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1. Introduccio

1.1. Origens i justificacio de la recerca

La tesi doctoral que es presenta tot seguit sota el titol “L’habitatge a la regié metropolitana
de Barcelona durant el cicle immobiliari 1997-2006. Una aproximaci6 a partir de les
necessitats residencials de la poblaci6é” té un origen que es pot remuntar a fa més d’una
deécada, quan en el curs 2001/2002 vaig iniciar els cursos de doctorat a la Universitat
Autonoma de Barcelona. D’entrada, ja es pot comprovar, doncs, que el treball que ara té a
mans el lector no esta recolzat en cap beca de recerca adrecada precisament a obtenir la
titulacié de doctor. En canvi, des de bon comengament vaig compaginar els meus estudis
de doctorat amb altres activitats de recerca, principalment a I’Institut d’Estudis Regionals 1
Metropolitans de Barcelona (IERMB), i de docéncia, com a professor associat del

Departament de Geografia de la Universitat Autonoma.

Aquests primers anys em serviren per aprendre i consolidar coneixements, metodologies 1
tecniques de recerca i per tenir un primer contacte amb la tematica de 1’habitatge. En
efecte, recordo que fou amb 1’Oriol Nel-lo, amb qui compartiem assignatures, quan vaig
comengar a interessar-me per aquesta qiiestio i recordo que fou ell qui em va fer coneixer
I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblaci6 de Catalunya, una font
d’informaci6 que, com s’anira veient, vindria a estar molt present en els segiients anys de

la meva tasca d’investigador.

No obstant, no seria fins uns anys després que el tema de la tesi no prendria forma, en
concret, durant el 2006 i el 2007, quan vaig tenir ocasié de participar en 1’elaboracié del
Llibre Blanc de 1’Habitatge de Barcelona. La nostra aportacio, la de I’equip de 'IERMB,
va consistir en analitzar la demanda 1 Dl'oferta d’habitatge a Barcelona des d’una
perspectiva metropolitana prenent com a font principal I’Enquesta de condicions de vida 1
habits de la poblacié de Catalunya, que en aquells moments tot just iniciava el seu pla

d’explotacio de I’edici6 del 2006.

Rapidament, em vaig adonar d’allo que havia sentit de veu d’alguns dels seus impulsors: la

riquesa i excepcionalitat d’aquella font. En efecte, el contacte professional amb la tematica
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de I’habitatge, que en el cas del Llibre Blanc es va tractar des de tants punts de vista com
es pot aproximar a aquesta poliédrica qiliestio, em va refermar ben a les clares que hi havia
buits que tan sols es podien emplenar amb les dades provinents de I’ Enquesta. Com, sino,
es podia afirmar, cinc anys abans que sortissin les dades del cens del 2011, que el régim de
tinenga mostrava canvis molt significatius, amb un increment accelerat de la poblacié que
estava endeutada en el pagament d’un habitatge? Com, sin6, es podia remarcar, tot donant
continuitat a la serie historica de I’ Enquesta 1 a les analisis realitzades per altres autors amb
anterioritat, que aquells qui sortien de Barcelona i anaven a viure a d’altres municipis de la
regi6 metropolitana no eren principalment els grups amb menys recursos sind també i
majoritariament aquells amb ingressos mitjans-alts i amb un nivell educatiu per sobre de la
mitjana? Com, sind, es podia constatar que la manca d’ascensor era ja i de bon tros el
principal problema de la gent gran respecte a [’habitatge i que calia afrontar decididament

aquesta qiiestio tan estretament lligada a 1’autonomia personal?

Aquell primer treball realitzat pel Llibre Blanc de I’Habitatge de Barcelona a partir de les
primeres dades de I’Enquesta del 2006 va donar peu a dos articles més especifics. En el
primer, escrit juntament amb la doctora Carme Miralles, aleshores directora de 'IERMB, 1
publicat I’any 2007 en el namero 5 de la revista ACE. Arquitecture, City and Environment,
analitzavem la demanda jove d’habitatge a la regié metropolitana'. En el segon, al qual
s’afegia en Jaume Barnada, analitzavem les principals pautes de mobilitat residencial de la
poblacié metropolitana tot recolzant-nos en la serie historica de 1’ Enquesta, en concret en
les edicions dels anys 1995, 2000 1 2006. Aquest article seria publicat en el namero 46 de

la revista Papers. Regié metropolitana de Barcelona 1’any 20077,

Ara, fent retrospectiva, penso que va ser en aquell periode en el qual em vaig plantejar que
podria fer la tesi sobre I’habitatge i que em centraria en la regid6 metropolitana de
Barcelona. Tenia una bona font i tenia unes hipotesis, moltes de les quals donaven
continuitat a les que havien desenvolupat altres investigadors a partir de les edicions
anteriors de 1’Enquesta. Tot seguit, pero, sense gaire temps per comencgar a treballar
propiament la tesi, la meva tasca professional s’orienta cap a 1’elaboracié d’un diagnostic
sobre I’estat de 1’habitatge a la ciutat de Barcelona. Es tractava d’un encarrec del mateix

Ajuntament que havia de formar part del Pla d’Habitatge de Barcelona 2008-2016 i que

' Vegeu Miralles & Donat (2007b)
% Vegeu Miralles, Donat & Barnada (2007)
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s’havia d’inserir en el nou marc legal de la recentment aprovada Llei 18/2007 pel dret a

I’habitatge.

Logicament, en aquest cas les fonts d’informaci6 i els camps d’analisi foren ampliats: ja no
es tractava d’un estudi a partir de I’explotacié només d’una font, com era I’anterior treball,
sin6 un document que havia d’analitzar la situacié de 1’habitatge a la ciutat de Barcelona i
realitzar una diagnosi que permetés detectar les necessitats residencials de la poblacio i les
dificultats que hi tenien els diferents col-lectius per satisfer-les, tot plegat amb ’objectiu
d’orientar les politiques municipals d’habitatge. Aixi, a més de la informaci6 de
I’Enquesta, s’afegien altres fonts demografiques que permetien 1’estudi de la poblacio 1 de
les llars, s’analitzaven les caracteristiques del parc dels habitatges i s’explotaven les fonts

que donaven informaci6 del mercat residencial, entre els principals elements.

Pocs mesos després d’aprovar-se el Pla d’Habitatge de Barcelona 2008-2016 rebiem
I’encarrec de fer allo mateix pero pel conjunt de 1’ Area Metropolitana. Certament, la logica
metropolitana, no tan sols la circumscrita als 36 municipis més centrals, sin6 a tot el
territori que arriba com a minim a les set comarques 1 als 164 municipis que formen la
regid metropolitana, ja formava part del marc d’analisi considerat en estudiar el municipi
de Barcelona. Ara, a més, teniem I’oportunitat d’analitzar amb major deteniment la qliestio
de I’habitatge en I’ambit que 1i era propi, aquell que supera els limits administratius

municipals 1 que configura un extens sistema residencial metropolita.

No m’estendré més sobre els resultats d’aquests dos treballs que poden ser consultats, si és
de I’interés del lector, a les planes web del Patronat Municipal de 1’Habitatge de Barcelona
i de I’Area Metropolitana de Barcelona. En canvi, si que voldria destacar algunes
reflexions sorgides durant aquest periode de recerca, d’intercanvi d’opinions amb
académics, teécnics de les administracions i1 responsables politics, de presentacions
publiques, de seguiment dels mitjans de comunicacid, que acompanyaren a 1’elaboracio
dels dos treballs i que en certa manera van acabar de centrar el tema i els objectius de la
meva memoria de recerca, primer, i de la tesi que teniu a les vostres mans, després. Unes
reflexions que giraven al voltant de I’encaix de les necessitats residencials en el debat

sobre 1’habitatge.

En efecte, durant la realitzacié d’aquests treballs, fent un seguiment dels mitjans, anava

veient com, en tractar les qiiestions relacionades amb [’habitatge, sortien alguns temes de
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manera recurrent que, a més, fagocitaven qualsevol altra qliestio: la construccid i els preus,
1 un cop va esclatar la crisi I’estiu del 2007, tamb¢ el financament. I en molts casos,
sobretot en els mitjans de comunicacid6 més seguits, des d’una Optica on es ressaltaven
principalment les bondats d’invertir en habitatge i com aquesta inversio era beneficiosa per
I’economia i pel conjunt de la societat. Després, fent recerca, vaig poder comprovar com
precisament hi havia un article de José¢ Luis Vara i Julio Vinuesa titulat “el problema de la
vivienda en la prensa: entre contradicciones y falacias”, publicat a GeoCritica, que

quantificava aquesta visio esbiaixada de I’habitatge.

Amb tot, no és que pensi que la interrelacid entre I’economia i el sector de 1’edificacio
residencial no existeixi, Obviament, ni tampoc que [’habitatge, 1 la construcci6 en general,
no sigui un sector que dinamitza 1’economia ni que, fins i tot, pot servir de manera molt
efectiva d’impuls inicial o de contrapés en certs periodes d’estancament o recessié durant
els cicles economics. El que em sobtava era, sobretot, que en aquest debat que girava
principalment al voltant de I’evolucidé del mercat, les necessitats residencials tenien un
paper més secundari, és a dir, no es consideraven tan determinants com els factors

economics 1 financers.

En efecte, les necessitats residencials eren preses en consideracio principalment des del
punt de vista del risc d’exclusio, és a dir, a partir dels col-lectius que no podien accedir a
I’habitatge per qiiestions de renda, o dels que tenien dificultats en mantenir-lo, o bé que
tenien problemes afegits per qiiestions de discapacitat, familiars, d’edat, de génere i
d’etapa en el procés migratori, entre els principals. En canvi, la incidéncia de les
necessitats residencials sobre la demanda agregada d’habitatge només es considerava
parcialment en la seva magnitud, en concret, a partir dels fluxos creixents de poblacio
nouvinguda. Es minimitzaven altres factors, bé, per ser més exactes, alguns minimitzaven
altres factors, com ’excepcional moment que vivia I’estructura per edats, on com és ben
sabut, hi entraven les generacions de joves més nombroses de la historia, o com les
profundes transformacions en les formes de convivéncia, que fins i tot havien portat a

parlar a alguns autors de segona transicié demografica.

Pero, a més, centrant-me en el camp de les necessitats, me’n vaig adonar que en termes
generals, mentre que en la literatura més académica amb freqiliencia un pot trobar estudis
que destaquen la seva complexitat, tot destacant la seva evolucid al llarg del curs de vida

dels individus pero també entre diferents societats i moments historics, en els estudis més
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aplicats, aquestes necessitats sempre anaven associades només a l’accés a I’habitatge.
Certament, i aixi ho defenso en aquesta tesi, aquest es pot considerar, al meu entendre, el
principal problema de I’habitatge en els Gltims trenta anys, pero la seva analisi es limitava
en no poques ocasions a considerar-lo tan sols des del punt de vista dels joves, 0 més ben
dit, de les rendes mitjanes que volen comprar una casa. Que succeia doncs, amb els altres
col-lectius 1 grups socials?, i amb la poblacié que optava o es veia obligada a adoptar altres
estrategies residencials en les quals no es comprava un habitatge?, i entre la poblacid que ja

tenia una casa pero canviava per millorar?, aixo no eren també necessitats?

Creia en aquell moment, i encara continuo pensant-ho, que la manca d’aquestes
consideracions en els estudis més aplicats es deu, principalment, a un deficit de fonts
d’informaci6é que permetin analitzar totes aquestes qliestions. Afortunadament, les meves
tasques professionals durant aquells anys m’havien permes coneixer i tenir accés als
principals avencos metodologics 1 a les fonts disponibles, que a més, podia complementar
amb la informaci6 de I’Enquesta, font que coneixia perfectament. Amb tot plegat creia, 1
aixi espero que es pugui constatar al llarg d’aquest treball, que podia donar resposta a
alguns d’aquests interrogants i que juntament amb una sistematitzacié de les necessitats
residencials més teorica podria obtenir una plasmacié amb dades que em permetessin

contrastar algunes hipotesis.

