Els resultats de ["accessibilitat a 'habitatge d'aquesta agrupaci6 ens defineixen dues tendéncies: un guany en la
capacilat d'accedir al mercat residencial dels municipis de la tercera corona | un disminucio de l'esforg econdmic
a 'hora d'accedir al mercat residencial de la resta de municipis de la regié metropolitana.

Tal i com mostra el Mapa 30, els municipis que han produit més del 40% de plurifamiliar han passat d'accedir al
mercat residencial dels municipis més importants de la tercera corona perdent capacitat economica a guanyar-ne
en tots els casos. Com ja hem dit al llarg de tot linforme, aquesta tendéncia s'explica gricies a les dinamiques
metropolitanes del mercat residencial de la provincia. Durant aquests (itims wuit anys, sha incrementat la
diferéncia de preus entre la regid metropolitana i la resta de la provincia provocant un avantatge comparatiu
entre un teritori i 'altre.

L'altra tendéncia definida pels resultals és Ia disminucié en l'esforg econdmic a I'hora d'accedir al mercat
residencial dels municipis de ia regié metropolitana municipis amb majors produccions plurifamiliars. Al Mapa 30
es pot observar com si bé I'any 1996 els municipis que havien produit més plurifamiliar havien de destinar més
del 125% de la seva renda per tal d'accedir al mercat residencial de molts municipis de la segona corona poc
urbanitzats i productors d'habitatge unifamiliar, 'any 2004 aquest esforg s’havia igualat al 100% en molis casos.

Mapa 30. Accessibilitat bruta dels municipis amb una produccié plurifamiliar superior al 40%, 1996 i 2004. Municipis de la
provincia de Barcelona.

Accessibliitat bruta dels municipis amb una produccié plurifamillar
superior al 40 %, 1988

Accessibilitat bruta dals municipls amb una producclo plurifamillar
superlor al 40 %, 2004.

Font: elaboracid propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT,

Es cert que si fem aquesta leclura perd per la resta de municipis de Ia regio metropolitana, veurem que aquests
han de destinar 'any 2004 una major proporcid de la renda per tal d'accedir al mercat residencial dels municipis
productors de plurifamiliar que I'any 1996, Peré és important senyalar que ['avantatge comparatiu entre els dos
ambits encara és favorable per la resta de municipis de la regi6, tal i com es pot observar al Mapa 30. Per tant,
els municipis productors d'habitatge plurifamiliar disposen de la capacitat d'atraure no només a la poblaci6 dels
municipis centrals, sind 1ambé a |a poblacio de bona part dels municipis de la resta de la regid metropolitana.
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Si baixem l'escala d'analisi i fem el maleix exercici només pels municipis de la regié metropolitana (veure Mapa
31), observem una tendéncia similar. Els municipis que més plurifamiliar han produit a partir dels habitatges
existents l'any 1991, guanyen accessibilitat respecte a la resta dels municipis, inclosos els municipis centrals,
pero encara es troben per sota del preu del mercat residencial de ia majoria de municipis de la regi6. Aquest
avantatge comparaliu entre mercats residencials possibilita I'atraccié de nova poblacio. Per exemple, una familia
resident a Barcelona que vol marxar de la ciutat central veura que pot accedir a un habitatge plurifamiliar d'un
municipi ben localitzat i que ofereix tots els serveis caracteristics d'un municipi urbanitzat, destinant-hi una
proporcid de renda molt inferior a la que destina al municipi de Barcelona.

Perd com pot ser que els municipis productors de plurifamiliar mantinguin el preu de I'habitatge inferior al preu
del mercat residencial de bona part dels municipis de la regié metropolilana si el preu de m? no ha parat de
pujar? La resposta la trobem al comparar els resultats de I'accessibilitat neta i 'accessibilitat bruta, Com hem dit
a linici de l'apartat, I'accessibilitat bruta s'elabora a partir del preu final de I'habitatge, és a dir, el resultat entre ia
superficie i el preu del m%. En canvi, l'accessibilitat neta s'elabora a partir del preu del m® El diferent
comportament d'aquests dos indicadors, F'accessbilitat neta experimenta poc canvis respecte 1996, ens indica
que si l'avantaige comparatiu entre els municipis que més plurifamiliar han produit i la resta de municipis de la
regio encara es manté igual que F'any 1996, aquest és degut a una disminucié de la superficie del habitatges
plurifamiliars construits.

Mapa 31. Accessibilitat bruta dels municipis amb una produccié plurifamiliar superior al 40 %, 1996 i 2004, Municipis de ia
Regit Metropolitana de Barcelona.

Accessitliitat bruta dels municipls amb una produccld phwrifamillar Accessibilitat bruta dels municipls amb una produceld plurifamillar

supsrior al 40 %, 1996. superior al 40 %, 2004.

Font: elaboraci¢ propia a pariir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.

Degut als elevals preus del mercat residencial, els municipis més urbanitzats i productors de plurifamiliar de la
primera i la segona corona han produit plurifamiliar amb superficies cada cop més baixes per fal d'atraure
compradors que no poden accedir a I'habitatge unifamiliar, molt més car que fa uns anys. Si fa uns anys els
mercals residencials especialitzals en produccio unifamiliar atreien molta poblacio degut a I'avantatge comparatiu
dels preus de Ihabitatge, actualment sén les produccions plurifamiliars petiles i situades en municipis ben
localitzats les que ofereixen aquest avantatge comparativ. Per tant, baixa el preu final dels habitatges perd no
baixa el preu del m2.
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b) Agrupacions municipals segons producci6 residencial unifamiliar 5

A diferéncia dels municipis que més plurifamiliar han produit, els municipis que han superat un 30 % de la
produccio residencial en habitatges unifamiliars es localitzen en entorns menys urbanitzats. Sén territoris interiors
on la metropolitzacié ha estat més tardana. Cal recordar que les dades de producci6 fan referéncia al periode
1991 - 2005 i, per tant, no inclouen aquells municipis que produiren unifamiliar al llarg dels anys vuitanta. Aixi
doncs, les arees del territori que han produit més unifamiliar a partir de I'habitatge existent l'any 1991 son els
municipis de l'interior del Garraf (entre Vilanova i Vilafranca), municipis de la Vall del Llobregat fins ben entrat el
Bages, municipis del Vallés Oriental i municipis de l'interior del Maresme.

Observant I'evolucié de I'accessibilitat bruta a 'habitatge d’aquests municipis (veure Mapa 32) podem dir que, al
contrari dels municipis amb més produccié plurifamiliar, la comparacio entre I'any 1996 i el 2004 ens indica una
pérdua d'accessibilitat respecte els municipis centrals de la regié metropolitana (municipis del “continum” urba i
Sant Cugat del Vallés). Com anirem veient al liarg de tots els mapes que resulten de I'analisi de I'accessibilitat de
les agrupacions de municipis amb més produccié unifamiliar, sigui aillada o adossada, aquesta tendéncia es
repeteix a les tres agrupacions.

Un altre comportament que es repeteix pel que fa a les agrupacions municipals amb més produccid unifamiliar,
bé sigui aillada o adossada, és el guany alhora d'accedir als municipis de la tercera corona metropolitana. Com
ja hem dit anteriorment, aquest guany s'origina gracies a les dinamiques metropolitanes del mercat residencial
que han fet pujar els preus de I'habitatge de la regié metropolitana molt per sobre del mercat residencial de la
resta de municipis. En aquest sentit, perd, la tipologia edificatoria produida condiciona ben poc els resultats ja
que s'observa el mateix comportament a tots els municipis independentment de les caracteristiques del mercat
residencial.

