l'any 2005. Tot i el decreixement de poblacid experimentat entre 'any 1991 i Fany 1996, amb una
pérdua de poblacid de 13.913 habitants, aquests ultims anys la provincia de Barcelona ha tornat a guanyar
poblaci6 en valors absolut. Les dades de I'any 2006 mostren com el total de poblacié ha sobrepassat els cinc
milions d’habitants arribant als 5.309.404 habitants. Aquest important increment de poblacid, que actualment
suposa el 74,71 % de la poblacié de Catalunya, cal buscar-lo, principalment, a lincrement de poblacié
nouvinguda i a la recuperacié de les taxes de natalitat.

Tot i aixd, si observem I'evolucié de la poblacid pel total del periode i segons ambits metropolitans podem trobar
diferents tendéncies. Per exemple, I'linic ambit metropolita que perd poblacié és el de la ciutat de Barcelona.
Tant la primera, la segona com la tercera corona metropolitana guanyen poblaci6 aquests ltims 20 anys (Taula
4i Figura 8).

Taula 4. Evolucio de la poblacié de la provincia de Barcelona per corones. Valors

absoluts.
1986 1991 1996 2001 2006
Barcelona 1.701.812 1.643.542 1.508.805 1.505.325 1.605.602
Primera Corona 1.329.908 1.339.235 1.322.772 1.342.351 1.442.041
Segona Corona 1.198.100 1.282.042 1.397.044 1.543.443 1.789.250
Tercera Corona 384.544 389.588 399.656 413.487 472.511
TOTAL provincia 4.614.364 4.654.407 4.628.277 4.805.927 5.309.404

Font: elaboracié propia a partir de www.idescat.cat
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Figura 8. Evolucié de la poblaci6 de la provincia de Barcelona per corones, 1986 - 2006.
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Si l'any 1986 la poblacio de Barcelona era de 1.701.812 habitants, 'any 2006 tan sols en tenia 1.605.602.
Aquesta pérdua de poblacié també s'observa en el pes percentual de poblacid sobre el total de la provincia: d'un
36,9% I'any 1986 a un 30,2% I'any 2006 (veure Figura 9.).

La pérdua de poblacic de la ciutat central ha provocat que tant la primera com la segona corona guanyin
poblacié. Tot i aixd, només la segona corona guanya pes poblacional sobre el total de la provincia. Si l'any 1986
el 26 % de la poblacid de la provincia vivia a la segona corona, I'any 2006 aquest percentaige correspon al
33,7% (veure Figura 9).

Figura 9. Percentalge de la poblaci6 de la provincia de Barcelona per corones. Valors
relatius.
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Com ja hem dit anteriorment, aquest increment de poblacié a la segona corona metropolitana s'explica,
principalment, pels canvis residencials que la provincia de Barcelona esta experimentant des dels principis de la
década dels noranta. Aquesta mobilitat residencial de la poblacié ha suposat una nova distribuci6 del poblament i
ha fet que molta poblacio de les grans ciutats vagi a viure a municipis mitjans i petits.

Al Mapa 1i el Mapa 27 de I'annex podem observar els creixements de poblacié de la provincia de Barcelona a
escala municipal des del 1986 fins 'any 2005 per periodes quinquennals. Tant en els mapes de creixement
absolut com en els de creixement anual acumulatiu, se’'ns delimiten dues zones que perden poblacié durant els
tres primers quinquennis (1986 — 1991, 1991 — 1996 i 1996 — 2001). Per una banda, el municipi de Barcelona i
els seus municipis veins, els quals perden entre el 0 i el 2% de poblacié cada any. L'altre zona de la provincia
que perd poblacié son els municipis que pertanyen a la comarca del Bergueda, els municipis septentrionals del
Bages i els municipis occidentals d’Osona. En aquestes zones, i sobretot durant el primer i el segon quinquenni
(1986 — 1991 i 1991 - 1996), les taxes anuals de pérdua de poblacié son, en alguns municipis del Bergueda i del
nord d'Osona, superiors al 6% anual. Si bé el primer grup de municipis perden poblacié degut a la mobilitat
residencial, l'origen de la pérdua del segon grup de municipis es deu a unes taxes de natalitat molt baixes i a
unes taxes de mortalitat elevades.

Tot i aixd, caldria destacar un important canvi de tendéncia per aquestes dues zones durant el periode 2001 -
2005. Si bé en alguns municipis més septentrionals de la tercera corona la pérdua de poblacié continua sent la
tendencia general, amb pérdues que arriben al 6% anual, el municipi de Barcelona i els de la primera corona
metropolitana mostren una creixement destacat de poblacio. Aixi doncs, municipis com Barcelona, 'Hospitalet de
Llobregat, Sant Just Desvern, Cornella de Llobregat, Badalona, Sant Adria del Besods i Santa Coloma de
Gramanet que portaven molts anys perdent poblacié, en aquest Ultim quinquenni recuperen la tendéncia a
guanyar poblacié amb creixements anuals que arriben al 2%.

La part del territori que guanya poblacio i registra uns creixements més alts durant el periode 1986 - 2005 sén
els municipis de la segona corona metropolitana amb un entom menys metropolitzat i amb un grandaria
poblacional petita. Com podem observar als Mapes 1i 2 de 'annex, el guany de poblaci6 predomina a la majoria
dels municipis situats en aquest ambit metropolita. Municipis de I'Alt Maresme, de l'interior del Vallés Oriental i
del Vallés Occidental, del Garraf i els municipis de I'eix Llobregat - Montsemrat presenten taxes de creixement
especiaiment intenses des de l'any 1991.

Aquests creixements concentrats en zones de teritori amb un entorn poc urbanitzat, ens indiquen com la
distribucio del poblament a la provincia de Barcelona ha experimentat un important procés de dispersié sobre el
territori. Com veurem més endavant, aquest procés de dispersié ha comportat un conjunt de canvis a nivell
demografic i social, especialment en municipis situats a la segona corona metropolitana, que han vist com en poc
anys augmentava el nombre de poblaci6 del municipi i canviava el teixit social i demografic.

2 Veure annex Mapa 1. - Creixement de poblacié dels municipis de la provincia de Barcelona. Periodes 1986 - 1991, 1991 - 1996, 1996 -
2001 i 2001 - 2005. Creixement absolut.

Veure annex Mapa 2. - Creixement de poblaci6 dels municipis de la provincia de Barcelona. Periodes 1986 - 1991, 1991 - 1996, 1996 -
2001 i 2001 - 2005. Creixement anual acumulatiu.
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3.2 ESTRUCTURA PER EDATS | SEXE

Un alire dels factors condicionants de la realitat demografica actual de la provincia de Barcelona aquests Ultims
20 anys ha estat la pérdua de poblaci jove. La Taula 51 la Figura 10 ens mostren com el pes de la poblacio jove
sobre la poblaci6 total ha anat disminuint graduaiment aguests Gltims anys. Si I'any 1986 el 21,8% de la poblacio
era menor de 14 anys, 'any 2006 aquest percentalge és del 15,7%. Per conlra, el pes de la poblacio major de
65 anys ha anat augmentant de I'11,8% 'any 1986 al 18,1% 'any 2005.

Taula 5. Evoluci6 de la poblacié de la provincia de Barcelona per grans grups d'edat.

Valors absoluls,
0214 anys 15 a 84 anys 65 anys i més  no consta TOTAL
1986 1.006.664 3.0683.012 542886 1.802 4.614.364
1991 820.481 3.183.570 640,356 0 4,854.407
1896 868500 3.226.508 733.269 0 4.628.277
2001 656.388 3.332.777 816.762 0 4.805.927
2006 754.445 3.684.988 B869.973 0 5.309.404

Font: elaboracié prdpia a partir de www.idescat.cat

Figura 10. Percentalge de poblacié de la provincia de Barcelona per grans
grups d'edat. Valors relatius sobre el total.
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infantil a la provincia de Barcelona. El progressiu escurgament de la base de les piramides des de I'any 1986 fins
al'any 2001 {Figura 4) és conseqiiéncia de la baixada de la natalitat d'aquests ultims vint anys. Les franges amb
més poblacié son les que corresponen a la generacid del baby boom, és a dir, la poblacio nascuda en el periode
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l'edat adulta, fet que ha provocat un conseqient augment de la demanda d'habitatge.
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En I'andlisi de l'estructura per edals, també s'observa com el pes de la poblaci6 envellida continua augmentant
en pes relatiu sobre el total de la poblacié. Aquest percentalge sera cada cop més ampli a mesura que la
generacio del baby boom vagi envellint. Les demandes socials d'una poblacid envellida implicara noves
politiques ajustades a un escenari demografic desconegut fins ara a Catalunya. Cal tenir present que el déficit
estructural de serveis publics i prestacions socials en aquelles zones del territori amb una urbanitzacié dispersa
pot provocar molt problemes de cara a un futur no tant llunya

Tot i aixd, cal senyalar que a la piramide de poblacié de 'any 2006 s'observa una dinamica que trenca amb
anteriors anys. Per primer cop des del 1981, hi ha un creixement del pes relatiu a la franja de poblacié nounada
(de 0 a 4 anys), el qual s'inicia I'any 2005. Com veurem més endavant, aquest fet es degut a un augment de la
natalitat provocat, principalment, pels naixements de la poblacié immigrada.
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3.3 ORIGEN DE LA POBLACIO

La poblacié immigrada és un dels colectius amb més dificultats a I'hora d'accedir al mercat de I'habitatge.
Conéixer l'origen, la distribucid sobre el territori, el comportament demografic i les caracteristiques
socioecondmiques d'aquest col lectiu poden ser de gran utilitat a I'hora de desenvolupar politiques que facilitin la
seva accessibilitat a 'habitatge.

En aquests (ltims vint anys, igual que la resta de Catalunya i I'estat espanyol, la provincia de Barcelona ha rebut
un important nombre de poblacié immigrada. Si I'any 1991 hi havia un total de 49.623 immigrants a la provincia,
I'any 2006 arriba als 558.307 immigrants. Aixi doncs, I'any 2006 el percentatge de poblacio amb nacionalitat
espanyola ha estat del 87,8%, el de poblacié amb origen a un pais de la Unié Europea ha estat de '1,6% i el de
poblacié d'origen no comunitari un 10,5%. (Taula 6i Taula 7).

Taula 6. Evolucio de la poblacié de la provincia de Barcelona segons origen. Valors
absoluts

Espanyola UE No Comunitaris TOTAL
1991 4.604.784 17.954 31.669 4.654.407
1996 4.557.145 18.278 53.007 4,628.277
2001 4.575.984 32.286 197.657 4.805.927
2006 4.663.667 87.430 558.307 5.309.404

Font: elaboracié propia a partir de www.idescat.cat

Taula 7. Evolucié de la poblaci6 de la provincia de Barcelona segons origen.

Valors relatius

Espanyola UE No Comunitaris TOTAL
1991 98,9% 0,4% 0,7% 100%
1996 98,5% 0,4% 1,1% 100%
2001 95,2% 0,7% 4,1% 100%
2006 87.8% 1,6% 10,5% 100%

Font: elaboraci6 propia a partir de www.idescat cat

Tot i que, actualment, el percentatge de la poblacié immigrada sigui només del 10,9%, cal destacar que I'any
1991 el percentatge només arribava a I'1,1%. Aquest creixement ha suposat un increment anual acumulatiu del

19,6% pel total del periode, amb una intensificacié durant el periode 2001 - 2006 amb un creixement anual del
23,1%.

Les dades de poblacié nouvinguda de la provincia de Barcelona son similars a les de Catalunya i I'estat
espanyol. Tal i com podem observar a les Taules 8 i 9, el percentatge de poblacid no comunitaria a Catalunya

I'any 2006 és del 10,9% del total de la poblaci6, en canvi, a I'estat espanyol aquest percentatge és lleugerament
inferior, del 6,3%.
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Taula 8. Poblacid segons origen, 2006. Valors absoluts.

_ Espanyola OE No Comunitaris____ TOTAL
Provincia de Barcelona 4.,6683.667 87430 558.307  5.309.404
Catalunya 8.220.940 132.850 780907 7.134.697
Estat Espanyol 40.564.798 1.335.242 2.808.924 44.708.964
Font: elaboracid propia a parfir de www.idescat cat i www.ing.es
Taula 9. Poblacit segons origen, 2006, Valors relatius.
Espanyola UE No ComunHans TOTAL
Brovincia de Barcelona 87.5% 5% i x
Catalunya 87.2% 1,9% 10,%% 100,0%
Estat Espanyol 90,7% 3.0% 6,3% 100.0%
Font: elaboracié propia a partir de www.idescal.cal i www.ine.es

L'evolucit de la distribucio geografica dels immigrants no comunitaris a la provincia de Barcelona aquests dltims
20 anys ha estat bastant homogénia al llarg de tot el territori. Tal i com podem veure en el Mapa 1, mentre I'any
1991 el percentatge de poblacié immigrada a la majoria dels municipis de la comarca no era superior a I'l %, deu
anys més tard aquest percentalge s'ha incrementat considerablement en tot el teritori en general, exceptuant els
municipis més septentrionals de la tercera corona metropolitana.

Mapa 1. Poblacié no comunitéria dels municipis de 1a provincia de Barcelona. Valors relatius. 1991 2005
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La Figura 12 ens mostra la corba de Lorenz i 'index de Gini?® de I'any 1991 i lany 2001 segons la distribucio de
la poblacié no comunitaria als municipis de la provincia de Barcelona.

Com és evident, ja que la corba de Lorenz es calcula a partir de nombres absoluts, la majoria de la poblacié no
comunitaria es concentra als municipis del territori amb una major grandaria poblacional (municipis que son
representats al final de I'eix de les absises, eix X).

Tot i aixd, si observem l'evolucio pels dos anys, podem comprovar com el major eixamplament de la corba de
I'any 2001 respecte la corba de 'any 1991 es concentra en municipis amb una grandaria poblacional intermédia
o petita. Aquesta tendéncia es confirma si observem I'evolucié de I'index de Gini. Si 'any 1991 l'index era del
0,916, deu anys més tard havia disminuit fins al 0,849.

Figura 12. Corba de Lorenz de la distribucié de la poblacié immigrada a la provincia de

Barcelona, 1991 i 2001.
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Aixi doncs, podem afirmar que tot i que gran part de la poblacié no comunitaria es concentra, com és evident, als
municipis amb major poblacio, aquesta Gltima década hi ha hagut una tendéncia per part de la poblacié no
comunitaria a localitzar-se en municipis amb una grandaria poblacional intermédia.

Una distribuci6 de la poblacié no comunitaria repartida sobre el territori proporcionalment és molt important si es
volen evitar la formacio de ghettos o I'acumulacio de poblaci6 no comunitaria en determinats municipis.

2 Veure apartat 8 Nota Metodologica

L'index de Gini és un valor que mesura la concentracid d'una distribuci6. Es tracta d'una mesura on el seu valor oscil {a entre 0 i 1. Com
més proper a 1 sigui el valor, més concentrada sera la distribucio. En canvi, quan més proper sigui el valor a0, menys concentrada sera
la distribucio.

La Corba de Lorenz és un grafic de freqiéncies acumulatives que mostra la relacié entre una variable i la seva distribuci6 espacial. Quan
més allunyada estigui la corba de la diagonal menys concentraci6 i quan més propera estigui la corba de fa diagonal més grau de
concentracié.

367165



Tot i que les grans ciutats de |a provincia com Barcelona, I'Hospitalet de Liobregat, Badalona, Terrassa, Sabadell
0 Matardé acumulen un important nombre de poblacié immigrada, cal destacar que els municipis amb un
percentatges més elevats de poblacié nouvinguda scbre el tofal de la poblacit es troben situats a la tercera
corona metropolitana. Tal i com podem observar a |2 Taula 10, Vic és el municipi de la provincia de Barcelona
amb un major percentatge de poblacié no comunitaria, un 19, 61 %; seguit per Manlleu amb un 17, 74 %; i Sant
Bartomeu del Grau amb un 17, 64 %.

Taula 10. Poblacié no comunitaria als municipis
de la provincia de Barcelona , 2005. Ranquing
dels 15 municipis amb un major percentatge de
poblacié no comunitaria, Valors relatius.

Ranquing Munlcipis %d':::hl'.';‘:"
1 Vic 18,81
2 Manllew 17,74
3 Sant Bartomeu del Grau 1764
4 Calella 17,38
5 Hospitalat de Liobregat 15,72
8 Canovelles 15,65
7 Calaf 14,19
8 Santa Coloma de Gramenat 13,73
g Martorell 13,44
10 Sant Quinti de Medlona 13,21
11 Castelidefels 12,64
12 Santa Margarida i els Monjos 12,84
13 Granollers 12,63
14 Vilafranca del Penedés 12,55
15 Pineda de Mar 12,36

Font: elaboracit propia a partir de www.idescat.cat

Figura 13. Poblacid no espanyola a la provincia de Barcelona. Valors absoluts. 1996, 2001 i 2006.

250.000 - o

150,000 1

100000 4

1996 2001 2008

B Unib Ezropea B Resta Europa M Africa I América del Nord | Central @ América del Sud @ Asia | Oceania

Font: efaboracid propia a partir de www.idescat.cat

37 1 165



Si ens fixem en l'evolucio de l'origen de la poblacié no espanyola d'aquests ltims deu anys, hi ha un important
increment en totes les comunitats de poblacié (Figura 13). Cal destacar l'augment de la poblacié provinent de
IAmérica del Sud que en aquests dltims 4 anys ha augmentat en 140,117 persones. En segon terme, trobem la
poblacié d'origen africa amb un augment de 68.929 persones pel mateix periode. La tercera comunitat en
nombre de poblacio, &s la poblacié provinent dels paisos de la Unié Europea (cal esmentar que en aquest analisi
no entren els paisos de la recent ampliacit). La resta de comunitats sén, per ordre de poblacio, les d'Asia i
Oceania, la de la resta de paisos europeus i, finalment, la poblacid provinent de I'América del Nord.

L'estructura d'edats de la poblacid no comunitaria comparada amb I'estructura d'edats del total de la provincia de
Barcelona (Figura 14) ens mostra com la major part de la poblacié no comunitaria que ha arribat a la provincia
es troba en edat laboral activa i amb una necessitat d'accedir al mercat de I'habitalge. Aquesta poblacio
immigrada, sumada a la poblacié dei baby boom autoctona provoca un augment encara mes acusat a la
demanda d'un habitalge accessible i engrandira el percentaige de poblacié envellida de cara a un futur. En
aquest sentil, la demanda d'habitatges accessibles i dotals de serveis i equipaments destinats a la gent gran
s'incrementara amb I'envelliment dels immigrants que actualment es troben en edat activa.

Figura 14. Piramide d'edats de |a poblacid no comunitaria i comparaci6 amb el total de poblacié de la
provincia de Barcelona. 2006.
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3.4 INDEXS DEMOGRAFICS

Els indexs demografics ens ajuden a conéixer I'estructura poblacional a partir del pes de la poblacié que no es
troba en edat activa. Aquesta informacid pot servir per especificar el grau de vulnerabilitat dels municipis davant
canvis econdmics estructurals, com per exemple una pujada sobtada de l'atur, o determinar quins municipis
mostren una especialitzaci6 de determinats sectors de poblaci a partir de la seva edat.

A la Taula 11 hi trobem l'evolucié de la mitjana provincial de I'index d’envelliment (poblacié de més de 65 anys /
poblacié menor de 16 anys), l'index de sobreenvelliment (poblacid major de 85 anys / poblacié major de 65
anys), l'index de dependéncia senil (poblacié major de 65 anys / poblacié compresa entre els 16 i els 64 anys),
I'index de dependéncia juvenil (poblaci® menor de 16 anys / poblacié entre els 16 i els 64 anys), l'index
d'emancipacié (poblacié entre els 20 i els 30 anys / el total de poblacié) i 'index de dependéncia global (poblaci6
major 65 i poblacié menor 16 / poblaci6 entre 16 i 65 anys). Aquesta mitjana provincial és 1a que s'utilitza per
elaborar I'index 100 dels mapes que trobem al Mapa 3 de I'annex,

Taula 11. Index demografics de la provincia de Barcelona.

1991 1996 2001 2005

Index d'envelliment 78,0 109,7 124,5 116,1
ndex de sobreenvelliment 8,5 9,7 10,4 11,3
[ndex de dependéncia senll 20,0 22,8 24,5 234
index de dependéncia Juvenil 25,7 20,7 19,7 20,2
index d'emancipacié 15,9 16,6 16,5 14,0
index de dependéncia global 45,7 43,5 43,9 43,5

Font: elaboracié propia a partir de www.idescat.com

Per interpretar aquest index serveix el segiient exemple: si ens fixem en I'index d'envelliment (poblacié de més
de 65 anys / poblacié menor de 16 anys) podem veure que en I'any 1991, de cada 100 persones menors de 16
anys hi havia 78 persones majors de 65 anys. En canvi 'any 2005, de cada 100 persones menors de 16 anys, hi
ha havia 116 persones majors de 65 anys.

Si analitzem l'evolucid dels indexs a nivell provincial més detalladament arribarem a la mateixa conclusié que en
els anteriors apartats. Cada vegada hi ha un percentatge més alt de poblacioé en edat avangada. A més, dins
d'aquesta poblacié envellida hi ha un creixement de poblacié amb una edat superior als 85 anys. Per contra, el
percentatge de poblacié en edat infantil i juvenil (index de dependéncia juvenil) ha anat decreixent, tot i que el
resultat de 'any 2005, 20,2%, ens indica un moderat canvi de tendéncia que ve donat per un lleuger creixement
de la natalitat aquests ultims anys.

Seguidament, analitzarem aquesta evolucid a escala municipal. Als primers tres mapes del Mapa 3 de 'annex
es troben representats I'index d'envelliment, I'index de sobreenvelliment i I'index de dependéncia senil. Aquests
tres primers indexs fan referéncia al grup de poblaci6 en edat envellida i la seva relacié amb altres grups de
poblacié. Com podem veure en el mapa, els municipis de la provincia de Barcelona amb més poblacio envellida
es froben en les comarques de Ia tercera corona metropolitana.

3 Veure annex Mapa 3.- Index demografics dels municipis de la provincia de Barcelona. 2005. [ndex 100 (mitjana de la provincia de
Barcelona = 100)
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Tant l'index d’enevelliment com I'index de dependéncia senil ens dibuixen una tercera corona molt més envellida
que la resta de la provincia, amb l'excepcié de la ciutat de Barcelona. Els municipis de la segona corona son els
que presenten una menor percentatge de poblacio en edat envellida.

Els dos segiients mapes representen I'index de dependéncia juvenil i 'index d'emancipacio. Aquests index ens
informen del percentatge de joves als municipis. En el cas de I'habitatge, als municipis amb un index elevat hi
haura una necessitat d'oferir habitatge destinat a gent jove, és a dir, habitatge més accessible i d'unes
caracteristiques determinades.

La majoria de municipis que superen la mitjana provincial de dependéncia juvenil i d'emancipacié es troben
situats en la primera i segona corona. Especialment en el cas de 'index de dependéncia juvenil, municipis que
durant aquesta Ultima década han rebut nova poblacié, majoritariament families, presenten dades molt superiors
a la mitjana provincial. Aixi doncs, aquests municipis es trobaran en uns anys que tota la poblacié que
actualment t& menys de 16 anys demandara un habitatges que actualment els municipis no disposen degut a
que s’han especialitzat en la produccié d’habitatge unifamiliar destinat a families. En aquest sentit, aquests
municipis hauran de preveure aquesta demanda si no volen evitar que aquesta poblacié marxi a altres municipis
que disposin d’habitatges més accessibles.

En el cas de lindex d'emancipacié, els municipis de la primera corona contigus a la ciutat de Barcelona i part
dels municipis del Vallés Oriental i el Vallés Occidental son els que acumulen un major percentatge de poblacio
en edat d’emancipacio. La demanda d'habitatge en aquests casos &s immediata ja que el sector de poblacié que
es troba en edat d'emancipacio té entre els 20 i els 30 anys.

Finalment, I'ltim index demografic representat és l'index de dependéncia global. Aquest index ens indica els
municipis que tenen un major percentatge de poblacié no activa respecte a la mitjana provincial, per tant, el
percentatge de poblacié dependent. Com podem observar al mapa, els municipis amb un major index de
dependéncia global es troben a la tercera corona metropolitana i corresponen als municipis amb major
percentatge de poblacié envellida. Son municipis que des de fa anys presenten un estancament de la natalitat i
han experimentat importants perdues de poblacio jove.

3.5 CARACTERISTIQUES DE LES LLARS

L'any 2001, la provincia de Barcelona tenia un total de 1.754.332 llars. Comparant aquesta xifra amb la del 1991,
la provincia de Barcelona va créixer en 269.878 noves llars en tant sols deu anys.

Si ens fixem en F'evolucio del tipus de lars (Taula 12 i Taula 13), l'any 1991 el 81,50% de les llars eren
unifamiliars amb un sol nucli (pare, mare i fills). En canvi, al cap de deu anys, el percentatge de llars unifamiliars
amb un sol nucli era de 78,10%. Aquest decreixement de les llars unifamiliars és degut a un creixement de les
Ilars unipersonals (del 13,40% I'any 1991 al 20,2% I'any 2001) i demostra com ha anat canviant el model familiar
en aquest Ultims anys vers un ventall més ampli de noves estructures familiars.
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Taula 12. Evolucio dels tipus de llars a la provincia de Barcelona. Valors absoluts. 1991, 1996 i 2001

LLARS NO FAMILIARS LLARS FAMILIARS
ifami TOTAL
unipersonals :enr;z:::i :,?Jﬁ&% - "ars. u:::;n ;I:::mcﬁs ° 1o lars TOTAL LLARS
més sense nucli amb un nucli meés TOTAL plurifamiliars | FAMILIARS
1991 199.376 14.625 214.001 25.876 1.210.172 34.028 1.270.076 ’ 377 1.270.453 1.484.454
1996 274.343 7.793 282.136 38.030 1.245.225 34.214 1.317.469 534 1.318.003 1.600.139
2001 354.160 21.654 375.814 48.884 1.291.449 30.380 1.370.713 7.805 1.378.518 1.754.332

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es i www.idescat.cat

Taula 13. Evolucié del tipus de llars a la provincia de Barcelona. Valors relatius per cada any. 1991, 1996 i 2001

LLARS NO FAMILIARS LLARS FAMILIARS
ifamili TOTAL
unipersonals :enrlst:::::so TOTAL NO — ura‘:?:t;?sr:uclis ) liars TOTAL LLARS
FAMILIARS i
sense nucli amb un nucli més TOTAL plurifamiliars | FAMILIARS

1991 13,4 1,0 144 1,7 81,5 23 8'5.6 0 85,6 100
1996 171 0,5 176 24 778 2,1 82,3 0 82,4 100
2001 20,2 1,2 21,4 2,8 73,86 1.7 78,1 04 78,6 100

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es i www.idescat.cat

Aquest canvi en el model familiar i en I'estructura de les llars també s'observa creuant les dades de l'increment
de la poblacio i el creixement de les llars pel periode 1991 - 2001. Si entre I'any 1991 i I'any 2001 la poblaci6
havia augmentat en 151.520 persones (de 4.654.407 habitants I'any 1991 a 4.805.927 habitants I'any 2001), pel
mateix periode les llars van augmentar en 269.878. Es a dir, lincrement de llars fou casi el doble que de
persones. Aquest fet és degut a que moltes de les noves llars que es van originar s6n unipersonals i provinents
d'altres llars familiars. L'augment de les separacions de parelles ha provocat que un important segment de la
poblacio visqui en llars unipersonals o en llars amb dues persones o0 més.

Un altre indicador que demostra aquest decreixement percentual de les llars familiars és el de la dimensio de les
llars. Com es pot observar en el Mapa 2 la majoria del municipis de la provincia de Barcelona han reduit el
nombre de persones per llar en tant sols deu anys. Els Gnics municipis que han mantingut el mateix nombre de
persones per llar sdn municipis amb un fort caracter rural i que es troben situats a comarques com el Bergueda i
Osona. Tot i aix0, també podem observar en el mateix ambit una reducci6 del nombre de persones per llar. Com
ja hem dit anteriorment, aquests municipis pateixen un estancament de la natalitat i un envelliment de la
poblaci6, i aixd provoca que moltes persones grans acabin vivint soles. Aixi doncs, tot i que municipis com
Barcelona o Sitges mostrin dades similars a altres municipis de caracter rural com la Pobla de Lillet o Gisclareny,
la composicié del teixit social de les llars és completament diferent. Mentre que en els municipis urbans la
disminucié de persones per llar és degut a que molta gent jove o en edat activa decideix viure sola, als municipis
rurals es degut a que un important segment de la gent en edat envellida es troba vivint sola.
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Mapa 2. Dimensié de les llars de la provincia de Barcelena. 1991i 2001.

Dimensi6 dao las llars. 1991, Dimansid de les itars, 2001.
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Mapa 3. Llars unipersonals de la provincia de Barcelona. 2001.
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El Mapa 3 ens mostra el percentatge de llars unifamiliars sobre el total de llars a nivell municipal a partir de la
mitjana provincial. Si observem el mapa podem dir que els municipis de la segona corona metropolitana
presenten percentatges més baixos que la resta de la provincia. Aquest fet és degut a que sbn municipis que,
com ja hem dit abans, s'han especialitzat en atraure poblacié de caracter familiar. En canvi, els municipis que
concerten un percentatge de llars unifamiliars superiors a la mitjana provincial sén aquells municipis poc
urbanitzats de la tercera corona que perden poblacié o municipis centrals com Barcelona.