Algunes d’aquestes reflexions i1 hipotesis van ser traslladades al treball de recerca de
doctorat que vaig presentar en el Departament de Geografia de la Universitat Autonoma de
Barcelona el juliol de 2010, sota la direccid d’en Francesc Mufioz Ramirez. A més de les
orientacions que em va donar el meu director, els membres del tribunal, presidit per 1’Oriol
Nel-lo i del que en formaven part també Antoni Dura i Pilar Riera, realitzaren, al meu
parer, una avaluacid i recomanacions per la recerca molt acurades, que voldria també
recordar, ara que faig balan¢ dels antecedents d’aquesta tesi. El treball obtingué la
qualificacié de matricula d’honor 1 pocs mesos després, el novembre de 2010, la
qualificacié d’apte pel tribunal de la prova de suficiéncia investigadora, format en aquest
cas per Xavier Pons, com a president, Enric Mendizabal com a secretari i Antoni Luna com

a vocal.

En aquell treball de recerca, havia comencat a analitzar les necessitats residencials de la
poblacid durant el periode del boom immobiliari 1997-2006 en la regié metropolitana de

Barcelona, tot definint un marc teoric de partida, sistematitzant els diferents factors
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demografics i1 analitzant I’evolucid de 1’accessibilitat a [’habitatge. Tanmateix, mancava al
meu parer, contrastar aquest estudi de 1’habitatge des del punt de vista de les necessitats
residencials amb la resta de factors economics, financers, administratius, per citar els
principals, 1 aixi poder valorar amb la major exactitud possible la incidéncia de les
necessitats residencials en 1’evolucid del mercat de I’habitatge durant aquest periode. O dit
d’una altra manera, creia i crec que, malgrat la gran quantitat de punts de vista des dels
quals es pot enfocar el tema de I’habitatge, 1 I’alt nivell d’especialitzacid que pot haver en
cadascun d’ells, s’havia de confrontar les necessitats amb aquests altres factors que acabo
d’esmentar: no volia caure amb el mateix error d’aquells qui, considerant tan sols un punt

de vista, minimitzaven la resta. Aixo havia de traslladar-ho, doncs, a la tesi doctoral.

Abans de continuar amb aquest nou projecte vaig publicar, encara, un article al nimero 51
de la revista Papers. Regio Metropolitana de Barcelona coordinat per 1’Oriol Nel-lo i
dedicat a les transformacions territorials en aquesta area a partir de 1’explotacid de la serie
historica de I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya’. La
meva part dins d’aquesta obra col-lectiva versava, com no, sobre 1’habitatge i reprenia
totes aquelles hipotesis que des de la primera edici6 de I’ Enquesta 1’any 1985 s’havien anat
llangant 1 contrastant. Aquest treball va ser una culminaci6 a nivell personal de tot el
procés d’analisi del tema de I’habitatge a partir de I’explotacid d’aquesta font tant
excepcional, tot just quan ja comengava a preparar-se la segiient edicio. Al mateix temps,
també¢ suposava un punt i a part per centrar-me també en altres aspectes relacionats amb
I’habitatge que havien de complementar aquells més relatius a les necessitats residencials

als quals portava gairebé cinc anys dedicant-me.

Aquest nou projecte, que havia de portar cap a la tesi doctoral no ha estat facil ja que en
tantes dimensions del tema en el que m’he introduit ho he fet com a investigador novell i
he tingut aquella sensacid, comuna a la majoria que emprenem aquestes aventures, que el
marc d’estudi no deixa d’obrir-se i1 fer-se més gran. He de dir, molt sincerament, que en
aquest trajecte 1’Oriol Nel-lo, qui va acceptar de dirigir la tesi, ha estat una referéncia
cabdal per no perdre el fil i la perspectiva de la recerca, aixi com també per orientar-me en
el treball 1 en el contrast de les hipotesis i argumentacions que anava desenvolupant.
Precisament, fruit dels seus consells i suport, vaig publicar I’hivern del 2012, un article al

numero 174 de la revista Ciudad y Territorio, editada pel Ministerio de Fomento, en el

3 Vegeu Donat (2010a)
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qual avangava alguns dels resultats i analisis que anava obtenint®. Aixi mateix, I’hivern del
2013, feia una presentaciéo amb un aveng de resultats de la tesi en el marc dels seminaris de
doctorat oberts que el mateix Oriol Nel-lo havia organitzat al Departament 1 en la qual
sempre convidavem a personatges especialistes en la mateéria. En aquest cas vaig poder
contrastar els meus avengos amb alguns del membres de I’equip que havia redactat el Pla
Territorial Metropolita de Barcelona i amb el seu director, en Josep Maria Carrera, amb qui
hem continuat intercanviant reflexions sobre la incidéncia dels factors demografics en la

demanda i I’oferta d’habitatge.

Certament, la confrontacié d’alguns resultats preliminars ha estat un encert ja que m’ha
permes reformular alguns temes i aprofundir en d’altres que segurament sense una visio
externa hauria costat més de treballar. En aquest sentit, també les Comissions de
Seguiment de doctorat celebrades en els estius del 2012 i del 2013 han estat enriquidores
amb els suggeriments, alguns de continguts 1 altres més formals, que han anat apuntant els

seus membres: Montserrat Pallarés, Montserrat Solsona i Joan Carles Llurdés.

Per si no en teniem prou, varem comencar a preparar una estada a 1’estranger que permetés
enriquir el treball realitzat 1 presentar aquesta tesi amb Menci6 Europea. El lloc elegit va
ser el Dipartamento di Architettura, design e urbanistica della Universita degli Studi di
Sassari, on molt amablement em va acollir i tutoritzar el seu director, 1’Arnaldo Cecchini, i
on vaig poder contrastar el meu treball amb les aportacions del professor Francesco
Indovina, de I’Alessandra Casu i la Valentina Simula, entre d’altres. Els darrers mesos,
com tots els que hem passat per aquest procés sabem, han estat els de deixar reposar el

text, rellegir-lo i editar-lo en el seu format definitiu.

Aquests son, doncs, els origens i els antecedents de la tesi que el lector té a mans. Espero
que la seva lectura sigui del vostre interes 1 que trobeu elements de reflexio. Aixi mateix,
desitjo que les dades, explicacions, argumentacions i incerteses plantejades en aquest
treball serveixin per enriquir el debat al voltant de la qiiestio de I’habitatge durant el cicle
immobiliari 1997-2006. Un periode que al nostre entendre tenia molts aspectes pendents
d’estudiar, principalment relatius a les qiiestions relacionades amb les necessitats, sense els

quals resulta dificil interpretar en la seva complexitat els esdeveniments succeits amb

4 Vegeu Donat (2012)
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posterioritat en el sistema residencial metropolita, ni tampoc les principals tendéncies de

futur a curt i mitja termini.

1.2. Objectius del treball

Amb els antecedents que s’acaben de veure, I’objectiu general d’aquesta tesi és el
d’analitzar el sistema residencial de la regid6 metropolitana de Barcelona durant el cicle
immobiliari produit entre els anys 1997 1 2006 prenent com a eix vertebrador les
necessitats residencials de la poblacié. Aquest objectiu general té dos vessants que és
important de destacar. En primer lloc, es busca contrastar les necessitats residencials i els
factors demografics en general amb la resta d’elements que condicionen el mercat
residencial per poder valorar quina va ser la seva incidéncia tant des del vessant de la
demanda com de I’oferta. En segon lloc, si considerem que la principal funcio de
I’habitatge és 1 ha de ser la de satisfer les necessitats residencials de la poblacio, s’analitzen
les conseqiieéncies socio-territorials que es van derivar del funcionament del sistema
residencial metropolita per tal de detectar els principals desajustos, problemes i

desigualtats generades.

Aquest objectiu general, amb les dues vessants que s’acaben d’enunciar, es pot desglossar

al seu torn en cinc objectius especifics:

El primer objectiu especific és el d’estudiar les causes que expliquen el cicle immobiliari
expansiu del periode 1997-2006 a la regié metropolitana de Barcelona. Aixi, s’analitzaran
els principals factors que expliquen els desajustos que es van produir des del punt de vista

de ’oferta 1 de la demanda.

El segon objectiu ¢és el de determinar la incidéncia de les necessitats residencials 1 dels
factors demografics en general sobre la demanda d’habitatge durant el periode del cicle
immobiliari 1997-2006. Per valorar aquesta incidéncia, es contrastaran els factors
demografics amb altres factors com els economics, els financers, els politics 1 els

relacionats amb les expectatives, entre els més importants.

El tercer objectiu és analitzar la incidéncia dels factors demografics des del punt de vista

de I’oferta. Aixi, es fara un compendi dels diferents components de ’oferta on, a més
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d’aquell aspecte que sempre tendeix a destacar-se, la producci6 residencial d’obra nova,
se’n troben altres estretament relacionats, precisament, amb les necessitats residencials i

amb D’estructura demografica de la poblacio.

El quart objectiu especific és estudiar I’evolucid de les caracteristiques dels habitatges on
viu la poblacid per veure si al final del cicle immobiliari la poblacié en termes generals
vivia millor o pitjor que abans. Es cerca, aixi mateix, aprofundir en el coneixement de les

diferencies socials 1 territorials.

Finalment, el cinqué objectiu és analitzar quines van ser les principals conseqiiencies
socials 1 territorials que es van derivar del funcionament del sistema residencial de la regid
metropolitana de Barcelona, tot aprofundint en els segiients aspectes: com va condicionar
I’accés a I’habitatge el curs de vida de la poblacid, quines van ser les diferéncies socials 1
quins van ser els efectes que aquest conjunt de factors tingueren sobre la distribucio dels

grups socials en el territori.

1.3. Preguntes de recerca i hipotesis de treball

Partint dels cinc objectius especifics que acabem d’enunciar s’han plantejat les preguntes

de recerca i s’han desenvolupat les hipotesis del treball que a continuaci6 s’especifiquen:

Aixi, la primera pregunta de recerca busca respondre a la qiiestio de quines van ser les
principals causes que expliquen el cicle immobiliari expansiu i [’intens increment dels

preus durant el periode 1997-2006 a la regio metropolitana de Barcelona.

La hipotesis de partida considera que la formaci6 de la bombolla immobiliaria en els
aspectes referits als preus es va deure a restriccions i desajustos que es poden trobar en
I’oferta i1 en la demanda. En concret, des del punt de vista de [’oferta els principals factors
que es consideren determinants en el desajust produit en el mercat de [’habitatge van ser
la infrautilitzacio del parc, la rigidesa que es deriva del predomini d’un parc d’habitatge
principalment destinat a la compravenda i la feblesa de les politiques socials d’habitatge.
Des del punt de vista de la demanda, en un context d’intens increment de les necessitats

residencials, s apunta al desequilibri generat per la demanda d’inversio.
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Formulades les hipotesis que explicarien 1’assenyalat increment dels preus durant el
periode 1997-2006, la segona pregunta de recerca es planteja quina va ser la incidencia de
les necessitats residencials i dels factors demografics en l’intens increment de la demanda

d’habitatge.

La hipotesi de partida en aquesta segona pregunta, és que les necessitats van ser molt
diversificades i molt importants des del punt de vista quantitatiu. Aixi mateix, es considera
que els factors demografics van tenir una incidéncia molt notable en el creixement de les
necessitats residencials i, juntament amb els factors no demografics, principalment
economics 1 financers, es van configurar com els principals elements que expliquen

I’assenyalat increment de la demanda d’habitatge durant aquest periode.