% Veure annex Mapa 18.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona amb una produccié d'habitatges
unifamiliars superior al 30 %, 1996, 2000 i 2004. Produccié residencial a partir dels habitatges censats I'any 1991.

Veure annex Mapa 19.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona amb majors produccions d'habitatges
unifamiliars segons ambits metropolitans, 1996, 2000 i 2004. Producci6 residencial a partir dels habitatges censats I'any 1991.

Veure annex Mapa 20.- Accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la Regié Metropolitana de Barcelona amb majors produccions
d'habitatges aillats i adossats, 1996, 2000 i 2004. Produccié residencial a partir dels habitatges censats I'any 1991.
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Mapa 32, Accessibilitat bruta dels municipis amb una produccié unifamiliar superior al 30 %, 1996 i 2004. Municipis de Ia
provincia de Barcelona.

Accasalbilitat bruta dels municipls amb una produccls unifamiilar Accessibilitat bruta dels municipls amb una producctd unifamillar
superlor al 30 %, 1988, superior al 30 %, 2004.

Font: elaboracié propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT

Al Mapa 33 i al Mapa 34 hi trobem l'evolucid de Faccessibilitat bruta segons tipologies unifamiliars, habitaiges
adossats i habitatges aillats. A parlir de les dues tendéncies que ja hem comentat anteriorment, la pérdua de
capacitat d'acces respecle els municipis de la primera corona mefropolitana, concretament als municipis de!
“continum” urba de Barcelona per una banda i el guany en capacitat d'accedir al mercat residencial de la tercera
corona metropolitana per altra banda, podem observar comportaments diferents segons la tipologia edificatoria
produida.

Si comparem els dos mapes podem veure com mentre que els municipis amb majors produccions d'aillat han de
destinar un esforg economic major que I'any 1996 per tal d'accedir a la major part dels municipis de la regi6
metropolitana, els municipis amb majors produccions d'habitalge adossat mantenen resultats relativament
similars als de vuit anys endamere. Aquesta diferéncia s'explica per la disminucié del preu final d’habitatges
adossats, és a dir, a la produccid d'habitatges adossats amb menys superficie amb un conseqilent abaratiment
del cost final de I'habitalge. Aquesta disminucié de la superficie de I'habitalge adossat permet mantenir
I'avantalge comparatiu respecte els allres mercats residencials de la regi6 i, per tant, manté la seva capacitat
d'atraccié d'un mercat residencial econdmicament més rentable que e! plurifamiliar mitja o laillat. Cal recordar
que la tipologia adossada es caracteritza per poder produir habitatges amb unes superficies més adaptables a
les demandes del mercat, en canvi la tipologia aillada és molt menys elastica | tendeix a produir sempre
habitatges amb superficies més grans.
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Mapa 33. Accessibilitat bruta dels municipis amb una producci6 aiflada superior al 30 %, 1996 i 2004. Municipis de la Regi6
Metropolitana de Barcelona.

Accessibilitat bruta dels municipls amb una producclé unifamiliar alllada | Accessibliitat bruta dels municipis amb una producclé unifamillar atllada
superior al 30 %, 1996, superior al 30 %, 2004,

LT

Font: efaboracid propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT,

Mapa 34. Accessibilitat bruta dels municipis amb una produccié adossada superior al 20 %, 1996 i 2004, Municipis de la
Regié Metropolitana de Barcelona.

Accessibllitat bruta dels municipls amb una produccid unifamHlar adoludJ Accessibilitat bruta dels municipls amb una producctd unifamillar adessad;
superior al 20 %, 1996, superior al 20 %, 2004.

Font: elaboracid propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.

Tot i aixd, si fem el mateix exercici perd observant el comportament de I'accessibilitat neta, podem afirmar que
tant els municipis que han produit més aillat com els que han produit més adossat guanyen capacilat alhora
d'accedir al mercat residencial d'alguns municipis de la regié metropolitana, sobrefot aquells que son més
periférics, mantenint-se la relacio respecte als alires. Tal i com mostren el Mapa 35 i el Mapa 36, els municipis
que més aillat i adossat han produit des de 1931 han guanyat capacilat d’accedir al mercat residencial dels
municipis de la regié metropolitana més periférics, municipis, principalment, de I'Alt Penedés i el Vallés Oriental, i
han mantingut ia relacio respecte la resta de municipis, inclosos els centrals.
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Mapa 35. Accessibililat neta dels municipis amb una produccié aillada superior al 30 %, 1996 i 2004. Municipis de la Regi6
Metropolitana de Barcelona.

Accessibliitat neta dals municipls amb una produccld afllada Accossibilliat neta dels municipls amb una producclé aillada
superior al 30 %, 1996, suparior al 30 %, 2004,

Actassibliitat neta
B rers o 78

[ =rmaiom

Font:: elaboraci propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.

Mapa 36 Accessibilitat neta dels municipis amb una producci6 adossada superior al 20 %, 1996 i 2004. Municipis de la
Regit Metropolitana de Barcelona.

Accessibilliat neta dals municipls amly una produccid adossada Accessibilitat neta dels municipls amb una produccld adossada
supaerior al 20 %, 1986. superior al 20 %, 2004,

Font::elaboracit propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.

Per tal d'inlerpretar aquests comportaments contradictoris entre I'accessibilitat bruta i I'accessibilitat neta cal tenir
en compte les variables que composen cadascun dels dos indicadors. L'accessibilitat neta és calcula a partir de
la variable del preu del m?, en canvi 'accessibilitat bruta ho fa a partir del preu final de habitatge i, per tant,
inclou la superficie produida. Aquests comportaments permeten confirmar la conclusié abans esmentada: és la
produccio d'habitatges adossats amb superficies més petites la que fa que el preu final de I'habitatge sigui menor
i, per tant, l'avantatge comparatiu amb la resta de mercals residencials es mantingui similar al de 1996. En
aquest sentit, podriem dir que el producte (I'habitaige adossat) s'ajusta a la demanda del mercat, En canvi, pels
habitatges afllals aquesta reduccid de superficie no es dona igual que a I'habitatge adossat degut a les
caracteristiques propies d'aquesta tipologia. Aixd fa que perdi capacitat d'accés respecte la resta de mercats
residencials. Perd si ens fixem en l'accessibilitat neta, és a dir, |a variable del preu del m? i que no té en compte
la superficie produida, els resultats sén completament diferents. Tant la tipologia adossada com la aillada
guanyen accessibilitat respecte els municipis periférics de la regi6 | mantenen una relacié similar a la de 1996
amb la resta de municipis. Ei seu mercat residencial, per tanl, s'ha encarit respecte 1996.
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5.2.3 Accessibilitat entre els municipis de la provincia de Barcelona

Seguidament, exposarem els resultats de I'analisi de I'accessibilitat a 'habitatge entre tots els municipis de la
provincia de Barcelona. Si fins ara hem estat exposant els resultats a partir d'agrupacions municipals, aquests
seran els resultats més primordials de tot l'informe ja que relacionen els 311 municipis de la provincia entre ells.

Per aquesta analisi hem utilitzat dues metodologies diferents: per una banda, I'accessibilitat a I'habitatge entre
els municipis més importants de la provincia de Barcelona; i per l'altre I'accessibilitat directe entre els 311
municipis de la provincia.