En resum, durant aquests Ultims 20 anys les llars de la provincia de Barcelona han reduit la dimensi6 del nombre
de persones. La formacié de llars unipersonals i els canvis en el model tradicional de familia han provocat que
cada cop hi hagi més llars amb tant sols una o dues persones. La conseqiiéncia de la disminucié del nombre de
llars familiars i 'augment de llars unifamiliars és, no només un increment del volum la demanda de 'habitatge,
sind també un augment de les demandes diferencials, és a dir, un augment del ventall dels col lectius diferents
que demanden habitatge i que per tant tenen necessitats especifiques i diferencials.

3.6 RENDA FAMILIAR DISPONIBLE BRUTA

L'analisi de la Renda Familiar Disponible Bruta (RFDB) és essencial a I'hora de conéixer la capacitat econdémica i
adquisitiva de la poblacit per tal d'accedir al mercat de I'habitatge. La RFDB ens indica el valor de les rendes de
la poblacié resident d'un territori, o sigui, la riquesa que arriba a les Hars. A nivell metodologic aquesta mesura es
desenvolupa a partir de la remuneracio dels assalariats, de 'excedent brut entre explotacio i renda mixta, i les
prestacions socials®,

La RFDB és un dels indicadors més utilitzats a I'hora de mesurar el nivell de benestar de la poblacid en un
territori determinat. Quan es comparen diferents teritoris, com és el cas d’aquest informe, s'utilitza la RDFB per
habitant. Si bé aquesta dada no ens mostrara les diferéncies internes de cada municipi de la provincia, la RFDB
sera basica per tal de desenvolupar un analisi socioecondmic dels diferents municipis i per tal de mesurar
I'accessibilitat a I'nabitatge diferencial de cadascun d'aquests municipis, objectiu final de I'estudi.

Les dades de la RFDB utilitzades en aquest apartat han estat extretes de I'Institut d'Estadistica de Catalunya
('IDESCAT) i presenten la distribucid de 1a renda familiar en els municipis de més de 5.000 habitants de la
provincia de Barcelona. Pels municipis amb una poblaci6 inferior als 5.000 habitants, I'IDESCAT extrapola la
mitjana de la renda familiar de la comarca a la que pertanyen els municipis. Aquest fet pot arribar a desvirtuar els
resultats dels municipis amb una poblacié inferior a 5.000 habitants tot i ser les Gniques dades que existeixen.

A la Taula 14 podem observar l'evolucié de la renda familiar disponible bruta segons ambits metropolitans.
Barcelona ciutat és I'ambit metropolita amb la renda familiar més elevada de la provincia pels anys 1996, 2000 i
2004. El segon ambit metropolita amb una renda familiar més elevada fou la segona corona pels anys 1996 i
2000. En canvi, per 'any 2004 la tercera corona supera lleugerament la renda de la segona. En els tres moments
analitzats, la primera corona metropolitana és I'ambit amb una renda familiar més baixa.

% Font metodoldgica: www.idescat. cat
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Taula 14. RFDB per habitant de la provincia de Barcelona segons ambits metropolitans, 1996, 2000 i
2004. Valors absoluts i increment anual. En euros.

increment anual  increment anual 2000 .

1996 2000 2004 1996 - 2000 20004
Barcelona 10.212 13.172 15.228 6,6% 3.7%
Primera Corona 9.271 11.231 12.505 4,9% 2,7%
Segona Corona 9.549 12.205 13.224 6,3% 2,0%
Tercera Corona 9.604 11.966 13.325 5,7% 2,7%
TOTAL provincia 9.554 12.015 13.217 5,9% 2,4%

Font: elaboraci6 propia a partir de www.idescat.cat

Si analitzem les dades de I'any 2004, Barcelona presenta una RFDB per habitant d'uns 15.228 €. Amb una
diferencia de 2.000 € hi trobem la tercera corona (13.325 €) i la segona corona (13.224 €). En canvi, la renda
familiar de la primera corona és de 12.505 €. A la Figura 15 hi trobem la representacié de la RFDB en caixetins
segons corones metropolitanes.

Figura 15. Distribucié de la RFDB per habitant de la provincia de

Barcelona segons ambits metropolitans, 2004. Valors absoluts. En
euros
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Font: elaboracié propia a partir de www.idescat.cat

Els increments anuals de la renda entre 'any 2000 i 'any 2004 van ser inferiors als increments del periode
anterior, de I'any 1996 al 2000. Si durant el periode 1996 — 2000 la renda familiar a nivell provincial es va
incrementar cada any un 5,9 %, pel periode 2000 — 2004 aquest increment es va reduir fins al 2,4 % anual. Pels
dos periodes, Barcelona ciutat és I'ambit metropolita amb un major augment anual de la renda familiar, amb un
creixement anual del 6,6 % pel primer periode (1996 — 2000) i un 3,7 % pel segon periode (2000 — 2004). En
canvi, lambit metropolita que va registrar l'increment més baix fou la primera corona metropolitana pel periode
entre 1996 i 2000, amb un creixement anual del 4,9 %; i la segona corona pel periode 2000 — 2004 amb un
creixement anual del 2 %.

Si realitzem la mateixa analisi segons les comarques de la provincia de Barcelona (veure Taula 15) podem
observar com el Maresme és la comarca amb una major RFDB per habitant de la provincia, amb 14.771 € l'any
2004. En canvi, la comarca amb una menor renda familiar és el Garraf, amb 11.688 € per habitant. El Barcelonés
presenta una renda familiar similar a la comarca del Garraf (11.841 €), tot i que Barcelona ciutat disposava d'una
renda familiar de 15.228 €. Aquesta diferéncia es deu a les baixes rendes de la resta de municipis que formen
part de la comarca del Barcelonés: Badalona (11.319 €), I'Hospitalet del Liobregat (11.412 €), Sant Adria del
Besos (10.679 €) i Santa Coloma de Gramanet (10.571 €).
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Taula 15. RFDB per habitant de la provincia de Barcelona segons comarques, 1996, 2000 i 2004,
Valors absoluts i increment anual. En euros.

1008 2000 2004 increment anual  Increment anual 2000 -

1996-2000 2004 _
“Alt Penedés 9.017 11.217 12.319 5.6% 2,4%
Anola 8.511 10,893 11.616 6,6% 1,4%
Bages 8.460 11.548 13.172 8,1% 3,3%
Baix Llobregat 9.720 11,781 13.055 4,9% 2,6%
Barcelonés 8.378 10.243 11.841 5,2% 3,7%
Berguada 10.372 11,928 14,056 3.6% 4,2%
Garraf 9.554 11,589 11.688 4,.9% 0,2%
Maresme 9.026 13.670 14,771 10.9% 2.0%
Oscna 10.710 12.987 14.153 4,9% 2,2%
Vallés Occidental 9.523 11.039 12,078 3,.8% 2.3%
Vallés Orlental 10.141 12.400 13.385 5,2% 1,9%

Font: slaboracio propia a partir de www.idescal.cal

Al Mapa 4 hi trobem Ia renda familiar disponible bruta per habitant representada a nivell municipal. Com ja déiem
anteriorment, les rendes familiars poden variar considerablement entre municipis veins. Al mapa podem observar
els conlrastos de rendes municipals en moltes comarques de la primera i segona corona metropolitana, com per
exemple el Valles Occidental, el Valiés Oriental, el Maresme o el Baix Liobregat.

Mapa 4. RFDB per habitant dels municipis de la provincia de
Barcelona, 2004. Valors absoluts,

Renda Famillar Disponible Bruta per habitant, 2004.
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Font: elaboraci6 prpia a partir de www.idescat.cat

Si els resultats dels municipis de la tercera corona metropolitana sén tant uniformes és degut a que I'DESCAT
(font d'aquestes dades) fa una mitjana comarcal pels municipis amb una poblacid inferior als 5.000 habitants. Es
per aquesta rab que la diferencia de rendes familiars entre municipis que s'cbserva a la primera i a la segona
corona, no s'observa a la tercera corona.
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Ales Taules 16 i 17, on hi apareixen els cinc municipis de la provincia amb una renda familiar més elevada i els
cinc municipis de la provincia amb una renda familiar menys elevada, podem comparar les grans diferéncies que
podem trobar al territori. Aixi doncs, entre el municipi amb la renda familiar més elevada de la provincia,
Matadepera (20.610 €) i el municipis amb la renda familiar més baixa, Badia del Vallés (9.363 €), la diferéncia és
d'11.247 €, o sigui, un 45,4% inferior.

Taula 16. Ranquing de municipis de la provincia de
Barcelona amb la RFDB més elevada, 2004. En

euros.

Municipis RFDB (en euros)
Matadepera 20.610
Alella 17.788
Sant Just Desvern 17.591
Sant Cugat del Vallés 17.335
Sant Andreu de Llavaneres 17.299

Font: elaboracio propia a partir de www.idescat.cat

Taula 17. Ranquing de municipis de la provincia de
Barcelona amb la RFDB menys elevada, 2004. En

euros.

Municipis RFDB (en euros)
Badia del Vallés 9.363
Santa Margarida de Montbui 9.494
Vilanova del Cami 9.725
Llagosta, la 9.735
Canovelles 9.926

Font: elaboracié propia a partir de www.idescat.cat
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Mapa 5. Increment anual de la RFOB per habitant entre el 1996 i
el 2004. Valors relatius.
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Font: elaboracit prépia a partir de www.idescat.cat

Els increments de la renda familiar sén molt importants a I'hora de mesurar el benestar i la capacitat d’adquisicio
de les families. Com veurem més endavant, els baixos increments anuals de la renda familiar pel periode 2000
— 2004 (del 2,4% a nivell provincial) han coincidit amb un especlacular augment del preu dels habitatges pel
mateix periode (un 15,79% anual pel que fa al preu del m? i un 15,50% anual pel que fa al preu final de
Ihabitatge) . Aquest fet, com ja hem comentat a I'anterior capitol, ha provocat que Fesforg que les families
calalanes han de destinar a I'hora d'accedir un habitalge mitja sigui 6,8 vegades la RFBD, segons I'Informe sobre
la conjuntura econdmica de Catalunya, publicat per Caixa de Catalunya®. Aguest malteix informe també ens
indica que a l'estat espanyol, entre 'any 2000 i 'any 2005, la RFDB havia crescut un 25% menire que I'habitatge
havia augmentat un 80%.

Al Mapa 5 podem observar els increments anuals de la renda familiar entre 1996 i 2004 a nivell municipal. Si
observem el mapa podem veure com els municipis de la provincia que han experimentat un increment més alt
(superior al 5,5% anual) es troben situats al Bages i al Maresme.

M (Caixa Calalunya, 2005. “Esforg familiar en I'adquisicid de I'habitatge 2000- 2005: una aproximacié per decils de renda i CC.AA"
Informe sobra Ia conjuntura econdmica. pp.55-98
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3.7 NIVELL D’INSTRUCCIO

Gracies al nivell d'instruccié podem conéixer quina és el grau d'estudis de Ia poblacid d'un determinat municipi i
per tant intuir quina és la capacitat adquisitiva i el nivell socioecondmic potencial de la seva poblacio.

Al llarg d’aquests Ultims 20 anys, e! percentatge de poblacié major de 10 anys de la provincia de Barcelona que
no sabia llegir ni escriure ha anant disminuint gradualment. Si I'any 1986, aquest percentatge era del 36,79%, 15
anys més tard aquest percentatge es va reduir més de la meitat fins situar-se al 12,32% (veure Taula 18).

Si ens fixem en aquesta distribucié a nivell metropolita, la primera corona és 'ambit amb un percentatge més
elevat pel periode analitzat. Si I'any 1986, el 41,6% de la poblacié major de 10 anys mostrava dificultat a I'hora
de llegir i escriure, I'any 2001 aquest percentatge havia disminuit fins al 14,76%. L'altre ambit amb percentatges
superiors a la mitjana provincial és la tercera corona metropolitana. L'any 1986, el 35,01% de la poblacié major
de 10 anys tenia dificultat a 'hora de llegir i escriure, en canvi, I'any 2001 aquest percentatge ha disminuit
significativament fins arribat al 12,49%.

Taula 18. Nivell d'instrucci6 de la provincia de Barcelona, 1986, 1991,
1996 i 2001.Poblacid major de 10 anys amb dificultat per llegir i
escriure. Valors relatius.

1986 1991 1996 2001

‘Barcelona 35,59 18,11 15,20 11,81
Primera Corona 41,60 20,74 20,68 14,76
Segona Corona 35,01 15,08 14,65 11,68
Tercera Corona 37,37 17,28 15,79 12,49
TOTAL provincia 36,79 16,60 15,80 12,32

Font: elaboracit propia a partir de www.idescat cat

Aquest son dos ambits que concentraven dos poblacions ben diferenciades perd amb similars nivells d'instruccio.
Per una banda, la poblacio de la primera corona era poblacié d'origen immigrant provinent dels moviments de
poblacié dels anys seixanta i setanta que arribaren a Catalunya des d'altres comunitats de I'Estat. Bona part
d’aquesta poblacié no havia estat escolaritzada i mostrava altes taxes d’analfabetisme. L'altre poblacio, la de la
tercera corona, era una poblacié d'origen rural i presentava similars taxes d'analfabetisme degut a l'aillament que
les zones rurals patiren durant les décades del franquisme.

Actualment, la majoria dels municipis de la provincia de Barcelona mostren taxes similars a la mitjana de la
provincia. Tot i aixd, si comparem les dades del 1986 amb les del 2001 podem veure com els municipis de
caracter rural de la provincia de Barcelona presenten taxes similars a les de fa 20 anys (veure Taufa 19), en
canvi municipis de la primera i segona corona metropolitana que van rebre la poblacidé nouvinguda d'altres
comunitats de I'Estat i que feia vint anys tenien percentatges de poblacié amb dificultat per escriure i llegir
superiors al 30%, actualment es troben al voltant de la mitjana provincial.
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Taula 19. Ranquing de municipis de la
provincia de Barcelona amb el nivell
d'instrucci6 més baix, 2001. Poblacié
major de 10 anys amb dificultat per llegir i
escriure. Valors relatius.

Munlicipis Nivell d'intsruccié
Viver i Serrateix 59,78
Copons 41,09
Calonge de Segarra 31,28
Espunyola, I 29,75
Muntanyola 26,32
Cercs 25,73
Castellvi de 1a Marca 24,71
Sora 24,54
Saldes 24,40
Canovelles 23,42
Mitjana provincia 12,32

Font: elaboraci6 prépia a partir de
www.idescat.cat

Aquest procés té I'explicacio en les caracteristiques i 'evolucié demografica pels dos casos. Mentre els municipis
amb poblacié immigrant han tingut una renovacié demografica amb altes taxes de natalitat, amb una posterior
escolaritzacio, els municipis de caracter rural han experimentat un estancament de la natalitat provocant que no
hi hagi un procés de renovacit demografica.

La millora del nivell d'instruccié és un clar exemple de com han millorat les condicions de vida a la provincia de
Barcelona aquests ultims vint anys perd alhora també ens permet veure com han anat evolucionant les diferents
poblacions de la provincia de Barcelona i com existeixen territoris amb realitats ben diferents, tant a nivell social
com demografic.

3.8 MERCAT LABORAL

La taxa d'aturats a la provincia de Barcelona ha experimentat una gradual disminuci6 aquests dltims deu anys.
Aquest descens, que també s’ha produit a escala estatal, ha provocat que si I'any 1996 la taxa mitjana d'aturats
a nivell provincial era del 15,07%, Pany 2005 s'havia reduit a la meitat, un 7,56%.

Taula 20. Evolucié de la taxa d'aturats a la provincia de
Barcelona segons ambits metropolitans, 1996, 2001 i 2005.

Valors relatius.

1996 2001 2005
Barcelona 20,62 10,85 7,94
Primera Corona 21,51 10,55 8,29
Segona Corona 16,56 8,89 8,06
Tercera Corona 12,48 7,09 7,01
TOTAL provincia 15,07 8,16 7,56

Font: elaboraci6 prépia a partir de www.idescat.cat

49/165



Tal i com podem observar a la Taula 20, Iany 1996 els municipis que presentaven unes taxes d'aturats més
baixes eren els de la segona i tercera corona metropolitana, un 16,56% i un 12,48% respectivament. En canvi, la
ciutat de Barcelona i els municipis de la primera corona presentaven elevadissimes taxes d'aturats. Per exemple,
a Barcelona ciutat un de cada cinc habitants en edat activa es trobava aturat. Aquest percentatge era
lleugerament més elevat a la primera corona metropolitana. La crisis en el sector industrial, impulsada pel procés
de desindustrialitzacio i de reconversid estructural del model d'organitzacié econdmic, va provocar el tancament
o descentralitzacid6 de moltes indistries situades en aquests dos ambits metropolitans. Els municipis de la
primera corona metropolitana, de fort caracter industrial, notaren més acusadament aquest procés. Per exemple,
I'any 1996 el municipi de Badalona tenia una taxa del 26,29% d'aturats, el de Cornella de Llobregat una taxa de
22,77%, |a ciutat de FHospitalet superava el 24% i Montcada i Reixac arribava al 23,62% d'aturats.

Si ens fixem en la Taula 21 i en la Figura 16, podem observar com la provincia de Barcelona ha experimentat un
procés de terciaritzacié en 'economia aquests ultims 15 anys. Si I'any 1991, el sector industrial albergava el
42,9% de I'ocupacit de la provincia, quinze anys més tard aquest percentatge ha baixat fins al 24,47%. Aquesta
pérdua percentual del sector industrial ha significat la consolidacit del sector serveis en el mercat econdmic. Aixi
doncs, si l'any 1991 el sector serveis ocupava el 44,68% de l'ocupacid, I'any 2006 aquest percentatge va
augmentar fins al 63,26%.

Taula 21. Evolucid de l'ocupacié per sectors a la provincia de
Barcelona, 1991, 1996, 2001 i 2006. Valors relatius.

Agricultura Indastria Construccié Serveis
1991 3,60 42,90 8,82 44,68
1996 3,02 38,04 7,77 51,17
2001 2,26 30,63 11,06 56,00
2006 1,31 24,47 10,95 63,26

Font: elaboracid propia a partir de www.idescat.cat i www.ine.es

Un altre aspecte que cal destacar de I'ocupacid per sectors seria el lleuger increment del sector de la construccio
pel periode que va de I'any 1991 fins al 2001, del 8,82% va passar a I'11,06%. Tot i aixd, en les dades per 'any
2006 el percentatge del sector de la construccié sobre el total es redueix fins al 10,95%, un clar simptoma de
I'alentiment que esta experimentant el sector.
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Figura 16. Evoluci6 de 'ocupacié per sectors a la provincia de Barcelona, 1991, 1996, 2001 i
2006. Valors relatius.
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Font: elaboracio propia a partir de www.idescat cal | www.ine.es

Avui en dia, bona part dels municipis que abans presentaven elevades laxes d'alur es situen al voltant de la
mitjana provincial. Aixi doncs, els municipis que any endarrere mostraven un fort caracter industrial han anat
localitzant activitats relacionades amb el sector serveis i consolidant la transicié seciorial. Actualment, els
municipis que presenten els percentatges d'aturats més elevats de la provincia els trobem situats a la tercera
corona metropolitana. Aquests son municipls de caracler agricola i amb un comportament del mercat laboral
menys dinamic i flexible.

Tal i com mostra la Taufa 22, on hi trobem l'evolucié dels liocs de treball localitzats (LTL) segons ambits
metropolitans, podem observar com entre I'any 1991 i I'any 1996 hi va haver un decreixement dels LTL a nivell
provincial. Si l'any 1991 hi havia 1.734.063 llocs de treball, al cap de cinc anys aquest nombre s'havia reduit fins
als 1.667.548, un 3,8%. Aquesta dada ens toma a indicar com a mitjans dels noranta la provincia de Barcelona
va palir un retrocés econdmic degut a la transicid sectorial. La Taufa 23 mostra l'increment anual acumulativ
dels llocs de treball localitzats pels mateixos periodes i pels maleixos ambits metropolitans. Com podem
comprovar, si I'augment de llocs de treball a la primera corona metropolitana durant el periode 1986 - 1991 era
del 8,04% anual, pel seglient periode aguest creixement es va reduir fins al 0,56%. Altres ambils melropolitans,
van amibar a experimentar creixements negatius arribant a perdre milers de Hocs de treball. Barcelona ciutat va
perdre 101.379 llocs de treball entre 1991 i 1996. L'altre ambit metropolita que també va perdre llocs de treball
entre 1991 i 1996 fou la tercera corona metropolitana, de 146.410 LTL a 142.150.
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Taula 22. Llocs de treball localitzals a la provincia de Barcelona segons

ambits metropolitans, 1986, 1991, 1996 i 2001. Valors absoluts.

1991 1896

1986
Barcelona 830.351
Primera Corona 247.330
Segona Corona 361.300
Tercera Corona 120.630

TOTAL provincla 1,

761.165 659.786
353.428 357.705
473.060 507.807
146.410 142.150

2001
753.483
421.091
640,397
167.643

Font: elaboracid prépia a partir de www.idescat.cal

Taula 23. Increment anual acumulatiu dels llocs de treball localitzals a la provincia
de Barcelona segons ambils metropolitans, Periodes 1986 - 1991, 1991 - 1996 i

1996 - 2001. Valors relatius.

Increment anual increment anual Increment anual
- 1988 - 1981 {en %) 1991 - 1996 {en %} 1996 - 2001 {en %)
Barcelona 384 -2,82 2,69
Primera Corona 8,04 0,59 3,42
Segona Corona 554 260 5,22
Tercera Corona 0.59 -1.30 2,07
TOTAL provincia 4,85 -0,78 3,52

Font; elaboracié propia a partir de www.idescat.cal

La distribucié dels llocs de treball localitzats a nivell municipal queda molt subjecte a la grandaria poblacional de
cada municipi. Un municipi amb molta poblacié concentrara més llocs de treball que un municipi amb menys
poblacid. Tot i aixd, si observem 'evolucit del percentatge de llocs de treball localitzats en cadascun dels ambits
metropolitans sobre el total de llocs de treball de la provincia des de I'any 1986, podem veure que hi ha hagut
una tendéncia a la descentralitzacio dels llocs de treball en el teritori (veure Figura 17).

Figura 17. Evolucié dels llocs de treball de la provincia de Barcelona segons ambits

metropolitans, 1986, 1391, 1996 i 2001. Valors relatius.
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Font: elaboraci6 propia a partir de www.idescat.cat
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Si I'any 1986 la ciutat de Barcelona agrupava el 46,06% dels llocs de treball de tota la provincia, 'any 2001
aquest percentatge s'havia reduit fins al 38%. Els ambits metropolitans que han augmentat percentualment en
llocs de treball son la primera i la segona corona metropolitanes. Si I'any 1986 el 18,07% dels llocs de treball
localitzats de la provincia es localitzaven a la primera corona, 15 anys més tard aquest percentatge havia
augmentat fins arribar al 21,24%. Tot i aix0, és la segona corona metropolitana I'ambit que guanya més pes
percentual i passa del 26,40% al 32,30% dels llocs de treball de la provincia. Aixi doncs, tres de cada deu llocs
de treball de 1a provincia de Barcelona es localitzen a la segona corona metropolitana

Tot i que les dades ens mostrin una recuperacid economica després de I'estancament sofert a mitjans de la
década dels noranta, aquesta revifada econdmica no s'ha traduit en una millora del nivell qualitatiu del mercat
laboral. El sector serveis exigeix un mercat laboral flexible i volatil, adaptable a les dinamiques econdmiques
actuals. L'alta temporalitat de contractes i la baixa contractacié indefinida sumat al baix increment dels salaris
han provocat que I'actual mercat laboral sigui, en bona part, molt precari.

Aquest fet, sumat a un augment de la renda que s'ha situat molt per sota de I'augment del preu de I'habitatge, fa
que la sensacié economica comuna de molts sectors de la poblacié sigui d'incertesa, i en especial quan es tracta
de plantejar-se, per part d'aquests sectors 'accés al mercat de I'habitatge.

3.9 MOBILITAT OBLIGADA

Des de 'any 1991, el nombre de desplagaments diaris originats per motiu de feina a la provincia de Barcelona ha
augmentat substancialment. Si Fany 1991 cada dia hi havia 1.729.314 desplagaments per motiu treball, al cap de
deu anys, 'any 2001, aquest nombre va augmentar fins als 2.139.905 desplagaments diaris (veure Taula 24).

Taula 24, Desplagaments diaris per motiu treball a la provincia de
Barcelona, 1991, 1996 i 2001. Mobilitat Obligada.

1991 1996 2001
Vehicle privat 810.037 919.822 1.098.618
Ferrocarril 225.651 302.650 254.782
Autobus 344.660 228.915 222.658
Bicicleta l/o caminant 271.448 168.391 334.159
Altres 77.518 39.028 229.688
TOTAL provincia 1.729.314 1.658.806 2.139.905

Font. elaboracio propia a partir de 'Enquesta de Mobilitat Obligada
{www.idescat.cat)

Dels desplacaments diaris realitzats I'any 2001, la meitat es feien amb vehicle privat (un 51,3%) i només un
22,3% en transport pablic (veure Figura 18). Tot i aixd, cal dir que I'any 1996 hi havia una major proporci6 de
viatges realitzats en cotxe (un 55,5%) i els viatges amb transport piblic arribaven al 32 . Per tant, el mode de
transport que més va augmentar entre els anys 1996 i 2001 foren altres modes de transport com anar caminant o
anar amb bicicleta, modes de transports que son caracteristics de viatges de curta distancia, dintre del mateix
municipi.
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Figura 18. Evolucié del mode de transport en els desplagaments diaris per motiu treball a la
provincia de Barcelona, 1991, 1996 i 2001. Valors relatius.
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Font: elahoraci6 propia a parir de ['Enquesta de Mobilitat Obligada (www.idescat.cat)

Tot i aixd, el mode de transport majoritari a la provincia de Barcelona és el vehicle privat, la utilitzacié del qual ha
provocat que bona part de la xarxa viaria de la provincia de Barcelona, sobretot la xarxa que es troba situada
dintre la Regi6 Metropolitana, quedi col lapsada durant les hores puntes.

La Figura 19, on hi podem veure ei percentalge dels desplagaments intermunicipals {(entre municipis) i
municipals per motiu de treball, ens mostra com cada cop hi hagut més desplacament entre municipis. Si I'any
1991, el 38% dels desplagaments eren intermunicipals, 'any 2001 aquesta xifra arribava als 47,4%.

Figura 19. Evoluci6 dels desplagaments diaris intermunicipals i municipals per
motiu de treball, 1991, 1996 i 2001. Valors relatius.
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Font: elaboracid propia a parir de ['Enquesta da Mobilitat Obligada (www.idescat cat)
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Si pels desplagaments dintre del mateix municipi hi ha hagut un increment dels modes de transport com ara anar
a peu o en bicicleta, pels moviments entre municipis el cotxe segueix sent el transport més utilitzat per sobre el
transport pablic.

L'augment de la mobilitat obligada i l'increment dels desplagaments entre municipis per motiu de feina també es
pot observar si analitzem 'evolucié dels indexs d'autocontencié i d’autosuficiéncia dels municipis de la provincia
de Barcelona.

L'index d'autocontenci63? ens indica la capacitat que t& un municipi de contenir a la seva poblacié resident.
Aquest index es realitza a partir del quocient entre la poblacié ocupada resident que treballa al municipi i la
poblacié ocupada resident del municipi. Aixi doncs, un municipi amb un index d'autocontencio elevat disposa de
suficients llocs de treball per oferir a la poblacié resident del mateix municipi i aixi pot evitar desplagaments
laborals fora del municipi.

Tal i com mostra la Taula 25, on hi podem observar 'evolucid de I'index d'autocontencié municipal segons
ambits metropolitans, la capacitat dels municipis a retenir la seva poblacid activa en llocs de treball localitzats
dintre el municipi ha disminuit aquest Gltims anys. En tots els ambits metropolitans s'observa aquesta disminuci6,
especialment a la primera, segona i tercera corona. Aixi doncs, als municipis de la primera corona només tres de
cada deu treballadors resideixen i treballen al mateix municipi. En canvi, a la ciutat de Barcelona aquesta
proporcié augmenta fins gairebé vuit de cada deu treballadors. La mitjana provincial de l'index d’autocontencid
es situa al 52,2%, és a dir, cinc de cada deu habitants de Ia provincia treballen en el municipi on resideixen.
Taula 25. Evolucié de l'index d'autocontencié municipal de la

provincia de Barcelona segons ambits metropolitans, 1986, 1991,
1996 i 2001. Valors relatius.