La tercera pregunta de recerca, es planteja la qiiestio de com es van satisfer aquestes
necessitats des d’un punt de vista quantitatiu, és a dir, la procedencia de |’oferta

d’habitatges destinada a donar satisfaccio a una demanda tan elevada.

La hipotesi de partida considera que, malgrat els elevats nivells de construccio durant el
periode 1997-2006, en la regio metropolitana de Barcelona, especialment en les principals
ciutats, la major part de l’oferta residencial va tenir el seu origen en el mercat de segona
ma. A més, dintre de I’oferta de segona ma, va emergir un fenomen de naturalesa
demografica amb una incidéncia molt significativa: el buidatge d’habitatges per efecte de

la mortalitat de la gent gran.

La quarta pregunta, relacionada amb la satisfaccid de les necessitats residencials es
planteja la qiiestio de si podem dir que després dels deu anys aproximats que va durar el
cicle immobiliari alcista les condicions habitatives de la poblacio eren millors que abans.

1, si efectivament aixo és aixi, qui vivia millor i qui vivia pitjor?

En aquest cas la hipotesi de partida és que, durant aquesta deécada, les condicions
habitatives van tendir a millorar en termes generals. Tanmateix, aquesta millora
generalitzada amaga grans desigualtats i retrocessos en les condicions de vida d’alguns

col-lectius.
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La cinquena pregunta fa referéncia a quina va ser [’evolucio del problema de
l’accessibilitat a I’habitatge durant el cicle immobiliari expansiu del periode 1997-2006 i

quines van ser les principals conseqiiencies.

En aquest cas la hipotesi de partida considera que el curs de vida dels individus, i les seves
perspectives de futur, estan més condicionats per [’accés a [’habitatge després del cicle
expansiu del periode 1997-2006 que no pas abans, i de manera especial entre els grups
socials amb menys ingressos i en general més debils. Aixi mateix, aquestes desigualtats en
l’accés a !’habitatge es van veure reflectides també en un increment de la segregacio

urbana.

1.4. Estructura del treball

La tesi s’estructura en 10 capitols. Aixi, després d’aquest primer introductori, on s’ha
presentat I’objecte d’estudi, els seus antecedents, els objectius i les hipotesis, el treball

continua en d’altres nou capitols.

En el capitol 2, dedicat a I’estat de la qliestio i el marc conceptual, es recullen, en primer
lloc, els estudis que han tractat la tematica de I’habitatge durant el periode 1997-2006. En
segon lloc, es presenten els conceptes que s’aniran utilitzant al llarg del treball, tot
construint un quadre sinoptic amb el compendi de necessitats residencials i amb els

components de la demanda i1 de I’oferta d’habitatge.

En el capitol 3 es presenten les fonts d’informacié utilitzades 1 els aspectes metodologics.
Aixi mateix, es presenten les dades de partida a partir d’'un model de cobertura de les

necessitats residencials de la poblacio.

A continuacid, en el capitol 4, es realitza una analisi historica del problema de I’habitatge a
la regié metropolitana de Barcelona, comencant a mitjans del segle XIX i finalitzant en la
primera meitat de la década dels anys noranta del segle XX, tot just abans d’iniciar-se
I’altim hoom immobiliari contemporani, el del periode 1997-2006, que es propiament

I’objecte d’aquesta tesi.

A partir del capitol 5, s’entra, doncs, a analitzar el periode d’estudi, tot presentant, en

primer lloc, les caracteristiques definitories d’aquest cicle immobiliari expansiu:

25



I’assenyalat increment de ’edificacid residencial i dels preus dels habitatges. En segon
lloc, es tracten els factors que expliquen I’intens increment dels preus des del punt de vista

de 1’oferta.

En el capitol 6, es continua analitzant els factors que expliquen aquest increment de preus
tant notable, en aquest cas, estudiant 1’explosio de la demanda durant el cicle alcista. Aixi,
en primer lloc, s’estudien els diferents factors no demografics que van determinar
I’increment de la inversid en habitatge: financers, econdomics, politics i els psicologics,
aquests ultims relatius a les expectatives de revaloritzacio. En segon lloc, s’aprofundeix en
la incidéncia dels factors de naturalesa demografica i en el notable increment de les

necessitats residencials durant el periode 1997-2006.

En el capitol 7, s’estudia com s’han satisfet les necessitats residencials durant el periode
1997-2006. En primer lloc, es tracta aquesta qiiesti6 des d’un punt de vista quantitatiu, tot
desglossant els diferents components de I’oferta. En segon lloc, s’analitza com s’han
satisfet les necessitats residencials de la poblacié des d’un punt de vista qualitatiu, a partir

de I’evolucid de les caracteristiques dels habitatges.

En el capitol 8, es tracten les conseqiiéncies socials i territorials del hoom immobiliari del
periode 1997-2006. En primer lloc, s’analitzen els efectes sobre el curs de vida dels
individus a partir de I’emancipaci6 residencial, de la integracid residencial dels nouvinguts
i de I’endeutament de les families. En segon lloc, s’analitzen, de manera preliminar, les
conseqiiéncies del funcionament del sistema residencial metropolita barceloni durant el

cicle immobiliari expansiu sobre la segregacid urbana.

En el capitol 9 es presenten les conclusions de la tesi tot confrontant-les amb les cinc
hipotesis de partida. Aixi mateix, s’apunten els principals aspectes aplicats del treball i es
recullen les principals linees de recerca que al nostre parer no s’han tancat del tot o bé que

s’han obert durant la seva realitzacio.

Finalment, en el capitol 10, en el marc de 1’obtencié de la menci6 europea per a aquesta

tesi doctoral, es presenta un resum i les conclusions del treball traduides a I’italia.

Com el lector podra apreciar, les respostes a les preguntes de recerca que ens hem plantejat
es troben, en bona part, tractades en diversos apartats de la tesi. No obstant, es trobara que

la primera hipotesi, relativa a les causes que expliquen el cicle immobiliari expansiu i

26



I’intens increment de preus, es debat, sobretot, en els capitols 5 i 6. La segona hipotesi, que
es planteja la incidéncia de les necessitats residencials 1 dels factors demografics en
I’intens increment de la demanda d’habitatge, sera objecte d’estudi, en la segona part del
capitol 6. La tercera hipotesi, on s’estudia com s’han satisfet les necessitats d’habitatge des
d’un punt de vista quantitatiu es tracta en primer epigraf del capitol 7. Per la seva banda, la
quarta hipotesi, que es centra en 1’evolucié de les condicions habitatives de la poblacid
durant el cicle immobiliari alcista 1997-2006, es desplega en el segon epigraf del capitol 7.
La cinquena hipotesi, que planteja la qiiestio de les conseqiiencies del cicle immobiliari

alcista es tracta integrament en el capitol 8.
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2. Estat de la qiiestio i marc conceptual

En les pagines que segueixen es presenta un estat de la qiliestid sobre els estudis que han
tractat la tematica de 1’habitatge en el periode 1997-2006, 1 una aproximacio als principals
conceptes que s’aniran utilitzant al llarg del treball. Aixi, el capitol es troba dividit en dues
part. En la primera, es recullen els estudis que han tractat I’habitatge durant el periode del
darrer cicle expansiu immobiliari i es proposa una classificacid tematica per tal de poder
copsar la diversitat d’enfocaments 1 de disciplines des dels quals s’ha tractat la poliedrica
qiiestié de I’habitatge. Aquest exercici permetra emmarcar els continguts d’aquest treball.
En la segona part del capitol, es definiran els principals conceptes que s’aniran introduint

al llarg del treball, tot mostrant les interrelacions que s’estableixen entre ells.

2.1. Els estudis sobre la qiiestio de I’habitatge en el periode 1997-2006

Com ¢és sabut, I’habitatge és una qiiesti6 d’enorme rellevancia que esta estretament
interrelacionada amb la societat, el que dona lloc a que intervinguin una multiplicitat
d’agents, en molts casos amb interessos contraposats. Aixi mateix, [’habitatge és una
qiiestié poliedrica que es pot estudiar des de molts punts de vista i des de moltes
disciplines. Tot plegat dona com a resultat que el nombre de treballs que es realitzen sobre

aquesta tematica sigui molt ampli, amb origens, objectius i resultats diferents.

Dins de I’ampli espectre de treballs, en aquest apartat es presenta un recull d’aquells que
han tractat la qiiesti6 de 1’habitatge durant la darrera fase expansiva del cicle immobiliari
produida entre els anys 1997 1 2006. La recerca s’ha centrat principalment en aquells
treballs que han estudiat aquesta tematica prenent com a territori de referéncia la regid
metropolitana de Barcelona. No obstant aix0, com ¢és sabut, molts aspectes economics,
financers 1 politics amb incideéncia sobre la qiiestioé de I’habitatge sobrepassen aquest ambit

territorial 1 s’insereixen en logiques estatals, europees o mundials.

Hi ha algunes obres col-lectives que han aplegat aportacions des de diferents enfocaments
tematics i1 disciplinaris. Per exemple, es pot destacar la publicacié “Vivienda y sociedad:

nuevas demandas, nuevos instrumentos”, coordinada per Carme Bellet, Joan Ganau i Josep
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Maria Llop (2008), o el volum coordinat per Jesus Leal (2010), “La politica de vivienda en
Esparia”. Tanmateix, en termes generals, els treballs que han tractat la poliedrica qiiestio
de I’habitatge durant el periode del boom immobiliari 1997-2006 s’han centrat en algun
tema especific. Aixi, els estudis es poden classificar en quatre grans grups atenent a la
tematica desenvolupada: aquells estudis que s’han centrat en els aspectes economics i
financers del sistema residencial, els que han estudiat les qiiestions relatives a les politiques
1 els agents, els estudis que s’han aproximat a I’habitatge des del punt de vista de I’oferta, 1,
finalment, els que ho han fet a partir de les necessitats residencials de la poblacio. Vegem-

los.

Els estudis sobre els aspectes economics i financers relatius a [’habitatge

Un primer grup el conformen aquells treballs que han tractat els aspectes econdmics i
financers del cicle immobiliari expansiu 1997-2006. Sense anim de ser exhaustiu, es poden
destacar tres nimeros monografics de dues revistes, en concret, el nimero 109 de la revista
Papeles de Economia Espariola 1 els nimeros 11 1 12 de la revista Clm Economia. Dins
d’aquestes publicacions Julio Rodriguez a Papeles (2006) compara els tres darrers booms
immobiliaris espanyols, el del periode 1969-1974, el del periode 1986-1991 i el comprés
entre els anys 1997 1 2006; el mateix Julio Rodriguez, analitza a C/m Economia (2008) la
incidéncia d’unes condicions de financament “dificilment repetibles” en el auge
immobiliari del periode 1997-2006; per la seva banda, José Garcia-Montalvo (2008)
destaca I’efecte de les expectatives de revaloritzacid sobre 1’assenyalat increment dels
preus de I’habitatge en els cicles expansius; finalment, s’ha de fer esment a ’article de
Pedro Moron (2008), que tracta aspectes relatius a la rendibilitat de la inversid en habitatge

1 la incidéncia sobre la satisfaccid de les necessitats residencials.

En el grup de les publicacions economiques que han tractat la qliestiéo de 1’habitatge també
s’ha de fer esment al Boletin Economico del Banco de Esparia, publicacid6 mensual on, a
més dels principals indicadors macroeconomics espanyols, es dedica un apartat per a
articles, alguns dedicats a I’habitatge. Aixi, per exemple, Concha Artola i Antonio
Montesinos (2006) analitzen algunes de les principals causes y conseqiiencies del periode

d’expansi6 immobiliaria, un any abans que esclatés la crisi financera internacional de
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I’estiu del 2007. Aixi mateix, Jorge Martinez-Pagés (2005) reflexiona sobre el concepte

d’accessibilitat a ’habitatge i presenta un recull d’indicadors.