Pel que fa als municipis més importants de la provincia de Barcelona, els municipis inclosos a 'analisi son els
més significatius de la Regid Metropolitana de Barcelona i els caps comarcals de la tercera corona metropolitana,
un total de 55 municipis. A diferéncia de l'accessibilitat a 'habitatge per tots els municipis de la provincia, les
dades amb les quals s'ha elaborat aquesta analisi no s’han hagut d'extrapolar sin que sén totes reals. A 'annex
hi trobem 6 matrius diferents on es representa I'accessibilitat bruta i neta dels 55 municipis pels any 1996, 2000, i
2004%,

Pel que fa a I'analisi de I'accessibilitat a 'habitatge dels 311 municipis de la provincia®, els resultats son
presentats en format digital degut la gran extensié de material i a la impossibilitat de representar-ho en format
paper. Tot i aixd, a I'annex hi trobem les representacions cartografiques dels resultats més importants i les
matrius pels anys 1996 i 2004. Part d’aquest material es resumeix als tres segiients mapes: el ranquing de
l'accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona pels anys 1996 i 2004 segons
accessibilitat neta i accessibilitat bruta, i I'index de variaci6 de I'accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la
provincia de Barcelona pel periode 1996 — 2004.

5 Veure annex Matriu 1.- Accessibilitat bruta a I'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 1996.
Veure annex Matriu 2.- Accessibilitat bruta a 'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 2000.
Veure annex Matriu 3.- Accessibilitat bruta a 'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 2004.
Veure annex Matriu 4.- Accessibilitat neta a 'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 1996.
Veure annex Matriu 5.- Accessibilitat neta a I'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 2000.
Veure annex Matriu 6.- Accessibilitat neta a I'habitatge dels municipis més importants de la provincia de Barcelona, 2004.

% Cal recordar que aquest analisi s'ha elaborat a partir de I'extrapolacio dels preus del m? degut a la inexisténcia de les dades en
determinats municipis. La metodologia s'explica a I'apartat 4 de linforme.
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Tal i com mostren els Mapes 37 i 38, l'accessibilitat a 'habitaige entre 'any 1996 i 'any 2004 ha experimentat
diversos canvis pel que fa a la distribucio del ranquing de municipis més i menys accessibles a la provincia de
Barcelona. En termes generals, podem dir que 'any 1996, els municipis més inaccessibles eren Barcelona, Sant
Cugat del Vallés, Esplugues de Liobregat, Sitges i Sant Feliu de Llobregat, Passats vuit anys s'observa com els
municipis del “continum’ urba de Barcelona es van tomant més inaccessibles. Municipis com [Hospitalet de
Llobregat, Badalona, Sant Adria del Besos i Santa Coloma de Gramanet s'aproximen, pel que fa al preu del m?
(accessibilitat neta), als valors dels municipis amb els mercats residencials més cars de ia provincia. També
trobem altres municipis que han passat a ser els més inaccessibles de la provincia i que es localitzen més enlla
del “continum" urba de Barcelona. Aquest és el cas dels municipis de Gava, Castelldefels i Viladecans, municipis
que juntament amb Sitges, es localitzen a una zona de la cosla central amb preus de I'habitatge molt elevals i
semblants als dels municipis centrals.

Mapa 37. Ranquing de l'accessibilitat a I'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona, 1996 i 2004. Accessibilitat
bruta.

Ranquing de Faccassibilitat a lhabltaige dels municipis de la provincia de
Barcelona. Accessibilitat brutes, 1996

Ranquing de l'accessibilitat a I'habitalge dels municipis de Ia provincia de
Barcelona. Accessibilitat bruta, 200

-wmm

I wunicioie mibs nscxasstios

Font:: elaboracié prépia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.
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Mapa 38. Ranquing de l'accessibilitat a I'habitalge dels municipis de la provincia de Barcelona, 1996 i 2004. Accessibilitat
neta.

Ranquing de l'accessibilitat a (habilaige dels municipis de la provincia de
Barcelona. Accessibililal neta, 1866,

Ranquing de Faccessibilitat a I'habliatge dels municipts de la provincla de
Barcelona. Accessibilital neta, 2004,

Font:: elaboracid propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el CAAT.

Una altra tendéncia significativa de Flevolucid de laccessibilitat a I'habitatge entre 1996 i 2004, és Ia
homogeneitzacid dels preus residencials que experimenta la Regid Metropolitana de Barcelona. Mentre I'any
1996 algunes arees de la segona corona metropolitana es classificaven com accessibles, per exemple, els
municipis de I'Alt Penedés, alguns del Vallés Occidental com ara Terrassa, Montcada i Reixac, Barbera del
Vallés o Rubi, municipis de I'Alt Maresme i municipis més septentrionals del Vallés Oriental; al cap de vuit anys
passen a tenir un mercat residencial inaccessible.

Aquesta tendéncia, que ja hem anat constatant al llarg de tot I'informe a I'analitzar el comportament dels preus
de V'habitatge, contrasta amb una major accessibilitat dels municipis que es localitzen a la tercera corona
metropolitana. Tal i com podem observar als dos mapes anteriors, la provincia de Barcelona queda dividida entre
un territori amb un mercat residencial inaccessible, la regié metropolitana, i un teritori amb un mercat residencial
accessible, [a resta de municipis. Aquest avantalge comparatiu pel que fa a I'accessibilitat a 'habitatge entre
aquests dos ambits ens fa preguntar si els movimenis residencials que s’han donat dintre de la regié
metropolitana al llarg de la década dels noranta es repetiran entre la regio metropolitana i la tercera corona a
mesura que les millores en les infraestructures viaries acabin reduint el temps de desplagament entre un ambit i
I'altre. En aquest sentit, el procés de metropolitzacid experimentat a la regié metropolitana podria expandir-se a
la tercera coma metropolitana en un futur no molt llunya.

Per tal d'analitzar aquells municipis que s'han tornat més o menys accessibles respecte la resta, hem
desenvolupat un index de variacié de I'accessibilitat a Fhabitatge. Aquest index &s el resullat de la variacid del
grau d'accessibilitat d'un municipi respecte la resta de municipis de la provincia entre I'any 1996 i l'any 2004. El
Mapa 39, on es mostra la representacié cartografica d’aquest index, i la Taula 57, constaten algunes de les
conclusions que ja haviem exposat als dos anteriors mapes.
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Mapa 39. Index de variacié de l'accessibiitat a I'habitatge dels
municipis de la provincia de Barcelona pel periode 1996 - 2004,

Index de variacié de Paccessibilitat a abitatge dels municipis de la provincia
de Barcelona pel periode 1998 - 2004.

Font:: elabaracid propia a partir les dades de Sociedad de Tasacion, S.A. i el
CAAT.

Taula 57. Index de variacid de Vaccessibilitat a
I'habilalge dels municipis de |a provincia de Barcelona
pel pertode 1996 - 2004.

“Tunkcipla que $hian tomat mes WunkZ5ls que whan tomat mis

Inaccassibies entre 1998 | 2004 accessibles sntrw 19946 | 2004
Monigat Jaume de Frontanya
Areriys de Mar Valicebra
Sant Adrid do Besds Gala
Viladecans. Sam Martl da Centelles
Sant lscie de Vallaita Espunyola, I
Gava Pobla de Llet, Ia
Comefta de Liobregat Avid
Alsla Saldes
Esplugues da Licbregat Casserres
Castelide(els Manistrol de Mortserrat
Sant Bol de Liobregat Sant Man Sesguelales
Sant Martl Samoca Puig-reig
Vilanova | 1a Geltnd Maila
Ormius Montmajor
Cabaryes, les Figols
Montcada | Rebax: Balenyd
Ripobet Vilada
Sant Cebri) do Vallatia Castellar del Rlu
Sant Lioreng Savall t
Parets del Vales Saont Julld do Cerdamyola
Temassa Tavested
Sania Coloma de Gramenel Gironella
Santa Fe del Penedés Bnd, ol

Mou de Bergued), la
Sani Joan Despl Viver | Serratelx
San Andreu de la Barca Montciar