1986 1991 1996 2001
Barcelona 87,3 83,5 78,8 77,5
Primera Corona 39,5 36,4 31,7 30,3
Segona Corona 57,5 46,8 38,9 36,3
Tercera Corona 65,8 57,0 48,8 41,3
TOTAL provincla 67,1 61,2 55,2 52,2

Font: elaboracio propia a partir de www.idescat.cat

Aquesta dada ens serveix d'exemple per tal de caracteritzar els importants fluxos de mobilitat obligada que cada
dia es donen a la provincia de Barcelona. Al Mapa 6 podem observar la distribucié6 municipal de lindex
d'autocontencié comparant les xifres del 1986 amb les dels 2001. Comparant els dos mapes aquesta pérdua
d'autocontecio dels municipis és prou evident. Municipis on I'any 1986 I'index d'autocontecié era superior al 60%
(és a dir, que de cada 100 treballadors residents al municipi, 60 o més treballaven dintre el municipi), actualment
aquest index no sobrepassa el 30%.

Aquesta disminucid en l'index d'autocontencié s'observa en gairebé tots els municipis de la provincia de
Barcelona. Els tnics municipis que continuen mantenint xifres de I'any 1986 sén municipis amb una grandaria
poblacional elevada com per exemple Barcelona, Matard, Terrassa i Manresa (Mapa 6).

32 Veure Annex Mapa 4.- index d'autocontencié i d'autosuficiéncia dels municipis de la provincia de Barcelona, 1986, 1991, 1996 i 2001
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Mapa 6. Evolucié de l'index d'autocontencio dels municipis de la provincia de Barcelona, 1986 i 2001,

index d'autocontencid. 1988, index d'autocontencid. 2001.
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Font; etaboraci propia a parti de www.idescat.cat

L'index d'autosuficiéncia® ens informa de la quantitat de llocs de treball localitzats {LTL) al municipi que es
troben ocupats per residents del mateix municipi. Aquest indicador ens ajudara a conéixer la mobilitat laboral gue
generen els municipis. Aixi doncs, un municipi amb un index d'autosuficiéncia alt significa que un elevat nombre
de llocs de treball del municipi son ocupats per residents d'aquest. Per oblenir aquest index hem de calcular el
quacient de la poblacié ocupada resident que treballa al municipi i els LTL al mateix municipi.

Com podem veure a la Taula 26, on apareix f'index d'autosuficiéncia municipal de la provincia segons els ambits
metropolitans, de I'any 1986 al 2001 la mitjana provincial d'autosuficiéncia va passar del 68,3% al 55,7%. Tots
quatre ambits metropolitans mostren una reducci6 de I'index d'autosuficiéncia, tot { que son la segona i la tercera
corona metropolitana les que presenten unes pérdues més imporants. Tot i aixd, I'ambit metropolita amb un
index d'autosuficiéncia més baix és el de la primera corona. De cada 10 treballadors que resideixen a la primera
corona, només quatre treballen en llacs de treball localitzats en el mateix ambit. Aquest fet és generador, com ja
hem vist anteriorment, de molts desplagaments diaris per anar a treballar.

3 Vaure Annex Mapa 4.- Index d'autocontencid | d'autosuficiéncia dels municipis de la provincia de Barcefona.,
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Taula 26. Evolucié de Iindex d'autosuficiencia municipal de la
provincia de Barcefona segons ambits metropolitans, 1986, 1991,
1996 i 2001. Valors relatius,

1986 1991 1996 2001

‘Barcelona 728 68,5 63,3 65,1

Primera Corona 51,0 45,1 39,0 422

Segona Corona 62,2 54,2 48,7 50,4

Tercera Corona 70,1 68,6 60,5 57,9

TOTAL provincia 88,3 62,0 54,9 55,7
Font: elaboracié pripia a partic de www.idescat cat

Mapa 7. Evolucit de I'lndex d'avtosuficiéncia dels municipis de la provincia de Barcelona, 1986 i 2001.

Index d'autesuficidncla. 1966, Index d*autosuficidncia, 2001,

Font: elaboracié propia a pariic de www.idescat.cat

Al Mapa 7 hi trobem representada I'evolucié de I'index d'autosuficiéncia entre I'any 1986 i I'any 2001 a nivell
municipal. Els municipis més clars sén aquells que tenen un index d'autosuficiéncia més baix. Com podem
observar al mapa, 'evolucié a nivell provincial ha estat la de perdre capacitat d’autosuficiéncia en la majoria dels
municipis, sobrefol els municipis del Maresme, Vallés Oriental | Vallés Occidental. En ¢anvi, alguns municipis de
la tercera corona metropolitana, concretament els que es troben localitzats a I'eix Granollers - Vic — Manlleu,
encara conserven dades similars a l'any 1986.
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3.10 POBLACIO EN RISC D’EXCLUSIO EN L’ACCES A L’HABITATGE

L'andlisi de les dinamiques demografiques i socials de la provincia realitzat fins ara ens permet conéixer les
caracteristiques principals de la demanda de I'habitatge. Per per poder concretar les diferéncies existents entre
els municipis, per copsar quins sén aquells que concentren la poblaci6 amb majors dificultat per accedir a
I'habitatge, cal fer un esforg per recollir de forma sintética, integral i comprensible els resultats obtinguts fins el
moment.

Amb aquest objectiu hem decidit crear dos indexs sintétics, elaborats amb metodologies diferents, que recollin
totes aquelles variables clau a I'hora de pensar en la poblaci6 menys afavorida a I'hora d'accedir al mercat
residencial, poblacié que hem considerat en risc d'exclusié en I'accés a I'habitatge. Les variables proposades per
aquest indicador, que es presenten a la Taula 27, son les que hem anat recollint al llarg d'aquest apartat i
representen els diferents indicadors que hem considerat defineixen aquells colfectius de poblacié amb més
dificultats a I'nora d’accedir a un habitatge.

Taula 27. Variables utilitzades per I'analisi factorial i I'analisi multicriteri.

Variables utilitzades per 'analisi factorial Variables utilitzades per I'analisi multicriteri
Poblacié Immigrada (2005) Poblacié Immigrada (2005)
Poblaci6 en edat d'emancipacié (20 a 30 anys) (2005) Poblaci6 en edat d'emancipacié (20 a 30 anys) (2005)
Poblaci6é major de 65 anys (2005) Poblacié major de 65 anys (2005)
Llars unipersonals (2001) Llars unipersonals (2001)

Llars unipersonals amb poblacié major de 65 anys (2001) Llars unipersonals amb poblacié major de 65 anys (2001)
Llars unipersonals amb dones majors de 65 anys (2001) Llars unipersonals amb dones majors de 65 anys (2001)
Llars mononuclears (2001) Llars mononuclears (2001)

Llars amb 4 o més adults (2001) Liars mononuclears amb dona com a cap familiar / Total Llars (2001)
Poblacié amb un tercer grau d'estudis (2001) Llars amb 4 0 més adults (2001)
Pobalcié aturada (2005) Renda Familiar Disponible Bruta (2004)
Poblacié amb un tercer grau d'estudis (2001)
Pobalcié aturada (2005)

Font: elaboraci6 propia

D’aquest indicador de la Poblaci6 de Risc a I'accés a I'habitatge se’n deriven dos indexs sintétics elaborats amb
metodologies d'andlisi multivariants diferents que s'expliquen a l'apartat 8 de linforme®. Per una banda, un
analisi factorial amb les dades en valor absoluts; i per altra banda, un analisi multicriteri usant dades en valor
relatiu. A continuacié n‘exposem els resultats.

3.10.1 Poblacié en risc d’exclusio en I'accés a 'habitatge. Analisi factorial

L'analisi factorial s'ha efectuat sobre el valor absolut de les variables presentades, i el factor comi que se
n'extreu explica la poblacié “absoluta” en situacio de risc existent als municipis. A major valor de ['analisi factorial,
major sera el volum de poblacid en risc. Aixi doncs, els resultats estan condicionats pel pes relatiu de la poblacié
dels municipis respecte el total, amb Barcelona com a capdavantera, amb un 17,047, i Sant Jaume dels
Domenys en Ultim lloc amb -0,148.

34 Veure apartat 8 Nota Metodoldgica.
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Els resultats es presenten de manera sintética en el mapa segiient, en el que es representen 5 rangs del valor
obtingut de ['analisi.

Mapa 8 . Poblacid de risc als municipis de la provincia de Barcelona.
Angilisi factorial.

Poblacld de Risc. Analisl Factorial.
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[-o09-025
[ o26-100
B 101-200
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Font: elaboracié propia

D'aquesta carlografia en podem treure algunes primeres conclusions, tot i que aguestes estan molt
condicionades pel pes de la poblacié. Aixi doncs, son els municipis del “continum” urb de Barcelona, amb la
capital catalana al capdavant, i els caps de comarca de la segona corona, els municipis que presenten un major
valor de I'analisi factorial, | per tant, major nombre de poblaci6, en termes absoluts, en situacio de risc pel que fa
a l'accés a I'habitatge. També queden representats els municipis que es localitzen al llarg de la costa central i
cap a l'interior de la provincia pels eixos ES, C-58 i A-7. Els caps comarcals de la tercera corona metropolitana
també presenten valors intermedis d'aquest indicador sintétic.

Aixi doncs, aquest exercici ens informa que son basicament els municipis centrals els que allolgen a un major
nombre de poblacid que poden estar en risc d'exclusio pel que fa al seu accés al mercat de I'habilatge.

3.10.2 Poblacié en risc d'exclusid en l'accés a I'habitatge. Analisi multicriteri.

Si de I'andlisi factorial se n'exireu un factor comid amb valor absolut per cada municipl, I'analisi multicrileri es

realitza a partir del valor relatiu de les variables escollides (veure Taufa 27), fet que permet comparar I'estructura
interna de cada municipi sense estar condicionada per la poblacié total.
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Igual com s’ha fet amb I'anafisi factorial, efs resultats es presenten també per a aquest segon indicador en format
cartografic, per tal de poder copsar millor les diferéncies entre els territoris.

Mapa 9. Poblacié de risc dels municipis de la provincia de
Barcelona. Analisi multicriteri.

Pobalcié de Risc. Analisl Multicriterl.
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Font: elaboracié propia

A diferéncia de I'analisi factorial on apareixien els municipis amb una grandaria poblacional major, en el cas de
fandlisi multicriteri, que pren les dades en valors relatius, el resultat és molt més variat, complex 1, alhora,
interessant. Trobem com Barcelona ja no té el valor més elevat, essent I'Estany (Bages), Pineda de Mar
{Maresme) i 'Hospitalet de Liobregat (Barcelonés) els que presenten majors valors. Si analitzem la provincia en
la seva totalitat, trobem que els municipis del “continum” urba barceloni (Barcelona inclosa) presenten resultats
elevats, fet que demostraria que a més d'allotjar major poblacio en risc d'exclusit del mercat de I'habitatge en
nombres absoluts, l'estructura inlema de la poblacié també presenta simptomes de risc. A més del “continum”
urba, caps de comarca com Granollers, o municipis mitjans com Mallet, Premia de Mar, Pineda de Mar, Calella o
Manlleu també estarien en el primer rang dels municipis amb un alt percentatge de poblacio de risc respecte la
seva estruclura intema. Els municipis del Bages meridiona! i de 'Anoia meridional també presenten xifres gens
alentidores, simptoma de la menor metropolitzacié i poc dinamisme d'aquestes arees interiors.

D'altra banda, si mirem quins son els municipis que presenten menor percentatge de poblacid en aquesta
situacid de risc d'exclusié al seu interior trobem els municipis de la Vall Baixa del Baix Llobregat, del Maresme
Sud (interior) o de I'Eix C-17. Si tenim en comple que aquests municipis son grans productors d'habitatge
unifamiliar, podem tenir ja una pista de la relacié negativa entre la produccid unifamiliar i la preséncia de poblacid
en situacié de risc d'exclusio pel que fa a l'accés a lhabitatge.
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Aquests dos indicadors sintétics, si bé per si sols ja sén esclaridors de la realitat metropolitana i provincial actual
pel que fa a la poblacié en risc d'accés a 'habitatge, ens seran molt tils més endavant quan es puguin creuar
amb altres variables com per exemple 'accessibilitat a habitatge segons la tipologia residencial produida.

3.11 CONCLUSIONS

. A partir de l'any 1996 la provincia de Barcelona experimenta un creixement de poblacié després
d’uns anys d’estancament i de pérdua de poblacié en determinats ambits metropolitans com la ciutat de
Barcelona. A partir de 'any 2001, tots els ambits metropolitans tornen a guanyar poblacié.

. Al llarg de tot el periode s'experimenta una dispersid de la poblacié sobre el territori. Bona part
d'aquests moviments s'originen en municipis molt urbanitzats i tenen per desti els municipis poc metropolitzats
de la regié metropolitana de Barcelona.

. Conseqiléncia d’aquests fluxos de mobilitat residencial de la poblacié ha fet que la segona
corona metropolitana sigui I'inic ambit metropolita que augmenti en poblacié durant el periode 1987 -
2005 i que acabi sent, actualment, I'ambit metropolita amb major nombre de poblacié, per davant de la ciutat de
Barcelona.

. Tot i que I'estructura per edats de la poblacio de la provincia de Barcelona mostra un envelliment
estructural degut a unes baixes taxes de natalitat des de mitjans dels vuitanta, I'arribada de poblacié
nouvinguda, que s'incrementa a partir de mitjans dels anys noranta ha provocat un augment de la natalitat i del
percentatge de poblacié entre 0 i 4 anys per primer cop des de 1986.

. Al llarg de la década dels noranta s'ha consolidat un canvi en el model familiar de la provincia de
Barcelona. La reduccié del nombre de persones a les llars de Ia provincia, especialment acusat en els municipis
urbans, és degut a un augment de les llars unipersonals en detriment de les llars unifamiliars. Aixi doncs, el
nombre de llars creades va ser superior al creixement de la poblacié pel mateix periode, creant noves
necessitats d’habitatge.

. Tot i la bonanga econdmica des de mitjans dels anys noranta, la reduccié del nombre d'aturats i la
creacié de nous llocs de treball, la renda familiar no ha augmentat al mateix ritme. Les dades de la RFDB ens
mostren un creixement moderat en comparacié a I'evolucié dels preus de I'habitatge. La crisi del sector econdmic
degut a la reestructuracié del model organitzatiu i a la transicié d’'una economia basada en el sector industrial cap
a una economia basada en el sector serveis, ha provocat que I'actual mercat laboral sigui, en molts casos,
precari i inestable. Com exemple, F'estancament del ritme de creixement de la renda familiar pel periode més
recent 2000-2005.

. Una de les noves realitats de la provincia de Barcelona és 'augment de la mobilitat obligada, fruit de
la dispersi6 del poblament i de les noves caracteristiques de I'actual model econdmic. Els nous factors de
localitzacio de I'activitat econdmica fan que el treballador hagi d'estar disposat a recorrer importants distancies a
I'hora de treballar. Aquest fet genera una mobilitat que, entre d'altres dinamiques territorials metropolitanes, ja
engloben tota la provincia i la integren funcionalment.
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o Gracies a I'analisi multivariant de la poblaci6 de risc que trobem a cada municipi, és a dir, aquella que t&
més dificultat a I'hora d'accedir a I'habitatge, podem afirmar que aquells municipis que han especialitzat la
seva produccid en habitatges unifamiliars tenen menys poblacié de risc. Com ja veurem en els proxims
apartats, la tipologia edificatdria dels habitatges és un filtre a 'hora d'atraure a determinats sectors de la poblacié
causant una posterior especialitzacié social. Molts dels municipis que s’han especialitzat en produccio6 residencial
unifamiliar tenen una estructura social similar, poc complexa i amb la manca de diversitat social tipica d'un entorn
urba.
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4  ANALISI DE L'HABITATGE

En aquest apartat es desenvolupara una diagnosi del mercat de I'habitatge a la provincia de Barcelona durant els
Oltims 20 anys. A partir de l'analisi de les caracteristiques dels habitatges, la tipologia de la construccié
residencial i 'evolucié del preu de I'habitatge, es realitzard una radiografia de I'oferta del parc d’habitatges
actuals per mirar de constatar si aquesta s'ajusta a 'estructura de Ia demanda.

Si a l'apartat anterior la diagnosi es centrava en les caracteristiques demografiques de la poblacié, la qual pot
ésser considerada com part de la demanda, en aquest apartat ens centrarem en les caracteristiques del mercat
de I'habitatge, és a dir, l'oferta.

Hi ha tres elements que condicionen el mercat de 'habitatge a la provincia de Barcelona aquestes Ultimes dues
décades, especialment des de mitjans dels 90:

- Un espectacular augment del capital destinat al sector immobiliari, tant en produccié d'habitatges
com en la disponibilitat de les entitats bancaries en el finangament de la promoci6 i de la compra
d’habitatges.

- Un progressiu increment dels preus de I'habitatge nou i de segona ma, tant de propietat com de
lloguer, que ha provocat la impossibilitat d'accedir a habitatge a un important sector de la poblacié.

- Uns elevats ritmes de produccié residencial que han provocat que el parc d’habitatges de la
provincia hagi augmentat considerablement en pocs anys. Part d'aquesta produccid s’ha
especialitzat en habitatge unifamiliar, provocant una dispersi6 de la poblacié pel territori.

Seguint l'estructura de I'apartat anterior, definirem un index sintétic que resumeixi I'estat del parc d’habitatges de
la provincia, és a dir, l'oferta del mercat residencial. Es tracta de I"Index Sintétic de Benestar Habitacional”, que
ens informara sobre el grau de problematica pel que fa a les condicions d’habitabilitat dels habitatges als
municipis de la provincia de Barcelona.

Finalment, per tal d'aconseguir una visié global de la diagnosi realitzada fins al moment, tant pel que fa als
elements que caracteritzen la demanda com als que defineixen la oferta, desenvoluparem un analisi estadistic
mitiangant unes correlacions entre les variables més significatives que s'han treballat al llarg de linforme.
L'objectiu, doncs, sera el de conéixer quin és el grau de relacio entre I'estructura socioecondmica de la poblacio i
les caracteristiques actuals del mercat de I'habitatge de la provincia.

4.1 CARACTERISTIQUES DE L’HABITATGE.

Les dades d'aquest apartat han estat exiretes del Cens d’habitatges i Edificis que I'Institufo Nacional de
Estadistica (INE) realitza cada deu anys. Les dades de les caracteristiques de I'habitatge corresponen per tant
als anys 1991 2001.
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Segons 'lltim Cens realitzat I'any 2001, a la provincia de Barcelona hi ha un total de 2.271.449 habitatges dels
quals un 77,24% son principals, un 8,52% son secundaris i un 13,55% sén vacants (Taula 28 i Figura 20). Si ens
fixem en l'evolucit de la tipologia de I'habitatge, 'any 1991 el 79,27% d'habitatges eren principals, el 9,87% eren
secundaris i el 10,63% eren vacants.

Taula 28. Evoluci6 del tipus d'habitatge de la provincia de Barcelona, 1991 i 2001. Valors absoluts.

principals secundaris vacants altres TOTAL
absoluts % absoluts % absoluts % absoluts % absoluts %
1981 1.373.803 77,97 142.494 8,09 | 245681 13,94 1.761.978 100

1991 1.488.641 78,12 | 189.237 9,93 | 222.026 11,65 6.407 0,34 | 1.905.519 100
2001 1.7564.209 77,23 | 193.595 8,62 | 307.859 13,65 | 15.666 0,69 | 2.271.449 100

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es

Tot i que les dades del 1991 son similars a les del 2001, quan fem la comparacié a nivell metropolita, observem
que hi ha diferents tendéncies. Tret de la ciutat de Barcelona, tant en la primera, la segona i la tercera corona
metropolitana, el percentatge d'habitatges principals ha augmentat en detriment dels habitatges secundaris. Per
exemple, en el cas de la segona corona si 'any 1991 el 33,32% dels habitatges eren secundaris, I'any 2001
aquest percentatge es va reduir fins al 17,57%. (Figura 20).

Aquesta tendéncia s'explica a partir dels canvis de residéncia que ha experimentat la provincia de Barcelona
aquests Ultims 15 anys, canvis pels quals un volum important de poblacié s'ha establert fora de les ciutats gran i
moltes residéncies que abans eren secundaries han passat a ser principals. Les consegiiéncies d’aquesta
mobilitat residencial també s'observen en 'evolucié d’habitatges principals a Barcelona ciutat. Mentre que I'any
1991 el 86,14% dels habitatges de la ciutat eren principals, 'any 2001 aquest percentatge era del 79,43%.
(Figura 20). Al contrari de les corones metropolitanes, Barcelona ciutat experimenta un augment en el
percentatge d'habitatges secundaris pel mateix periode com a resultat, principalment, d'aquest moviment
residencial.

Un altre aspecte que cal destacar en el tipus d’Us dels habitatges a la provincia de Barcelona és I'alt percentatge
d’habitatges vacants. Si observem l'evolucié des de I'any 1991 trobem un augment percentual dels habitatges
buits en tots els ambits metropolitans menys en la tercera corona. En termes generals, I'any 2001 hi havia
307.859 habitatges buits a la provincia de Barcelona, dels quals un 32,7%, un total de 100.777 habitatges, es
localitzaven a Barcelona ciutat.
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Figura 20. Evolucié del tipus d’habitatge de la provincia de Barcelona per &mbits melropolitans, 1981 i 2001. Valors
relatius.
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Font: elaboracié propia a partir de www.ine.es

411 Elrégim de tinenga

La propietat és la forma predominant de tinenga a la provincia de Barcelona. Entre el 1991 i el 2001 el nombre
d'habitatges en propietat va anar creixent en detriment dels habitatges de lloguer. Si I'any 1991 el percentatge
d’habitatges de lloguer era del 24,67%, en tant sols 10 anys aquest percentatge va baixar fins al 17,77%. Per
contra, l'any 2001 el percentatge d'habitatges en propietat va arribar al 78,43% sobre el {olal d'habitatges quan
deu anys endarrere significava el 71,65% (veure Taula 29i Figura 21)
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Taula 29. Habitatges principals de la provincia de Barcelona segons régim de finenga, 1991 i 2001. Valors
absoluts.

DE PROPIETAT
compra amb DE cedida gralis
compra herdncia o TOTAL altra forma TOTAL
pagaments LLOGUER |0 a baix preu
i Tada pendanis donacid | PROPIETAT _
19891 784,569 229.026 53.187 1.066.792 367.247 48.125 6.477 1.488.841
2001 816.400 495.065 B84.459 1.375.924 311.653 23.800 42,922 1,754,209

Font: elaboracid propia a partir de www.ine.es

Figura 21. Régim de linenga dels hahitatges principals de
la provincia de Barcelona, 1991 i 2001. Valors relatius.
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Un altre fet significatiu en la forma de tinenga dels habitatges principals de la provincia de Barcelona que s'ha
esdevingut sobretot en aquests ultims anys é&s l'increment de propietats pendents de pagament. Si I'any 1991 el
15,38% dels habitatges principals tenien pagaments pendents, al cap de deu anys aguest percentatge va
augmentar fins al 28,22%. Cal recordar que en les dades d'habitatges facilitades pel Cens d'Habitatges | Edificis
de I'INE només s'estudia la finenga dels habitalges principals. Si tenim en comple que a la provincia de
Barcelona hi ha 307.859 habitatges buits i 193.595 habitatges secundaris, aixd fa que un tolal de 501.454
habitatges quedin exclosos d'aquest recompte. Aixi doncs, cal esmentar que el percentatge d’habitatges amb
pagaments pendents podria ser superior si es tinguessin en compte aquesta tipologia habilatges, especialment
pel que fa als secundaris.
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Tal i com ja hem dit en el segon bloc, I'augment del percentatge d'habitatges en propietat s'ha originat per una
conjuntura financera favorable a I'hora de comprar un habitatge. La concepcié de que invertir en el mercat
immobiliari és rentable juntament amb unes dptimes condicions de finangament (tipus d'interés molt baixos i
llargs terminis d'amortitzacié de les hipoteques) han fet que molta poblacié es compri un habitalge amb el
finangament de préstecs bancaris. La conseqiiéncia d'aquesta situacio és que I'any 2001 un 3598% dels
habitatges de propietat de la provincia de Barcelona (un folal de 495.065 habitalges) afrontaven pagaments
pendents mentre que I'any 1991 aquests només significaven el 21,46% dels habilatges de propietat.

Al Mapa 10 podem observar el percentatge d'habitatges principals amb pagaments pendents sobre el total pels
anys 1991 i 2001 a nivell municipal. Mentre que en l'any 1991 la majoria de municipis de la provincia no
superaven un 25% d'habitalges amb pagaments pendents, exceptuant alguns municipis de la segona corona
metropolitana, 'any 2001 bona part dels municipis de la primera i la segona corona mostren percentaiges
superiors al 26% d'habitatges amb pagaments pendents. Aixi doncs, a part d'un increment generalitzal a tots els
municipis de la provincia, trobem comarques com el Maresme, el Vallés Occidental, el Vallés Oriental, el Baix
Liobregat i el Garraf a on fots els municipis mostren un percentatge d'habitatges amb pagaments pendents
superiors al 25%. Com veurem més endavant, aquests dos ambits metropolitans son els que han experimentat
un major augment de la produccid residencial unifamiliar i de poblacié en general, especialment I'ambit de la
segona corona metropolitana, i son els que han acollit les migracions residencials intermetropolitanes.

A la tercera corona metropolitana també hi trobem municipis amb un alt percentatge d'habitatges amb
pagaments pendents. Aquests sdn els que es localitzen a I'Eix Sant Cugat — Manresa (E-9) i a [Eix Granoflers -
Vic - Manlleu (C-17).

Mapa 10. Evolucid d'habitatges principals amb pagaments pendenis sobre el total d'habitatges dels municipis de la
provincia de Barcelona, 1991 i 2001. Valors relatius.
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Aquesta tendéncia a la compra d'habitalges a fravés de préstecs bancaris amb baixos tipus d'interés | llargs
terminis d’amortitzacio té diferents conseqiiéncies sobre I'accessibilitat a I'habitatge. L'important acumulacié de
capital al sector immobiliari, tant la destinada a la produccié residencial com al finangament bancari, ha provocat
un espectacular augment del preu dels habitatges. El mercat de 'habitalge s'ha converit en un mercat de negoci
on invertir i treure’n rendiment ha estat la major premissa.

Per alira banda, tot i que aquesta conjuntura financera permet la possibilitat d'accedir a un habitatge de compra a
moltes families que abans no podien, la variabilitat dels tipus d'interés, molt sensibles als canvis estructurals de
Feconomia mundial, pot amibar a provocar importants augments en les quotes de pagaments i desequilibrar
l'economia de moltes families.

Si observem I'evolucié del parc de lloguer a nivell municipal (Mapa 11), en bona part dels municipis de la primera
i segona corona metropolitana menys del 15 % dels habitatges son de lloguer. En canvi, els municipis de la
tercera corona i ia ciulat de Barcelona mantenen uns percentatges d'habitatges de lloguer més elevats. Aixi
doncs, com podem observar al mapa, accedir a I'habitatge de lloguer en determinats municipis de la provincia és
molt dificultds degut, basicament, a Ia inexisténcia d’aguesta oferta.

Mapa 11. Evolucié d'habitatges principals de lloguer sobre e! total d'habitatges dels municipis de !a provincia de Barcelona,
1991 i 2001. Valors refatius,

Habltatges principals de llaguar, 1894, Habitatges principala de lloguer. 2001,

Font: elaboraci pripia a partir de www.ing.es

4.1.2 La superficie atil.

Com podem veure en la Taula 30 i Figura 22, 'any 2001 el 51,22% dels habitatges principals de la provincia de
Barcelona tenien una superficie (lil compresa entre els 60 m? i els 90 m?. Si hi afegim els habitatges amb una
superficie inferior als 60 m? podem dir que el 67,31% dels habitalges principals de la provincia tenien una
superficie il inferior als 90 m? .

68/165



Taula 30. Superficie ifil dels habilalges principals de la provincia de Barcelona, 1991 i 2001. Valors absoluts

fins a 80 m* doBOm atim’  de@0m’aizdm de120m’'a 150 m' & partir de 150 m* TOTAL

1801 238.667 750.605 335,446 71.987 77.308 1.483.013
2001 226.555 866.900 452,041 100.304 108.496 1.754.299

Font: efaboracid propia de www.idescat.cat

Figura 22, Superficie (il dels habitalges principals a la
provincia de Barcelona, 1991 i 2001. Valors relaius.
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Comparant les dades entre el 1991 i el 2001, podem afirmar que la superficie Util de I'habitatge cada cop és
inferior. Si 'any 1991 el 62,33 % del total dels habitatges principals de la provincia tenien una superdicie Gtil
inferior als 90 m?, I'any 2001 aquest percentatge havia augmentat fins al 67,13 %, el que amb nombres absoluts
es tradueix en gairebé 100.000 habitatges nous inferiors als 90 m? Actualment, molis programes d'habitatge
social impulsals per les administracions consten de promocions d'habitatges de 40 m? per habitalges de lloguer,
0 de 70 m? per habitatges de compra.