Malgrat que en tractar la qiiesti6é de ’habitatge des d’un punt de vista economic i financer
es disposa d’informacio relativament abundant, també hi ha aspectes amb mancances
importants. En aquest sentit, cal destacar els esfor¢os metodologics 1 d’analisi realitzats per
José Manuel Naredo, Oscar Carpintero i Carmen Marcos per comptabilitzar la incidéncia
del patrimoni immobiliari en el PIB espanyol (2005, 2008). En aquesta mateixa linea
també¢ cal fer esment a la descomposicio de ’estoc de capital en habitatge realitzat per
Ezequiel Uriel 1 Carlos Albert (2009; 2012), la qual cosa ha permes estimar la incidéncia
del preu del sol en el preu de I’habitatge. Aixi mateix, s’han de destacar les publicacions de
Ricardo Vergés (2011a) on ha estudiat 1’origen del capital i els mecanismes que han

financat el hboom immobiliari 1997-2006 a Espanya.

Encara en el grup de les publicacions econdmiques mereixen una atencid especial els
informes que es recolzen en dades disponibles amb una freqiiéncia elevada, inferior en
molts casos a I’any. En termes generals, aquests treballs tenen un gran impacte sobre
I’opinié publica, tal i com han destacat Jos¢ Luis Vara i Julio Vinuesa (2007) en analitzar
les valoracions recollides per la premsa entre els anys 2004 1 2007. L’origen dels estudis és
divers 1 predominen els principals agents vinculats al mercat de 1’habitatge. Aixi, per
exemple, podem trobar els informes trimestrals de preus dels portals immobiliaris fotocasa
1 idealista, les transaccions immobiliaries registrades pel Consejo General del Notariado i
publicades trimestralment pel Ministerio de Fomento, els preus mitjans dels habitatges
d’obra nova, segona ma, lliures 1 protegits recollits per la Asociacion Profesional de
Sociedades de Valoracion i publicats pel mateix Ministerio de Fomento, els preus d’obra
nova a la provincia de Barcelona que publica I’4ssociacio de Promotors i Constructors de
Barcelona, i la informaci6 sobre hipoteques de 1’Asociacion Hipotecaria Espaiiola, entre

els principals.

Els estudis sobre les politiques publiques en materia d’habitatge

Les politiques publiques han estat una segona tematica recurrent en els estudis que han
tractat la qiiesti6 de I’habitatge durant el periode 1997-2006. En aquest camp, cal destacar
les publicacions de Carme Trilla (2000, 2004; 2007, 2010), relatives a la politica
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propiament d’habitatge, i d’Oriol Nel-lo (2009, 2010, 2012), en els aspectes més vinculats
a ’ordenaci6 del territori i a les politiques urbanes a Catalunya. També cal fer esment al
llibre editat per la Fundacion Pablo Iglesias amb el titol “La politica de vivienda en

Esparia” (2010).

En conjunt, a més de les qliestions relatives a la sostenibilitat dels edificis, aspecte que no
s’estudia en aquesta tesi, els principals temes tractats han estat la produccié d’habitatge
protegit (Trilla, 2010), el desequilibri en el régim de tinenga (Pareja-Eastaway & San
Martin, 2002; Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011; Pareja-Eastaway, 2010), els aspectes
relatius a la fiscalitat (Borgia & Delgado, 2009; Lépez-Garcia, 2010) 1 les qiiestions
relacionades amb la politica urbanistica i de sol (Nel-lo, 2012; Roca-Cladera, 2010; Roger,

2010).

Dins del grup dels estudis que han tractat les politiques pibliques en matéria d’habitatge es
poden trobar també¢ els informes periodics sobre habitatge que es realitzen des de les
administracions publiques que, juntament amb indicadors economics, financers i relatius a
les necessitats, presenten les actuacions en materia de politica d’habitatge. Entre les
principals publicacions d’aquestes caracteristiques es troben els Informes sobre el sector de
I’habitatge a Catalunya de la Secretaria d’Habitatge de la Generalitat de Catalunya i les
publicacions de I’Ajuntament de Barcelona: Barcelona Economia 1 Xifres d’Habitatge.
Aixi mateix, cal destacar I’amalgama de Plans Locals d’Habitatge i de Memories Socials,
com per exemple, el Pla Local d’Habitatge de Barcelona 2008-2016 (2009), un dels
primers en adoptar el nou marc establert per la Llei 18/2007 del dret a I’habitatge.

Finalment, no es pot deixar de ressaltar I’enfocament comparatiu cada cop més freqiient en
els estudis d’habitatge en general i de manera particular en els aspectes referits a les
politiques 1 els agents. En aquest camp, sobretot cal destacar els treballs que han comparat
els diferents sistemes residencials entre paisos europeus. Aixi, es poden citar algunes
publicacions periodiques com les edicions de Housing Statistics in the European Union,
per exemple la darrera de 1’any 2010 (Dol & Haftner, 2010). També cal destacar les
publicacions de la Federaci6 FEuropea d’Habitatge Public, Cooperatiu 1 Social
(CECODHAS), com per exemple els informes realitzats des del Housing Europe’s
Observatory (Czische & Pittini, 2007; Pittini & Laino, 2011). Juntament amb aquests
informes periodics, cal fer una menci6 especial a les obres col-lectives. Aixi, per exemple,

es pot destacar el llibre coordinat per Paul Balchin (1996) on es contrasten les politiques de
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diferents paisos europeus. Aquesta linia comparativa, també ha donat lloc a publicacions
centrades en els paisos del Sud d’Europa, el sistema residencial i de benestar dels quals
difereix en relacio als del Nord (Allen, Barlow, Leal, Maloutas, & Padovani, 2004; Trilla,
2001).

Els estudis sobre les caracteristiques del parc d’habitatges i de [’oferta residencial

Un tercer grup d’estudis son aquells que s’han aproximat a la poliedrica qiiestio de
I’habitatge des del punt de vista de les caracteristiques del parc i de 1’oferta residencial.
Sense anim de ser exhaustius, una primera obra a destacar és 1’Atlas estadistico de las
areas urbanas, en les seves tres edicions (Ministerio de Fomento, 2000; Ministerio de
Vivienda, 2004, 2007). Es molt ressenyable la utilitzacié de les arees urbanes espanyoles
com a unitat d’analisi, la qual cosa permet comparar-les entre elles 1 també amb la resta del
territori. En aquesta obra col-lectiva s’analitzen, entre d’altres elements, les
caracteristiques del parc d’habitatges, principalment a partir de la informacié censal

(Rodriguez, 2004, 2007).

Altres treballs que han estudiat les caracteristiques dels habitatges son els que s’han
realitzat a partir de I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya.
En tractar-se d’una font quinquennal amb una série que s’inicia I’any 1985, s’ha pogut
superar la limitaci6 dels llargs periodes de deu anys transcorreguts entre els censos, la qual
cosa ha permes estudiar de manera més exacta el periode del darrer hboom immobiliari. Es
pot destacar I’informe publicat en el marc del Llibre Blanc de [’Habitatge de Barcelona
(Miralles & Donat, 2007a), o els articles de la revista Papers. Regio Metropolitana de
Barcelona (Donat, 2010a; Miralles, Donat, & Barnada, 2007).

Entre el conjunt de caracteristiques del parc d’habitatges, molts estudis s’han centrat en la
qiiestio de 1’us dels habitatges. En aquest sentit, cal destacar la coincidéncia dels autors a
I’hora de destacar els dubtes que generen les dades recollides pels censos en relacio a si els
habitatges son principals, secundaris o estan buits (Vergés, 2001; Vinuesa, 2008). Una altra
caracteristica que ha centrat I’interés és ’estat de conservacid. En aquesta linea cal
destacar els estudis realitzats per I’equip EARHA sobre infrahabitatge a Catalunya (Costa,
Garcia, Tatjer, & Vilanova, 2003).
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Un altre aspecte que ha tingut un tractament destacat ¢s el de la tipologia dels habitatges i
el de les urbanitzacions de baixa densitat. En aquest sentit cal fer referéncia als treballs de
diagnostic desenvolupats per Francesc Muifioz (2004, 2005, 2008) i per Joan Barba i
Montserrat Mercadé (2006, 2007). Aixi mateix, aquesta linea ha tingut un
desenvolupament molt destacat en els aspectes relatius a les formes d’actuacid publica i de
gestio en les urbanitzacions de baixa densitat (Indovina, 2007; Muioz, 2011; Muxi, 2013;

Nel-lo, 2012).

Finalment, juntament amb les caracteristiques del parc d’habitatges, cal fer referéncia als
estudis que han tractat I’oferta d’habitatge. Val a dir que, en aquest camp, [’atencio ha estat
molt focalitzada en 1’edificacié residencial d’obra nova, mentre que altres aspectes, com la
cadena de vacants i el buidatge d’habitatges, s’han tractat d’una manera puntual. Entre
aquestes darreres aportacions es poden destacar els estudis inclosos a la Memoria del Pla
Territorial Metropolita de Barcelona (Nel-lo, Esteban, & Carrera, 2010) i un article de
Carles Donat (2012) a la revista Ciudad y Territorio.

Com s’acaba d’esmentar, pero, la major part d’estudis s’han centrat en la construccid
d’obra nova. En aquest camp es poden incloure tot un seguit d’informes conjunturals sobre
I’evolucid de la construccid publicats, entre d’altres, per 1’Associacion de Promotores i
Constructores de Espana 1 pel Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Esparia.
Aixi mateix, cal fer esment a les aportacions especialment rellevants de dos autors. En
primer lloc, aquelles aportacions metodologiques realitzades per Ricardo Vergés (2005,
2007, 2011b), en les quals ha contrastat les diferents fonts disponibles per estudiar
I’evolucio de la construccid. En segon lloc, I’article d’Eugenio Burriel (2008), la “década
prodigiosa” del urbanismo Espariol, on analitza la produccid residencial 1 el paper dels

principals agents durant el periode de la darrera bombolla immobiliaria.

Els estudis d’habitatge a partir de les necessitats residencials de la poblacio

El quart grup d’estudis el configuren aquells que s’han aproximat a la qiiestio de
I’habitatge a partir de les necessitats residencials. En aquest ampli grup, sobre el que ens
estenem de manera més detallada, es poden diferenciar, al seu torn, dos enfocaments:
aquells estudis que han plantejat la qiiestio de les necessitats d’una manera general i

aquells altres que s’han centrat en un col-lectiu de poblacio especific.
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Els estudis que han plantejat la qiiesti6 de les necessitats d’una manera general s’han
centrat, principalment, en els aspectes més quantitatius, i han enfocat la qiiesti6 d’una
manera prospectiva, és a dir, en la necessitat d’incrementar el parc d’habitatges degut a
I’augment de les llars en el seu conjunt. Es tracta, principalment d’estudis realitzats o
encarregats des de les administracions publiques amb objectius lligats a la planificaci6 a
mitja i llarg termini, 1 en els quals, logicament, es poden trobar analisis de la situacid
durant el periode 1997-2006. En so6n exponents d’aquest tipus de treballs la publicacio de
Maria Antonia Monés i Josep Maria Carrera (2003), “La Regid Metropolitana de
Barcelona els propers vint anys: prospectiva de mercat de treball, demografia i habitatge”, 1
els documents de planificacié territorial aprovats pel Govern de la Generalitat, com el Pla
Territorial Sectorial de 1’Habitatge (Secretaria d’Habitatge, 2010) i el Pla Territorial
Metropolita de Barcelona (Nel-lo et al., 2010).