Santa Maria de Merlés

Font: elaboracié propia a partir les dades de Sociedad de
Tasacidn, S.A, i el CAAT,
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La primera corona metropolitana és I'area de la provincia que s'ha tornat més inaccessible respecte I'any 1996.
Aquesta és la zona de la provincia amb els mercats residencials més cars i on la diferéncia de preus és cada
vegada més petita. Dels municipis d'Alella i el Masnou fins a Sitges i de Barcelona fins Sant Cugat del Vallés, és
limita un territori dens i molt urbanitzat on els preus de Ihabitatge han pujat considerablement respecte 1996
equilibrant les diferéncies que existien durant la década dels noranta. Municipis com Montgat o Sant Adria del
Besos (veure Taula 57) han passat d'un mercat residencial barat a posicionar-se al capdavant dels mercats
residencials més cars de la provincia. Dels municipis que s'han tornat més inaccessibles en destaquen:
Esplugues de Llobregat, Sant Joan Despi, Cornella de Llobregat, 'Hospitalet de Liobregat, el Prat de Llobregat,
Sant Adria del Besds, Santa Coloma de Gramanet i Badalona, localitzats al “continum” urba de Barcelona;
Viladecans, Gava i Castelldefels, de la costa del Baix Llobregat; Montcada i Reixac, Ripollet i Cerdanyola del
Vallés, del Vallés Occidental; i Tiana, Montgat, Alella i el Masnou, del Baix Maresme.

Tal i com podem observar al Mapa 39, una de les altres arees que han esdevingut més inaccessibles és la franja
entre les ciutats de Terrassa, Sabadell i Granollers. Un seguit de municipis que es localitzen al llarg de la B-30 i
que van experimentar una metropolitzacié posterior als municipis del “continum” urba de Barcelona. Aixi doncs,
el mercat residencial de municipis com Vacarisses, Sant Quirze del Vallés, Polinya, Santa Perpetua de Moguda,
Barbera del Vallés, Castellar el Vallés, Mollet del Vallés, Parets del Vallés i Montmel6, presenten un grau
d'inaccessibilitat superior a 'any 1996 respecte la resta de municipis de la provincia.

Fora dels entorns més metropolitzats de la provincia també trobem municipis amb un mercat residencial més
inaccessible que I'any 1996, aquest és el cas dels municipis del Garraf i 'Alt Penedés (eix Vilanova i la Geltr(i -
Vilafranca del Penedés), part dels municipis de I'Anoia, els municipis de I'Alt Maresme amb Sant Iscle de Vallalta,
Sant Cebria de Vallalta, Arenys de Mar o Tordera al capdavant, els municipis orientals del Bages, i, finalment, els
municipis limitrofes a Vic i Manlleu, ambdos inclosos.

Pel que fa als municipis que s'han tornat més accessibles respecte 1996, es delimiten dues arees de la tercera
corona metropolitana amb un comportament similar. Per una banda, els municipis de la comarca del Bergueda,
exceptuant la capital Berga, i els municipis septentrionals del Bages. Per I'altra, els municipis meridionals
d’Osona. Dintre la regid metropolitana trobem municipis que han esdevingut més accessibles com ara Corbera
de Llobregat, Teid, Vilassar de Mar i Vilassar de Dalt, Caldes de Montbui, Canovelles, Martorelles o Sant Viceng
de Montalt. Municipis amb mercats residencials molt madurs durant el periode 1996 — 2004.

5.3 CONCLUSIONS

Resumint, en termes generals, els resultats de I'andlisi de I'accessibilitat a I'habitatge podem arribar a unes
primeres conclusions:

. La diferéncia de preus entre el mercat residencial de la regié metropolitana i la resta de municipis de la
provincia (tercera corona metropolitana) ha augmentat substancialment en tant sols vuit anys. Aixo ha provocat
que P’avantatge comparatiu entre els dos territoris sigui molt favorable als municipis de la tercera corona
i que la seva capacitat d’atraure poblacié provinent de la regi6 metropolitana hagi augmentat
considerablement.
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. La diferéncia entre el municipi més accessible i el municipi menys accessible de la Regi6
Metropolitana de Barcelona no ha augmentat , sind que ha disminuit. Podem dir que els mercats
residencials dels municipis més cars de la regi6 metropolitana son més accessibles 'any 2004 que I'any 1996
degut a la homogeneitzacié del valor del preu del m? dins la regi6 metropolitana.

o Els municipis menys accessibles de la provincia de Barcelona I'any 2004 son els de la primera
corona metropolitana, inclosa la ciutat de Barcelona i els municipis del “continum™ urba, els municipis centrals
del Vallés Occidental i els municipis costaners del Baix Maresme, de les comarques del Baix Llobregat i del
Garraf.

. Els municipis del “continum” urba de la ciutat de Barcelona s’han tornat menys accessibles per
la resta dels municipis de la provincia aquests ultims anys. Municipis com I'Hospitalet de Llobregat,
Badalona, Cornella de Llobregat o Sant Adria del Besos, es situen, 'any 2004, dintre dels deu municipis més
inaccessibles de la provincia de Barcelona quan fa vuit anys no hi apareixien

. En canvi, els municipis més accessibles es localitzen a la periféria de la provincia, en zones poc
urbanitzades com son la comarca del Bergueda i els municipis septentrionals d'Osona. La situacié 'any 1996 era
ben diferent ja que hi trobavem municipis de la segona corona metropolitana situats entre els més accessibles.
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7 NOTA METODOLOGICA

Aquest apartat recull les diverses fonts d'informaci6 i metodologies que s’han utilitzat durat I'elaboracid de
linforme Accessibilitat a 'habitatge dels municipis de la provincia de Barcelona, 1987 — 2005. Primerament, es
citen les diverses fonts d'informaci6 utilitzades al llarg de I'estudi. En segon terme, quines han estat les escales
d'analisi i especificitats de les dades emprades. Finalment, es descriven les metodologies estadistiques
utilitzades i els diferents indicadors que apareixen al llarg de F'informe.

7.1 FONTS INFORMACIO

Abans de citar les bases de dades utilitzades en I'elaboracid d’aquest informe, concretament pels apartats de
diagnosi i de I'accessibilitat a I'habitatge, cal remarcar que les fonts qualitatives que hem emprat en I'elaboracié
de l'apartat 2 (E/ problema de 'habitatge. Estat de Ia giiesti6) apareixen referenciades al llarg del mateix apartat i
a la Bibliografia, al final de l'informe. Basicament, son estudis, articles i llibres amb una tematica relacionada amb
I'accessibilitat a lhabitatge. Tot i que I'ambit d’estudi d’aquest informe sigui Gnicament Ia provincia de Barcelona,
es recullen estudis que van des de la perspectiva local fins I'europea.

Les dades que s'han utilitzat per tal d'elaborar 'apartat 3 (Caracteristiques demografiques i socioeconomiques)
han estat extretes del Cens de Pablacid, Habitatges i Edificis de 1991 i 2001, i del Padré Continu de Poblacid.
Els resultats del Cens i del Padré es troben a I'nstitut d'Estadistica de Catalunya (www.idescat.cat) i al Instituto
Nacional de Estadistica (www.ine.es). D'aquestes dues fonts s’han extret totes les dades demografiques i
socioeconomiques que apareixen al llarg d’aquest apartat.