Si creuem el régim de linenga amb la superficie Otil dels habitatges principals (Figura 23) podem observar que la
majoria d'habitaiges de lloguer tenen una superficie inferior als 90 m? Concretament la major proporcid
d'habitatges de lloguer es troba en habitatges inferiors als 60 m% A mesura que la superficie Util de I'habitatge
és més gran, el percentalge d’habitatges de propietat va augmentat en detriment dels habitatges de lloguer,; aixi
dones, I'any 2001 només el 9,10 % dels habitatges superiors als 150 m? eren de lloguer.
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Figura 23. Régim de tinenga per superficie dels habilatges principals de la provincia de
Barcelona, 2001. Valors relatius.
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Aquest escenari on els pisos de lloguer cada vegada disposen de menys superficie Uil pot provocar que de cara
a un futur el mercat de I'habitatge de lloguer es concentri en habitatges amb superficies inferiors a 60 m?, el que
suposaria d'entrada ja una especialitzacié molt clara d'aquest tipus d'oferta de régim de tinenga per a col lectius
molt determinats, amb necessitats i demandes molt concreles (llars unipersonals, llars joves, siluacio de
transicio, efc.), i per tant no seria una opcié global per al conjunt de la poblacié ni tampoc una altemnativa realala
compra de I'habitatge per a tots els col{eclius.

4,1.3 L'antiguitat de I'habitatge

La Taula 31 i la Figura 24 ens mostren I'any de construccié de I'actual parc d'habitatges de la provincia de
Barcelona, el qual és de 2.271.449 d'habitatges. El 32,10% d'aquest parc, un total de 729.965 habitatges, sbn
anteriors a I'any 1960. En canvi, un 47,10% dels habitatges, un {otal de 1.069.401, tenen el seu origen entre la
década dels seixanta i la década dels setanta. Aquest periode ha estat 'etapa de major produccié d'habitatges
en la provincia de Barcelona i coincideix amb I'etapa de major increment de la poblacit de la provincia. Si l'any
1960 la poblacié de la provincia de Barcelona era de 2.877.968 habitants, I'any 1980 arribava als 4.618.734,
suposant un increment total de 1.740.768 habitants en tant sols 20 anys.
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Aixi doncs, una part important d'aquests habitatges foren conslruits quan Catalunya, i principalment la provincia
de Barcelona, reberen importants onades migratories d'altres punts de I'estat. La massiva arribada de nouvinguts
va suposar un increment de poblacid en barris de nova formacid a la ciutat de Barcelona i en ciutals de la seva
periféria. Foren dos décades on el parc d’habitatges de la provincia es va incrementar substancialment a partir
de la construccid de poligons d'habitalges a les periféries de les ciutats més importants de la primera i la segona
corona metropolitana, principalment a les capitals de comarca.

Taula 31. Any de construccid dels habitatges de fa provincia de Barcelona per ambils metropolitans, 2001. Valors absoluts

abans 1980 __ 19611970 __1971-1880___1981-1990___1991-2001 __no es aplicable __ TOTAL

‘Barcelona 357,914 193.776 139.354 28.760 34.256 3.668 757.928
Primera Carona 134.015 182010 167.653 33.939 69.775 2.482 560.774
Segona Corona 185.234 125913 205.010 93.687 144,604 2,501 737.039
Tarcara Corpona 72.793 27.548 48,239 23.875 33.0£ 1.210 206.708
TOTAL provincia 729.950 509 245 560156 180,251 281.680 10.151 2.271.449

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es

Figura 24. Any de construccid dels habilatges de la provincia de
Barcelona, 2001, Valors relatius.
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La década amb la produccio residencial més baixa correspon als anys vuitanta quan foren construits un 7,90%
del parc actual d'habitatges, un total de 180.261 habitatges. En canvi, durant la década dels noranta s'ha
observat un moderat creixement respecte els anys vuitanta. Aixi doncs, segons el Cens de I'INE, el 12,40% dels
habitatges actuals de la provincia, uns 281.680 habitatges, han estat construits durant aquest periode.

Si ens fixem en les Taufes 32 i 33, on trobem els percentatges d'habitatges segons I'any de construccic respecte
el total de cada ambit metropolita i el fotal de cada pericde, podem observar diferents concentracions de
creixement. Mentre que durant les décades dels seixanta, Barcelona i la primera corona metropolitana
concentrava bona part de |a produccié de nous habitatges, durant la década dels setanta, vuitanta i dels noranta,
és la segona corona metropolitana I'ambit que concentra les majors produccions d'habitatge.
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Per exemple, el 52% dels habitatges construits a la provincia durant els anys vuitanta i el 51,30 % dels
habitatges construits durant la década dels noranta foren localitzats a la segona corona metropolitana.

Taula 32. Any de construccié dels habitatges de la provincia de Barcelona per ambits metropolitans, 2001. Total de cada
ambit. Valors relatius

abans 1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2001 no es aplicable TOTAL

-Earcelona 47,2 25,6 18,4 3,8 4,5 0,5 100,0
Primera Corona 23,5 28,4 29,4 6,0 122 04 100,0
Segona Corona 22,4 17,1 27,8 12,7 19,6 0,4 100,0
Tercera Corona 35,2 13,3 23,3 11,6 16,0 0,6 100,0
TOTAL provincia 32,1 22,4 24,7 7,9 12,4 0,4 100,0

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es

Taula 33. Any de construccid dels habitatges dels habitatges de construccio de la provincia de Barcelona per ambits
metropolitans, 2001. Total de cada periode. Valors relatius.

- abans 1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2001 no es aplicable TOTAL
Barcelona 49,0 38,1 24,9 16,0 12,2 38,1 334
Primera Corona 18,4 31,8 29,9 18,8 24,8 24,5 25,1
Segona Corona 22,6 24,7 36,6 52,0 51,3 25,5 324
Tercera Corona 10,0 5,4 8,6 13,2 11,7 11,9 9,1
TOTAL provincia 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Font: elaboracio propia a partir de www.ine.es

El Mapa 12 ens mostra el percentatge d’habitatges construits entre el 1991 i el 2001 sobre el total del parc
d'habitatges a nivell municipal. Municipis de les comarques del Baix Llobregat, Garraf, Vallés Occidental i
Maresme acumulen percentatges d’habitatges construits durant la década dels noranta superiors als 25%, xifra
molt important si la comparem amb la mitjana provincial, un 12,4%. Aquests sdn municipis de grandaries
poblacionals petites els quals durant la década dels noranta han experimentat un creixement acusat de poblacio
originat per les migracions intermetropolitanes. Com veurem més endavant, el Baix Llobregat, Garraf, Vallés
Occidental i Maresme son comarques que concentren produccions residencials unifamiliars aquests Gltims anys.

Els municipis que presenten un percentatge més baix son els més septentrionals de la tercera corona (municipis
de l'interior del Bergueda, Anoia i interior de I'Alt Penedés) i els municipis de Barcelona, 'Hospitalet de Liobregat
i Santa Coloma de Gramanet, els quals mostren percentatges inferiors als 5% sobre el total i on el parc
d'habitatges, com hem dit anteriorment, és molt més antic i el sdl urbanitzable és inferior.

Si elaborem un index 100 en base a la mitjana provincial d'habitatges construits durant la década dels noranta
(Mapa 13), aquesta diferenciacio entre els diferents ambits metropolitans encara se’ns mostra més clara. Son els
municipis de la segona corona metropolitana els que concentren mitjanes de produccié superiors a la resta de la
provincia mentre que la ciutat central i la primera corona metropolitana mostren uns percentatges inferiors a la
mitjana provincial.

Tot i aixd, cal destacar que trobem alguns municipis de la tercera corona metropolitana que mostren dades
similars als de la segona corona pel que fa a habitatges construits a la década dels noranta. Els municipis
d'Osona de I'eix Granollers — Vic (C-17), els municipis del voltant de Manresa i els municipis de FEix Transversal
(C-25) entre Manresa i Vic, concentren mitjanes de produccié superiors a la mitjana provincial i equiparables als
comportaments dels municipis de la segona corona.
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Mapa 12. Habitatges construils entre 'any 1991 i 2001 als municipis
de la provincia de Barcelona, 2001.

Percentatge d'habitatges construits entre I'any 1891 | 2001 sobre el total
del parc d’habltatges.
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Mapa 13. Habitatges construiis durant la década dels noranta als
municipis de la provincia de Barcelona.

Habitatges construlls entra el 1991 | el 2001.
(index 100 = mitjana de la provincia de Barcelona}
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4.1.4 L’estat de I'habitatge

A la Taula 34 podem observar ['estat de I'habitatge a la provincia de Barcelona per ambits metropolitans per 'any
2001. A partir de la classificacio que s'estableix al Cens d'habitatges i edificis de I'INE. considerarem per aquest
treball I'habitatge en mal estat (habitatge en un estat de conservacié ruinés, dolent o deficient 39).

A la provincia de Barcelona hi trobem 2.227.499 habitatges dels quals un 11,80% es troba en un mal estat.
Aquest percentatge significa que un total de 268.122 habitatges de la provincia de Barcelona es troben en un
estat de conservacio ruinds, dolent o deficient segons el Cens del 2001. L'ambit metropalita amb un major
nombre d'habitatges en mal estat és el de la ciutat de Barcelona. Aixi doncs, dels 757.928 habitatges que trobem
a la ciutat central, un 15,5%, és a dir, un total de 117.808 habitatges, es froben en un mal estat. Seguidament hi
trobem la primera corona metropolitana, amb un 11,8% dels habitatges en mal estat {(uns 67.148 habitatges), la
segona corona metropolitana amb un 8,9% del total dels habitatges (65.5572 habitatges), i, finalment, la tercera
corona metropolitana amb un 8,5% del habitatges, un total de 17.594.

Taula 34. Estat de conservaci6 dels habitatges de la provincia de Barcelona per ambits metropolitans, any 2001.

estat nuinbs en mal estat en bon estat no aplicable total habitatges

absoluts % absoluts % absoluts % absoluts % absoluts %
Barcelona 7.785 1.0 117.808 15,5 636.252 83,9 3.868 0,5 757.928 100
Primera Corona 7.093 1,2 67.148 1.8 500.144 87,8 2.482 0,4 569.774 100
Segona Corona 7.094 1,0 65.572 8,9 668.876 90,8 2.591 04 737.039 100
Tercera Corona 1.782 0,9 17.594 8,5 187.904 90,9 1.210 0,6 206.708 100
TOTAL provincia 23.754 1,0 268.122 11,8 1.993.176 87,7 10.151 0,4 2.271.449 100

Font: elaboraci6 propia a partir de www.ine.es

Si analitzem més detalladament el percentatge d’habitatges en mal estat a nivell municipal per I'any 2001 (Mapa
14), podem observar la seva distribucio a nivell territorial. Aixi doncs, podem veure com hi ha pocs municipis que
concentrin percentatges superiors al 20 % i aquests es troben localitzats a la comarca del Bergueda, al nord
d'Osona i al nord de I'Anoia. Aquests son municipis que presenten taxes de creixement de poblacié negatives i
part del seu parc d’habitatges ha quedat vacant.

Dintre de la Regid Metropolitana de Barcelona també trobem municipis amb percentatges superiors al 20%
d’habitatges en mal estat de conservacié com els del nord de I'Alt Penedés. Tot i aix0, sorprén que tant Sitges
com Castelldefels, municipis amb uns preus de I'habitatge molt elevats, presentin uns alts percentatges
d’habitatges en mal estat (Sitges, un 24,4%; i Castelldefels un 20,47%) .

3 A laclassificacio del Cens d'Habitatges i Edificis de l'Insfituto Nacional de Estadistica, apareixen les segiients categories per classificar
lestat dels habitatges: ruinés, dolent, deficient i en bon estat.
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Mapa 14. Habitatges en mal estat dels municipis de la
provincia de Barcelona, 2001.
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4.2 EL PREU DE L'HABITATGE

El preu de I'habitatge és el principal condicionant a l'accés de I'habitalge. L'escalada dels preus de I'habitatge
que s'ha produit a la provincia de Barcelona en concret, i a fot [Estat en general, ha provocal una dificultat a
I'hora d'accedir a un habitatge. Com hem vist en ['anterior bloc, el moderat increment de la renda familiar ha
provocat una major dificultat per tal d'accedir a Ihabitatge que s'ha vist traduit en un augment de 'endeutament
de les families.

En aquest capitol analitzarem el preu dels habitalges construits a la provincia de Barcelona a partir de dues
variables diferents: el preu mitja del m? i el preu final mitja. Cal tenir en comple que aquestes dues variables
només es refereixen a I'habitatge construit i, per tant, no es tenen en comple els preus dels habitatges de
segona ma.

Aquest andlisi s'ha desenvolupat a partir de dues fonts diferents: les dades disponibles de la Sociedad de
Tasacion, S.A., que recullen els preus del m? a nivell municipal des de 1993 al 2005 en 54 municipis de la
provincia de Barcelona; i les dades facilitades pel Col fegi d'Aparelladors i Arquitectes Técnics {CAAT) que ens
mostren la superficie mitjana dels habitatges construits en cadascun dels municipis de la provincia de Barcelona.

Degut a l'abséncia de dades referents al preu del m? en determinats municipis, principalment municipis de la
segona i la tercera corona metropolitana i amb una grandaria poblacional poc important, s'han exirapolat els
preus del m? a partir de la metodologia que s'explica a I'apartat 8, en que es descriu amb detall la metodologia
emprada al llarg de lot linforme. Aquest metodologia s'ha elaborat per cadascun dels 256 municipis sense preus.
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4.21 El preu del m?

La Taula 35 i la Figura 25 ens mostren I'evolucio del preu del m? per ambits metropolitans. Tant a la ciutat de
Barcelona com a la primera, segona i tercera corona metropolitana els preus del m? han experimentat un
important creixement des de finals de la década dels noranta. Barcelona ciutat se situa com I'ambit metropolita
amb un preu més elevat (3.700 €m?) I'any 2005 seguit per la primera corona (2.430 €/m?), la segona corona

(2.044 €m?) i, finalment, la tercera corona (1.375 €/m?) que és I'inic ambit metropolita que es troba per sota la
mitjana provincial (1.768 €/m?).

Taula 35. Evoluci6 de!l preu del m? dels habitatges nous a la provincia de Barcelona per ambits metropolitans. Valors
absoluts. En euros.

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
‘Barcelona 1.412 1.503 1.5639 1.634 1.785 2.060 2.284 2.508 2917 3.442 3.700
Primera Corona 852 880 874 920 1.008 1.101 1.173 1.344 1.625 2.126 2430
Segona Corona 721 754 748 778 839 924 1.001 1.145 1.374 1.773 2.044
Tercera Corona 553 573 586 612 676 725 766 850 986 1.188 1.375
TOTAL provincia 655 682 685 715 780 849 909 1.028 1.217 1.533 1.768

Font: elaboracié propia a partir de Sociedad de Tasacion, S.A.

Figura 25. Evoluci6 del preu del m? dels habitatges nous a la provincia de Barcelona per ambits
metropolitans. 1995 - 2000 Valors absoluts. En euros.
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Si ens fixem en la distribuci6 del preu del m? a nivell municipal per I'any 2005 (Mapa 15), podem observar com
els municipis amb els preus més elevats es concentren a la ciutat de Barcelona i els seus voltants. Caldria
destacar, perd, que municipis com Sitges, Castelldefels, Gava, Viladecans, el Masnou, Montgat, Matard, Premia
de Mar i Vilassar de Mar també se situen en la categoria de preus superiors als 2.400 €/m2,
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Per sota d'aquest llindar trobem els municipis que se situen entre els 2.100 | 2.400 €/m?’, municipis que es
concentren, principalment, al Valiés Occidental, al Baix Llobregat i a Vinterior del Maresme. Bona part del
municipis de la segona corona metropolitana restants, els de les comarques de l'Alt Penedes i el Vallés Oriental,
mostren uns preus que van des dels 1.800 als 2.100 m? Aixi doncs, dels 165 municipis que formen la Regié
Metropolitana de Barcelona, només 7 no superen els 1.800 €/m? (Olivella, Pontons, Sant Marti Sarroca, Sant
Quinti de Mediona, Caldes de Montbui, Sant Viceng de Montalt i Malgrat de Mar).

La resta de municipis de la provincia, els de la tercera corona metropolitana, se situen entre els 1.200 els 1.800
€/m?, exceptuant la majoria dels municipis de la comarca de! Bergueda, on trobem els preus per m? més baixos
de la provincia, per sota dels 1.200 €.

Mapa 15. Preu del m? de I'habitatge nou als municipis de la provincia de
Barcelona, 2005.

Preu m? habitatge nou. 2005.
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Com podem observar, els preus del m* segueixen una distribucié concéntrica a on Barcelona, la ciutat central,
presenta els preus més elevats juntament amb els municipis del seu voltants. Tol i aixd, aquesta tendéncia és
actual si la comparem amb la distribucié dels anys noranta. Concretament I'any 1995 (veure Mapa 13) els Unics
municipis que presentaven uns preus del m? superiors al 45% de la mitjana provincial eren Barcelona,
Esplugues de Llobregat, Sant Just Desvem, Sant Cugat del Valiés i, fora de I'4mbit de la primera corona
metropolitana, el municipi de Sitges. L'any 2005 a aquests municipis esmentats, caldria afegir-hi els municipis de
Comelld de Llobregat, Gava, Castelidefels i Premia de Mar. En aquest sentit podem dir que hi ha una
homogeneitzacié dels preus del m? als municipis centrals de la provincia,
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Si baixem de categoria i ens fixem amb els municipis que presenten els preus del m* entre el 30 i el 45%
superiors a la mitjana provincial, podrem veure com aquests també s'han expandit més enlla de la primera
corona metropolitana aquests ultims 10 anys. Caps comarcals com Sabadell, Terrassa i Matard, o municipis com
Mollet del Vallés, Montgat, el Masnou, Vilassar de Mar i Arenys de Mar també se siluen dinire d'aquesta
categoria.

Els resultats del Mapa 16 ens confirmen les conclusions esmentades ja que mostren com els municipis més
proxims a la ciutat central i els municipis situats al llarg de la costa han augmentat el preu del m? respecte 'any
1995. En canvi, els municipis de la tercera corona metropolitana, municipis de comarques com I'Anoia, Bages,
Bergueda i Osona han evolucional cap a una pérdua de pes respecte la mitjiana de la provincia®, Aquesta
diferéncia de preus entre els mercats residencials dels diferents municipis de la provincia son l'origen i el filtre del
pracés de dispersio residencial i de poblacio que s'ha donat a la provincia aquests dltims anys. Com veurem més
endavant, és l'avantalge comparatiu entre el mercat residencial de dos territoris el que impulsa el canvi de
residéncia.

Mapa 16. Evolucid del preu del m? de Fhabitatge nou als municipis de la provincia de Barcelona, 1985 i 2005. [ndex 100 =
miljana provincia Barcelona,

Preu del m* d'habltatge now. 1895,
[ndex 100 = mitjana provincla Barcelona

Preu del m* d'habitalge nou, 2005,
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Font: elaboracié propia a partir de Sociedad de Tasacion, S.A.

El procés d'homogeneitzacio dels preus elevats fora de la ciutat central es confirma si fem un analisi de 'evolucié
del preu del m? per ambits metropolitans. Al llarg dels diferents periodes de creixement, especialment entre I'any
2000 i 'any 2005, podem observar com la ciutat de Barcelona no ha experimentat un creixement anual superior
als allres ambits metropolitans (veure Taula 36). Aixi doncs, Barcelona ciutat fou I'ambit metropolits de tota la
provincia amb un creixement menys imporiant per aquest periode, un 12,43% anual.

¥ Yeure Annex Mapa 5.- Preu del m? de I"habitatge nou als municipis de |a provincia de Barcelona, 1995, 2000 i 2005,
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En canvi el preu del m? va créixer anualment un 17,15% a la primera corona metropolitana i un 17,21% a la
segona corona metropolitana. Pel que fa a la tercera corona, l'increment anual fou del 13,64%. Només la primera
i l]a segona corona metropolitana van superar el creixement anual de la provincia, un 15,79%. Aquestes dades
ens demostren la forta pressié a la que han estat sotmesos els preus del m? en molts municipis de la provincia
des de finals dels noranta, especialment els de la primera i la segona corona metropolitana. Tot i que en termes
absoluts Barcelona ciutat sigui I'ambit metropolita amb uns preus més elevats, els increments de preu mes
importants s'han donat al voltant de la ciutat central.

Taula 36. Increment anual acumulatiu del preu del m2? dels
habitatges nous a la provincia de Barcelona per ambits
metropolitans. Pels periodes 1995 — 2000 i 2000 — 20005. Valors

relatius.

- 1995 - 2000 2000 - 2005
Barcelona 7,85% 12,43%
Primera Corona 5,27% 17,15%
Segona Gorona 5,09% 17,21%
Tercera Corona 5,59% 13,64%
TOTAL provincia 5,33% 15,79%

Font: elaboraci6 propia a partit de Sociedad de Tasacion, S.A.

La Figura 26, on podem observar I'evolucié del preu del m? segons els ambits metropolitans a partir d'un index
100 (base any 1995) confirma aquesta tendéncia. L'evolucié dels preus de la primera i la segona corona han
estat similars durant aquests Gltims 10 anys, experimentant un acusat creixement des de principis de l'actual
década i superant, I'any 2004, el creixement de la ciutat de Barcelona que iniciava un petit retrocés. Els preus de
la tercera corona han experimentat un ritme de creixement similar a la mitjana provincial.

Figura 26. Evolucid del preu del m? d'habitatge nou a la provincia de Barcelona segons ambits
metropolitans. 1995 - 2005. Index 100 = 1995.
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Font: elaboracié propia a partit de Sociedad de Tasacion, S.A.
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Si realitzem el mateix procediment per les comarques de la provincia de Barcelona {Figura 27), podem observar
un increment acusat del preu del m? generalitzat a les 11 comarques de la provincia des de I'any 2001. Tot i aixo,
les comarques amb un creixement més destacat en el conjunt del perfode 1995 - 2005 han estat I'Alt Penedés,
el Valiés QOccidental i el Maresme respectivament. Tot i aixd, cal dir que el creixement dels preus a la comarca de
I'Alt Penedes s'ha intensificat des de I'any 2003, com bé podem veure a la Figura 27.

Figura 27. Evolucié del preu de! m* d'habitatge nou a la provincia de Barcelona Segons comarques.
1995 - 2005. Index 100 = any 1995,
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Font: elaboraci6 propia a partit de Sociedad de Tasacion, S.A.

Seguidament estudiarem l'evolucié de la distribucio del preu del m? a través de lindex de Gini | la corba de
Lorenz¥. La Figura 28 ens mostra la distribucié del preu del m? als municipis de la provincia de Barcelona pels
anys 1985 i 2005. Cadascuna de les corbes es troba molt a prop de la diagonal, fet que ens indica una
concentracid dels preus. Cal tenir en compte que si els preus del m? fossin iguals en tots els municipis de la
provincia, les dues corbes es trobarien sobre la diagonal.

¥ Veure apartat 8 Nota Metodoldgica,

L'index de Gini és un valor que mesura la concentracié d'una distribuci, Es tracta d'una mesura on &l seu valor oscilfaentre 0 1. Com
més proper & 1 sigui el valor, més concenlrada serd la distribuci. En canvi, quan mes proper sigui el valor a 0, menys concentrada sera
la distribucié.

La Corba de Lorenz és un grafic de freqiiéncies acumulatives que mosira la relacid entre una variable i la seva distribucio espacial. Quan
més allunyada estigui la corba de la diagonal menys concentracié | quan més propera estigui la corba de la diagonal més grau de
concentracié.
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Aixi doncs, com podem observar a través de l'evolucio de la corba del 1995 i la corba del 2005, els municipis
que l'any 1995 tenien un preu del m? que s'ajustava a la mitjana provincial, 'any 2005 no mostraven una
distribucié tant igualitaria. En canvi, els municipis amb preus del m* més elevals, situats al final de l'eix de les
absises {gix X), mostren una distribucié similar a I'any 1995.

Aquesta evolucié ens confirma una de les tendéncies que haviem comentat anteriorment: una diferenciacio
cada cop més acusada entre els preus del m? mitjans | els preus del m* més baixos, és a dir, els preus de m?
dels municipis de la segona corona | el preus de! m? de |a tercera corona, tendéncia que observavem al Mapa 16.

Figura 28. Corba de Lorenz de la distribucid del preu del m* als municipis de la
provincia de Barcelona, 1995 i 2005.

0 10 20 30 40 &0 80 70 80 80 100
Index de Gini 2005 = 0,135412
Indax de Gini 1985 =0,106288 = 1805 —— 2005 — diagonal

Font; elaboracio propia a partit de Sociedad de Tasacién, S.A.

4.2.2 El preu final de Phabitatge

Com ja hem senyalat a l'inici d’aquest apariat, el preu final de I'habitatge construit sorgeix del producte entre €l
preu mitja del m? i la superficie mitjana dels habitatges construits. Cal recordar que les dades dels municipis
sense el preu del m? s'han extrapolat a partir de la metodologia explicada a I'apartat 8%.

Com podem observar a la Taula 37 i la Figura 29, on hi trobem l'evolucié dels preus finals per a cadascun dels
ambits metropolitans en valors absoluts, les dades presenten una tendéncia similar a les dades del preu del m*
En els dos casos la ciutat de Barcelona és I'ambit metropolith amb els preus més elevats, tot seguit per la
primera, la segona i la tercera corona melropolitana respectivament, Tot i aixd, a la Figura 29 s'observa un
decreixement a parir de 'any 2004 a la ciutat de Barcelona i a la primera corona metropolitana, Cal tenir en
compte que les dades del preu final, a fincloure la superficie mitjana dels habitatges construils, queden més
subjectes al tipus de promocions i a la superficie habitable d'aquesta. Aixi doncs, la tendéncia a produir
habitatges amb menys superficie dtil afecta a la baixa el preu mitja final del municipi,

8 Veure apartat 8 Nola Metodoldgica.
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Tot | aixd, aquest decreixement és destacable després d'un llarg periode de creixement acumulat.

Taula 37. Evolucio del preu final mitja dels habitatges nous a Iz provincia de Barcelona per ambits metropolitans. Valors
absoluts,

1995 1996 1887 1698 189 2 1 2 2 2005
Barceiona 183.850 192881 197,218 203820 205164 258813 2B6.902 315957 442847 465.087 442733

Ptimera Corona 121.254 122684 111.974 113983 119077 136,335 153695 180294 247394 333.768  314.884
Segona Corona 102458 107.970 101,388 102792 111805 124.722 141.642 181966 214.645 271.054 280,622
Tercera Corona 83385 85573  ar.o18 89.501 96.566  107.973 113435 125580  153.502 182297 193.470

. 105635 118281 1Jz0.678 146.912 189455 2350259 243,084

Font: elabaracio propia a partir de Sociedad de Tasacion, S.A. i les dades facilitades pel CAAT.

Figura 29 Evolucié del preu final mitja dels habitatges nous a la provincia de Barcelona segons ambits
melropolitans. Valors absoluts, En eyros,
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Font: elaboracié propia a partir de Sociedad de Tasacion, S.A. i les dades facilitades pel CAAT.

Al Mapa 17 podem observar la distribucit del preu final d'un habitaige nou a nivell municipal per I'any 2005, igual
que en el mapa del preu del m?, els municipis amb un preu més glevat es troben al voltant de la ciutat central, A

habitatge nou construit, Finalment, els preus més baixos els trobem als municipis de la tercera corona on I
mitjana es troba al voltant dels 180.000 € per habitatge.
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Mapa 17. Preu final mitja de I'habitatge nou als municipis de la provincia
de Barcelona, 2005,

Prau final mitja d’habitatge nou. 2005.
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Font: efaboracié prdpia a parir de Sociedad de Tasacidn, S.A. i les dades
facilitades pel CAA.T.

Si observem l'evolucié del preu final a nivell municipal entre 1995 i 2005% a partir de la mitjana provincial (Mapa
18), podem afirmar que hi ha una dispersid dels preus més elevats als municipis de la primera corona i alguns
municipis de la segona corona. Si comparem els dos mapes podem veure com si I'any 1991 els municipis que
concentraven els preus més elevats es localitzaven al voltant de Barcelona, l'any 2005 trobem municipis amb
preus elevats fora de la concentracié de Barcelona, com per exemple Sitges i Sant Cugat del Vallés.

Un altre element destacable de la comparacid dels dos mapes és la confirmacid que els municipis més
septentrionals de !a tercera corona, tot i augmentar preus com hem vist anteriorment, han perdut pes percentual
respecte a la mitjana provincial augmentant F'avantatge comparatiu entre el mercat residencial de la tercera
corona amb el de la regié metropolitana.

% Veura Annex Mapa 5.- Preu del final de |"habitalge nou als municipis de |a provincia de Barcelona, 1995, 2000 i 2005,
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Mapa 18. Evoluci6 del preu final de habilatge nou als municipis de la provincia de Barcelona, 1995 i 2005. Index 100 =
mitjana provincia Barcelona.
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Font: elaboracit propia a pariir de Socledad de Tasacién, S.A. i les dades facilitades pel C.AAT.

Tot i aquesta diferenciacit tant important entre els preus de la ciutat central i els de la tercera corona, si ens
fixem amb l'increment anual del preu final d'aquests Gltims 10 anys podem observar com I'ambit metropolita que
menys ha augmentat és el de la ciutat de Barcelona (veure Taula 38). Especialment en el periode entre l'any
2000 i el 2005, el creixement anual del preu final de habitatge a la primera corona (un 18,22%) i la segona
corona (17,61%) va ser superior al de la ciutat de Barcelona, amb un creixement de '11,33% anual. Finsitotala
tercera corona l'increment del preu final, un 12.37% anual, va ser més acusat que el de la ciutat central.