Ara b¢, un dels principals trets dels estudis que han tractat la qiiestié de 1’habitatge en el
context del cicles expansiu del periode 1997-2006, és la tendeéncia a aprofundir en els
collectius de poblacio. Aquesta tendeéncia respon a les diferéncies en les necessitats,
demandes i problematiques relacionades amb 1’habitatge que tenen cadascun d’aquests
col-lectius 1 que aporten matisacions molt importants al problema general de 1’assenyalat
increment dels preus i de les dificultats d’accés durant el periode 1997-2006. Un clar
exponent d’aquest tractament diferenciat dels col-lectius, i a I’hora complementari amb els
problemes generals, es pot trobar a I’obra ja citada “Vivienda y sociedad. Nuevas
demandas, nuevos instrumentos” (Bellet et al., 2008). En aquest document diversos autors
tracten el problema de 1’habitatge des d’una perspectiva historica 1 europea per després
analitzar les dificultats de tres col-lectius: els joves (Alabart, Gavalda, & Vila, 2008), els
nouvinguts (Bayona, 2008) 1 la gent gran (Bosch, 2008). Certament, aquests tres
col-lectius, els joves, els nouvinguts, i la gent gran, juntament amb altres com les persones
sense llar, les families monoparentals i les persones amb discapacitats, son els que es

troben d’una manera més recurrent en la literatura. Vegem-los:

a) En efecte, si comencem per les publicacions que han estudiat la interrelacio entre els
joves i I’habitatge durant el darrer gran creixement immobiliari del periode 1997-2006, cal
esmentar en primer lloc alguns informes realitzats per iniciativa de les institucions
publiques: “Observatorio Joven de la Vivienda en Esparia, publicat pel Consejo de la

Juventud de Espania, dos estudis encarregats per la Secretaria General de la Joventut, amb
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el titol “Els joves catalans i 1’habitatge” (DEP Consultoria Estrategica & Trilla, 2000,
2004); i la publicacid “La emancipacion de los jovenes y la situacion de la vivienda en

Esparia” editada pel Consejo Economico y Social (Consejo Econdmico y Social, 2002).

Una altra publicacioé que s’ha centrat en la qiiestio dels joves i I’habitatge és el nimero 5 de
la revista AGE, on es tracta el procés d’emancipacié dels joves des d’una perspectiva
social, economica, laboral i del mercat immobiliari. En aquest nimero monografic especial
s’analitzen les causes que expliquen el problema de I’habitatge entre els joves i1 algunes de
les principals conseqiiéncies. Aixi, per exemple, pel que fa a les causes, Montserrat Pareja-
Eastaway (2007), ha aprofundit en els mecanismes mitjangant els quals la rigidesa en el
régim de tinenga dificulta I’accés a I’habitatge entre els joves. Pel que fa les conseqiiéncies,
Pau Miret (2007) i Silvia Casola (Casola & Miret, 2011) han estudiat el retard de
I’emancipacio a la societat espanyola i catalana durant les darreres décades. Per la seva

banda, Anna Alabart (2007) ha analitzat les principals estratégies residencials dels joves.

Juntament amb les causes 1 conseqiiencies del problema de I’habitatge entre els joves, una
argumentacio recurrent ha estat I’heterogeneitat dins del col-lectiu de joves (Lopez, 2007).
En la mateixa linea, Carme Miralles i Carles Donat (2007a, 2007b), han aprofundit en les
diferencies d’ingressos entre la poblacié emancipada i la no emancipada a la regid

metropolitana.

b) Com s’ha esmentat, el problema de ’habitatge també ha estat estudiat en els darrers
anys prenent com a col-lectiu de referéncia la poblacio nouvinguda. En efecte, I’intens
increment de les migracions internacionals per motius econdmics amb destinacié a
Espanya des de les darreries del segle xx ha donat lloc a que els estudis sobre la poblacié
nouvinguda i I’habitatge hagin estat molt prolifics. Es poden destacar dues gran linies de
recerca en aquest camp. Per un costat, aquells estudis que han tractat les dificultats en els
processos d’integracid residencial de la poblacié nouvinguda, com per exemple el realitzat
per Antonio Algaba (2003) en el municipi de 1’Hospitalet de Llobregat o el de Pilar
Garcia-Almirall i Agustin Frizzera (2008) per a les arees metropolitanes de Madrid i
Barcelona. Per I’altre costat, es troben els treballs que s’han centrat d’una manera principal
en el fenomen de la segregacid espacial, com per exemple els articles de Jordi Bayona
(2007) i Joan Carles Martori (2007), ambdds per a la ciutat de Barcelona, o els treballs més
recents d’Andreu Domingo (2013) i del grup GEDEM pel conjunt d’Espanya.
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Certament tots dos processos, el de les dificultats d’insercid residencial i el de la
segregacid urbana, estan estretament relacionats i han donat lloc a nombroses reflexions,
com per exemple la tesi doctoral de Fullaondo (2008) o I’article de Pilar Garcia-Almirall
(2008). Aixi mateix, per estudiar la qiiestio de la immigraci6, I’habitatge 1 la segregacid
urbana, s’ha obert cami una linia de recerca comparada a partir de la consideracié de les
diferencies entre els paisos del Sud i del Nord d’Europa, com ha desenvolupat, per

exemple, Sonia Arbaci (2010; 2008a, 2008b).

¢) Juntament amb els joves i els nouvinguts, també s’han realitzat nombrosos estudis
enfocats a partir de les necessitats especifiques d’altres col-lectius. Aixi, pel que fa a la
gent gran, cal destacar les aportacions de Jordi Bosch (2005, 2008), que ha estudiat el
procés d’envelliment i I’allargament de I’autonomia personal i residencial de la gent gran.
Per la seva banda, I’estudi de Lluis Fajari (2005) ha permes con¢ixer les caracteristiques
socioeconomiques dels residents en els habitatges dotacionals per a gent gran de
Barcelona, i el treball realitzat per Carme Miralles 1 Carles Donat (2007a) ha aprofundit en

les caracteristiques dels habitatges on viu la poblacid de 65 anys i més.

En definitiva, doncs, si fem balang, amb I’excepcié d’algunes obres que han aplegat
diferents enfocaments, els estudis que han tractat la qiiestié de I’habitatge durant el periode
del darrer boom immobiliari 1997-2006 a la regid6 metropolitana de Barcelona s’han
caracteritzat, en termes generals, per la seva especialitzacid tematica 1 disciplinaria: els
estudis que han tractat els aspectes economics i financers, els que s’han centrat en les
politiques publiques i en els agents, els treballs que han enfocat la qiiestio des del punt de
vista del parc d’habitatges 1 de I’oferta residencial i, finalment, els que s’han aproximat a
partir de les necessitats residencials. En canvi, es pot detectar una certa mancanca d’estudis
que hagin confrontat les diferents aproximacions tematiques i disciplinaries que interactuen

en el sistema residencial.

Per altra banda, els estudis que han tractat les necessitats residencials d’una manera global,
s’han centrat en els aspectes prospectius, mentre que aquells que han fet balang d’una
manera retrospectiva s’han centrat en les necessitats especifiques dels col-lectius: els joves,
els nouvinguts, la gent gran, les llars monoparentals, les persones sense llar, les persones
amb discapacitats, entre els principals. En canvi, no hi han estudis que,

complementariament a 1’aproximacid a partir dels col-lectius, hagin fet balang de quines
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han estat les necessitats globals d’habitatge a la regié metropolitana de Barcelona durant el

cicle expansiu 1997-2006.

Aquest ¢és, doncs, el camp on es moura aquesta tesi: fer balan¢ de les necessitats
d’habitatge a la regido metropolitana de Barcelona durant el hoom immobiliari 1997-2006
des d’un enfocament comprensiu que inclogui les necessitats globals 1 les dels col-lectius
especifics, tot plegat considerant la interaccio entre diferents tematiques que incideixen en

el sistema residencial.

2.2. Marc conceptual del treball

En aquest epigraf es mostren els principals conceptes que s’aniran utilitzant al llarg del
treball. En primer lloc, es reflexionara sobre el concepte de necessitats residencials per
acabar definint unes necessitats concretes; en segon lloc, es veuran les diferéncies entre
necessitats d’habitatge i demanda d’habitatge; finalment, s’aprofundeix en la complexitat

de I’oferta d’habitatge, tot interrelacionant-la amb les necessitats residencials.

Una concrecio de les necessitats residencials

La satisfaccio de les necessitats residencials és un element imprescindible per a la
reproduccié de la societat. En els habitatges viuen les persones agrupades en unitats de
convivencia, 1 €s a partir d’aquestes que la societat es reprodueix. El fet que les necessitats
estiguin circumscrites en un context social i historic determinat, en el qual hi ha
desigualtats i conflictes, que generen al seu torn necessitats diferenciades en la poblacio,

porta implicit que les necessitats siguin un concepte relatiu.

Centrant-se en la societat actual a la regid metropolitana de Barcelona, tot seguit es
proposa una concrecio de les necessitats residencials. Aixi, si s’estableix una escala de més
a menys basiques, en primer lloc es situen les necessitats basiques, segueixen les
necessitats de millora, totes dues d’habitatge principal, i en tercer lloc es disposen les

necessitats de segona residencia (vegeu figura 2.1).
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Figura 2.1. Una proposta de conceptualitzaci6 de les necessitats residencials

Necessitats
basiques

Tipus de necessitat Exemples Com es safisfa la necessitat

Poblacié sense sostre Nou habitatge
Alloiaments marginals |Barraques Nou habitatge

z;lt\r/ea:]z nfahabisge Problemes estructurals: Humitats, goteres Reformalcanviar habilaige

Espais basics: wc dins de casa Reforma/canviar habitatge

Subministramens basics: Aigua calenta Reforma/canviar habitatge
Sobreocupacio Nou habitatge
Nouvinguts Nou habitatge
Habitatge autbonom/ Ruptures familiars Nou habitatge
formacié noves llars Emancipacié residencial Nou habitatge
Formaci6 parella Nou habitatge

Reduccid membres llar

Reforma/canviar habitaige

Ampliacio membres llar

Reforma/canviar habitaige

Altres necessitats basiques Proximitat al lloc de treball Canviar habitatge
Proximitat al lloc d'estudi dels fills Canviar habitatge
Tenir cura d'algun membre de la famiia | [Canviar habitatge
Millorar les caracteristiques de I'habitage | |Reforma/canviar habitatge
Necessitats de millora De lloguer a compra Canviar habitaige
Canviar l'enorn Canviar habitatge
Necessitats de segona residéncia Nou habitatge

Font: Elaboracié propia

a) Si comencem amb les necessitats basiques, es poden distingir, al seu torn, tres grans

grups: les que té la poblacidé que es troba en una situacié de privacié extrema, les de la

poblacid que necessita un habitatge autonom i, finalment, un tercer grup heterogeni que

hem anomenat altres necessitats basiques.

a.1) Un primer grup de necessitats basiques el conformen aquelles que si no es
poden satisfer donen lloc a situacions que en la nostra societat actual podem
considerar de privacio extrema i que en bona mesura estan relacionades amb
processos d’exclusié social més amplis. Entre aquestes, al seu torn, es poden

distingir quatre situacions principals:

En primer lloc, la poblacio que no té habitatge, és la situacid de privacid6 més
manifesta; en segon lloc, aquelles relacionades amb el barraquisme o altres
allotjaments marginals; en tercer lloc, aquelles situacions en les quals, tot i que la
poblacio disposa d’un allotjament, aquest no té unes caracteristiques minimes
relatives a les instal-lacions basiques (com [’aigua calenta), als espais (wc dins de
casa), 0 presenta problemes estructurals (com goteres i humitats). Es el que es pot

considerar una situacio d’infrahabitatge. En quart lloc, juntament amb els elements

41



2. Estat de la giiestio i marc conceptual

més relacionats amb les caracteristiques dels habitatges que s’acaben de veure,
s’han de considerar els problemes relatius a les persones que hi habiten, el que pot

donar lloc a situacions de sobreocupacio.

a.2) Un segon grup de necessitats basiques el formen les que té la poblacié que no
disposa d’'una residencia autonoma 1 voldria tenir-la. Aquesta necessitat dona lloc a
la formacié de noves llars. En aquest grup es poden donar diferents situacions.
Aixi, seguint I’argumentacié de Francesco Indovina (1972) es poden distingir dos
grans grups: aquelles necessitats que son impostergables, és a dir, que no poden
esperar en el temps 1 aquelles que si que es poden prorrogar, ja que la necessitat

més basica de disposar d’un espai en un habitatge digne esta satisfeta.