A l'apartat 4 ( Estat i produccio de I'habitatge) hem utilitzat diverses fonts. Per una banda, les dades del Cens de
Pablacio, Habitatges i Edificis dels anys 1991 i 2001 per tal d'analitzar quines son les caracteristiques del parc
d’habitatges a la provincia. Pel que fa al capitol del preu de 'habitatge, les dades han estat extretes de la base
de dades que Sociedad de Tasacion, S.L. ens ha facilitat. Aquestes dades es refereixen al preu del m? dels
habitatges nous als municipis més importants de la provincia de Barcelona entre 'any 1996 i I'any 2005. Com
explicarem més endavant, hem realitzat una extrapolacid del preu del m* pels municipis dels quals no
disposavem dades. Per tal de conéixer el preu final de I'habitatge en cadascun dels municipis de la provincia
hem utilitzat les dades de superficie produida facilitada pe! Collegi d'Arquitectes i Aparelladors Técnics de
Barcelona. Aixi doncs, el preu final de I'habitatge és el producte del preu del m? i la superficie mitjana produida.
De la mateixa base de dades facilitada pel Collegi d'Arquitectes i Aparelladors Técnics de Barcelona n'hem
extret les dades de produccié residencial segons tipologies pels anys 1987 — 2005. Aquestes dades han estat
utilitzades en l'analisi la produccié residencial segons tipologies edificatories de cada municipi pel total del
periode i la produccio residencial segons tipologia edificatdria a partir dels habitatges censats 'any 1991, dades
provinents del Cens de Poblaci6, Habitatges i Edificis realitzat per I'INE.

A l'apartat 5, el d'Accessibilitat a I'habitatge, s'utilitzen les mateixes fonts d'informacié citades anteriorment.
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7.2 ESCALES D’ANALISI

La diagnosi de les caracteristiques demografiques i socioecondmiques de la poblacit i de les caracteristiques del
mercat de I'habitatge s'ha realitzat a partir de quatre escales d'analisi diferents: I'escala provincial, I'escala
comarcal, I'escala metropolitana (corones metropolitanes) i 'escala municipal.

L'dptica provincial, doncs, ens ha servit de referéncia al llarg de tot I'informe, sobretot en I'elaboracio dels index
100 en base a la mitjana de la provincia i quan s’han elaborat les conclusions de I'accessibilitat a Ihabitatge al
final de linforme.

Pel que fa a la perspectiva supramunicipal tenim, per una banda, I'escala comarcal, utilitzada per comparar els
resultats entre les onze comarques existents a la provincia: I'Alt Penedés, I'Anoia, €l Bages, el Baix Llobregat, el
Barcelonés, el Bergueda, el Garraf, el Maresme, Osona, el Vallés Occidental i el Vallés Oriental; i, per laltre,
I'escala metropolitana que ha significat 'escala d'analisi primordial pel que fa a les dinamiques demografiques i
residencials experimentades a la provincia al llarg d'aquests vint anys. Son aquestes dinamiques metropolitanes
les que han estructurat la realitat actual de la provincia de Barcelona.

Aixi doncs, els ambits metropolitans que apareixen a l'informe sdn: la ciutat de Barcelona, la primera corona
metropolitana, la segona corona metropolitana i la tercera corona metropolitana. Hem analitzat el municipi de
Barcelona independentment dels municipis del “continum” urba, que han quedat inclosos dintre la primera corona
metropolitana, degut a les caracteristiques especifiques i iniques dels seu parc i mercat residencial.

Al llarg de tot I'informe també es fa referéncia a les figures de I'Area Metropolitana de Barcelona (ciutat de
Barcelona i primera corona metropolitana) i la Regi6 Metropolitana de Barcelona ('Area Metropolitana de
Barcelona més la segona corona metropolitana o, el que és el mateix, les comarques de I'Alt Penedés, el Baix
Llobregat, el Barcelonés, el Garraf, el Maresme, el Vallés Occidental i el Vallés Oriental).

Pel que fa a l'analisi municipal, cal remarcar que durant el periode d'analisi, 1987 - 2005, la provincia de
Barcelona ha passat dels 308 municipis als 311. L'any 1992 el municipi de Badia del Vallés, comarca del Valles
Occidental, aconsegui la independéncia de la Mancomunitat de Barbera del Vallés i Cerdanyola del Vallés i es
constitui com a municipi. Aquest mateix any, el municipi de Sant Julia de Cerdanyola, situat a la comarca del
Bergueda, també va independitzar-se de Guardiola de Bergueda i funda el seu propi ajuntament. Tenim dades
d'aquests dos municipis a partir del 1994. L'any 1998, la Palma de Cervelld, municipi del Baix Llobregat i que
pertanyia al municipi de Cervell6, aconsegueix tenir ajuntament propi. Les dades de la Palma de Cervello es
recullen a partir del 1999. Per altra banda, el municipi de Fogars de la Selva pertany a la provincia de Barcelona
tot i ser d'una comarca gironina. Es per aixd, que aquest municipi queda exclos de les diferents analisis
comarcals que es realitzen al llarg de tot l'informe perd si que s'inclou a les analisis provincials, metropolitanes i
municipals.
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7.3 METODOLOGIA | TRACTAMENT DE LES DADES

Al llarg de l'informe hem elaborat diverses metodologies pel tractament i sintesi de les dades, que expliquem
seguidament.

a) Index de Ginii Corba de Lorenz

Tant a Vapartat 3 (Caracteristiques demografiques i socioeconoémiques) com a l'apartat 4 (Estat i produccié de
I'habitatge) hem utilitzat la Corba de Lorenz i I'index de Gini per tal de comprovar quina havia estat I'evolucié de
la distribuci6 de la poblacié nouvinguda a la provincia de Barcelona entre els anys 1991 i 2001 i quina havia estat
I'evolucio del preu del m? entre 1995 i 2005. Gracies a l'index de Gini i a la corba de Lorenz podem conéixer el
grau de concentracid de la distribucid d’'una variable sobre el territori. Aquestes dues mesures s'anomenen
mesures de concentracid i ens sén molt Gtils per tal de conéixer la distribucio, Fevoluci6 i el comportament d’una
variable en un determinat moment de temps.

- L'index de Gini és un valor que mesura la concentraci6 d'una distribucio. Es tracta d'una mesura on el
seu valor oscilla entre 0 i 1. Com més proper a 1 sigui el valor, més concentrada sera la distribucié. En
canvi, quan més proper sigui el valor a 0, menys concentrada sera la distribucio.

- La Corba de Lorenz és un grafic de freqiiéncies acumulatives que mostra la relacié entre una variable i
la seva distribucio espacial. Quan més allunyada estigui la corba de la diagonal menys concentracio i
quan més propera estigui la corba de la diagonal més grau de concentracio.

b) Index sintétics d’analisi multivariant

Per tal de resumir els resultats finals de I'analisi de les caracteristiques demografiques i socioecondmiques de la
poblacié de la provincia de Barcelona, la demanda; i 'analisi del mercat de I'habitatge, I'oferta; hem desenvolupat
dos indexs sintétics d’analisi multivariant, I'lndex Sintétic de Poblacié de Risc i Ilndex Sintétic de Benestar
Habitacional, a partir de dues metodologies diferents: I'analisi factorial i 'analisi multicriteri:

L'analisi factorial permet extreure un factor comi de conjunt de variables mitjangant un sistema de correlacions.
L'objectiu principal de I'analisi factorial és determinar un nombre reduit de factors que s'utilitzen per representar
les relacions entre grups de moltes variables observades. Pel nostre cas concret, tant a ndex de Poblacio de
Risc com a I'Index de Benestar Habitacional, totes les variables utilitzades estan fortament correlacionades entre
elles i, per tant, com veurem més endavant, se n'extreu un sol factor comu.

L'analisi multicriteri, en canvi, analitza les variables en xifres relatives. Si de I'analisi factorial se n'extreu un factor
com en xifres absolutes, I'analisi multicriteri es realitza a partir el valor relatiu de les variables escollides, fet que
permet comparar l'estructura interna de cada municipi sense estar condicionada per la poblacié total. La
metodologia emprada per I'elaboracio de I'analisi multicriteri implica dos processos consecutius. En primer lloc,
I'elecci6 de les variables. En segon lloc, I'assignaci6 d'un valor a cadascuna de les variables a fi de ponderar la
seva importancia en relacié amb el conjunt.