Taula 38. Creixement anual acumulatiu del preu final dels habitalges
nous a la provincia de Barcslona per ambits metropolitans. Pels periodes
1995 - 2000 i 2000 - 20005. Valors relatius.

1995 - 2000 2000 - 2005
‘Barcelona 5,97% 11,33%
Primera Corona 2,37% 18,22%
Segona Corona 4,01% 17.61%
Tercera Corcna 5,30% 1237%
TOTAL provincia 4,40% 15,50%

Font: elaboracid propia a partir de Socieded de Tasacion, S.A. i les dades
facitilades pel CAAT.

Si analitzem any per any el mateix periode (1995 - 2005) a partir d'un index 100 base any 1995 (Figura 30),
podem observar un increment acusat del preu final a partir de Fany 2001 en els quatre ambits metropolitans. Tot i
aixd, s'observen diferents comportaments a parlir de 'any 2003. Per una banda, la ciutat de Barcelona inicia un
retrocés en el creixement de I'any 2003 que s'acaba convertint en una disminucid del preu final 'any segiient. A
pari, la primera corona metropolitana també experimenta una disminucié del preu final de I'habitatge I'any 2004,
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Figura 30. Evolucié del preu del final d'habitatge nou a la provincia de Barcelona segons ambits
metropolitans, 1985 — 2005 Index 100 = 1395.
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Font: elaboracié prdpia a partir de Sociedad de Tasacion, S.A. i les dades facilitades pel CAAT,

Figura 31. Evoluci6 del preu del final d'habitatge nou a la provincia de Barcelona segons comarques.
1995 - 2005. [ndex 100 = 1995.
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Font: elaboracid propia a partit de Sociedad de Tasacion, S.A. . i les dades facilitades pel CAAT.
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Aquesta disminucio del preu final de I'habitatge en determinats ambils metropolitans també s'observa a les
comarques amb municipis localitzats a la primera corona metropolitana i amb un fort vincle amb la ciutat central,
en municipis molt metropolitzats. Com podem veure a la Figura 31, les comarques del Barcelonés, del Baix
Llobregat, del Vallés Occidental i el Garraf, comarca que havia acumulat e creixement més elevat des de l'any
1995 de tota la provincia, han experimentat una disminucié del preu final de 'habitatge construit. En canvi, allres
comarques amb municipis de la segona i tercera corona han mantingut ritmes de creixement elevat tot i
experimentar un petit retrocés en el ritme de creixement.

A la Figura 32 hi trobem la representacit de la Corba de Lorenz* del preu final de I'habitatge dels municipis de la
provincia de Barcelona pels anys 1995 i 2005. La distribucié del preu final entre I'any 1985 i 2005 mostra
tendéncies similars a la distribucié del preu de! m* menys pel que fa als preus mitjans, on les dues corbes
tendeixen a separar-se. Aquest comportament senyala una diferenciacié dels preus miljans, és a dir, mentre els
preus de la segona corona tendeixen a aproximar-se als preus més elevats de la provincia, els preus de la
tercera s'aproximen als menys elevats.

Figura 32. Corba de Lorenz de la distribucié del preu del m? als municipis de la provincia
de Barcelona, 1995 i 2005.
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Font: elaboracid propiz a partit de Sociedad de Tasacién, S.A. . i les dades facilitades pel C.AAT.

Una de les conclusions de I'analisi del preu del m? i del preu final de I'habitatge construit des de 1996 és que
després d'un periode amb un fort creixement del preu de I'habilalge a tota la provincia en general, especialment
intens a la primera i la segona corona metropolitana, s'esta experimentant una desacceleracit del preus finals.
Aquest simptomes de canvi que només s'observen als municipis centrals (Barcelona i primera corona
metropolitana) no es deuen a una disminucio del preu del m? sind a la reduccié de la superficie de Ihabilalge
construit. La producci6 d’habitatges amb una superficie inferior fa baixar el preu final de Fhabitatge perd el preu
del m? sequeix augmentant el seu valer.

“'Veurs apartat 8 Nola Metodoldgica.
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Per altra banda, el mercat residencial de la provincia esta experimentant una descentralitzacio dels preus més
elevats més enlla de la ciutat central. Si 'any 1996 Barcelona i alguns dels seus municipis veins com Esplugues
de Llobregat, Sant Just Desvern o Sant Cugat del Vallés, concentraven els preus de I'habitatge més elevats de la
provincia, actualment hi ha municipis localitzats fora de la primera corona metropolitana amb preu similars, A
més, molt municipis de la primera i segona corona que I'any 1996 tenien preus un 15 % superiors a la mitjana
provincial, I'any 2005 havien augmentat fins al 30 i 45 % en alguns casos. | no podem oblidar que tot aixd ha
passat durant uns anys amb un fort increment del preu generalitzat.

Les dades i els resultats anteriorment exposats ens demostren que la distribucio dels preus de I'habitatge a la
provincia de Barcelona han experimentat un canvi estructural aquests dltims anys. Si a mitjans de la década dels
noranta, els preus de 'habitatge seguien una distribucié concéntrica a on el mercat residencial de la ciutat central
concentrava els preus més elevats de la provincia, actualment la diferéncia entre els preus de la ciutat central i
els municipis de la primera i alguns de la segona corona s’ha reduit considerablement i ja no és tant destacada.
Aquesta homogeneitzacié dels preus de lhabitatge dintre la regid metropolitana ha fet incrementar les
diferéncies respecte els mercats residencials de la tercera corona metropolitana que tot i incrementar el preu de
I'habitatge, s'ha distanciat progressivament de la mitjana provincial.

Com veurem a lapartat segilient, aquests canvis dels preus del mercat residencial tindran les seves
conseqiéncies pel que fa 'accessibilitat a 'habitatge.

4.3 LA PRODUCCIO RESIDENCIAL SEGONS TIPOLOGIES EDIFICATORIES

Com ja hem comentat a l'inici d’aquest apartat, un dels elements que ha condicionat el mercat de I'habitatge de
la provincia de Barcelona aquests Ultims vint anys ha estat la produccié residencial. A part de ser una de les
etapes amb uns volums de construccié d’habitatges més alts (veure punt 1.2.3.), al Hlarg del periode 1987-2005
la producci6 residencial ha consolidat un nou model territorial on les tipologies edificatéries de baixa densitat
s’han anat imposant en gran part del teritori configurant el paisatge de la urbanitzacié dispersa que actualment
coneixem.

En aquest capitol analitzarem les caracteristiques de la produccié residencial de la provincia de Barcelona entre
I'any 1987 i l'any 2005 segons tipologies edificatories, posant I'atencié en l'evolucié de la produccio residencial
de baixa densitat. Les dades utilitzades han estat facilitades pel Col legi d’Apareliadors i Arquitectes Técnics de
Barcelona (CAAT).

4.3.1 Produccié d’habitatges a la provincia de Barcelona segons tipologies edificatories

Entre el 1987 i el 2005 es varen construir un total de 520.405 habitatges a la provincia de Barcelona, dels quals
practicament un 70% foren habitatges plurifamiliars i un 30% foren habitatges unifamiliars. Tal i com es pot
observar a la Taula 39, on es desglossa la produccié residencial segons tipologies edificatories per triennis, el
ritme de produccié ha anat augmentant des de 1987. Aixi doncs, el frienni amb més produccié residencial fou el
de 2002-2004, amb un total de 108.830 habitatges, gairebé el doble que la produccié del trienni 1987-1989.
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Taula 39. Habitatges construits a la provincia de Barcelona segons tipologies edificatdries, 1987-2005.

19871989 19901992 19931995 19961998 19992001 20022004 2005 | oCnPRreSe
mat 0455 10105 12391 0387 10705 5566 3429 64570
adossat 18,873 8322 11077 15395 12985 24577 4218 95.447
unifamiliar 29328 18425 23408 25776 23690 31543  7.647 159.817
plurifamitiar 28597 40432 42349 62671 81957  77.287 27416 360.409
no consta 0 0 178 0 0 0 0 179
TOTAL habitatges 57.926 68.557 65.936 88.447 105.647 108.830 35.063 520.405

Font: elaboracid propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Unes 120.000 residéncies unifamiliars aillades i adossades foren construides durant el periode de 1987-2001,
mentre que pel periode 1987-2005 el nombre d’habitatges unifamiliars gairebé arribava a la quantitat de 160.000.
Es tracta doncs, d'un augment als darrers quatre anys (2002-2005) de gairebé 40.000 habitatges, el que significa
un creixement del 33% del parc de residéncies unifamiliars en tant sols 4 anys. Aquest comportament contrasta

amb un estancament de la produccié d’habitatge plurifamiliar per aquest Ultim periode.

El parc de residéncies unifamiliars s'ha distribuit d'una forma molt especifica, amb una clara preferencia per les
localitzacions a municipis mitjans i petits. Aixi, els habitatges unifamiliars construits durant el periode 1987-2005
signifiquen entre el 70 i 75% del total d'habitatges construits en aquest tipus de municipi. Per exemple, el 74,4%
dels habitatges acabats en municipis de menys de 1.000 habitants foren unifamiliars. En canvi, pels municipis
mitjans, d'entre 5.001 i 10.000 habitants, el percentatge és del 55,8% del total del parc edificat, unes xifres molt
més reduides que continuen decreixent a mesura que augmenta la poblacié dels municipis (veure Taula 40 i

Taula 41).
Taula 40. Habitatges construits a la provincia de Barcelona segons grandaria poblacional, 1987-2005. Valors absoluts.
Afllat__Adossat___Unifamiliar Plurifamiliar __No consta Total
més de 100.000 habitants 4.733 18.996 23.729 131.479 52  155.260
50.001 - 100.000 habitants 7.869 14.432 22.301 73674 25  96.000
10.001 - 50.000 habitants 21506  35.605 57.111 120.292 57  177.460
5.001 - 10.000 habitants 15.716 14.569 30.285 23.979 20  54.284
1.001- 5.000 habitants 12.863 10.497 23.360 9.941 24 33325
menys de 1.000 habltants 1.683 1.348 3.031 1.044 1 4.076
TOTAL provincia 64.370  95.447 159.817 360.409 179 520.405

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Taula 41 Habitatges construits a la provincia de Barcelona segons grandaria poblacional, 1987-2005. Percentatges
sobre el total construit a cada tram de poblacio.

Afllat __ Adossat __ _Unifamillar _ Plurifamillar __No consta Total
més de 100.000 habitants 3,0% 12,2% 15,3% 84,7% 0,0% 100,0%
50.001 - 100.000 habitants 8.2% - 15,0% 23,2% 76,7% 0,0% 100,0%
10.001 - 50.000 habitants 12,1% 20,1% 32,2% 67,8% 0,0% 100,0%
5.001 - 10.000 habitants 29,0% 26,8% 55,8% 44.2% 0,0% 100,0%
1.001- 5.000 habitants 38,6% 31,5% 70,1% 29,8% 0,1% 100,0%
menys de 1.000 habitants 41,3% 33,1% 74,4% 25,6% 0,0% 100,0%
TOTAL provincia 12,4% 18,3% 30,7% 69,3% 0,0% 100,0%

Font: elaboracio propia a partir de les dades facilitades pel CAAT
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Tot i que son els municipis de menys de 5.000 habitants els que tenen una proporcid més elevada de
construccions unifamiliars, no son els que n'han produit més. Durant el periode 1987-2005, els municipis que
produiren més habilalges unifamiliars foren aquells amb una grandaria poblacional entre 10.001 i 50.000
habitants, municipis com Lliga d'Amunt, Sant Quirze del Vallés o Sitges, els quals no sols han respos a una
unica dinamica constructiva de baixa densital, sind que també han vist augmentar, de forma espectacular, el seu
parc d’habitatge plurifamiliar.

Existeixen tambeé diferents evolucions segons si considerem, en aquesta analisi a partir de! volum pablacional
dels municipis, els habitalges aillats | adossats segons la grandaria poblacional del municipi. D'aquesta manera,
mentre que els habitatges adossals tenen una preséncia molt important a les ciutats de més de 50.000 habitants
sumant 33.428 habitaiges, les cases aillades no arriben a les 15.000 unitals. Les ciutats enlre 5.001 i 50.000
habitants segueixen la maleixa tendéncia, essent el nombre de cases adossades molt superior al de les aillades,
50.174 vers 37.222. Mentre que als municipis de menys de 5.000 habitants, el parc residencial aillat predomina
per sobre de l'adossat. A la Figura 33 s'observa aquesta corelacid entre tipologia edificatoria i grandaria
poblacional.

Figura 33. Producci6 residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons grandaria
poblacional, 1987-2005. Percentatges segons tipologies edificatdries sobre el total del parc construit
en cada tram de poblacié. Valors relatius.

10.001 - 50.000 habitants | = = ﬂ“‘ﬁljﬁ“‘_—'#ﬂgl_i

5.00% - 10.000 habitanis

1.001- 5.000 habitants

menys da 1.000 habitants

B Avlat @ Adossat @ Pluritamiliar o No consta

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Les ciutals entre 5.001 | 50.000 habitants es revelen aixi com un territori on no només s'ha produil habitalge
unifamiliar de forma molt important sind també habitatge en bloc. Sobretot quan s'analitza el grup de ciutats entre
10.001 a 50.000, que amb més de 120.000 habitatges plurifamiliars supera de bon tros la produccio de les
ciutats entre 50.001 i 100.000 habitants, que no amiben als 75.000 habitatges. Es tracta d'un grup de municipis
que han concentrat tant edificacié en bloc com moltes promocions d'habitatge adossat perqué la seva produccid
tolal, de 177.460 habitatges, supera de lluny la d'altres trams de poblacid. Les ciutats de més de 100.000
habitants, al mateix temps, també se situen com un territori amb una gran produccié residencial, ja que durant el
periode 1987-2005 s'arribaren a construir 155.260 habitatges, dels quals 131.479 corresponien a la tipologia de
plurifamiliars.
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Aixi, el grup de municipis integrat per Barcelona, alguns municipis del seu continuum urba, com Badalona, Santa
Coloma i Hospitalet, i altres capitals metropolitanes com Sabadell, Matard i Terrassa arriben a construir 18.988
cases adossades entre 1987 i 2005.

L'analisi per grandaries municipals ens mostra, que la percepcié immediata de Funifamiliar i el plurifamiliar com
dos universos oposats i amb territoris de referéncia diferents és massa simple. Més aviat es comprova tot el
contrari: les tipologies edificatories es combinen i apareixen interessants associacions en funcié del tipus de
territori que es consideri.

Seguidament, detallarem les caracteristiques de la produccié residencial segons grandaria poblacional per
triennis. Els resultats es mostren a la Taula 42.

« En primer lloc, els 99 municipis més petits, per sota dels 1.000 habitants, constitueixen un conjunt territorial
caracteritzat de manera molt clara per la construccio d'habitatges unifamiliars. Aixi doncs, en municipis com,
Mura, Gaia, Rellinars, Tagamanent, Talamanca o Vilada, la produccio unifamiliar sempre va sobrepassar el 50%
de tot I'habitatge nou construit cada any durant els anys 1987-2005, situant-se prop del 75% per al total del
periode. Una produccid residencial on la tipologia predominant ha estat la unifamiliar aillada, encara que en els
darrers tres anys hagi guanyat protagonisme la construccié de cases adossades vers les aillades. Es tracta
doncs, de municipis amb produccions d’habitatges unifamiliars elevadissimes, doncs en els darrers quatre anys
la mitjana de I'habitatge unifamiliar va suposar més del 80% del total construit.

« En segon lloc, els 88 municipis entre els 1.001 i els 5.000 habitants, configuren un territori on I'habitatge de
baixa densitat arriba a una produccid mitjana de més del 70 %, perd on la preséncia d’habitatge plurifamiliar és
més important que en el darrer tram. Al conjunt integrat per municipis com poden ser Artés, Baga, Collbato, el
Papiol, Sant Lloreng Savall, o Ullastrell, els habitatges unifamiliars suposen més del 50% del parc construit en
tots els anys estudiats. No obstant, i a diferéncia del tram anterior, la construccié d'habitatge unifamiliar tendeix a
decréixer en els darrers quatre anys, comprenent I'any 2005 una produccié d’habitatge unifamiliar dei 55% vers
una producci6 de plurifamiliar del 45%. En aquest tram poblacional, aixi com en la majoria d'anys, la construccié
de cases aillades ha superat la de les adossades, no obstant, i de la mateixa manera que el tram anterior, en els
altims anys s'ha produit més habitatges unifamiliars adossats que aillats.

« En tercer lloc, els 57 municipis entre els 10.001 i els 50.000 habitants, constitueixen un conjunt territorial
complex pel que fa a produccio residencial ja que concentren volums de produccié molt elevats tant d'habitatge
unifamiliar com de plurifamiliar. Es troben municipis, per tant, molt diversos: caps de comarca — com Sant Feliu
de Llobregat, Vilafranca o Vic - ; ciutats grans com, Gava, Molins de Rei, Martorell o Sant Andreu de la Barca; i
d'altres com Igualada, Ripollet o Sitges. L'especialitzacio residencial que significa la produccié d’habitatges de
baixa densitat queda aqui amagada per una producci6 molt important d’habitatge en bloc perd, de fet, els 57.111
habitatges unifamiliars que s'hi produeixen no queden massa lluny dels poc més de 56.000 que representen els
234 municipis per sota dels 10.000 habitants considerats en el seu conjunt (veure Taula 13) i sobrepassen de
molt els 30.000 que es produeixen als municipis entre 5.000 i 10.000 habitants. Més encara, considerant les
dades de produccié anual, es comprova com any rere any des del 1987, els percentatges dels habitatges
unifamiliars sobre el total d’habitatges mai han baixat del 20% en aquestes ciutats intermeédies. Tot i aixo,
Ihabitatge unifamiliar produit majoritari és 'adossat — més de 35.000 habitatges- pels 21.506 de l'aillat. Malgrat
tot aixd, perd, els habitatges en bloc doblen ampliament la produccid de cases. Parlem, aleshores, d'un territori
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on la importancia dels habitatges aillats es manté perd es veu clarament superada per la produccié de 'habitatge
adossat que es concentra de manera privilegiada en aquest tipus de municipi. Alhora, pero, I'habitatge en bloc és
molt important, fins al punt que els més de 120.000 habitatges que s'hi construeixen es queden molt a prop del
nivell de produccié de les ciutats més grans, per sobre dels 100.000 habitants. Aixi doncs, es tracta de ciutats
que han concentrat la dinamica urbana almenys en termes de nova construcci¢ d’habitatges des del 1987 i en
aquesta produccid destaca I'associacid entre el plurifamiliar i adossat, acompanyats per un coixi important
d’habitatges aillats que també presenten en aquest tipus de territori les seves majors magnituds encara que amb
pesos proporcionals baixos sobre el total construit.

* En quart lloc, els 12 municipis entre 50.000 i 100.000 habitants es perfilen com un tipus d’habitat poc propici
no només a la construccié d'habitatge unifamiliar sinb en general a la construccié d’habitatge nou en comparacio
amb el grup de municipis anterior. Els habitatges en bloc baixen aixi gairebé a la meitat i els unifamiliars encara
redueixen en major mesura la seva produccid. Es tracta aixi d'un tipus de territori poc orientat vers la baixa
densitat i on aquest tipus d’habitatge esta representat basicament per 'habitatge adossat que practicament dobla
les xifres de 'aillat, una tipologia edificatdria que, de tota manera, sorprén trobar-la representada sobrepassant el
lindar dels 7.000 habitatges en un tipus de municipi tradicionalment orientat vers la densitat constructiva i les
tipologies d'edificacié compacta com correspon a ciutats metropolitanes com Cornella, Sant Boi 0 el Prat 0 a
caps de comarca de menor poblacié com Granollers, Manresa i Vilanova. Sens dubte, la preséncia de municipis
com Sant Cugat i d'altres de nou creixement com Cerdanyola, Rubi o Viladecans poden explicar aquesta
preséncia de I'habitatge aillat. En resum, un grup de municipis on la dinamica constructiva de menor intensitat
esta en relacié amb un perfil de ciutat més gran tradicionalment orientada vers I'habitatge en bloc i que ha pogut
experimentar processos de pérdua de poblaci6 i saturacié urbanistica , sobretot, amb el creixement espectacular
de molts municipis de grandaria mitjana-petita anteriorment esmentats. Alhora, la preséncia de I'habitatge
unifamiliar — que iguala o sobrepassa el 20% anual sobre el total d’habitatges durant bona part del periode
d'estudi- s'explica a partir de I'existéncia de poblacions de menor grandaria que han experimentat dinamiques
urbanes de creixement,

* Per (ltim, les 7 ciutats més grans, per sobre dels 100.000 habitants es perfilen com els llocs privilegiats pel
parc d'habitatges en bloc i és en aquest conjunt de municipis, on trobem Barcelona, Badalona, Santa Coloma,
I'Hospitalet, Matard, Sabadell i Terrassa, alla on es concentra el major volum construit plurifamiliar fins al punt de
que aquests habitatges suposen més del 80% del parc total. De tota manera, és molt interessant constatar com
l'unifamiliar, tot i que no arriba al 16% dels habitatges construits, assoleix una produccié absoluta practicament
idéntica a la dels municipis entre 1.000 i 5.000 habitants i també és certament destacable el fet que es
produeixen molts habitatges adossats, gairebé 19.000. Aixi, després dels municipis d'entre 10.001 i 50.000
habitants, la tipologia adossada es concentra de forma clara en aquestes ciutats més grans. Aixi, la preséncia de
I'habitatge de baixa densitat és forga destacable fins i tot a les ciutats més grans i es tracta, majoritariament, d'un
habitatge en filera.
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Taula 42 Habitatges construits a la provincia de
poblacional, per friennis. Valors absoluts.

Barcelona segons grandaria

1987-1989
Tram de poblacid aﬁat_ adossat __unifamiliar plurifamiliar o consta total
0-1.000 habitants 182 135 317 94 0 411
1.001-5.000 habitants 1.510 1134 2644 604 0 3.248
5.001-10.000 habitants 3.068 2.796 5.864 811 0 6.675
10.001-50.000 habitants 3.961 7.78 11.750 8.833 0 20583
50.001-100.000 habitants 1237 3.001 4238 4993 0 9231
més de 100.000 habitants 497 4.018 4,515 13.262 0 17.7177
TOTAL provincia 10.455 18.873 29.328 28.597 0 57.925
1990-1992
Tram de poblacio alat adossat __unilamiliar ___plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants 208 59 267 183 0 450
1.001-5.000 habitants 1911 776 2677 1197 0 3874
5.001-10.000 habitants 2473 1.149 3622 2758 0 6.380
10.001-50.000 habitants 3.690 2.991 6.681 13.464 0 20145
50.001-100.000 habitants 1.118 1717 2835 7486 0 10.321
més de 100.000 habitants 703 1.640 2.343 15.044 0 17.387
TOTAL provincia 10.103 8.332 18.425 40.132 0  58.557
1993-1995
Tram de poblacid ailat adossat __ unifamiliar plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants 291 142 433 141 1 575
1.001-5.000 habitants 2,054 947 3.001 778 24 3.803
5.001-10.000 habitants 2434 1.511 4.005 2234 20 6.259
10.001-50.000 habitants 4109 4316 8425 13.765 57 2247
§0.001-100.000 habitants 2.032 1.835 3.867 10.610 25 14.502
més de 100.000 habitants 1.351 2.326 3.677 14.821 52 18.550
TOTAL provincia 12.331 11.077 23.408 42.34% 179 65936
1996-1998
Tram de poblacid alat adossat _ unifamiliar plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants Fij] 132 403 218 [ 621
1.001-5.000 habitants 2,002 1.393 3.395 1.179 0 4574
5.001-10.000 habitants 2485 2117 4.602 3.750 0 8.352
10.001-50.000 habitants 3.278 5745 9.023 20.708 0 29731
50.001-100.000 habitants 1.361 2637 3.998 15.891 0 19.889
més de 100.000 habitants 984 3.371 4.355 20.925 0 25280
TOTAL provincia 10.381 15.395 25.176 62.671 0 83447
19992001
‘Iram de poblacié aillat adossat unilamiliar plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants 322 181 503 139 0 £42
1.001-5.000 habitants 2473 1.789 4.262 1.837 0 6.099
5.001-10.000 habitants 2.702 2.296 4,998 5451 0 10.449
10.001-50.000 habitants 3.378 4626 8.004 29.711 0 37715
50.001-100.000 habitants 1.180 1.857 3.037 16.389 0 19426
més de 100.000 habitants 650 2.236 2886 28430 0 31316
TOTAL provincia 10.705 12.985 23.6%0 81.957 0 105.647
2002-2004
Tram de poblacié anlat adossat unifamiliar plurifamﬁ'iar no consta total
0-1.000 habitants 232 492 78 175 0 895
4.001-5.000 habitants 1.812 3534 5.346 2680 0 8.026
5.001-10.000 habitants 1.656 3884 5.540 6.142 0 11682
10.001-50.000 habitants 2134 8.844 10.978 25415 0 36393
50.001-100.000 habitants 674 3.078 3.752 13476 0 17.228
més de 100.000 habit 458 4.745 5.203 29.399 0 34602
TOTAL provincia 6.966 24.577 31.543 71.297 0 108830
2005
Tram de poblacio ailat adossat _ uniamiliar pluritamiliar no consta Total
‘0-1.000 habitants 177 207 3% L7} 0 L)
1.001-5.000 habitants 1.101 934 2035 1.666 0 3701
5.001-10.000 habitants 838 816 1.654 2833 0 4487
10.001-50.000 habitants 956 1.294 2250 8.396 0 10646
50.001-400.000 habitants 267 307 574 4829 0 5403
més de 100.000 habit 90 660 750 9.598 0 10.348
TOTAL provincia 3429 4218 1.647 27416 0 35063




1987-1989

Tram de poblacio ailat adossat ___unifamiliar pluriiamiliar no consta total
0-1.000 habitants 443 328 771 229 0,0 100,0
1.001-5.000 habitants 46,5 349 814 18,6 00 100,0
5.001-10.000 habitants 46,0 419 879 121 00 100,0
10.001-50.000 habitants 19,2 378 571 429 00 100,0
50.001-100.000 habitants 134 325 459 54,1 0,0 100,0
més de 100.000 habi 2,8 226 254 746 0.0 100,0
TOTAL provincia 18,0 32,6 506 494 0,0 100,0
1990-1992
Tram de poblacio aillat adossat __ unilamiliar plurifamiliar o consta total
0-1.000 habitants 46,2 131 9.3 40,7 0,0 100,0
1.001-5.000 habitants 493 200 69,1 30,9 00 100,0
5.001-10.000 habitants 388 18,0 56.8 432 0,0 100,0
10.001-50.000 habitants 183 148 332 66,8 00 100,0
50.001-400.000 habitants 108 16,6 215 725 0,0 100,0
més de 100.000 habitants 40 94 135 86,5 0.0 100,0
TOTAL provincia 17,3 14,2 315 68,5 0,0 100,0
1993-1995
Tram de poblacié alat adossat unitamiiar plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants 50,6 24,7 753 245 02 100,0
1.001-5.000 habitants 54,0 249 789 205 06 100,0
5.001-10.000 habitants 398 21 640 357 03 100,0
10.001-50.000 habitants 18,5 194 379 61,9 03 100,0
50.001-100.000 habitants 14,0 127 26,7 732 02 100,0
més de 100.000 habitants 7.3 125 198 79.9 03 100.0
TOTAL provincia 18,7 168 355 64,2 03 100,0
1996-1998
Tram de poblacié aillat adossat unifamiliar plurifamiﬁar no consta total
0-1.000 habitants 43,6 213 649 351 00 100,0
1.001-5.000 habitants 438 305 742 58 00 100,0
5.001-10.000 habitants 298 253 55,1 49 00 100,0
10.001-50.000 habitants 11,0 19,3 30,3 69,7 00 100,0
50.001-100.000 habitants 68 133 201 799 0,0 100,0
més de 100.000 habitants 39 13,3 17,2 828 0,0 100,0
TOTAL provincia 11,7 174 291 70,9 0,0 100,0
1999-2001
Tram de poblacié ailat adossat unifamifiar plurifamiliar no consta total
0-1.000 habitants 50,2 28,2 783 20,7 00 100,0
1.001-5.000 habitants 405 293 69,9 301 0,0 100,0
5.001-10.000 habitants 25,9 22,0 478 522 0,0 1000
10.001-50.000 habitants 90 123 212 788 00 100,0
50.001-100.000 habitants 6.1 96 15,6 844 00 100,0
més de 100.000 habi 21 71 92 90,8 0,0 100,0
TOTAL provincia 10,1 12,3 224 77,6 0,0 100,0
2002-2004
Tram de poblacio allat adossat unifamiliar plurifamiliar no consta ‘total
0-1.000 habitants 258 54,7 80,5 19,5 00 100,0
1.001-5.000 habitants 226 440 66,6 334 00 100,0
5.001-10.000 habitants 14,2 332 474 52,6 00 100,0
10.001-50.000 habitants 59 243 302 69.8 0,0 100,0
50.001-100.000 habitants 39 17,9 218 78,2 00 100,0
més de 100.000 habi 1,3 13,7 15,0 85,0 0,0 100,0
TOTAL provincia 6,4 22,6 290 71,0 0,0 100,0
2005
Tram de poblacié anlat adossat unifamiliar plurifamiliar no consta total
‘0-1.000 habitants 370 433 30,3 8,7 00 1000
1.001-5.000 habitants 297 25,2 55,0 450 0,0 100,0
5.001-10.000 habitants 187 18,2 36,9 63,1 0,0 100,0
10.001-50.000 habitants 90 122 11 789 0,0 100,0
50.001-100.000 habitants 49 57 10,6 894 0,0 100,0
més de 100.000 hab 09 6.4 7,2 92,8 00 100,0
TOTAL provincia 9.8 12,0 218 78,2 0.0 100,0

Font: elaboracit propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

D'aquesta analisi del comportament de cada conjunt de municipis es constata basicament un comportament
diferenciat en I'evolucio de la produccio6 residencial de les dues tipologies d’habitatge unifamiliar segons el tipus
de municipi, en base als seus requeriments i necessitats pel que fa al tipus d’habitat, a la disponibilitat de sél o
als marges de proximitat i connectivitat amb altres ciutats.
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Si canviem [a perspectiva i ens fixem en les tipologies edificatories arribem a les segtients afirmacions:

* En el cas de I'habitatge en bloc, son les ciutats més grans per sobre dels 100.000 habitants i les que tenen
entre 10.001 i 50.000 habitants els municipis que van mantenint la producci6 al llarg del temps. El paper de les
segones és tan important que en algun trienni concentren més habitatges en bloc que les ciutats més grans.