Entre les primeres, les impostergables, s’ha de considerar principalment la situacio
de la poblacié nouvinguda, que no disposa d’habitatge quan arriba a la societat
receptora i per tant en necessita un de manera urgent. Aquesta situacié d’urgencia
també es pot traslladar a d’altres situacions, per exemple quan es produeix una
ruptura familiar. En general, com es veura més endavant, son situacions en les
quals els individus tenen menys capacitat d’eleccid en el mercat de I’habitatge. En
segon lloc hi ha les necessitats basiques de disposar d’un habitatge autonom que
son prorrogables, és a dir, que no presenten aquest nivell d’urgeéncia. Es tracta de
situacions relacionades principalment amb el procés d’emancipacio residencial o de

formaci6 d’una parella.

a.3) Un tercer grup de necessitats basiques el configuren aquelles que no formen
part de les tipologies anteriors, i que hem etiquetat com altres necessitats basiques.
Es tracta de necessitats basiques que, a diferéncia de les del grup anterior, no donen
lloc a noves llars ja que es produeixen entre llars que ja estan formades, ni tampoc
generen, en conseqiiéncia una demanda de nous habitatges. Alguns exemples
concrets clarifiquen aquestes necessitats. Aixi, es pot incloure en aquest grup a
poblacié o families que volen reformar o canviar d’habitatge perqué el que tenen
se’ls ha quedat gran (els fills s’han emancipat) o petit, o perqué volen traslladar el
seu lloc de residéncia apropant-se a la feina, o per a estar més a prop de 1’escola o
la universitat dels fills, o per cuidar d’algun membre de la familia. En definitiva,
aquestes llars ja disposen d’un habitatge pero necessiten canvis per adaptar-se a una

nova etapa o una nova condicié del seu curs de vida.
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Aquests tres grups recullen, doncs, el conjunt de les necessitats residencials que es poden
considerar basiques en la societat metropolitana actual: les que de no satisfer-se generen
situacions de privacié extrema, les que experimenta la poblaciod que necessita disposar d’un
habitatge 1, les que ha d’afrontar la poblacié que, tot i disposar d’aquest habitatge, per

circumstancies de la vida necessita reformar-lo o anar a un de nou.

b) Un segon tipus de necessitats son les necessitats de millora, és a dir, aquelles a les que
aspiren els individus d’una societat un cop tenen satisfetes les basiques. Aquestes
necessitats generalment estan relacionades amb augmentar les prestacions de 1’habitatge
pel que fa a la superficie, als espais, als equipaments, entre els més destacats. En aquest cas
la poblacio pot optar per reformar 1’habitatge on viu o per canviar d’habitatge. Els canvis
per millorar també poden tenir com a motivacid passar d’un habitatge en lloguer a un de
propietat. Finalment, un altre aspecte recurrent entre els qui tenen aquestes necessitats ¢s la
voluntat de canviar d’entorn amb la voluntat, per exemple, de viure en municipis 1 arees
amb menor densitat, sentiment que, com es veura més endavant, es troba forga generalitzat

entre la poblaci6é metropolitana.

¢) Finalment, un tercer tipus de necessitat residencial esta relacionat, no ja amb 1’habitatge
principal, com els dos tipus anteriors, sind amb la voluntat de disposar d’una segona
residencia. Aquesta necessitat es satisfa, logicament, amb un habitatge al que se li dona un
us menys freqlient, generalment en els periodes vacionals /0 els caps de setmana. Cal tenir
present que aquesta necessitat es pot satisfer en qualsevol part del mon, independentment
d’on estigui establerta la residéncia principal. En aquest sentit, com es veura més endavant,
en la regid metropolitana es satisfan les necessitats de segona residéncia de la poblacié que
ja té I’habitatge principal en aquest territori, perd també de poblacié d’altres indrets de

Catalunya, d’Espanya i de la resta del mon.

Necessitats residencials i demanda d’habitatge

Necessitats residencials i demanda sén conceptes que es troben relacionats perd que tenen
un significat i abast diferent per dos motius principals. En primer lloc perque les
necessitats residencials tan sols es transformen en demanda quan els individus es plantegen

satisfer-les. En segon lloc perqué la demanda d’habitatge no té el seu origen tan sols en les
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necessitats residencials sind també en la cerca de rendibilitat economica. Es a dir, la

demanda no respon només al valor d’us de 1’habitatge sin6 també¢ als seu valor de canvi.

En efecte, si comencem per la primer qiiestio, el pas de necessitats a demanda, tan sols
quan els individus es plantegen de satisfer les primeres, aquestes esdevenen demanda. Com
es pot deduir, aquest pas, el de necessitats a demanda, es troba condicionat principalment
per les condicions economiques de les llars, per la situacié del mercat immobiliari i per les
politiques socials d’habitatge. Aixi, segons Jesus Leal i Luis Cortés (1995, pp. 18—-19), es
pot definir aquesta demanda com el sumatori, en un temps determinat i en un espai concret,
dels usuaris d’habitatges que han decidit subjectivament 1’entrada en el mercat immobiliari
com a compradors o llogaters (o també com a demandants de serveis de reforma i

rehabilitacio).

La segona gran diferéncia entre necessitats residencials i demanda rau en 1’abast d’ambos
conceptes. Certament, com ¢€s sabut, [’habitatge és un bé que combina dos valors. Per una
costat, el valor d’us, que permet satisfer, precisament, les necessitats residencials que s’han
vist més amunt. Per ’altre costat, [’habitatge també¢ té un valor de canvi, en el sentit que es
tracta d’un actiu economic que en comparacié amb altres actius pot generar rendibilitats.
D’aquesta manera, doncs, quan una familia adquireix un habitatge amb 1’objectiu principal
de satisfer les seves necessitats residencials també esta realitzant una inversid. Aquest
doble valor del bé habitatge (d’s 1 de canvi) es materialitza tant a 1’habitatge destinat a
primera residéncia com a I’habitatge per a us secundari. En el cas de la residéncia
secundaria, perd, la intensitat en 1’as és molt inferior al d’una residéncia principal, ja que

esta limitada als periodes vacacionals.

Ara bé, juntament amb aquestes families que tenen com a objectiu principal satisfer les
seves necessitats, hi ha altres families 1 agents que cerquen en el bé habitatge
exclusivament la seva rendibilitat. Es tracta, aixi, d’'una demanda que podem anomenar
exclusivament inversora que en termes generals no dona un us a ’habitatge, el qual roman

buit fins que el seu propietari decideix posar-lo al mercat.

En la figura 2.2 es recull una proposta de segmentacié de la demanda d’habitatge. Com es
pot observar es parteix dels dos valors del bé habitatge (d’us i1 de canvi). El valor de canvi
¢s comu a totes les demandes, mentre que el valor d’us és exclusiu d’aquelles demandes

que tenen com a objectiu principal la satisfaccié de les necessitats residencials, tant
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d’habitatge principal com de secundari. En conseqiiéncia, es configura una darrera
demanda, que tan sols busca el valor de canvi del bé habitatge. L’hem anomenada
demanda exclusivament inversora, la qual, com es veura més endavant, exerceix una

notable pressioé sobre I’increment dels preus dels habitatges.

Figura2.2. Proposta de segmentacié de la demanda d’habitatge

Valorde I'habitatge E Objectiu principal Tipus de demanda
[ [ [ [ Demanda privacié extrema
: Necessitats basiques y
: dhabitatge principal 1 Demanda formacio noves llars
| L Demanda altres necessitats basiques
\?I'or { 1+ Satisfer 1 Necessitats de millora [ _

Valor us v Necessitals | yhapitatge principal 1 Demandamilora

de 1 :

canvi i Necessitats de [ o
i segona residéncia %-_ Demanda segona residencia
E Exclusivament
! rendbilitzar - { Demanda exclusivament inversora
: inversio

Fpnt: Elaboraci6 propia

La complexitat de la demanda i de |’oferta d’habitatge

S’acaba de mostrar una proposta de segmentacié de la demanda d’habitatge que considera
tres grans tipus de demandes, la d’habitatge principal, la d’habitatge secundari i la
demanda exclusivament inversora. En aquest epigraf es mostren, aixi mateix, els diferents

mecanismes que configuren I’oferta d’habitatge.

Abans que res, tal 1 com recull la figura 2.3, cal diferenciar entre 1’oferta provinent de la
construccio d’obra nova 1 la que prové del parc d’habitatges existent. Continuant amb
aquesta ultima, es poden diferenciar tres formes principals. En primer lloc els habitatges
que queden buits per desaparicio de les llars que els habitaven, bé perqué s’han
descomposat, perqu¢ han marxat (emigracido) o perque s’han mort (mortalitat), i els
propietaris dels immobles decideixen posar-los en el mercat. En segon lloc, es troben els

habitatges que s’incorporen al mercat mitjancant la seva rehabilitacio; es tracta,
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principalment d’habitatges que tenien un Us diferent al residencial, per exemple oficines, i
passen a tenir-lo, o bé d’habitatges en el quals s’ha realitzat una particid. En tercer lloc, els
habitatges que deixa la poblacié que ha canviat d’habitatge, generalment per millorar-lo o
per altres necessitats, i que en moure’s en deixen un de buit, la qual cosa genera una
dinamica coneguda com cadena de vacants, ja que altres llars poden ocupar-lo i al seu torn

d’altres poden fer el mateix amb els habitatges que deixen aquestes Gltimes'.

Figura2.3.Proposta d’esquema de la demandai de I'oferta d’habitatge

Necessitats
residencials > Demanda ---------> <--------------o Oferta
Nou habitat Construccio obra
ou habitatge
g Demanda nova

- -—o ——> habitatge
I\Cﬂwfb@ge/ principal Buidatge (per
i desaparicio de llars)
i Demanda Creacio
' Nouhabitatge =~ —F—> segona habitatges Parc
i residéncia per d’habitatges
: rehabilitacié existent
| Demanda AT
! inversis Cadena vacants \
! INVersio ( (per canvi )}
: N\ dhabitatge) _
| =~ -
| A

Font: Elaboracié propia

En definitiva, doncs, com es pot constatar d’aquesta aproximacié conceptual, 1’oferta
d’habitatge és també un ambit complex on hi ha molts elements a considerar, tal i com
s’anira veient. Tanmateix, abans de continuar, es volen remarcar dues qiiestions d’especial

incideéncia sobre la recerca que s’ha portat a terme. Per una banda, 1’oferta d’habitatge no

! Es vol fer notar en aquest punt que el concepte de la cadena de vacants també es pot aplicar en el cas de la desaparicié
de llars. El mateix es pot dir del concepte buidatge, que pot ser aplicat tant als habitatges que queden buits per la
desaparicio de llars com a aquells que ho fan perqué els seus anteriors ocupants han canviat d’habitatge. Per tal de no
crear confusid, i al mateix temps no haver d’utilitzar expressions excessivament llargues en referir-se a cada cas, al llarg
d’aquest treball, a no ser que s’indiqui el contrari, en referir-nos a la cadena de vacants estarem indicant tan sols aquells
habitatges que entren al mercat degut a canvis d’habitatge i no pas per efecte de la desaparicio de llars. Per la seva banda,
per referir-nos precisament a aquests darrers habitatges utilitzarem el concepte de buidatge, que no sera aplicat als
primers.
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tan sols prové de la construccid d’obra nova sind també del parc d’habitatge ja construit:
sense entrar amb les magnituds de cadascun d’aquests components s’ha de tenir en compte
que en un entorn intensament urbanitzat com el de la regi6 metropolitana el parc construit
té un rellevancia especial a I’hora de satisfer les necessitats. Per altra banda, es vol fer
notar que les necessitats residencials, no tan sols tenen el seu reflex en la demanda
d’habitatge sin6 també en ’oferta, en concret mitjangant el mecanisme de la cadena de
vacants que porta a entrar al mercat habitatges que deixen buits les unitats familiars que

canvien de residéncia.