Seguidament descriurem quina ha estat la metodologia emprada per cadascun dels dos index sintétics.
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L'Index Sintétic de la Poblacié de Risc, apartat 3, sintetitza el nombre de poblacid amb major i menor dificultat
per accedir a 'habitatge a nivell municipal. Les variables que elaboren aquest indicador, tant en I'analisi factorial
com en l'anlisi multicriteri, es recullen en la segiient taula (veure Taula 58):

Taula 58. Variables utilitzades per I'analisi factorial i 'analisi multicriteri de IIndex Sintétic de la Poblacié de Risc

Variables utilitzades per l'analisi factorial Variables utilitzades per 'analisi multicriteri
Pobalcié Immigrada (2005) Pobalci6 Immigrada (2005)
Poblaci6 en edat d'emancipaci6 (20 a 30 anys) (2005) Poblaci6 en edat d'emancipacié (20 a 30 anys) (2005)
Poblacié major de 65 anys (2005) Poblacié major de 65 anys (2005)
Llars unipersonals (2001) Llars unipersonal$ (2001)

Llars unipersonals amb poblacié major de 65 anys (2001) Llars unipersonals amb poblacié major de 65 anys (2001)
Liars unipersonals amb dones majors de 65 anys (2001) t1ars unipersonals amb dones majors de 65 anys (2001)
Llars mononuclears (2001) Llars mononuclears (2001)

Llars amb 4 o més adults (2001) Llars mononuclears amb dona com a cap famitiar / Total Llars (2001)
Poblacié amb un tercer grau d'estudis (2001) Llars amb 4 o més adults (2001)
Pobalcié aturada (2005) Renda Familiar Disponible Bruta (2004)
Poblacié amb un tercer grau d'estudis (2001)
Pobalci6 aturada (2005)

Font: elaboracié propia

Pel que fa a l'analisi factorial de la Poblacié de Risc, presentem a continuacié alguns dels resultats del
procediment que validen la metodologia emprada. La prova del test de KMO i Bartlett's resulta 0,882, fet que
avala les correlacions entre les variables (essent 1 la correlacio perfecte). El total de l'explicacio de la varianga
pel factor extret és del 99,341% sobre el 100%, fet que també ens demostra la representativitat d'aquest factor
per a tots els casos i totes les variables (veure Taula 59).

Taula 59. Variancia total explicada: Poblacié de Risc

Total Variance Explained

Initial Eigenvalue:
Component Total % of Variance | Cumulative %
1 10,927 99,341 99,341
2 5,620E-02 511 99,852
3 9,703E-03 8,821E-02 99,940
4 4,061E-03 3,692E-02 99,977
5 1,256E-03 1,142E-02 99,988
6 5,372E-04 4,883E-03 99,993
7 4,395E-04 3,995E-03 99,997
8 2,238E-04 2,034E-03 99,999
9 5,761E-05 5,237E-04 100,000
10 4,065E-05 3,696E-04 100,000
" 1,169E-05 1,063E-04 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Font: elaboraci6 propia

Pel que fa a I'analisi multicriteri de la Poblaci6 de Risc, la metodologia emprada ha implicat dos processos
consecutius. L'eleccid de les variables i la ponderacio segons la seva importancia en relacid amb el conjunt. A
continuacio presentem les variables utilitzades i I'explicacié del per que del seu valor de ponderacio, entre
parentesis (veure Taula 60).
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Aixi doncs, trobem dos grans blocs de variables:

- Caracteristiques sdciodemografiques. Inclou aquelles variables referents a les caracteristiques
demografiques de la poblacié com 'edat, el sexe, l'origen i la tipologia de les llars. Aquestes variables han estat
agrupades en quatre grups:

Poblacié no comunitaria. Aquesta variable t& assignat el valor maxim (2) deguda la dificultat que té la
poblacié no comunitaria alhora d'accedir a un habitatge.

Poblaci6 en edat d’emancipaci¢. Considerem que aquesta variable també s’ha de ponderar amb el valor
maxim (2) degut a la dificultat que tenen actualment els joves per tal d’accedir al mercat de I'habitatge.

Poblacié de més de 65 anys. Variable ponderada amb un valor (1) ja que no tota la poblacié amb més
de 65 anys té dificultats alhora d'accedir a un habitatge.

Llars mononuclears o unipersonals. Aquestes dues variables s'han ponderat amb el valor maxim, 2.

Liars amb 4 o més adults. Aqui, el valor de ponderacid és 1. Una llar amb 4 o més adults implica accedir
a un habitatge amb major superficie, per tant, un habitatge car.

Taula 60. Valors de ponderacié de les variables utilitzades en I'analisi multicriteri
de la Poblaci6 de Risc

Varlables_ utilitzades per I'analisi multicriteri Pes ponderat
Poblacié immigrada / Total poblaci6 (2005) 2
Poblacié en edat d'emancipacié (20 a 35 anys) / Total poblacié (2005) 2
Poblacié major de 65 anys / Poblacié Total (2005) 1
Llars unipersonals / Total llars (2001) 2
Liars unipersonals amb poblacié major de 65 anys / Total llars (2001) 1
Liars unipersonals amb dones majors de 65 anys / Total llars (2001) 0,5
Llars mononuclears / Total llars (2001) 2
Llars mononuclears amb dona com a cap familiar / Total llars (2001) 1
Llars amb 4 0 més adults / Total llars (2001) 1
Renda Familiar Disponible Bruta (2004) 2
Poblacié amb un tercer grau d'estudis / Total poblacié (2001) 1
Poblacié aturada / Total poblacié (2005) 2

Font: elaboracio propia

- Condicions socioecondmiques. El segon bloc inclou aquelles variables referents a les condicions
socioeconomiques de la demanda com so6n la renda familiar disponible bruta de majors de 16 anys, la poblacié
amb estudis de tercer grau i la poblacié aturada.

Renda Familiar Disponible Bruta. Et valor ponderat de la variable renda és el valor maxim, 2, degut a la
seva condicié directa alhora d'accedir a 'habitatge.

Poblacié amb estudis. Variable ponderada amb un valor d'1. Un municipi amb un baix percentatge de
poblacié amb estudis de tercer grau tindra menys tindra una capacitat adquisitiva inferior.

Poblacié aturada. Valor de ponderacié de 2. Aquella poblacid aturada té molts més problemes alhora
d'accedir al mercat de 'habitatge.
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L’Index Sintétic de Benestar Habitacional, apartat 4, resumeix quin és l'estat del parc d’habitatges a la provincia
de Barcelona a nivell municipal i recull els resultats elaborats al llarg de tot I'apartat 4. Les variables utilitzades en
aquest cas, tant per 'analisi factorial com per I'analisi multicriteri, son:

Taula 61. Variables utilitzades per I'analisi factorial i Fanalisi multicriteri de Findex Sintétic de I'Estat Habitacional

Variables utilizades per I'analisi factorial Variables utilitzades per I'analisi multicriteri

Habitatges en estat ruin6s (2001) Habitatges en estat ruinds (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 | pagaments pendents (2001)
Habitatges amb immigrants i 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: elaboraci6 propia

Pel que fa a l'andlisi factorial, el test de KMO i Barlett's avala les correlacions entre variables amb un valor del
0,862. El total de l'explicacié de la varianga pel factor extret es del 97,153 sobre el 100%, demostrant la
representativitat d’aquest factor per a tots els casos i totes les variables (veure Taula 62)