* En el cas de I'habitatge unifamiliar, la produccid d'habitatges es concentra també en aquest grup de ciutats
intermédies, perd a partir del 1993 els habitatges unifamiliars també es produeixen de forma important en els
municipis més petits d'entre 1.001 i 10.000 habitants fins al punt que a lany 2005 els seus habitatges
sobrepassen en més d'una tercera part els de les ciutats intermédies.

+ Aquesta participaci progressiva dels municipis de menor grandaria en el parc d’habitatges de baixa densitat
s'aprecia encara amb més claredat si s'observa la distribucié temporal i territorial de les cases aillades. En
efecte, a la menor participacié dels municipis per sobre dels 50.000 habitants cal sumar el fet que els municipis
d'entre 5.001 i 10.000 habitants van assumint progressivament protagonisme, arribant a presentar dades
proximes als municipis amb més produccié residencial unifamiliar aillada, corresponents als tram entre 10.001 i
50.000. Per altra banda, cal destacar el creixement progressiu dels parcs d’habitatges aillats que experimenten
els municipis més petits per sota dels 5.000 habitants, que si bé no sobn espectaculars, ja que no arriben als
20.000 habitatges aillats en el decurs de tot el periode, reflecteixen una produccid estable i constant, arribant a
ser els municipis d'entre 1.001 i 5.000 habitants, els maxims productors d’habitatge unifamiliar aillat I'any 2005.

+ Les cases adossades, en canvi, es localitzen en menor mesura en aquest tipus de municipi més petit. El seu
habitat privilegiat son les ciutats intermédies entre els 10.001 i els 50.000 habitants, que sempre presenten els
valors absoluts més elevats. S’ha de destacar perd, el fet que les ciutats més grans també coldaboren a la
produccié adossada: es construeixen més cases adossades a les ciutats per sobre de 100.000 habitants que a
les ciutats d'entre 50.001 i 100.000 habitants, En moments puntuals, com el periode 1987-1989 o el 2002-2004,
les ciutats més grans arriben a sumar més de 4.000 habitatges, és a dir, el grup de ciutats integrat per
Barcelona, Badalona, I'Hospitalet, Santa Coloma, Matard, Sabadell i Terrassa van concentrar més de 1.000
adossades per any en aquell periode.

Podem plantejar aixi dues conclusions pel que fa a la produccié residencial segons grandaria poblacional:

1. L'interval de poblacié entre 10.001 i 50.000 habitants es revela com especialment significatiu per a tot tipus
d’habitatge perd sobretot per als habitatges en bloc i per als adossats.

2. Tot i que els municipis més petits construeixen sempre més habitatge unifamiliar que plurifamiliar sén les
ciutats intermédies entre 5.001 i 10.000 habitants i sobretot entre 10.001 i 50.000 les que representen majors
produccions absolutes d'habitatges de baixa densitat. A més a meés, és molt esclaridor comprovar les
subespecialitzacions que s'hi detecten: en el cas del grup de municipis d'entre 5.001 i 10.000 habitants
predominen clarament les cases aillades, mentre que en el cas de les ciutats d'entre 10.001 i 50.000 habitants
s6n les cases adossades les que millor representen el paisatge de la baixa densitat.

Seguint amb I'analisi de la produccio residencial per tipologies edificatories perd segons els ambits metropolitans,
podem veure com foren la segona corona (amb 272.123 habitatges) i la primera corona (amb 122.902
habitatges) els ambits que més habitatges van produir pel total del periode. En canvi a la ciutat de Barcelona es
construiren 66.946 habitatges, xifra lleugerament superior a la produccio de la tercera corona metropolitana amb
una producci6 de 58.783 habitatges pel mateix periode (veure Taula 43).
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Taula 43. Produccié residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons corones
metropolitanes, 1987-2005. Tipologies edificatéries. Valors absoluts.

- Aillat Adossat Unifamiliars Plurifamiliar No consta TOTAL

Barcelona 1.727 6.171 7.898 59.036 12 66.946
Primera Corona 8.898 17.966 26.864 95.994 44 122.902
Segona Corona 44,626 56.272 100.898 170.800 84 271.782
Tercera Corona 9.119 15.038 24.157 34.579 39 58.775
TOTAL provincia 64.370 95.447 159.817 360.409 179 520.405

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

La segona corona concentra una gran part dels habitatges unifamiliars i plurifamiliars edificats a la provincia
entre 1987 i 2005. Tal i com mostra la Taula 44, el 63,2% dels habitatges unifamiliars produits a la provincia en
aquest periode es localitzen a la segona corona metropolitana. Aquest també és el cas pels habitatges
plurifamiliars; gairebé 5 de cada 10 habitatges plurifamiliars construits durant aquest periode a la provincia de
Barcelona s'ubiquen a la segona corona metropolitana.

Taula 44. Produccid residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons corones
metropolitanes, 1987-2005. Percentatges segons tipologies edificatéries sobre el total del parc
construit a la provincia. Valors relatius.

Aillat Adossat Unifamiliars _Plurifamiliar__No consta TOTAL
Barcelona 2,7% 6,5% 4.9% 16,4% 6,7% 12,9%
Primera Corona 13,8% 18,8% 16,8% 26,6% 24,6% 23,6%
Segona Corona 69,3% 59,0% 63,1% 47,4% 46,9% 52,2%
Tercera Corona 14,2% 15,8% 15,1% 9,6% 21,8% 11,3%
TOTAL provincia 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100.0% 100,0%

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Tot i aixd, si analitzem les dades de cadascun dels ambits metropolitans, és la tercera corona la que més ha
especialitzat la seva produccio residencial en la tipologia edificatoria unifamiliar. Tal i com mostra la Figura 34,
prop del 40 % dels habitatges construits a la tercera corona metropolitana foren de tipologia unifamiliar. En els
dos ambits més urbanitzats, la ciutat de Barcelona i la primera corona metropolitana, la produccié residencial
predominant son els habitatges plurifamiliars, amb un 88,2% a la ciutat de Barcelona i un 78,1% a la primera
corona metropolitana. A la segona corona, en canvi, el 62,8% dels habitatges produits foren plurifamiliars i el
37,2% foren unifamiliars. Cal dir perd, que aquest percentatge de produccié del 37,2% suposa un total de més de
100.000 habitatges unifamiliars, més de la meitat de la produccié total de la provincia.

Pel que fa a la tipologia residencial unifamiliar aillada i adossada, la segona corona metropolitana concentra les
majors produccions pel total de la provincia. Aixi doncs, el 69,5% dels habitatges aillats construits a la provincia
entre 1987 i 2005, un total de 44.899 habitatges, es localitzaren a la segona corona. Aquesta produccié significa
que el 16,5% dels habitatges produits a la segona corona han estat de tipologia aillada.

Pel que fa als habitatges unifamiliars adossats, la segona corona va concentrar el 59% de la produccié provincial
(56.320 habitatges). Tot i aixd, cal remarcar que 'ambit metropolita que més ha especialitzat la seva produccié
envers la tipologia adossada ha estat la tercera corona metropolitana, amb un 25% sobre el total construit (veure
Taula 44 i Figura 34).
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Figura 34. Produccié residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons corones
metropolitanes, 1987-2005. Percentalge segons tipologies edificatdries sobre el total del parc
construit 2 cada ambit. Valors relatius.
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Font; elaboracid propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Si realitzem el mateix anlisi perd en aquest cas segons comargues, podem observar com bona part de la
produccid residencial del periode 1987-2005 s'ha concentrat en les quatre comarques que limiten amb el
Barcelonés: Vallés Occidental (117.787 habitatges), Baix Llobregat (94.227 habitatges), Maresme (59.104) i
Valiés Oriental (54.972 habitaiges). Aquestes quatre comarques concentren el 62,6% de tota la produccio
residencial de la provincia de Barcelona entre els anys 1987 i 2005. Si, a més, li afegim la produccio del
Barcelonés, de 93.257 habitatges, el percentalge puja al 80,4%; el que suposa un total de 419.347 habitatges
{veure Taula 45 i Taula 56). Aquestes comarques també concentren la produccié d’habitatges unifamiliars |
habitatges plurifamiliars en nombres absoluts.

Aixi doncs, les comarques que concentren una major produccié d'habitatge unifamiliar pel periode han estat el
Vallés Occidental (un 19,7% sobre el total d'unifamiliar constniit a la provincia), el Baix Liobregat (un 17,4%),
Vallés Oriental (un 15,7%) i el Maresme amb un 14,3%. Si diferenciem entre habitatge aillat i habitalge adossat,
trobem que el Vallés Oriental és la comarca que més habitalge ailtat ha construit de tota la provincia (un 21%
sobre el total construit a la provincia) seguit pel Baix Llobregat (amb un 18,7%}. En canvi, la comarca que més
adossat ha produit pel mateix periode ha estat el Vallés Occidental (amb un 21% del total provincial) seguit pel
Baix Llobregat (amb un 16,5%).
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Taula 45. Produccié residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons comarques,
1987-2005. Tipologies edificatdries. Valors absoluts.

Alllat Adossat Unifamiliars Plurifamiliar Noconsta TOTAL

Alt Penedés 2.498 3.323 5.821 8.527 8 14.356
Anoia 3.585 3.143 6.728 8.189 20 14.937
Bages 2.358 5.267 7.625 13.366 6 20.997
Baix Llobregat 12.074 15.796 27.870 66.328 29 94.227
Barcelonés 2.539 9.871 12.410 80.819 28 93.257
Bergueda 545 1.212 1.757 2.726 2 4.485
Garraf 3.798 6.224 10.022 17.894 3 27.919
Maresme 9.350 13.579 22.929 36.158 17 59.104
Osona 2635 5.420 8.055 10.298 1 18.364
Vallés Occidental 11.426 20.100 31.526 86.219 42 117.787
Vallés Oriental 13.562 11.512 25.074 290.885 13 54.972
TOTAL provincia 64.647 95.499 160.146 360.429 179 520.754

Font: elaboracié propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Les comarques que concentren la produccié d’habitatge plurifamiliar son el Vallés Occidental (un 22,6% sobre el
total construit a la provincia), el Barcelonés (un 22,4%) i el Baix Llobregat (un 18,4%) (veure Taula 50).

Taula 46. Produccio residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons comarques,

1987-2005. Percentatges segons tipologies edificatdries sobre el total del parc construit a la
provincia. Valors relatius.

Aillat Adossat Unifamiliars Plurifamiliar  No consta TOTAL

Alt Penedés 3.9% 3,5% 3,6% 2,4% 4,5% 2,8%
Anoia 5,5% 3,3% 4,2% 2.3% 11,2% 29%
Bages 3.6% 5,5% 4,8% 3,7% 3.4% 4,0%
Baix Llobregat 18,7% 16,5% 17,4% 18,4% 16,2% 18,1%
Barcelonés 3.9% 10,3% 7.7% 22,4% 15,6% 17.9%
Bergueda 0,8% 1,3% 1,1% 0,8% 1.1% 0,9%
Garraf 5,9% 6,5% 6,3% 5,0% 1.7% 5,4%
Maresme 14,5% 14,2% 14,3% 10,0% 9,5% 11.3%
Osona 4,1% 5,7% 5,0% 2,9% 6,1% 3,5%
Vallés Occidental 17.7% 21,0% 19,7% 23,9% 23,5% 22,6%
Vallés Oriental 21,0% 12,1% 15.7% 8,3% 7.3% 10,6%
TOTAL provincia 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Trobem comarques de fa provincia que han produit gairebé el mateix percentatge d'habitatges unifamiliars que
d'habitatges plurifamiliars. Aixi doncs, la comarca que més s'ha especialitzat en la produccié d’habitatge
unifamiliar és el Vallés Oriental, on gairebé 5 de cada 10 habitatges construits durant 1987 i 2005 han estat
habitatges unifamiliars. Hi ha tres comarques que presenten xifres similars: FAlt Penedés (amb un 40,5%
d'habitatges unifamiliars sobre el total comarcal), I'Anoia (amb un 45%) i Osona (amb un 43,9%). Cal dir, pero,
que tot i els percentatges similars de produccié unifamiliar a nivell comarcal, la suma de la produccié d’'unifamiliar

d'aquestes tres comarques no supera el nombre d’habitatges unifamiliars produits al Vallés Oriental (veure
Figura 35).
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Figura 35. Producci6 residencial dels municipis de la provincia de Barcelona segons comarques,
1987-2005. Percentatges segons lipologies edificatdries sobre e total del parc conslruit a cada
comarca. Valors relatius.
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Font: elaboracié propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

4.3.2 Produccio d’habitatges segons tipologies edificatories a partir del cens del 1991+

En aguest apartat, centrarem F'analisi en |a relacié entre la producci6 d'habitalges en els darers anys (el flux
d'habitatges) i el volum d'habitatges existent préviament (F'esloc), aixd &s a partir del parc d'habitatges censat
Fany 1991, el que ens permetr veure quin ha estat lmpacte de les noves construccions a partir de Fhabitalge
existent.

Aquesta analisi utilitza les dades recollides al Cens d’Habitatges i d'Edificis elaborat per VINE 'any 1991 i les
dades facilitades pel Col tegi d'Aparelladors i Arquitectes de Barcelona (CAAT).

Amb aquesta metodologia es pretén veure quin ha estat el nivell de produccié residencial tenint en compte els
habitatges existents I'any 1991.

Tal i com podem veure al Mapa 19, els percentalges de producci6 residencial més elevals s'han concentrat a la
Regié Metropolitana de Barcelona. Els tnics municipis de la RMB que tenen creixements inferiors al 10% so6n la
ciutal de Barcelona, 'Hospitalet del Liobregat, Badalona i Sant Adria de! Besds, municipis del “continuum® urba
de Barcelona. Els ferritoris que concentren les produccions d'habitatges més elevades és localitzen a la segona
corona metropolitana.

# Veurs annex Mapa 6.- Produccid residencial segons tipologies edificatdries als municipis de la provincia de Barcelona a partir dels
habitatges censats 'any 1991, 1991 — 2005.
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Bona part dels municipis de les comarques del Garraf, del Baix Llobregat, del Vallés Occidental, del Vallés
Oriental i del Maresme presenten percentalges de produccié residencial superiors al 30% pel periode 1991-2005.
Perd també podem delimitar zones del territori de caire supramunicipal 2 on la produccié supera el 50%: linferior
del Garraf, Vilafranca del Penedeés i els municipis limitrofes, I'eix del Llobregat, els municipis localitzats al voltant
de Sabadell i Terrassa, els municipis centrals del Vallés Oriental (al voltant de Granollers) i, finalment, els

municipis de l'Alt Maresme.

Mapa 19. Produccié d'habitatges dels municipis de la provincia de
Barcelona a partir dels habitatges censats I'any 1991, Valors relatius.
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Font: elaboracié prpia a partir de www.ine.es i les dades facilitades pel CAAT

Als seglients mapes es mosiren les produccions residencials de cadascun dels municipis de la provincia segons

les tipologies edificatories: plurifamiliar, unifamiliar, aillati adossat.
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Mapa 20. Produccid d'habitatges plurifamiliars dels municipis de la
provincia de Barcelona a parlir dels habitaiges censats 'any 1991,
Valors relatius,
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Font; elaboracit propia a partir de www.ine.es i les dades facilitades pel CAAT

Les majors produccions d'habitatges plurifamiliars a partir del habitalges existents (superiors al 30%) es
localitzen o bé en municipis amb un fort caracter metropolita o en municipis limitrofes de ciutals importants o
caps comarcals. Tal i com podem veure al Mapa 20, les majors produccions d'habitatges plurifamiliars a |'area
que rodeja la ciutat de Barcelona s'han localitzat en municipis com Sant Joan Despl, Molins de Rei, Sant Feliu de
Liobregat, Sant Just Desvern i Sant Cugat del Vallés. L'escassetat de sél disponible en municipis centrals com
Barcelona, 'Hospitalet de Liobregat, Badalona i Sant Adria de Besos fa concentrar la produccio plurifamiliar als
municipis anteriors. Fora d'aquesta primera corona metropolitana, frobem produccions d'habitalge plurifamiliar
superiors al 30% a bona part dels municipis que es localitzen al llarg de la franja Marlorell, Terrassa, Sabadell i
Granollers. També destaca la producci6 d'habitatges plurifamiliars als municipis costaners del Baix Llobregat i als
municipis de la comarca del Garraf.

Els altres territoris de la provincia de Barcelona que concentren majors produccions d'habitalges plurifamiliars
s6n els caps comarcals i els seus municipis limitrofes. Aquest és el cas de Vilafranca del Penedés i Santa
Margarita i els Monjos i la Granada del Penedés; Manresa i Sant Fruitds del Bages, el Pont de Vilomara i
Rocafort i Sant Joan de Vilatorrada; Vic i Folgueroles, Calldetenes, Malla i Tona; i el nord del Bergueda.
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Mapa 21. Produccid d'habitalges unifamiliars dels municipis de la
provincia de Barcelona a partir dels habitalges censats I'any 1991. Valors
relatius.
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Al Mapa 21, on hi apareix |a produccid residencial d'habitatges unifamiliars a partir del cens del 1991, podem
localitzar les arees del territori que han concentrat majors produccions d'aquesta tipologia edificatoria. L'interior
de la comarca del Garraf i el sud de I'Alt Penedés, I'eix del Llobregat fins ben entrat el Bruc, el Vallés Oriental, els
municipis de muntanya del Maresme (pels quals hi transcorre I'autopista del Maresme} i els municipis de 'Osona
meridional (eix Granollers - Vic), son les arees del temilori que han concentrat importants produccions
residencials de baixa densitat des de 'any 1991. En alguns casos, municipis com Olivella, Campelles, Santa Fe
del Penedes, Pacs del Penedeés, Vallromanes, Dosrius | Fogars de la Selva, aquesta produccié supera el 50%,
és a dir, de cada 100 habitatges censals |'any 1991 se'n construiren 50 o més d'unifamiliars.

Per entendre la distribucié de la produccio residencial d'habitatges unifamiliars als municipis de la provincia de
Barcelona, cal tenir present l'evolucid del mapa viari de la provincia. No podem oblidar que la urbanitzacio de
baixa densitat va molt lligada a la mabilitat privada, al cotxe. Els municipis per on creuen eixos viaris com I'Eix del
Garraf C-32 (Tunels del Garraf), I'Eix Igualada-Vilafranca del Penedés-Vilanova i la Geltni C-15, I'Eix Llobregat
N-Il (Pota Nord), 'Eix Manresa-Vic C-28, 'Eix Sant Cugat-Manresa E-9, I'Eix Matard-Granollers B-40 (Quart
Cintur) o l'Autopista del Maresme C-32; son temitoris especialitzats en produccié residencial de baixa densitat.
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Mapa 22. Producci6 d'habitalges aillats i d'habitatges adossats dels municipis de la provincia de Barcelona a parlir dels
habitatges censats 'any 1991, Valors refatius.
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Si comparem la produccio residencial aillada amb la produccid residencial adossada trobarem diferéncies en la
seva localitzacid, molt lligades a les caracteristiques de cadascuna d'aquestes dues tipologies edificatories
(veure Mapa 22).

Per exemple, els municipis que més habitatge aillat han produit des de 1991 son aquells que es troben allunyals
d’entorns urbans consolidats i que disposaven de més sol disponible. Com ja sabem, l'aillat és la tipologia
edificatoria que més sol consumeix, amb una ocupacit molt més elevada de m? que a tipologia adossada. Aixi
doncs, trobarem municipis especialitzats en habitatge aillat en zones de territori poc urbanilzades pero alhora
ben connectades amb el sislema viari: Olivella, Dosrius, Fogars de La Selva, Sant Cebriad de Vallalta, Lliga
d'Amunt, Bigues | Riells, Santa Fe del Penedés o Begues, sén municipis de la segona corona metropolitana de
grandaria poblacional pelita i que sén préxims a un eix viari de comunicacio important.

En canvi, la produccid residencial d'habitalges adossats presenta una distribucid sobre el termitori ben
diferenciada. La tipologia adossada es localitza en municipis amb una grandaria poblacional intermédia que es
troben a prop de ciutats importants i de caps comarcals. Son territoris molt més urbanitzats que presenten
dinamiques més metropolitanes a diferencia de 'habitatge aillat. Al Mapa 21 podem observar com els municipis
limitrofes de les ciutats importants de la Regi6 Metropolitana de Barcelona presenten elevades produccions
adossades. Per exemple, municipis amb produccions superiors al 20% com Santa Fe del Penedés, La Granada
o Pacs del Penedés i que sén limitrofes a Vilafranca del Penedés, municipis que envolten Vilanova i la Geltrd i
Iqualada, els municipis situats a l'eix del Llobregat (entre Martorell i Terrassa) o els municipis limitrofes a
Sabadell com son Sant Quirze del Vallés, Polinya, Sentmenat, Castellar del Vallés i Palau-Solita i Plegamans.
També trobem exemples similars a Manresa, a Granollers, a Matard |, fins i tot, i amb importants xifres de
produccio, als municipis situats entre Vic i Manlleu.
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4.3.3 Producci6 d’habitatges segons tipologies edificatories, 1987 - 2005+

Completant aquesta analisi, seguirem amb la produccié residencial que cada municipi ha construit durant el
periode 1987 - 2005. Aquest, perd, sera un analisi dels percentatges de produccit sobre el total del parc edificat
durant aquest periode. Com veurem, els valors relatius mostren una estructura diferent als valors absoluts.

Mapa 23. Produccié d'habitalges plurifamiliars als municipis de la
provincia de Barcelona, 1987 — 2005. Valors relatius.
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Font: elaboraci6 propia a partir de les dades facifitades pel CAAT

Les majors produccions d’habitatge plurifamiliar es concentren, principalment, als municipis de la primera corona
metropolitana i als caps comarcals i als seus municipis limitrofes. Tal | com mostra el Mapa 23, bona part dels
municipis del “continum® urba i de la primera corona, exceptuant Sant Just Desvern, Esplugues de Llobregat,
Sant Cugat del Vallés, Cerdanyola del Vallés i Santa Coloma de Gramanet, superen el 75% de produccid
plurifamiliar respecte el total construit. Altres municipis localitzats fora d'aquest ambit central també acumulen
produccions plurifamiliars superiors al 75%. A la segona corona hi trobem els caps comarcals de Matard,
Granollers, Sabadell, Terrassa i Vilafranca del Penedés; perd també municipis amb una poblacié intermédia com
Pineda de Mar, Mollet del Vallés, Polinya, Olesa de Montserrat, Sant Andreu de la Barca i Sant Sadumni d'Anota.
Pel que fa a la tercera corona, els municipis amb majors concentracions d'habitatge plurifamiliar sén Vic i
Manresa, seguils per municipis pelils com Lluga, Castellar del Riu o Figols que han produit percentaiges
superiors al 75%.

% Veurs annex Mapa 7.- Produccit residencial segons tipologies edificatéries als municipis de la provincia de Barcelona, 1987 - 2005.
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|’habitaige plurifamiliar predomina sobretot als centres urbans de major grandaria els quals concentren les
majors produccions en termes absoluts | relatius. També esta especialment representat a les ciutats entre 10.000
i 50.000 habitants, municipis que han experimentat creixements molt importants dels seus parcs d’habitalge
combinant 1a tipologia plurifamiliar amb fa unifamiliar. Per sota del llindar dels 10.000 habilants, I'habitatge
plurifamiliar perd importancia i bona part de les produccions es centralitzen en Fhabitalge unifamiliar,

Mapa 24. Produccié d'habitatges unifamiliars als municipis de la provincia
de Barcelona, 1987 - 2005. Valors relatius.
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L'habitatge unifamiliar, en canvi, mostra unes pautes de distribuci6 diferents a 'habitatge plurifamiliar. Tal i com
podem observar al Mapa 24, trobem una gran quantitat de municipis amb produccions superiors al 75%
d'habitatges unifamiliars, Tot i que en valors absoluts, com ja hem dit anteriorment, son els municipis d'entre
10.001 i 50.000 habitants aquells que concentren majors produccions d'habitatge unifamiliar, sn els municipis
amb grandaries poblacionals petites aquells que especialitzen la seva produccié en I'habitaige unifamiliar. Aquest
fet s'observa clarament al comparar el Mapa 22 amb el Mapa 23 on, d'una forma prou evident, es contraposen
els dos models residencials de la provincia: el d'habitatge en bloc i el de baixa densitat.

Aixi doncs, els municipis que més han especialitzat les seves produccions en ['habitatge unifamiliar es
distribueixen en arees del territori amb un menor grau d'urbanitzacié. Bona part dels municipis que concentren el
75% de les produccid residencial en habitatges unifamifiars, arribant alguns al 100% de la produccit, es
localitzen a les comarques de la tercera corona, I'Anocia, el Bages, el Bergueda i Osona; i a les de posterior
metropolitzacio de la segona corona, com FAlt Penedés, el Garraf, el Vallés Oriental i el Maresme.
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Totes aquestes comarques tenen un alt percentalge de municipis amb produccions d'habilaiges unifamiliars
superiors al 75%. Aixi doncs, podem delimitar unes arees de la provincia amb uns comportaments de produccio
unifamiliar similars: municipis de I'interior del Garraf, municipis de I'All Penedés i 'Anoia, municipis meridionals
del Bages, la franja des de Granofiers a Vic i Manlley, i, finalment, els municipis litorals i interiors de la comarca
del Maresme, exceptuant Matard.

Mapa 25. Produccié d'habitatges unifamiliars de lipologia aillada i adossada als municipis de la provincia de Barcelona,
1987 - 2005. Valors relatius
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Tot 1 aixd no podem obviar produccions d’habitatges unifamiliars prou significatives, d'entre el 25 i el 75 %, en
municipis del Vallés Occidental com ara a Sant Cugat del Vallés, Rubi, Sant Quirze del Vallés, Cerdanyola del
Vallés o Castellbisbal; i en municipis del Baix Llobregat, sobretot a la zona de I'Ordal. Subratllar que municipis
com Matadepera, Sant Lloreng Savall al Vallés Occidental; i Castelivi de Rosanes, al Baix Llobregat, superen el
75% d'habitatges unifamiliars.

Seguint amb aquest analisi, és interessant comprovar les diferéncies entre els habitalges aillats i adossats (veure
Mapa 25). Tot i que les dues tipologies mostren una distribucié territorial molt semblant, presenten corredors i
linies de desenvolupaments especifics. Pel que fa a I'habitatge aillat aquest es localitza a la franja que passa del
nord del Maresme fins a Osona a través del Vallés Oriental, al Baix Llobregat - Ordal, o als municipis
septentrionals de I'Alt Penedés. En canvi, si ens fixem en la distribuci6 de I'habitatge adossat, aguesta dibuixa un
eix molt clar entre Igualada i Vic, passant per Manresa, | un altre de Manresa cap a Berga i Vic mostrant una
evident relacié amb els tragats viaris. També s'observen zones on tant Ihabilaige adossat com I'aillat apareixen
representats per igual: al litoral sud del Maresme, al sud de Vilafranca del Penedés o al sector entre Terrassa,
lgualada i Manresa.
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Un dels altres elements que hem tingut en compte a I'hora d'analilzar la produccid residencial a la provincia de
Barcelona pel periode 1987 — 2005 és la superficie dels habitatges construits. Tal i com podem veure a la Taula
47 i a la Figura 36, la superficie miljana dels habitatges nous ha anat reduint-se graduaiment al llarg de tot el
periode. Si be a finals dels anys vuitanta les produccions residencials superaven en tots els ambits metropolitans
els 150 m?, al llarg de la década dels noranta les superficies van anar minvant progressivament.