Fets aquests apunts conceptuals sobre les necessitats residencials, sobre la demanda i sobre
I’oferta d’habitatge, és hora de passar a presentar les principals fonts i les qiiestions

metodologiques d’aquest treball.
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3. Fonts, metodes i dades de partida per a DPestudi de les
necessitats residencials

La importancia que té la satisfaccid de les necessitats residencials en el conjunt de
dinamiques d’una societat no es veu sempre reflectit en la quantitat i qualitat de fonts
d’informacio pel seu estudi. En efecte, les fonts comparativament més riques, per la seva
periodicitat 1 detall territorial, tot i que no es troben tampoc exemptes de problemes i
mancances, son principalment aquelles que abasten el vessant més relacionat amb el
mercat de I’habitatge, sobretot les relatives als preus i a la construccié d’obra nova. En
canvi, el coneixement de les necessitats residencials i la demanda generada presenta majors
limitacions de fonts d’informacid. De fet, al nostre entendre, aquesta és una de les
principals raons que expliquen perque aquest enfocament no és més recurrent en els estudis
d’habitatge. Aquest deficit de fonts també té la seva traducci® en una manca

d’aproximacions comprensives al conjunt de les necessitats residencials.

En aquest capitol es realitza un recull de les principals fonts d’informacié disponibles per a
I’estudi de les necessitats residencials de la poblacid aixi com de les metodologies
utilitzades en aquest treball. Com es veura, el capitol es troba dividit en tres epigrafs. En el
primer, es presenten les principals fonts d’estudi. Tot seguit, en el segon epigraf, s’entra ja
en la metodologia emprada en la recerca per al tractament d’aquestes dades amb
I’explicaci6é del metode dels saldos dinamics de llars. Finalment, en el tercer epigraf, es
presenten el conjunt de metodologies que complementen al métode anterior i que donen

lloc a un model de cobertura de les necessitats d’habitatge elaborat per 1’autor.

Com el lector veura, el capitol no es limita a presentar les fonts i1 els metodes adoptats sind
que introdueix, aixi mateix, els resultats basics que es deriven de la seva aplicacio, resultats
que constitueixen la base sobre la que es construira el nostre estudi i que seran analitzats

amb deteniment al llarg del treball.
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3.1. Fonts per a P’estudi de les necessitats residencials i de la demanda

d’habitatge

Les fonts més comunes que permeten estudiar les necessitats i la demanda d’habitatge son
el Cens de poblacié i habitatges, el Padroé continu de poblacid, I’Estadistica de Variacions
Residencials, I’Enquesta de Poblacié Activa i la Encuesta de Condiciones de Vida. Aixi
mateix, a Catalunya es disposen de tres fonts especifiques: en primer lloc, I’Estadistica de
poblaci6 del 1996, que emplena el buit del llarg periode intercensal 1991-2001; en segon
lloc, I’Enquesta demografica de 2007, que supleix parcialment el periode que transcorre
entre els censos del 2001 i1 del 2011; en tercer lloc, de manera molt remarcable per la
riquesa de la informacio 1 per la gran valua de la série historica, I’Enquesta d’habits 1
condicions de vida de la poblacio de Catalunya. Vegem amb major deteniment quines son
les principals potencialitats i limitacions d’aquestes fonts per a 1’estudi de les necessitats

residencials i de la demanda d’habitatge.

Cens de poblacio i habitatges

Com ¢és sabut, el Cens de poblacid i habitatges és una operacié de recollida d’informacio
exhaustiva que es realitza amb una freqiiéncia de deu anys i que permet tenir un detall
territorial que arriba en les edicions del 1991 1 del 2001 al nivell de la seccid censal. El
cens recull informacid de les caracteristiques sociodemografiques (edat, sexe, nacionalitat,
lloc de naixement, nivell d’estudis...) i socioeconomiques (relacié amb I’activitat, categoria
professional, tipus d’ocupacio...) de la poblacié que viu en les llars, i mitjangant el seu
tractament permet identificar el nombre de llars, la seva tipologia, I’edat del cap de familia
o persona de referéncia, i d’altres variables de particular rellevancia per a 1’estudi de les
necessitats 1 de la demanda d’habitatge. Aixi mateix, permet obtenir informaci6 sobre la
disponibilitat d’instal-lacions basiques en I’habitatge 1 també sobre els principals

problemes del seu entorn.

L’elaboracio de 1’operacio censal esta precedida per un cens d’edificis on els agents
censals identifiquen aspectes d’especial interés per a 1’estudi de les necessitats residencials
com per exemple 1’estat de 1’edifici, si disposa d’ascensor, el nimero de plantes o si els

habitatges on no hi ha ocupants sén per a Uis de segona residéncia o bé estan vacants.
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Sens dubte, els censos soén una font d’informacié molt rica per a estudiar les necessitats
residencials 1 la demanda d’habitatge. Tanmateix, la escassa recurréncia, espaiada per
periodes de deu anys, deixa un temps massa ampli pel qual no es disposen de dades,
precisament en un sector, el de I’habitatge, on els canvis i les transformacions son forca

dinamiques.

Padro continu de poblacio

El padré continu de poblacid és un registre de poblacid que recullen els ajuntaments
d’Espanya i que depura I’Institut Nacional d’Estadistica per tal de fornir les xifres de
poblacio oficial a 1 de gener de cada any des del 1998. A més del nombre de residents, el
padré recull informacid del seu sexe, la seva nacionalitat, el lloc de naixement 1 el nivell
d’estudis. Com es pot constatar, es tracta d’una informacid6 molt més limitada, que fa
referéncia als individus i1 no pas a les llars (tot i que explotacions especifiques que realitzen
els ajuntaments si que permeten tenir-la). El seu principal potencial prové de la seva
periodicitat anual 1 d’un nivell de desagregacid territorial que arriba a nivell de seccio
censal, la qual cosa ha motivat que en els darrers anys s’hagi utilitzat per realitzar diversos

. ., ., . 1
estudis sobre segregacio urbana de la poblacioé nouvinguda .

Estadistica de Variacions Residencials

L’Estadistica de Variacions Residencials s’obté¢ de manera indirecta a partir de I’explotacid
que realitza ’INE de les dades del padr6 continu. Aquesta estadistica recull la poblacio que
ha canviat de municipi en I’any que transcorre entre dues dates padronals, tot identificant
els origens i les destinacions. D’aquesta manera, doncs, s’obté una imatge molt acurada de
les migracions intermunicipals que permet estudiar I’evolucié de les arees d’influéncia i la
integracid dels mercats residencials. Aixi mateix, la suma de tots els canvis de municipi

realitzats al llarg d’un any en un ambit territorial determinat pot ser un indicador aproximat

! Per exemple, es poden destacar, entre d’altres, els treballs realitzats per Bayona (2007) i Fullaondo (2009) per a la ciutat
de Barcelona. En ’ambit de la regié metropolitana es pot consultar el treball de Garcia-Almirall (2008). Finalment, pel
conjunt d’Espanya i prenent com a periode temporal tota la série historica del padrd continu, es poden consultar els
treballs realitzats pel grup de recerca GEDEM, per exemple a ’article de Sabater, Galeano i Domingo (2013).
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de la demanda d’habitatge. No obstant, tan sols reflecteix una part del fenomen, ja que no

considera els canvis d’habitatge que es realitzen a dins de cada municipi.

Enquesta de Poblacio Activa

Tot i tractar-se d’una font adregada al coneixement del mercat de treball, I’explotacié de
I’Enquesta de Poblacié Activa, en tenir una periodicitat trimestral i un nivell de
desagregacio provincial, ha estat a la base de diversos estudis relacionats amb 1’habitatge.
En concret, aquesta font s’ha utilitzat per estudiar I’evolucio de I’emancipacio residencial 1
per congixer el nombre de llars amb una freqiiencia inferior als deu anys que ofereix el

cens.

Encuesta de condiciones de vida

La Encuesta de condiciones de vida es realitza anualment des del 2003 i ofereix informacio
sobre els principals problemes de 1’habitatge i sobre el régim de tinenca. A més, permet
creuar aquestes variables amb algunes caracteristiques sociodemografiques de la poblacio,
com la nacionalitat 1 ’edat de la persona de referéncia de la llar. No obstant, el principal
problema d’aquesta font és el nivell de desagregacié de les dades que tan sols arriba a
nivell de comunitat autonoma i que no permet, doncs, ’estudi especific dels sistemes

urbans i de les realitats metropolitanes.

Estadistica de poblacio 1996

L’Estadistica de poblaci6 de 1’any 1996 ¢és una operacid realitzada per 1’Institut
d’Estadistica de Catalunya en el punt central del periode intercensal 1991-2001. Recull
dades comparables amb les dels censos en els aspectes relatius a les caracteristiques de la
poblaci6 i també en el nombre i caracteristiques de les llars, la qual cosa la fa especialment

important per als estudis de les necessitats residencials.
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Enquesta demografica 2007

Com s’ha avancat, per suplir la mancanga de dades sociodemografiques durant el llarg
periode transcorregut entre els censos i donats els grans canvis que s’estaven produint en la
societat, D’Institut d’Estadistica de Catalunya va elaborar 1’any 2007 1’Enquesta
demografica que recull algunes de les principals variables sociodemografiques i
socioeconomiques del cens, aixi com també informacié detallada sobre les llars. El
principal problema d’aquesta font és, pero, el seu nivell de desagregacio territorial que es

queda a nivell de Catalunya.

Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio de Catalunya

Amb les fonts que s’acaben d’exposar els estudis sobre les necessitats residencials i la
demanda d’habitatge es troben forca limitats bé per la poca freqiiéncia de les dades bé per
la manca de variables que es poden considerar essencials. No ¢és d’estranyar, doncs, que
qualsevol intent de tractar 1’habitatge des d’aquest punt de vista, s’hagi de complementar
en la majoria de casos amb 1’elaboracid d’enquestes ad hoc. A més de les qiiestions
relatives al disseny de la mostra i de la qualitat del procés de recollida d’informacio, el
principal problema d’aquest tipus d’enquestes i d’estudis rau, sobretot, en la manca de
séries historiques, 1 en cas que hi siguin, amb 1’incoheréncia metodologica entre moltes

d’elles.

Afortunadament, a la regi®6 metropolitana de Barcelona es disposa d’una font
complementaria d’un extraordinari interes, I’Enquesta de condicions de vida i habits de la
poblacié de Catalunya, que presenta grans avantatges respecte a les anteriors. En primer
lloc, des del punt de vista temporal, I’ Enquesta té¢ una recurréncia molt superior a la del
cens de poblaci6 i habitatges ja que es realitza des del 1985 cada cinc anys. D’aquesta
manera, amb les edicions del 1995, del 2000 i del 2006 es cobreix el periode del darrer

cicle immobiliari alcista objecte d’aquesta tesi.