Taula 62. Variancia total explicada: Estat Habitacional
Total Variance Explained

nitial Eigenvalues
Component Total % of Variance | Cumulative %
1 7,772 97,153 97,153
2 157 1,968 99,121
3 4,316E02 ,540 99,661
4 1,395E-02 A74 99,835
5 7,684E-03 9,605E-02 99,931
6 4,333E03 5,417E-02 99,985
7 1,088E-03 1,372E-02 99,999
8 7,857E-05 9,821E-04 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Font; elaboracio propia

Pel que fa V'analisi multicriteri de I'Estat Habitacional, I'orientacio en la ponderacio de les variables escollides és
la segiient;
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Taula 63. Variables utilitzades per I'analisi multicriteri de I'Estat Habitacional

Variables utilitzades per I'analisi multicriteri Pes ponderat
Habitatges en estat ruinds / Total habitatges (2001) 0,5
Habitatges en estat dolent / Total habitatges (2001) 1
Habitatges amb pagaments pendents / Total habitatges principals (2001) 1
Habitatges amb tinenga de lloguer / Total habitatges principals (2001} 2
Habitatges vacants / Total habitatges principals (2001) 1
Hab. amb majors de 65 anys i pagaments pendents / Hab. amb majors de 65 anys 0,5
Hab. amb majors de 65 anys i tinenga de lloguer / Hab. amb majors de 65 anys 1
Hab. amb immigrants i pagaments pendents/ Hab. amb immigrants 0,5
Hab. amb immigrants i tinenga de lloguer / Hab. amb immigrants 1
Preu final dels habitatges (2005) 2
Preu del m? dels habitatges (2005) 2

Font: elaboraci6 propia
Aixi doncs, podem agrupar en tres grans blocs les variables utilitzades per I'analisi multicriteri:

- Régim de tinenga. S'ha assignat als “habitatges de lloguer” el valor maxim de ponderaci6 (2) al tractar- se de
la variable que reflecteix una situacié de major risc i inestabilitat. Les subvariables que desglossen els
“habitatges de lloguer” (edat i origen) tenen un valor de 1. Els “habitatges pendents de pagament”, si bé també
impliquen certa inestabilitat i risc, considerem que no ho sén en el mateix grau i tenen un valor de ponderacié del
1. La subvariable que desglossa els “habitatges amb pagaments pendents” segons l'edat i 'origen tenen un valor
del 0,5.

- Estat de conservacié de I'habitatge. EI maxim valor (1) d'aquest grup s'ha assignat a la variable “habitatges
dolents” ja que inclou tots els rangs de mala conservacio, és a dir, ruinds, dolent i deficient. La subvariable que
classifica I'estat de I'habitatge com “habitatge ruinds” s’ha considerat d'un valor de ponderaci6 del 0,5.

- El preu de I'habitatge. Sens dubte, el preu de I'habitatge és una variable amb implicacions directes per l'accés
a l'habitatge. Les dues subvariables incloses a I'analisi, el “preu final de I'habitatge” i el “preu del m* s'han
ponderat amb el valor maxim (2).

¢) Correlacions estadistiques

Al final de l'apartat 4, Analisi de I'habitatge, i per tal de conéixer el grau de relacio entre I'estructura de la
demanada i les caracteristiques de l'oferta del mercat de lhabitatge a la provincia de Barcelona, hem
desenvolupat un analisi estadistic amb les variables més significatives de la diagnosi. La distribucié no normal de
les variables ens ha permés uilitzar un test no paramétric, Rho Spearman. L'analisi s’ha realitzat a partir de
correlacions bivariades i els resultats que hem exposat tenen una significanga del 0,01.

L'andlisi es complementa amb la regressid lineal entre la produccié residencial i la poblaci6 en situacié de risc pel
que fa a l'accés a 'habitatge on s’hi representen la linia de tendéncia i el valor de la regressid (R?).
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d) Extrapolacié del preu del m?

L'analisi del preu del m? s’ha desenvolupat a partir de les dades facilitades per Sociedad de Tasacion, S.A. i que
representen els preus nominals del m? en 55 municipis de la provincia de Barcelona des del 1996. A part de la
ciutat de Barcelona, a la llista dels 55 municipis hi trobem 20 dels 26 municipis que formen la primera corona
metropolitana, 30 dels 139 que formen la segona corona metropolitana i 5 dels 146 municipis de la tercera
corona metropolitana (els quatre caps comarcals i Manlleu).

A partir d'aquestes dades existents, s'ha definit la segiient metodologia per extrapolar els preus dels 256
municipis sense dades.

Prenent com a preu de referéncia per a cada cas la mitjana comarcal corresponent, es consideraren un conjunt
de sis variables definitories per tal de trobar un index que determinés els preus vacants de cadascun dels
municipis. Les premisses per definir aquestes variables foren I'accessibilitat del municipi respecte a la resta de la
provingia, tant a nivell viari com ferroviari; la proximitat del municipi respecte al cap comarcal i a la ciutat de
Barcelona (tenint en compte el Sistema Tarifari Integrat que defineix T'Autoritat del Transport Metropolita), la
Renda Familiar Disponible Bruta de I'any 2004, i, finalment, la relacié que hi ha entre sél urba i sol urbanitzable
de cadascun dels municipis.

Aquestes premisses es van considerar tenint en compte les segtients afirmacions:
- Major accessibilitat del municipi, més alt s el preu del m2.
- Major proximitat al cap comarcal i a la ciutat central, Barcelona, més elevat és el preu del m?.
- Municipis amb una renda elevada presenten preus del m? més alts.
- Municipis amb poc sol urbanitzable, presenten preu més elevat.
Aixi doncs, les sis variables que configuren I'index definitori del preu del m?foren les segiients:

- Que el municipi disposés d'una infraestructura viaria important. En el cas de que el municipi disposés
d'una autopista o una autovia amb sortida, se li donaria un valor d'1. Si tingués una carretera nacional o
una via preferent, aquest valor seria de 0,95. En canvi, si no tingués cap de les infraestructures
anteriorment citades, el valor seria de 0,9.

- Que el municipi disposés d'una estacié dintre la xarxa ferroviaria. Aixi doncs, si I'estacié fos dels
Ferrocarrils de la Generalitat o de Rodalies de RENFE, el municipi tindria un valor d'1. En canvi si
I'estaci6 fos del servei de trens regionals de RENFE, el municipi tindria un valor de 0,95. Si, finalment, el
municipi no tingués cap estacié, el valor seria de 0,9.

- Que fos proxim al cap comarcal. Si el municipi era limitrof al cap comarcal, aquest tindria un valor de
0,95. Si no ho fos, el municipi tindria un valor de 0,9.

- Que fos proxim a al ciutat de Barcelona. A partir de la classificacié per corones que el Sistema Tarifari
Integrat de 'ATM realitza per la provincia de Barcelona, es varen definir diverses categories. Els
municipis que es localitzessin a la corona 1 (els més proxims a Barcelona) se'ls hi donaria un valor d'1.
Els municipis de la segona corona un valor de 0,95. Els municipis de la tercera corona un valor de 0,90.
Finalment, pels municipis de la quarta, cinquena, sisena i setena corona, aquest valor seria de 0,8.
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- Segons la Renda Familiar Disponible Bruta (RFDB) de I'any 2004. A partir de la mitjana (13.217 €) i
la desviacio estandard/ tipica (1.605 €) de la RFDB de tots els municipis de la provincia de Barcelona
per 'any 2004, s'establiren § categories diferents. Els municipis amb una renda superior als 16.428 €
se'ls hi donaria un valor d'1. Als municipis entre els 14.823 i els 16.428 €, un valor de 0,9. Als municipis
amb una renda entre els 11.611 i els 14.823 € un valor de 0,8. Pels municipis amb una renda entre els
10.006 i els 11.611 € un valor de 0,7. Finalment, els municipis amb rendes més baixes, inferiors als
10.006 € se'ls hi donaria un valor de 0,6.