Taula 47. Superficie miljana dels habilatges construits als municipis de la provincia de Barcelona segons corones
metropolitanes, 1987 — 2005. En mefres quadrats.

z T.T. 0 i 5% 7 5 : - o 5 R T T YT, T TR ST 55
Barcalona 88 1 180 168 184 187 148 128 137 128 128 123 115 128 126 126 152 138 120 139
Primer Corona 0 172 188 174 172 168 158 142 130 138 128 128 1 123 130 133 134 155 129 128
Segona Corona 180 150 180 185 985 183 157 142 143 144 135 130 132 1M M0 14 158 5 18 145
Tercer Corona 153 152 154 183 157 156 151 150 151 149 148 147 143 149 148 t48 158 153 141 147
TOTAL provincia 155158 157 158180130153 74614614814} T98__ 136 140144144158 153 138 145

Font: elaboracié propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

A part d'un significatiu augment de fa superficie mitjana I'any 2003, les dades més recents ens informen d'una
caiguda significativa el 2004 i el 2005, especialment acusada a la ciutat de Barcelona {que en tant sols dos anys
passa dels 152 m? als 120 m?) i a la primera corona metropolitana {dels 154 m? als 129 m?). Es fa evident, doncs,
un canvi de dinamica en aquests dos (ltims anys amb la construccié d’habitatges amb superficies cada cop més
reduides. Com ja hem vist anteriorment, aquesta reduccié de la superficie mitjana és el que provoca una
disminuci6 del preu final dels habitatges aquests ultims anys. Tot i que el preu del m? es manté o fins i fof puja el
seu valor, el preu final de I'habitatge disminueix de valors degut a la reduccio de la superficie de les noves
construccions.

Figura 38. Superficie mitjana dels habitatges construits als municipis de Iz provincia de Barcelona segons
corones metropolitanes, 1987 — 2005. En metres quadrals.
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Font: elaboracit propia a partir de les dades facilitades pel CAAT

Entre I'any 1987 i I'any 2005 la provincia de Barcelona ha experimentat un acusat creixement en la produccid
d'habitatges. Tot i que aquest creixement no ha estat tant imporlant com el succeit durant la década dels
seixanta i dels setanta, l'expansi6 fisica del ferritori residencial ha estat moilt més acusada.
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No podem obviar que durant els anys seixanta i setanta la provincia de Barcelona necessitava habitatge per
acollir les onades migratories provinents d'altres comunitats de l'estat Espanyol, en canvi, tal i com hem vist a
I'apartat sociodemografic, les dinamiques demografiques pel periode 1987 - 2005 s6n completament diferents
degut a un augment de llars abans que de poblacié. Si en aquell moment la necessitat d'habitatge es va traduir
amb la construccié de poligons d'habitatges plurifamiliars, el model residencial caracteristic de I'actual periode ha
estat el d’'una urbanitzacio dispersa sobre el territori.

El creixement residencial, o millor dit, l'expansié residencial del periode 1987 — 2005 és conseqiiéncia d'un nou
model que es caracteritza per una urbanitzacié de baixa densitat a través de la produccié d’habitatges
unifamiliars, siguin aillats o be adossats. De la ciutat “urbana compacte” hem passat a la ciutat “suburbana
dispersa”, dels barris de blocs de pisos als barris de cases adossades o aillades. Les comarques proximes al
Barcelonés han concentrat bona part de les produccions residencials unifamiliars. Només el Baix Llobregat, el
Vallés Occidental, el Vallés Oriental i el Maresme sumen el 67,1% dels habitatges unifamiliars produits a tota la
provincia. Per0 altres municipis de la segona i la tercera corona metropolitana, de caracter tradicionalment rural i
allunyats de les dinamiques metropolitanes, també han especialitzat la seva produccié residencial en I'habitatge
unifamiliar. Aixi doncs, pel mateix periode, quatre de cada deu habitatges produits a la tercera corona
metropolitana foren de tipologia unifamiliar. Aquest fet ha provocat que municipis que es troben molt allunyats de
la ciutat de Barcelona estiguin immersos en les dinamiques metropolitanes, procés que, per altra banda, ha
consolidant definitivament l'estructura de la Regié Metropolitana de Barcelona.

La urbanitzacié de baixa densitat ja forma part d'un paisatge similar en molts territoris de la provincia de
Barcelona i que tenen poc a veure entre si. Aquesta urbanitzacid, molt lligada a I'tis de I'automobil i localitzada a
prop de les grans vies de comunicacid, es caracteritza per un consum poc sostenible dels diferents recursos
naturals: sél, aigua i energia; i planteja molts problemes d'abastament dels serveis plblics degut a la dispersié
del poblament sobre el territori. Moltes de les families que han anat a viure a una urbanitzacié provinents d’un
entorn urba reclamen al municipi d'acollida determinats serveis que només sén viables en entorns urbans
densos. El problema es pot incrementar dintre d’uns anys quan l'escenari demografic hagi canviat i la poblacié
en edat adulta passi a necessitar serveis destinats a la gent gran o la poblacié en edat infantil es converteixin en
poblacié jove que reclami habitatge accessible i oportunitats laborals al mateix municipi.

Perd les conseqiiéncies socials d'aquest model residencial dispers al territori van més enlla. EI model residencial
de baixa densitat esta pensat per una estructura social especifica caracteritzada per parelles amb un perfil comu
pel que fa als nivells d'instruccio, habits de consum i estils de vida. Aquesta tipologia, com comprovarem més
endavant, significa un filtre no només econdmic sin6 també social i cultural per determinats sectors de la
poblacio.

4.4 EL BENESTAR HABITACIONAL

l'objectiv d’aquest apartat és el de fer una radiografia sintética de l'oferta d'habitatges a la provincia de
Barcelona. Un cop analitzades les caracteristiques, la fipologia, els preus i la produccié dels habitatges
proposem [a definicié d'un index sintétic que resumeixi I'estat del parc dels habitatges en cadascun dels
municipis de la provincia de Barcelona. Aquest “index Sintétic de Benestar Habitacional” ens indica la poblacié
del municipi que viu en un habitatge amb problematiques diverses pel que fa a les condicions d’habitabilitat.
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Si a l'anterior apartat ens fixavem amb la poblacié que tenia dificultats a I'hora d'accedir al mercat residencial,
aquest index engloba la poblacio que disposa d'un habitatge perd que presenta unes condicions d'habitabilitat
poc optimes. Cal remarcar que quan parlem d’habitatges precaris tendim a pensar en l'estat fisic de I'habitatge
en si, és a dir, si esta ruinds o en mal estat, perd aquest indicador també inclou variables que son claus per
definir l'estructura del mercat residencial en si, com per exemple si presenta pagaments pendents, si el régim de
tinenga és de lloguer o el preu de I'habitatge és elevat en relacié a la mitjana provincial.

Taula 48. Variables utilitzades per 'analisi factorial i 'analisi multicriteri.

Variables utilitzades per I'analisi factorial Variables utilitzades per I'analisi multicriteri
Habitatges en estat ruinés (2001) Habitatges en estat ruinés (2001)
Habitatges en estat dolent (2001) Habitatges en estat dolent (2001)
Habitatges amb pagament pendents (2001) Habitatges amb pagament pendents (2001)
Habitatges amb tinenga de lloguer (2001) Habitatges amb tinenga de lloguer (2001)
Habitatges amb majors de 65 anys i pagaments pendents (2001) Habitatges vacants (2001)
Habitatges amb majors de 65 anys i tinenga de lloguer (2001) Habitatges amb majors de 65 anys i pagaments pendents (2001)
Habitatges amb immigrants | pagaments pendents (2001) Habitatges amb majors de 65 anys i tinenga de lloguer (2001)
Habitatges amb immigrants i tinenca de lloguer (2001) Habitatges amb immigrants i pagaments pendents (2001)

Habitatges amb immigrants i tinenga de lloguer (2001)
Preu final dels habitatges (2005)
Preu del m* dels habitatges (2005)

Font: elaboracié propia

A partir de les variables que apareixen a la Taula 48, hem elaborat dos indexs usant dues metodologies d'analisi
multivariants, tal com s’ha realitzat anteriorment. Per una banda, un analisi factorial amb les dades en valors
absoluts; i per altra banda, un analisi multicriteri usant dades en valors relatius. La metodologia d'elaboracio dels
dos index sintétics s'explica a l'apartat 84,

4.41 index del benestar habitacional. Analisi factorial.

L'analisi factorial del benestar habitacional s'ha efectuat sobre el valor absolut de les variables que apareixen a la
Taula 48. Aixi doncs, quan major sigui el valor de les variables, major sera el nombre de poblacié en situacio
precaria respecte I'habitatge. Els resultats, per tant, queden condicionats pel pes de la poblacié dels municipis
respecte el total.

Com és evident, el municipi amb un benestar habitacional més precari ¢ces Barcelona (amb un factor del 16,85),
sequit pels municipis de 'Hospitalet de Llobregat (2,05), Sabadell (1,98) i Terrassa (1,89). Per contra, el municipi
de Pujalt, amb un factor del -0,17, és el municipi de la provincia de Barcelona amb menys poblacio habitant en
unitats en situacié precaria.

43 Veure apartat 8 Nota Metodoldgica.
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Mapa 26. Index de benestar habitacional als municipis de la
provincia de Barcelona. Andlisi factorial,

Poblaclé en Situaclé de Risc. Analst Factorlal,
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Font: elaboraci6 propta

Al Mapa 26, on s'exposen els resultats per a cadascun dels municipis, es pot observar la correlacid entre els
valors més elevats de I'analisi factorial amb el nombre de poblacié. A major poblacié, major pablacit vivint en
habitatges amb problematiques d’habitabilitat. Aixi doncs, els municipis amb major poblacid en aquesta situacio
son aquells localitzats al “confinuum® urba de la ciutat de Barcelona i als seus voltants, especialment a les
comarques de primera metropolitzacié: el Vallés Occidental | el Baix Llobregal. També presenten valors elevats
els municipis costaners i els caps comarcals de la resta de la provincia.

4.4.2 Index de benestar habitacional. Analisi multicriteri

L'analisi multicriteri per al benestar habitacional s'elabora a partir dels valors relatius de les variables que
apareixen a la Taula 48. Si a I'analisi factorial els resultats quedaven condicionats per la poblacié total, a 'analisi
multicriteri*! els resultats venen determinats per l'estructura interna de cada municipi, sense tenir en compte la
poblacié total. En aquest analisi s’hi han afegit dues variables noves: el preu del m? i el preu final de 'habitatge.

Com podem veure al Mapa 27, els resultats de I'andlisi multicriteri difereixen de ranalisi factorial. A I'analisi
factorial els municipis amb major poblacié residint en habitatges en situacid precaria eren aquells que tenien una
maijor grandaria poblacional. En canvi, a I'analisi multicriteri trobem municipis allunyats de la ciutat central | amb
una grandaria poblacional pelita o mitjana que presenten valors molt elevats | que a priori sembla que no
mostren precarietat pel que fa a I'habitatge.

# Veure apartat 8 Nota Metodolbgica.
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Mapa 27. Index del benestar habitacional als municipis de Ia
provincia de Barcelona. Analisi Multicriteri,

Poblactd en Situaclé de Risc. Anallsl Muiticriter.

Font: elaboracié propia

Els municipis amb pitior benestar habitacional son Barcelona, Sitges, Sant Andreu de ia Barca, Sant Adria de
Besos, Puigdalber (situat comarca de I'Alt Penedés) i el Prat del Liobregat. Sorprén la posicié de Sitges, un dels
Municipis de la provincia de Barcelona amb unes rendes més elevades i que atrau a sectors de poblacid d'alta
capacitat econdmica. Peré cal recordar que l'index de benestar habitacional pondera els preus de I'habitatge
com un factor de precarietat important i que el municipi de Sitges, a part de fenir un parc d'habitatges amb un
important desequilibri intem (habitatges en un estat dolent, habitatges amb pagaments pendents, efc.) té també
un mercat residencial molt car. Aquesta suma de condicions explica la posicid capdavantera de Sitges,

Perd si mirem més enlla dels Mmunicipis amb uns valors més elevats, podem observar un gran nombre de
municipis que presenien casos similars al de Silges. Per exemple, municipis amb un mercat residencial de
qualitat i amb un alt nivell de vida com poden ser Sant Cugat del Vallés, Esplugues de Liobregat , Llia de Vall,
Tiana, Alella, Dosrius o Cabrils, només per citar-ne alguns, mostren importants percentatges de poblacié que es
troben en aquesta situacié de precarietat pel que fa a I'habitabilitat, L'elevat preu de I'habitalge i del m?, sumat a
un imporiant percentaige d'habitatges amb pagaments pendents (superiors al 40% en molts casos) explica
aquestes xifres tan elevades en municipis que, a priori, no els associem amb una estructura precaria del mercat
residencial.

En canvi, els municipis amb millor benestar habitacional es localitzen fora de Ia Regié Metropolitana de
Barcelona. Bona part dels municipis de la tercera corona metropolitana presenten resultats més adequats en
comparacio amb els municipis de la segona i la primera corona metropolitana. Aquest fet es pot explicar per
l'existéncia d'un parc d'habitatges en condicions relativament més bones i per un baix percentatge d'habitatges
principals amb pagaments pendents.
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Un dels altres aspectes que diferencia la tercera corona metropolitana de la resta dels ambits metropolitans de la
provincia de Barcelona son els baixos preus de I'habitatge, fet que fa que el seu mercat residencial tingui un
important avantatge comparatiu amb el de la resta de la provincia de Barcelona.

4.5 LA SEGREGACIO SOCIAL DEL TERRITORI

Per tal de resumir les conclusions més importants dels dos apartats anteriors, el d'analisi de l'estat de la
demanda i el de I'estat de 'oferta del mercat de I'habitatge, hem desenvolupat un estudi estadistic mitjangant un
seguit de correlacions entre les variables més significatives que s’han anat treballant al llarg de l'informe. La
finalitat, doncs, és la de trobar quin és el grau de relacié entre I'estructura socioecondmica de la poblacié i les
caracteristiques actuals del mercat de I'habitatge de la provincia a través del comportament d'unes determinades
variables. Amb aquest exercici podrem conéixer, per exemple, quin és limpacte de la produccié d'una
determinada tipologia edificatoria pel que fa a la configuracid sobre del teixit social d’'un municipi o alguns dels
elements que fan que un municipi disposi d’un parc d’habitatges més accessible que d'altres.

Hem seleccionat dues variables de I'apartat del sector de la demanda: el nombre d'immigrants (any 2005) i la
renda familiar disponible bruta (any 20049. De I'apartat del sector de 'oferta, hem escollit les segilents variables:
els habitatges principals amb pagaments pendents (any 2001); habitatges en régim de lloguer (any 2001); el preu
del m? (any 20069; el preu final de Fhabitatge (any 2005); i la produccié residencial segons tipologies
edificatdries: plurifamiliar, unifamiliar, aillat i adossat (periode 1987- 2005). Els resultats que es presenten a les
segients taules sén aquells que mostren un nivell de significanga del 0,01, és a dir, valid en un 99% per als 311
municipis de la provincia, fet que ens permet aportar resultats sdlids de les correlacions. La taula amb els
resultats per totes les variables, independentment dels seu nivell de significacio, és troba al final de I'explicaci6
(Taula 52).

A continuaci6 presentem els resultats detallats d’aquesta taula, agrupats per les variables més significatives: la
poblacié immigrada (pel que fa a la demanda) i els habitatges amb pagaments pendents, | els habitatges de
lloguer (en les variables d’oferta).

Taula 49. Comelacions de Ila variable

“immigrants”
Immigrants
RFDB -0,203
Produccié plurifamiliar 0,559
Produccié unifamiliar -0,501
Produccié aillada -0,381
Produccié adossada -0,168

Font: elaboracio propia

Comencem per la vessant de la demanda, i concretament analitzant la correlaci6 entre 1a poblacié immigrada i
les variables de l'oferta. En la Taula 49 s'aprecien resultats que constaten que la preséncia de poblacid
immigrada (indicador molt significatiu en Fanalisi de la poblacidé de risc) es troba fortament condicionada a
I'estructura social i, sobretot, a la produccio de tipologies d’habitatge unifamiliars, exercint aquests de filtre social
per I'accés a I'habitatge.
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En primer lloc, la correlacid entre la variable “immigrants” i la variable “renda familiar disponible bruta” resulta
negativa, és a dir, aquells municipis que tenen un percentatge elevat d'immigrants no sén aquells que tenen la
renda familiar més elevada. Aquesta dada ens indica com els immigrants tendeixen a localitzar-se en municipis
amb rendes baixes.

Per altra banda, Ia relacié entre els immigrants i la produccié residencial produida al municipi mostra unes pautes
prou significatives. Aixi, aquells municipis que concentren majors produccions d’habitatges plurifamiliars sén
aquells que també tenen un elevat percentatge de poblacié immigrada d'entre la seva poblacid resident (0,559).
En canvi, els municipis amb majors percentatges de produccié d'habitatges de tipologia unifamiliar tenen una
correlacié negativa respecte la preséncia de poblaci6 immigrada, amb un resultat de -0,501. Aquesta relacié ens
confirma que la producci6 residencial de tipologia unifamiliar comporta una especialitzacio de la poblacid i filtra
l'arribada d'immigrants a determinats municipis de la provincia. | encara més, si ens fixem en les dues tipologies
de la produccié unifamiliar, la tipologia aillada mostra una major correlacié negativa (-0,381) en comparacié amb
la tipologia adossada (-0168). Com ja s'ha dit anteriorment, els habitatges aillats tenen unes caracteristiques que
els fa ser menys accessibles que els habitatges adossats: unes majors superficies de I'habitatge i, per tant, uns
preus més elevats, i una localitzacié sobre el territori on per accedir-hi és fa imprescindible I'is vehicle privat en
la majoria dels casos. L'habitatge unifamiliar en general, i I'habitatge aillat en concret, és un clar filtre de
segregacid social del territori a la provincia de Barcelona, especialment entre la poblacié immigrada.

Taula 5§0. Correlacions de la variable
‘habitatges principals amb pagaments

pendents”
Pagaments
pendents
Lloguer -0,471
Preu m? 0,699
Preu final de I'habitatge 0,533
Produccié plurifamiliar 0,359
Produccié unifamiliar -0,306

Font: elaboracit6 propia

Com hem vist al principi d’aquest apartat, l'evolucié dels habitatges principals amb pagaments pendents entre
l'any 1991 i el 2001 mostra un augment especialment considerable als municipis de la Regié Metropolitana de
Barcelona, on el nombre d'habitatges amb pagaments pendents supera el 25% sobre el total. Arrel d’aquesta
dada hem volgut correlacionar la variable “habitatges principals amb pagaments pendents” amb altres variables
que apareixen al llarg de la diagnosi. D'aquesta manera, la Taula 50, ens mostra una correlacié negativa i prou
significativa del -0,471 entre els municipis amb habitatges amb pagaments pendents i els municipis amb
habitatges de lloguer. Aquells municipis amb habitatges amb pagaments pendents tenen un parc amb pocs
habitatges de lloguers.

D'altra banda, si observem la relacié entre els habitatges amb pagaments pendents i la tipologia edificatoria,
trobem resultats molt interessants. Per una banda, trobem que existeix una correlacié positiva (0,359) entre els
habitatges amb pagaments pendents i la produccié residencial plurifamiliar. En canvi, la correlacié és negativa
(-0,306) entre els municipis amb major producci6 d’habitatges unifamiliars. Aquests resultats, lluny de significar la
manca de risc d'exclusié per als municipis que produeixen més unifamiliar, estad remarcant la forta produccio
plurifamiliar i la forta mobilitat residencial que ha experimentat la provincia de Barcelona en els (itims anys.
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Finalment, la correlacié positiva entre la variable de pagaments pendents i aquells municipis amb uns preus de
I'habitatge elevats, tant pel que fa al preu del m? (0,699) com pel que fa a al preu final de 'habitatge (0.533), ens
confirma, per una banda, que la poblacid que resideix en municipis amb un mercat residencial car ho fa gracies a
les millores de les condicions de finangament hipotecari. Per altra banda, confirma que la demanda de
d'habitatge nou (evidenciada per 'augment de pagaments pendents) es produeix en aquells municipis amb preus
elevats, és a dir, municipis centrals o amb condicions benestants de caracter social i territorial.

Taula 51. Correlacions de la variable

“lloguer”
Lioguer
Preus m* -0,340
Preu final de I'habitatge -0,323

Font: elaboracié propia

Al contrari que la correlacid entre pagaments pendents i el preu de I'habitatge, la relacié entre la variable
habitatges en lloguer i el preu de I'habitatge és negativa. Un -0,340 entre lloguer i el preu del m?, i un -0,323 entre
el lloguer i el preu final de I'habitatge. Aquesta correlacié ens indica com aquells municipis amb majors
percentatges d’habitatge en régim de lloguer so6n aquells que tenen els preus dels habitatges menys elevats, tant
pel que fa al preu del m? com pel que fa al preu final de 'habitatge. Sén municipis, doncs, molt més accessibles
que la resta pel que fa al seu mercat residencial.

Taula 52. Taula de comrelacions amb totes les variables

Correlations
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N m 31 3 3 31t an ] m 31 an
PAGPEN _ Comelaton Coeffceent 2571 1000 AT 6997 533" 075 - 069 285" 306" 35071
Sig (2-tadled) 000 R 000 000 1000 RE o2 000 000 1000
N n 31 n n n 31 n N an n
LLOGUER  Correlation Coefficent Jo1 ~ATI® 1,000 -340" -323" 317 =102 048 085 066
S (2-tafled) o4 000 . 000 000 1000 or2 A4 258 248
N ki) M 3N M n n At EiA) khk| 3n
PREUMZ _ Correlation Coefficent 368" 099" 340" 1,000 778" 178" IXIcs -330" 317 404"
S0, (2-4ahed) 000 000 200 . 000 002 001 000 000 000
N 3 3t ki ik 3N kALl n 311 it 3N
PREUFIN _ Comeiaton Cosfiicient 158" /533" 323" 779" 1,000 -o71 017 - 215" 047 075
Sig. (2-tailed) 008 000 000 000 . 210 Risd 000 404 88
N 3N n n mn m n 3 3 EXL n
RFBO04  Conelaton Cosfiicient - 203 -075 Elia -178" -o71 1,000 277 437 235" 213
Sig. (2-1akled) 000 188 1000 002 210 . 000 o012 000 000
N 3 311 3 31 31t an an 3n 1) an
AILLAT  Conelaton CosMcent I 069 102 IXFr2 077 217 1000 028 K33 e
8ig. (2-taded) 000 23 072 001 Bizs 000 . o2t 000 000
N kAL 3 311 31 n 31 kil n 3 n
ADOSSAT  Comelaton Coefficient -, 168" -285" 048 -330" -215" J43° -028 1,000 A5 -356*
8 (2-talled) 003 000 A4 000 000 02 -3 . 000 000
N n mn an n EX] 3 3 3 an 31
UNIFAMIL  Comelation Coefficient -,501* -308"" - 065 3T -047 23571 78271 425" 1.000 + 933"
Sig (2-aled) 000 000 256 000 404 000 000 000 N 000
N mn n an n an an i 31 n 31
PLURIF __ Comelaton Cooficeent 550" 350" 1066 o 075 213 pEZTS - 356+ 933 7,000
Sig (2-talled) 000 000 248 000 186 1000 000 000 000 .
N 314 314 N n 3 314 314 311 3t 311

**. Comalation is significant st the 01 level {2-taled).
* Corrslation is signficant at the 05 level (2-tailed).

Font: elaboracio propia

Com hem vist anteriorment, la correlacid negativa entre la produccié unifamiliar i el nombre d'immigrants d’un
municipi ens mostrava com aquest tipus de tipologia edificatoria feia de filtre social per aquest sector de poblacié.
Aquest resultat confirmava que aquells municipis que havien especialitzat la seva produccié en tipologia
unifamiliar, tant aillada, en major mesura, com adossada, presentaven una poblacié amb un menor nombre
d'immigrants.
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Amb Ia intencid de constatar que la produccid residencial exerceix de filtre social segons la seva tipologia,
utilitzarem ['index sintétic de la poblacid en situacié de risc pel que fa a Faccés a I'habitatge que hem
desenvolupat a l'apartat d'analisi soclodemografic que, recordem, aglutinava aquells grups socials menys
afavorits a I'hora d'accedir al mercat de I'habitatge en cadascun dels municipis de la provincia de Barcelona
(veure Taula 27)%.

Aquest exercici pretén mostrar la relacié negativa que existeix entre la poblacié de risc i la produccié residencial
unifamiliar, essent els habitatges adossats i, sobretot, aillats, clars condicionants de l'estructura social del
municipi. Els resultats de la correlacio*® es complementen amb les rectes de regressio lineal per cadascun dels
€asos.

Taula 53. Correlacié entre la variable Poblacié de Risc i la producci6 residencial segons tipologies
edificatories

Producclé residencial Producclé residencial Producclé residencial Producci6 residencial
plurifamlllar unifamiliar aillada adossada

Poblacié de risc 0,018 -0,525 -0,513 -0,317

Font: elaboraci6 propia

Tal i com podem observar a la Taula 53, la correlacié negativa entre la produccié residencial unifamiliar i la
poblacio de risc (-0,525) constata que els municipis que han produit més habitatge unifamiliar acullen a un
nombre menor de poblacid en situacio de ris d'exclusid del mercat de habitatge. Aquesta dada confirma la
tendéncia que observavem a la cormrelacid entre immigrants i produccié unifamiliar, amb un resultat similar, A
més, aprofundint en les tipologies unifamiliars, la produccio residencial aillada té una correlacié negativa (-0,513)
molt més elevada que la produccié residencial adossada (-0,317), ratificant que la produccié aillada és més
excloent i per tant, crea un filtre social major que la produccié adossada.

D'altra banda, el resultat de la correlacié entre la poblacid que tindria dificultats per accedir a 'habitatge i la
produccio residencial plurifamiliar és positiu (0,018). Tot i no ser significatiu i que, per tant, no es pot parlar de
correlacio, aquest resultat indueix a pensar en una estructura social diversa i heterogénia per als municipis que
produeixen major produccio plurifamiliar, contrariament als resultats observats per a la produccié unifamitiar.

La Taula 54 mostra els resultats per totes les variables, independentment dels seu nivell de significacio.

45 Veure pagina 68.

45 Amb un nivell de significanga del 0,01, per tant, valides per poder ésser analitzats.
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Taula 54. Taula de correlacions entre la variable Poblacié de Risc i la produccié residencial segons

tipologies edificatdries
Correlations
POBLRISC | PRODUNIF AILLAT ADOSSAT PLURIF
Spearmans o POBLRISC _ Cofrelation Coefficient 1,000 525" ~513° -374 018
Sig. (2-tailed) , 000 ,000 ,000 753
N 311 311 311 311 3t
PRODUNIF _ Correlation Coefficient 525" 1,000 886" 841+ 2471
Sig. (2-tailed) 000 , ,000 ,000 ,000
N 311 311 311 311 311
AILLAT Correlation Coefficient 513 886+ 1,000 549+ 086
Sig. (2-tailed) 000 000 . 000 A32
N 311 311 311 311 311
ADOSSAT  Correlation Coefficient -,374" 8411 ,549*1 1,000 437"
Sig. (2-tailed) 000 000 000 , 000
N 311 311 311 311 311
PLURIF Correlation Coefficient 018 247+ 086 437 1,000
Sig. (2-tailed) 753 000 132 000 ,
N 311 311 311 311 311
**. Corretation is significant at the .01 level (2-tailed).
Font: elaboracit propia

Les quatre figures segiients mostren la regressi6 lineal entre la poblacié de risc i les diferents tipologies
edificatories, on es mostra també la linia de tendéncia i el resultat de R2.4

Produccié plurifamiliar

Figura 37. Linia de tendéncia entre la produccio residencial plurifamiliar i la poblacié de risc
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Font: elaboracié propia

47 Un valor de R? = 0 significa que la regressi6 no existeix, en canvi un valor de R? = 1 significa que la regressié és perfecta.
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Produccié unifamiliar

Produccié aillada

Figura 38. Linia de tendéncia entre la produccio residencial unifamiliar i la poblacié de risc
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Font: elaboracié propia

Figura 39. Linia de tendéncia entre la produccié residencial afllada i la poblacié de risc
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Font: elaboraci6 propia
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Figura 40. Linia de tendéncia entre la produccié residencial adossada i la poblacié de risc
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Font: elaboracié propia

Les linies de tendéncia confirmen les relacions entre les diferents variables anteriorment exposades. Mentre la
tipologia plurifamiliar (Figura 37) presenta una regressié poc significativa, tot i tendir a un tendéncia positiva, la
tipologia unifamiliar (Figura 38) mostra una relacié clarament negativa, amb una R2 del 0,2274. Per tant, a major
produccié unifamiliar, menor poblacié en situacié de risc d'accés a I'habitatge.

Si realitzem el mateix exercici per les tipologies aillades (Figura 39) i adossades (Figura 40), els resultats
mostren unes tendéncies similars. La linia de tendéncia de la tipologia aillada és prou significativa, amb un
pendent negativa i una R? del 0,2068 i confirma que els municipis que més aillat han produit sén aquells que
presenten menor poblacid amb situacié de risc pel que fa a F'accés a I'habitatge. La linia de tendéncia per a la
tipologia adossada, en canvi, presenta un pendent menys significatiu, tot i seguir mantenint aquesta relacié
negativa.