- Segons la relacié entre el so! urbanitzable i el sol urba que trobem al municipi. Als municipis on
aquesta relacio és més similar (inferior al 25%), el valor sera del 0,95. Als municipis on la relaci6 es
troba entre el 25 i el 50%, el valor sera de 0,9. Als municipis que es trobin entre el 50 i el 100%, el valor
sera del 0,85. Entre el 100 i el 200%, el valor sera del 0,8. | els municipis que es trobin amb uns
percentatges superiors al 200%, el valor sera del 0,75.

Per tal de verificar aquest procediment s'ha repetit el mateix exercici pels 55 municipis dels que disposem dades
reals. La seglient taula (Taula 64) mostra el test de qualitat per cadascun dels anys i per tots els municipis, és
‘manté al voltant del 10 % validant la metodologia amb un elevat nivell de significacié.

En bona part dels municipis que s'han extrapolat els preus del m? el valor és inferior al 10 % en la majoria dels
casos, tal i com mostra la Taula 65. Aquells municipis que mostren un valor superior al 20 % del seu preu real
sbn municipis amb un mercat residencial amb un comportament que no s'ajusta a la realitat metropolitana, com
per exemple Sant Cugat del Vallés, Sitges, Premia de Mar o Barcelona.

Taula 64. Test de qualitat dels
preus extrapolats, 1996 - 2005

Test de qualitat dels preus
extrapolats, 1996 - 2005

1996 10,6 %
1997 10,0 %
1998 10,1 %
1999 98 %

2000 10,4 %
2001 10,9 %
2002 10,6 %
2003 9.8 %

2004 10,3 %
2005 10.2 %

Font: elaboraci6 propia

Taula 65. Test de qualitat anual dels preus extrapolats, 1996 — 2006

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
entreel0iel 10 % 30 municipis 33 municipis 31 municipis 32 municipis 30 municipis 31 municipis 31 municipis 34 municipis 33 municipis 32 municipis
entreel 101el 15% 10 municipis 4 municipis 9 municipis 11 municipis 13 municipis 9 municipis 9 municipis 7 municipis 7 municipis 9 municipis
entre el 1516120 % 7 municipis 15 municipis 11 municipis 6 municipis 5 municipis 7 municipis 7 municipis 8 municipis 8 municipis 8 municipis
més del 20 % 8 municipis 3 municipis 4 municipis 6 municipis 7 municipis 8 municipis 8 municipis 6 municipis 7 municipis 6 municipis

Font: elaboracio propia

Finalment, exposem l'extrapolaci6 del preu del m? pel cas del municipi de Tordera com exemple d’aquesta
metodologia (veure Taula 66).
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Taula 66. Elaboracio de I'index definitori del preu del m? del municipi de Tordera.

L'extrapolaci del preu def m* d"aquells municipis on no hi ha dades sha realitzat a pastir del preu basa del cap iles sis
- Xapa vidria - Autopistes | autovies (amb sortida dins del 1
- Vies preferents i carmeteres nacionals 0,95
- Sense cap via de comunicaci6 important 09
|- Xanq terrovidria. - Amb estacié dels FGC i de Rodalies de RENFE 1
- Amb estaci6 de trens Reglonals de RENFE 0,95
- Sense cap estacio 09
|- Proximitat 313 caoital de comarca + Col findants amb el cap comarcal 0,95
+ No col findants amb el cap 09
| Corones dol Sistema Tarfar Integrat  + Corona 1 1
- Corona 2 0,95
- Corona 3 09
-Corona4,5,8i7 08
|- Renda Famiior Disponible BnAa (2004) - > 16.428 € 1
-14823€-16428¢€ 0,9
- 116811 €- 14823 € (X ]
- 10.006 €-11.611€ 07
- < 10.006 € (X ]
| Reladié entre sii urbanitzable i sl urbd - >200% 078
100 % - 200 % 08
50% - 100 % 085 !
25%-50% 0.9
<25% 0,95
[Exomple;
de Tordera (sensa preu del m*}
Preu del m? del cap comarcat Mataré 2.411 € .
Autopista i autovies  Vies preferents | nacionals  mitjana -
« Xarxa viaria 09 0,95 0,928 :
FGC | Rodalies Regionals mitjana
+ Xanxa formovidria 1 09 095 |
mitjana
- Proximitat a 1a capital de comarca 09
mitjana
- Corones del Sistema Tarifar integrat (1]
mitjana *
- Renda Familiar Disponible Bruta (2004) 09
mitjana .
- Relacié entre s3! urbantzable | sl urba 085 °
(NDEX FINAL 0,89 :
2441€°089= 219,78 ¢/ m*

E] preu del m* del municipi de Tordera s6n 2,139.76 €

Font: elaboraci6 propia

e) Indicador de I'accessibilitat a I'habitatge

Com ja hem dit anteriorment, aquest indicador sintétic va ser elaborat per primera vegada a la Tesi Doctoral de
Francesc Mufioz: “Urbanalitzacio: la produccio residencial de baixa densitat a la provincia de Barcelona, 1985 -
20017

Aquest indicador, doncs, permet veure de forma simplificada la relacio 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: l'accessibilitat bruta i Vaccessibilitat neta. Seguidament explicarem la metodologia emprada en
T'elaboracié d'aquest indicadors.
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Taula 67. Exemple del calcul de I'accessibilitat bruta de! municipi de Barcelona al mercat de I'habitatge,

2004,
Nom del municipi codi INE D reuflnaI04 rfdb04 . index100bru
Arenys de Mar . 13.397
Badalona 11.320 /
Barbera del Vallés 293 859
Barcelona 08019 465.067 W
Berga 08022 178.835 13.991

Font: elaboraci6 propia

L'accessibilitat bruta es calcula a partir del preu final de I'habitatge del municipi al qual es vol accedir i de la
renda familiar del municipi de referéncia. Com exemple, tal i com podem observar a la segiient taula extreta de
les dades d'accessibilitat bruta de F'any 2004, I'esforg econdmic que un resident del municipi de Barcelona ha de
fer per accedir al mercat de I'habitatge d’Arenys de Mar és inferior (75,4) al que ha de fer per accedir al mercat
de I'habitatge del seu municipi, Barcelona (100). Aixi doncs, gracies a aquest indicador podem dir que un
resident de Barcelona haura de fer un esforg economic un 25 % inferior per tal d'accedir al mercat de I'habitatge
residencial d'Arenys de Mar.

Taula 68. Exemple del calcul de I'accessibilitat neta del municipi de Barcelona al mercat de I'habitatge,

2004.
Nom del municipi codi_INE rfdb04 index100net
Arenys de Mar 08006 13.397 168,3
Badalona 08015 11.320 151,6
Barbera del Vallés 08252 11,415 188,6
Barcelona 08019 . 100,0
Berga 08022 991 1.096 9 3141

Font: elaboraci6 propia

L'accessibilitat neta, en canvi, s'elabora a partir de la renda familiar del municipi de referéncia i el preu del m? de
I'habitatge del municipi al qual volem accedir. Com podem observar a la segiient taula (Taula 55), extreta de les
dades d'accessibilitat neta de I'any 2004, si un habitant del municipi de Barcelona volgués accedir a un habitatge
mitja d’Arenys de Mar destinant-hi la mateixa proporcié de la renda que destina per accedir a un habitatge de
100 m? a Barcelona, aquest podria accedir a un habitatge de 168 m2. Per tant, de cada 100 m? de Barcelona pot
accedir a 168 m? a Arenys de Mar.
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