Resumint, Fanalisi estadistic de les variables més significatives de linforme ens permet arribar a unes
conclusions molt interessants sobre la relacid entre la demanda i 'oferta del mercat de Fhabitatge a la provincia
de Barcelona. El resultats mostren que la tipologia edificatoria de la produccio residencial d'un municipi és un
element primordial a I'hora de configurar el seu teixit social. Els municipis que especialitzen el seu mercat
residencial amb habitatge unifamiliar filtren I'arribada i expulsen determinats sectors de poblacié, com ara els
immigrants, els joves o la gent gran, el que nosaltres anomenem poblacid en risc d'exclusi6 d’accés a I'habitatge.
Aquest fet provoca que el paisatge social d'aquests municipis sigui poc divers i es caracteritzi per un tipus de
poblacié molt concreta i segregada. Un altre aspecte interessant d'aquest analisi son els resultats distints de les
dues tipologies unifamiliars, l'aillada i I'adossada. L'habitatge aillat és significativament més excloent que
I'habitatge adossat provocant que el risc de segregacié social d'un municipi que s'especialitza en la produccid
d'aquest tipus d’habitatges sigui molt més alt.
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4.6 CONCLUSIONS

Seguidament, exposarem les conclusions més importants de 'analisi de I'habitatge a la provincia de Barcelona
entre Fany 1987 i I'any 2005:

. La tipologia dels habitatges de la provincia de Barcelona ha experimentat substancials canvis entre
1991 i 2001. Hi ha hagut un considerable augment dels habitatges principals en detriment dels habitatges
secundaris tant a la primera, segona i tercera corona metropolitanes. Aquesta creixement dels habitatges
principals és degut als moviments residencials de la poblacié resident a les ciutats i que han canviat de
residéncia. En molts casos, el que abans era la residéncia secundaria s’ha convertit en la principal. Per contra,
la ciutat de Barcelona ha crescut en habitatges secundaris, conseqiiéncia també d’aquest moviment residencial.

. El nombre d’habitatges vacants ha crescut, tant en valors absoluts com en valors relatius, fins arribar
a 307.859 habitatges buits I'any 2001, dels quals 100.777 es troben a la ciutat de Barcelona.

. Tot i que entre I'any 1991 i I'any 2001 es construiren aproximadament uns 300.000 habitatges nous a
tota la provincia de Barcelona, els habitatges de lloguer experimentaren una substancial davallada pel
mateix periode, tant en nombres absoluts com en relatius. La majoria dels municipis de la primera i segona
corona, exceptuant els limitrofes a la ciutat de Barcelona, presenten percentatges inferiors al 10%. L'alternativa
al lloguer en determinats territoris de la Regié Metropolitana de Barcelona és inexistent.

. Augment important dels habitatges principals amb pagaments pendents a tots els municipis de
la Regi6 Metropolitana; en molts municipis un de cada dos habitatges es paguen amb préstecs bancaris.
Aguest augment ens descobreix una provincia de Barcelona hipotecada i subjecte a la variabilitat dels tipus
d'interés.

o Increment generalitzat del preu de I'habitatge a cadascun dels ambits metropolitans de la

provincia de Barcelona des de 1996 amb ritmes de creixement anual acumulatiu al voltant del 15 % des de I'any
2000 fins I'any 2004.

. Descentralitzaci6 dels preus més elevats més enlla de la ciutat central.

. Durant el periode 1996 — 2004 s'observa com els preus de la regié metropolitana tendeixen a
homogeneitzar-se entre ells i a distanciar-se dels preus del mercat residencial de la tercera corona
metropolitana, augmentant I'avantatge comparatiu entre un territori i I'altre.

o Disminuci6 del preu final de I'habitatge nou als municipis centrals des de I'any 2004 degut a una
reducci6 de la superficie. Tot i aquesta disminucié del preu final, el preu del m? ha continuat augmentant

. Produccié de 520.754 habitatges nous a la provincia de Barcelona des de I'any 1987 fins I'any 2005.

. L’ambit metropolita de la provincia que més habitatges ha produit durant el periode 1987 - 2005

ha estat la segona corona metropolitana. Un de cada dos habitatges nous han estat construits en aquest
ambit metropolita. Pel que fa a la tipologia edificatoria, la segona corona també acumula les majors
produccions d’habitatges plurifamiliars i unifamiliars.
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. En nombres relatius, son la tercera corona metropolitana i els municipis amb grandaries
poblacional intermédies i petites els ambits que s'especialitzen en produir habitatge unifamiliar.

. Els municipis que produeixen més habitatge aillat tenen, majoritariament, una grandaria poblacional
petita i es troben allunyats d’entorns urbans consolidats tot i estar molt ben comunicats gracies a la
proximitat d'un eix important de la xarxa viaria.

. Els municipis amb majors produccions residencials adossades acostumen a tenir poblacions
intermeédies i es localitzen en entorns més metropolitans i urbanitzats, a prop de ciutats importants i caps
comarcals.

. Els municipis amb un mercat residencial car presenten un baix index de benestar habitacional.
Aquest fet és degut als elevats preus de 'habitatge i a un endeutament de moltes families residents.

. Aquells municipis que tenen un elevat parc d’habitatges en lloguer sén alhora els que presenten
uns preus més assequibles. Per tant, sdn municipis amb un mercat residencial més accessible que la resta.

. La tipologia edificatoria de la produccié residencial d’'un municipi és un element primordial a
I'hora de configurar el seu teixit social i evitar una segregacio social de la poblacid.

. L’habitatge unifamiliar, tant I'aillat, en major mesura, com I'adossat, constitueix un filtre social
per determinats sectors de la poblacié com ara joves, gent gran i, especialment, immigrants.
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5 ACCESSIBILITAT A L'HABITATGE

Després d'analitzar I'evolucio i I'estructura del sector de la demanda i dels sector de l'oferta del mercat de
I'habitatge, l'objectiu d'aquest cinqué apartat és el d'analitzar I'accessibilitat a I'habitatge de cadascun dels
municipis de la provincia de Barcelona pel anys 1996, 2000 i 2004. Per fer-ho utilitzarem lindicador de
l'accessibilitat a 'habitatge a partir de dues aproximacions: primer, segons grandaria poblacional i produccio
residencial; segon, a partir de la relacié directe entre tots els municipis de la provincia de Barcelona.

Abans d'exposar els resultats i les conclusions de I'estudi de I'accessibilitat, s’elaborara una presentacié d'aquest
indicador explicant-ne les dues categories: accessibilitat bruta i accessibilitat neta, i la metodologia
desenvolupada per extreure’n els resultats.

5.1 L'INDICADOR DE L’ACCESSIBILITAT A L’HABITATGE

L'indicador sintétic de I'accessibilitat a 'habitatge®® va ser elaborat per primera vegada a la Tesi Doctoral de
Franscesc Mufioz: “Urbanalitzacio: la producci6 residencial de baixa densitat a la provincia de Barcelona, 1985 -
2001".

Aquest indicador permet veure de forma simplificada Ia relacié entre la Renda Familiar Disponible Bruta i el preu
de I'habitatge, i a la vegada permet establir el grau de mobilitat dels habitants de cada municipi a I'hora
d'enfrontar-se al preu de I'habitatge d'altres municipis. L'indicador de I'accessibilitat a I'habitatge consta de dues
categories: 'accessibilitat bruta i 'accessibilitat neta.

- L'accessibilitat bruta ens indica el grau d’esforg econdmic que un habitant d'un municipi ha de
destinar per tal d'accedir al mercat residencial d’'un altre municipi segons la renda familiar
disponible bruta per capita.

- L'accessibilitat neta, en canvi, ens indica el nombre de m? a qué un habitant d'un municipi pot
accedir destinant-hi la mateixa renda que destina al seu municipi.

Tant Il'accessibilitat bruta com I'accessibilitat neta es presentaran a partir d’'una matriu o d'una representacio
cartografica. En els dos casos i per facilitar-ne la comprensio, els resultats es representaran amb una gradacié
de dos colors: el verd i el vermell. El vermell significara que accedir al mercat residencial del municipi en qiestio
comportaria una pérdua de capacitat econdmica o de m? segons el tipus d’accessibilitat, i, en canvi, el verd
significaria un guany de capacitat econémica o de m2

La Figura 41 ens serveix d'exemple a l'hora de llegir els resultats de I'accessibilitat bruta d'un municipi
representats a partir d'una matriu. Per exemple, un resident del municipi de Caldes d'Estrac (segona fila) hauria
de destinar un esforg economic inferior al 10% del que destina per accedir a un habitatge mitja del seu municipi
si volgués accedir a un habitatge mitja de Berga.

48 La metodologia emprada en I'elaboracié de I'accessibilitat a lhabitatge bruta i neta es recull a l'apartat 8, Nota Metodoldgica.
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Com es pot observar a la Figura 41 el resultat es fepresenta en color verd. En canvi,
destinar un major proporcid de renda, un 11% mes, per tal d'accedir a un habitatge
Aquest resultat es representa en color vermell.

Figura 41. Exemple de matriy d'accessibilifat
bruta, 2004
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Font: elaboracio prépia

Mapa 28. Accessibilitat bruta del municipi de Caldes d'Estrac respecte
els municipis de Ia provincia de Barcelona, 2004
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Per tant, en un suposat canvi de residéncia a Santa Coloma de Gramanet, el resident de Viladecans guanyaria 2
m2. En canvi, si volgués accedir a un habitatge del municipi de Sant Just Desvern aquest seria de 87 m?, perdent
13 m?

Figura 42. Exemple de matriu
d'accessibilitat neta, 2004.
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Mapa 29. Accessibililat neta del municipi de Viladecans respecte els
municipis de la provincia de Barcelona, 2004.

Accessibilitat neta del municipl de Viladecans. 2004.
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Pel que fa les representacions cartografiques, al Mapa 28 i al Mapa 29 hi trobem representada l'accessibilitat
bruta de Caldes d'Estrac i 'accessibilitat neta del municipi de Viladecans respecle als altres municipis de la
provincia per 'any 2004,
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Com ja hem dit anteriorment, els municipis amb diferents tonalitats de verd representen aquells municipis que
son accessibles pel municipi de referéncia, o sigui, aquells municipis a on els habitants del municipi de referéncia
podrien accedir a un habitatge mitja sense perdre capacitat econdmica o m2 En canvi, els municipis amb
tonalitats vermelles son aquells municipis on els habitants perdrien capacitat econémica o m?

5.2 ACCESSIBILITAT A L’'HABITATGE

Com hem dit anteriorment, l'indicador de l'accessibilitat a I'habitatge ens mostra la capacitat que té la poblacio
d'un municipi a I'hora d’accedir al mercat residencial d’un altre municipi segons la renda que disposi. Gracies a
aquest indicador podem conéixer l'accessibilitat a I'habitatge d'un territori en concret i, per tant, la mobilitat
residencial que aquest pot generar depenent del grau d'accessibilitat del seu mercat residencial. Un municipi
amb un mercat residencial car només atraura a families amb una capacitat econdmica elevada. Per contra, un
municipi amb un mercat residencial amb preus més baixos podra atraure a poblacid amb una capacitat
econdmica inferior.

Aquest indicador ens és molt Util a 'hora establir avantatges i desavantatges comparatius entre els diferents
municipis d'un territori a partir del seu mercat residencial. A més, comparant I'accessibilitat a 'habitatge d'un
territori al llarg dels anys disposem d’un indicador que resumeix les dinamiques canviants del mercat de
I'habitatge i I'evoluci6 de la renta familiar per capita.

L'analisi de l'accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona planteja diversos
condicionants que cal tenir en compte a I'hora d'interpretar-ne els resultats. L'elevat nombre de municipis de qué
consta la provincia, 311, i les diferents caracteristiques d'aquests, fan que la provincia sigui un territori complex
amb realitats diverses: des de municipis centrals amb un fort caracter urba fins als municipis menys urbanitzats
de la tercera corona o els periférics de la regié metropolitana. Aixi doncs, i com és evident, el municipi de
Barcelona sempre sera el municipi amb un mercat residencial més inaccessible de la provincia i, per tant, seran
els municipis de la tercera corona els que tindran un mercat residencial més accessible. Tot i aixo, I'evolucio de
l'accessibilitat a Ihabitatge i la comparacié entre els diferents territoris de la provincia ens poden indicar quins
han estat els canvis més importants del mercat residencial aquest Gltims anys.

Per exemple, utilitzant les dades d’accessibilitat a I'habitatge de tots els municipis de la provincia de Barcelona
des de l'any 1996, podem observar que en tant sols vuit anys, des de I'any 1996 fins I'any 2004, el mercat
residencial del municipi de Barcelona s’ha tornat més accessible per la resta de municipis de la primera i segona
corona metropolitana i menys accessible pels de la tercera corona metropolitana. Aquesta tendéncia ens permet
arribar a la conclusid, com veurem més endavant, de que els preus del mercat residencial dels municipis de la
primera i segona corona metropolitana s’han aproximat als preus del mercat de la ciutat de Barcelona. Tot i que
sembli al contrari, un important sector de la poblacié de la provincia de Barcelona, aquells que resideixen a la
primera i la segona corona, tenen més facilitat per accedir al mercat residencial de la ciutat de Barcelona avui en
dia que I'any 1996. En definitiva, el que ens indica aquesta tendéncia és una homogeneitzacio dels preus de
I'habitatge dels municipis de la regié metropolitana.
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Perd més enlla de l'accessibilitat directe entre dos municipis i la seva evolucié respecte Fany 1996, un dels
objectius d'aquest estudi és el de relacionar I'accessibilitat a I'habitatge amb la produccié residencial i la seva
tipologia edificatoria. Durant aquest Gltims vint anys, la provincia de Barcelona, especialment la seva regio
metropolitana, ha experimentat una expansié del territori urbanitzat. Moltes families han optat canviar un entorn
urba “compacte” per un entorn suburba “dispers”. La millora de la qualitat de vida i la millora del propi habitatge
han estat els motors d'aquestes migracions residencials que han provocat una especiatitzacié del territori i una
nova realitat suburbana amb una tipologia residencial concreta. De 'habitatge plurifamiliar en bloc hem passat a
I'habitatge unifamiliar, bé sigui aillat o adossat.

Tot i aquesta voluntat de millorar la qualitat de vida canviant un entorn “urba” per un entorn “suburba’, el desti
d'aquestes migracions residencials ha estat condicionada per la capacitat econdémica de les families. Part
d'aquests moviments residencials s'han pogut generar degut a un avantatge comparatiu entre els preus de les
arees urbanes i els preus dels habitatges de les arees del territori amb un entorn menys urbanitzat. Aquest
avantatge comparatiu entre els dos territoris ha fet que canviar plurifamiliar per unifamiliar suposés un menor
esforg economic i un guany dels metres quadrats a l'habitatge. Caldria distingir, perd, diferents llindars
d'accessibilitat dels habitatges unifamiliars. L'habitatge unifamiliar aillat seria una tipologia residencial a I'abast
de poques families degut a l'elevat nombre de m? i a la seva localitzaci6 al territori. En canvi, I'habitatge
unifamiliar adossat respondria a les necessitats d'un ampli sector de la poblacié, des de families que no poden
accedir a un habitatge aillat i es decideixen per un adossat fins a families que voldrien viure en “compacte” i
acaben vivint en habitatge adossat més accessible, perd més allunyades de la ciutat o nucli on voldrien residir
originalment alhora que busquen elements que compensin aquest canvi {tranquilitat, més espais oberts, etc.)

Abans de presentar els resultats de I'accessibilitat a 'habitatge segons la producci6 residencial de cada municipi
i l'accessibilitat a 'habitatge de tots els municipis de la provincia de Barcelona, s'exposaran els resultats d'una
aproximacio a l'accessibilitat a I'habitatge segons la grandaria poblacional dels municipis. Com ja hem vist al
capitol de produccié residencial a I'anterior apartat, la grandaria poblacional d'un municipi va molt lligada a la
tipologia d’habitatge produit. Es per aixd que estudiar Fevolucid de I'accessibilitat a Ihabitatge dels municipis
segons la seva grandaria poblacional ens complementara I'analisi de I'accessibilitat a I'habitatge segons la
produccié residencial.

Aquestes dues aproximacions es realitzaran a partir d'agrupacions municipals. Cal recordar, perd, que les
agrupacions municipals ens donen resultats orientatius de les tendéncies que han experimentat un determinat
grup de municipis amb comportaments similars.

5.21 Accessibilitat a I’habitatge segons grandaria poblacional
La primera aproximacio per a l'analisi de 'accessibilitat s’ha realitzat entre 'accessibilitat a 'habitatge i la

grandaria poblacional dels municipis. Hem classificat els municipis de la provincia de Barcelona en sis
agrupacions diferents segons la seva poblacio, tal i com queda definit en la Taula 55%,

49 Veure Annex Mapa 8.- Agrupacions municipals de la provincia de Barcelona segons grandaria poblacional, 1996, 2000 i 2004.
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Els resultats de l'accessibilitat a 'habitatge de cadascuna de les agrupacions pels anys 1996, 2000 i 2004 es
troben representats als Mapes 9, 10, 11, 12, 13, i 14, de I'annex.

Taula 55. Trams de poblacid

Tram de poblacié
Municipis de I'agrupacié 1 més de 100.000 habitants
Municipis de I'agrupacié 2 de 50,000 a 100,000 habitants
Municlipis de I'agrupacié 3 de10.000 a 50.000 habitants
Municipis de I'agrupacié 4 de 5.000 a 10.000 habitants
Municipis de I'agrupacié 5 de 1.000 a 5.000 habitants
Municipis de I'agrupacié 6 menys de 1.000 habitants

Font: elaboracio propia

En termes generals, els municipis amb un poblacié superior als 100.000 habitants% (Barcelona, Badalona,
I'Hospitalet del Llobregat, Santa Coloma de Gramanet, Matar6, Terrassa i Sabadell) han guanyat capacitat
d'accessibilitat al mercat residencial de la resta de municipis de la provincia de Barcelona des de I'any 1996,
especialment respecte els municipis de la tercera corona metropolitana com es pot observar en I'evolucié de
I'accessibilitat neta. Mentre que I'any 1996, un resident d'un municipi amb més de 100.000 habitants podia
accedir a un habitatge de 150 m? en qualsevol municipi de la tercera corona metropolitana, I'any 2004 aquesta
xifra era de gairebé de 200 m2. Pel que fa als municipis de la regié metropolitana, la tendéncia ens indica com
aquests Gltims anys els municipis de més de 100.000 habitants han perdut capacitat a I'nora d’accedir al mercat
residencial de municipis localitzats en zones proximes a la ciutat central. Si comparem els resultats de I'any 2000
amb els de I'any 2004, s'observa com els municipis del Baix Maresme, del Garraf i de la Vall del Llobregat, arees
amb grans produccions d'habitatges unifamiliars, han guanyat accessibilitat respecte els municipis amb una
poblacio superior als 100.000 habitants. Com anirem veient més endavant, es defineixen arees del territori de
caracter supramunicipal amb dinamiques similars.

Els municipis amb una poblacié entre 50.001 i 100.000 habitants sén els municipis que més han augmentat
la capacitat d’accedir a la resta dels municipis de la provincia de Barcelona pel periode 1996 - 2004. Tal i com
mostra el Mapa 10 de l'annex¥', aquests municipis tenien una capacitat d’accessibilitat inferior respecte la
majoria de municipis de la primera i la segona corona tant 'any 1996 com I'any 2000. En canvi, I'any 2004 la
situacio era completament diferent i només perdien capacitat econdmica a I'hora d'accedir als municipis amb un
mercat residencial car, com Barcelona, Esplugues del Llobregat, Sitges o0 Gava. Tal i com ens mostren la Figura
43 i la Taula 56, aquest guany a l'hora d'accedir als mercats residencials de la resta dels municipis de la
provincia de Barcelona fou degut a un augment de! preu del m?, especialment durant el periode entre Fany 2000 i
I'any 2004, amb un creixement d'un 21,8 % anual. Des de 'any 1996, els municipis d'entre 50.000 i 100.000
habitants son els que han experimentat un augment més elevat del preu del m? de tota la provincia de Barcelona.

% Veure Annex Mapa 9.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis amb una grandaria poblacional superior als 100.000 habitants, 1996,
2000 i 2004. Accessibilitat bruta i accessibilitat neta.

51 Veure Annex Mapa 10.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis amb una grandaria poblacional entre 50.001 i 100.000 habitants,
1996, 2000 i 2004. Accessibilitat bruta i accessibilitat neta.
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Les dinamiques d'accessibilitat a Fhabitatge dels municipis amb una poblacié d’entre 10.001 i 50.000
habitatges mostren unes tendéncies diferents a les anteriorment exposades. Els municipis d'aquesta
agrupacié no guanyen capacitat a 'hora d'accedir a la resta dels municipis de la regit metropolitana. Si és cert
que aguest municipis, majoritariament localitzats a la regié metropolitana, guanyen capacitat d'accés a municipis
de la tercera corona metropolitana i @ municipis centrals i amb un mercat residencial més car, com pot ser
Barcelona; perd no trobem canvis significatius si comparem els resultats de 'any 1996 amb els de I'any 2004.
Fins i tot, tal i com mostra el mapa de l'accessibilitat neta de I'any 2004, es pot observar una lleugera pérdua en
la capacitat d'accedir a municipis localitzals a la segona corona metropolitana.

Tauta 56. Increment anual acumulativ del preu del m? dels
habitatges nous a les agrupacions municipals segons la poblacid,
1996-2000 i 2000-2004. Valors relatius,

1996-2000 2000-2004
Agrupacio 1 74% 19,7%
Agrupacié 2 8,7% 21,8%
Agrupacié 3 5,6% 20,9%
Agrupaclé 4 57% 20,4%
Agrupaclé 5 §,2% 20,6%
Agrupaclé 8 5,.7% 18,5%

Font: propia a partit de Sociedad de Tasacion, S.A.

Figura 43, Evolucié del preu del m* de I'habitalge nou a les agrupacions municipals segons el
nombre de poblacio. 1996-2004, index 100 = 1996.
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%2 Veure Annex Mapa 11.- Accessibililat a lhabitaige dels municipis amb una grandaria peblacional entre 10.001 i 50.000 habitants, 1996,
2000 i 2004. Accessibilitat bruta | accessibilitat neta.

1271165



L'evolucié de I'accessibilitat a I'habitatge dels municipis amb una poblacié d’entre 5.001 i 10.000 habitants>
experimenta un comportament similar a I'agrupacié anterior, és a dir, un increment en la capacitat alhora
d'accedir al mercat residencial dels municipis de la tercera corona metropolitana perd una pérdua de capacitat
per accedir als municipis de la regié metropolitana. Aquesta pérdua de capacitat s'origina per un encariment del
propi mercat residencial (veure Taula 56). Si I'any 1996 accedir al mercat residencial d’aquests municipis de
poblacions intermédies i localitzats a la regié metropolitana era poc costés, al cap de vuit anys aquest avantatge
comparatiu s'ha reduit substancialment. Aquesta tendéncia ens confirma I'afirmacié de que la regié metropolitana
ha experimentat una homogeneitzaci6 dels preus de I'habitatge des de 1996.

La segiient agrupacio municipal representa els municipis amb una poblacié entre 1.000 i 5.000 habitants®.
Podriem dir que aquests son els municipis més petits de la regid6 metropolitana. L'evolucio de I'accessibilitat a
I'habitatge ens marca dues tendéncies per part d'aquests municipis: per un banda, una major accessibilitat als
municipis de la tercera corona; per l'altre, una pérdua de capacitat alhora d'accedir al mercat residencial de la
resta de municipis de la regié metropolitana, especialment aquells municipis del “continum” urba i de la costa
central, des del Baix Maresme fins al municipi de Sitges.

Finalment, la sisena i Ultima agrupacio és la que representa tots aquells municipis amb una poblacié inferior
als 1.000 habitants5s, la majoria dels quals es localitzen a la tercera corona metropolitana. Tali com mostren els
mapes, aquests municipis han perdut, des de I'any 1996, molta capacitat d'accedir al mercat residencial de la
resta de municipis, basicament als municipis de la regié metropolitana. Aquest fet suposa que sigui practicament
impossible accedir al mercat residencial dels municipis centrals, a menys que es destini més del 225 % de la
renda. Aquests resultats, pero, es poden llegir a l'inversa i afirmar que els municipis de la provincia de Barcelona
amb una grandaria poblacional petita guanyen capacitat d’atraccié pels habitants de la regié metropolitana.
Podriem comparar l'actual avantatge comparatiu entre els municipis de la tercera corona metropolitana i els de la
regi6 metropolitana amb el que fa més d'una década teniem entre els municipis centrals i els de la regié
metropolitana. Aquest avantatge comparatiu va provocar que molta gent marxés a viure fora dels municipis
centrals. La pregunta que ens fem és si aquest mateix moviment residencial s'acabara donant entre la Regi6
Metropolitana de Barcelona i la resta de la provincia i sobretot quines caracteristiques i conseqtiéncies territorials
i socials poden tenir aquests moviments migratoris.

53 Vieure Annex Mapa 12.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis amb una grandaria poblacional entre 5.001 i 10.000 habitants, 1996,
2000 i 2004. Accessibilitat bruta i accessibilitat neta.

5 Veure Annex Mapa 13.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis amb una grandaria poblacional entre 1.001 i 5,000 habitants, 1996,
2000 i 2004. Accessibilitat bruta i accessibilitat neta.

5 Veure Annex Mapa 14.- Accessibilitat a 'habitatge dels municipis amb una grandaria poblacional inferior als 1.000 habitants, 1996,
2000 i 2004. Accessibilitat bruta i accessibilitat neta.
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5.2.2 Accessibilitat a I'habitatge segons la produccié residencial.

La segona aproximacié a I'accessibilitat a I'habitatge la realitzarem a partir de Ia producci6 residencial. Com ja
hem dit anteriorment, podem associar les diverses tipologies edificatories amb diferents llindars d'accessibilitat a
I'habitatge. Per exemple, un municipi que produeix habitatge aillat atraura a una determinada poblacié diferent a
la que atrauria un municipi que s'especialitza en la produccié d'habitatge adossat o plurifamiliar petit. La relacié
entre la tipologia edificatoria i I'accessibilitat a I'habitatge és clau a I'hora de comprendre Forigen i desti dels
moviments residencials que s’han donat a la provincia de Barcelona aquests Ultims anys i els que es poden
donar de cara a un futur.

Les dades que hem utilitzat a I'nora d'establir les agrupacions municipals son les mateixes que hem utilitzat a
I'apartat anterior, és a dir, 1a produccid residencial de cada municipi de la provincia de Barcelona a partir dels
habitatges censats I'any 1991 (Cens d’edificis i habitatges publicat per INE). Les escales de I'analisi seran la
provincia de Barcelona perd també la Regié Metropolitana de Barcelona i els municipis de la tercera corona
metropolitana per separat. Hem volgut analitzar 'accessibilitat a 'habitatge d'aquests dos ambits metropolitans,
centrant-nos en la regié metropolitana, degut a les diferéncies dels seus mercats residencials, tant a nivell de
preus com a nivell de produccid.

Aixi doncs, hem agrupat els municipis que han produit més del 40% d’habitatges plurifamiliars i els que han
produit més del 30% d’habitatges unifamiliars, analitzant després la tipologia aillada i adossada per separat. Al
Mapa 15% de I'annex hi apareixen les diferents agrupacions municipals que han entrat en aquest analisi.

a) Agrupacions municipals segons produccié residencial plurifamiliars’

Tal i com podem observar al Mapa 15 de I'annex, els municipis que han produit més del 40% d’habitatge
plurifamiliar respecte la seva produccio total des de 1991 es troben situats en entorns molt metropolitzats de la
regié metropolitana. La majoria sén municipis amb una grandaria poblacional intermédia i sén limitrofes de
ciutats importants i caps comarcals: municipis al voltant de Vilafranca del Penedés, de Martorell, municipis del
Vallés Occidental i municipis limitrofes de Granollers. La situacié geografica d’aquests municipis és molt
important per tal d’entendre les tendéncies marcades per I'accessibilitat a 'habitatge. Sén municipis amb una
gran capacitat d'atraccié de nous habitants ja que ofereixen els serveis d’'un municipi urbanitzat i uns preus molt
més baixos que els municipis centrals de la regio.

%6 Veure Annex Mapa 15.- Producci6 residencial a partir dels habitatges censats any 1991 als municipis de la provincia de Barcelona
segons tipologies edificatdries i ambits metropolitans. Agrupacions municipals utilitzades per I'andlisi de I'accessibilitat a I'habitatge.

57 Veure annex Mapa 16.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona amb una produccié d’habitatges
plurifamiliars superior al 40 %, 1996, 2000 i 2004. Produccié residencial a partir dels habitatges censats 'any 1991.

Veure annex Mapa 17.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona amb majors produccions d'habitatges
plurifamiliars segons ambits metropolitans , 1996, 2000 i 2004. Producci6 residencial a partir dels habitatges censats I'any 1991.
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