Un segon avantatge es troba en les possibilitats de disposar d’una bona part d’aquesta série
historica per a la regi6 metropolitana de Barcelona i per diferents ambits territorials al seu
intern. En efecte, I’ Enquesta ha anat ampliant el seu ambit en cada edicid, comencant amb

I’extinta Corporacié Metropolitana de Barcelona per arribar en 1’edici6 del 1995 a la regid
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metropolitana i en la del 2006 a tot Catalunya. L’ampliacié de I’ambit de 1I’Enquesta al
llarg de les edicions no ha fet minvar, pero, les seves possibilitats de desagregacio
territorial que, malgrat no ser municipal, permet distingir dins de la regié metropolitana
corones 1 altres ambits supramunicipals, la qual cosa permet realitzar una analisi de les
dinamiques residencials tot considerant les principals tendéncies dels processos

d’urbanitzacid.

En tercer lloc cal destacar propiament la informacid referent a I’habitatge i a les qiiestions
residencials, i de manera molt especial 1’extraordinari valor d’algunes de les variables que
fan que aquesta font resulti Uinica. En efecte, I’ Enquesta recull algunes variables semblants
a les dels censos relatives a les caracteristiques dels habitatges on viu la poblacid, com
I’antiguitat, la superficie, el régim de tinenca, la tipologia i la preséncia d’espais i
equipaments en 1’habitatge o en 1’edifici. Només amb aquestes variables i tenint en compte
els avantatges en la freqliencia de disponibilitat de les dades que s’acaben de veure,
I’Enquesta ja suposa una clara millora. Pero, a més, com s’acaba de dir, també aplega
altres variables que fan a aquesta font especialment rica per a I’estudi de les qiiestions

relacionades amb les necessitats i la demanda d’habitatge.

Aixi, es pot disposar de la dimensi6 subjectiva de la poblacid en relacié als principals
deficits de I’habitatge 1 la valoracid que en fan dels equipaments i serveis del barri. També
cal destacar les variables referents a la segona residéncia, que es recullen, no des del punt
de vista de 1’oferta com en el cens, sind de la demanda, amb informacié sobre la poblacio
que en disposa, la seva localitzacio, el régim de tinenga i la freqiientacid. Aixi mateix, cal
esmentar les qiiestions referides a les inversions de les llars que permeten coneixer les
inversions immobiliaries d’aquestes. Finalment, son marcadament importants les dades
sobre mobilitat residencial que, a més d’aplegar tots els canvis d’habitatge (incloent també

els que es produeixen a dins del municipi), detallen els motius d’aquests canvis.

En quart lloc, el darrer dels principals valors afegits de 1’Enquesta, perd no el menys
important, prové de les possibilitats d’encreuament de les variables residencials que
s’acaben de veure amb aquelles sociodemografiques i1 socioeconomiques. Aixi, per
exemple es pot analitzar I’evolucié de la disponibilitat d’espais 1 equipaments en
I’habitatge en funcié de 1’edat de la persona principal, de la nacionalitat, de 1’estatus
socioecondomic o de la composicid de la llar. En definitiva doncs, la informacio de

I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya, com es veura al llarg

56



3. Fonts, metodes i dades de partida per a [’estudi de les necessitats residencials

del treball, resulta cabdal, i ens atrevim a dir imprescindible, per a I’estudi de les
necessitats residencials i de la demanda d’habitatge en les darreres décades a la regio

metropolitana de Barcelona®.

3.2. Els saldos dinamics de llars: un metode d’aproximacio a la dinamica

de creacio i destruccio de llars

Un dels principals indicadors de les necessitats residencials que s’han satisfet, és a dir de la
demanda d’habitatge, s’obté a partir de I’evolucié del nombre de llars entre dos moments
determinats. Ara bé, com succeeix quan s’estudia la poblacio, en la qual el creixement és el
resultat d’unes entrades (naixements i immigracid) i unes sortides (defuncions i emigracio),
en el creixement de les llars succeeix quelcom semblant. Aixi, la seva evolucid també és el
resultat de la combinacié d’uns fluxos d’entrada (emancipacio, formacié de noves parelles,
ruptures familiars 1 immigracid, entre els més importants) i d’uns fluxos de sortida
(destruccid de llars per efecte de la mortalitat i emigracio, entre els elements més destacats
quantitativament). El métode dels saldos dinamics de llars permet aproximar-se a aquests

fluxos, de tal manera que es pot aprofundir en la dinamica de creacio i destruccié de llars.

Aquesta metodologia s’ha utilitzat sobretot de manera prospectiva per estimar les
necessitats residencials futures’. En canvi, en aquest treball, s’aplicard de manera
retrospectiva per a diferents periodes a partir de les dades censals disponibles dels anys
1970, 1981, 1991 i1 2001, a més de les de I’Estadistica de poblacio del 1996. Aixi mateix
es procedira a estimar les dades de llars per I’any 2006. La série completa tan sols esta
disponible pel conjunt de la provincia de Barcelona, ja que pel cens de 1970 no es troben
aquestes dades desglossades. De 1981 en endavant, en canvi, es poden trobar desagregades
a nivell municipal. Tanmateix, precisament en el cens de 1981 la informacio6 sobre les llars
prové d’una mostra que pot presentar desviacions importants si es treballa en municipis
petits. Es més aconsellable, doncs, treballar amb municipis grans o bé amb ambits
supramunicipals. Aixi mateix, en les dades del 2006, provinents d’una estimacié com es

veura tot seguit, es poden aplicar les mateixes recomanacions.

2 Per aprofundir en els aspectes metodologics de I"Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya
vegeu a I’Annex 1 un informe metodologic. Aixi mateix, per actualitzacions més recents podeu consultar la plana web de
I’Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona.

3 Vegeu Vinuesa (2007) i Mddenes (2010).

57



3. Fonts, metodes i dades de partida per a [’estudi de les necessitats residencials

Abans de presentar els principals trets d’aquest metode cal fer referéncia a dos problemes
de partida i a les opcions que s’han pres per donar-los solucié. Un primer problema es
troba en les dates de referéncia de cadascuna de les fonts utilitzades. Les llars segons edat
de la persona principal utilitzades corresponen a un dia concret (dades d’estoc) dels anys
1970, 1981, 1991, 1996, 2001 i 2006. Malauradament, cada any la font t¢ una data de
referéncia que no sempre coincideix, la qual cosa fa que en analitzar I’evoluci6 entre
periodes aquestes diferéncies de temps transcorregut puguin esbiaixar 1’analisi que es
vulgui realitzar. Per solucionar aquest problema I’opcid que s’ha pres en aquest treball ha
estat la de calcular la mitjana anual a partir del temps transcorregut entre la data de

referéncia de cada font, la qual es pot veure en la taula 3.1.

Taula 3.1. Dates de referéncia de les dades de llars per a la provincia de Barcelona. 1970-2006

Data de referéncia
Any PRl Font Temps transcorregut
1970 31/1211970 INE, Cens de poblacié 1970
1981 01/03/1981 INE, Cens de poblaci6 1981 10 anys i 2 mesos
1991 01/03/1991 INE, Cens de poblacié 1991 10 anys
1996 01/05/1996 Idescat, Estadistica de poblacio 1996 | 5 anysi 10 mesos
2001 01/11/2001 INE, Cens de poblacié 2001 5 anys i 6 mesos
2006 31/12/2006 Estimacio 5 anys i 2 mesos

Un segon problema ¢és la manca de dades per a I’any 2006, en concret la no disponibilitat
del nombre de llars segons edat de la persona principal. Les llars segons edat de la persona
principal és un indicador que s’obté a partir de les persones que es declaren principals en
les operacions estadistiques corresponents. El concepte de persona principal s’introdueix
en el cens de 1991 (es manté en I’ Estadistica de poblacio de 1’Idescat de 1996 i en el cens
del 2001), i es correspon amb el de cap de familia emprat en censos anteriors (Idescat,
1997, 2000, 2006)*. Perd per a I’any 2006 no es disposa, com s’ha avancat, d’aquestes
dades i s’han realitzat estimacions. A continuaci6 es detalla la metodologia emprada per
realitzar aquestes estimacions per reprendre més endavant el calcul dels fluxos dinamics de

llars.

* En aquest epigraf s’utilitza el concepte de persona principal indistintament.
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Estimacio de llars 2006

Per tal de realitzar I’estimacio de les llars segons edat de la persona principal de la
provincia de Barcelona per a I’any 2006 s’ha pres com a referéncia 1’evolucié de les taxes
de persona principal pel conjunt de Catalunya entre els anys 2001 i 2006. Aixi, un pas
previ ha estat estimar la distribucid de les llars a Catalunya de I’any 2006 segons edat de la
persona principal, que tampoc estan disponibles, perd que es poden estimar a partir de les

projeccions postcensals de poblacid i llars de I’Idescat (vegeu taula 3.2, pas 1).

Taula 3.2. Estimacio Persona principal Catalunya per grups d'edat. 2006

PAS 1
Catalunya
Poblacié Taxa Persona Persona
Edat 2006* Persona Principal| Principal Edat Principal
(%)** 2006 2006

De 15a 19 anys 330.346 1,03 3403 De15a19anys 3.403
De 20 a 24 anys 422.145 8,49 35.840 De 20 a 24 anys 35.840
De 25 a 29 anys 607.123 26,95 163.620 De 25 a 29 anys 163.620
De 30 a 34 anys 676.487 41,64 281.689 De 30 a 34 anys 281.689
De 35 a 39 anys 611.794 48,76 298.311 De 35a39anys 298.311
De 40 a 44 anys 560.910 50,04 280.679 De 40 a 44 anys 280.679
De 45 a 49 anys 502.946 51,75 260.275 De 45 a 49 anys 260.275
De 50 a 54 anys 440.679 54,62 240.699 De 50 a 54 anys 240.699
De 55 a 59 anys 412.078 54,90 226.231 De 55a59 anys 226.231
De 60 a 64 anys 362.187 57,19 207.135 De 60 a 64 anys 207.135
De 65 a 69 anys 283.601 61,63 174.783  De 65 a 69 anys 174.783
De 70 a 74 anys 305.731 64,00 195.668 De 70 a 74 anys 195.668
De 75a 79 anys 256.389 66,92 171.576  De 75imés 348.759
De 80 a 84 anys 186.271 65,74 122.455
De 85imés 95.629 57,23 54.728
Total 6.054.316 2.717.090 2.717.090

* Font: Idescat, Estimacions de poblacié intercensals, 31 desembre 2006
** Font: (Idescat, 2010) Taxa de persona normalizada de referéncia al 2007 en I'escenari alt

Un cop es disposa de les persones principals segons grup d’edat per a Catalunya pels anys
2001 1 també pel 2006, s’obté un multiplicador. Aquest multiplicador després s’aplica a les
taxes de persona principal de I’any 2001 de I’ambit territorial que es vulgui considerar, en
aquest exemple de la provincia de Barcelona, per obtenir les persones principals del 2006

(vegeu taula 3.3, passos 2 1 3).

Finalment, per obtenir les persones principals del grup de menys de 20 anys, que no es
poden estimar pel méetode anterior, s’ha multiplicat la taxa de persones principals de
Catalunya en aquell grup d’edat per la poblacio de la provincia de Barcelona en el 2006

(vegeu taula 3.4, pas 4).
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Taula 3.3. Estimacio llars a la provincia de Barcelona segons edat persona principal. 2006

PAS 2 PAS 3
Catalunya Provincia Barcelona
Persona Persona
Edat Persona Persona Multiplicador* principal principal
principal 2001| principal 2006 2001 2006
De 15a 19 anys 5.983 3.403 3.856
De 20 a 24 anys 42.782 35.840 5,99 30.719 23.099
De 25a 29 anys 142.042 163.620 3,82 109.178 117.485
De 30 a 34 anys 220.217 281.689 1,98 169.423 216.515
De 35a 39 anys 243.788 298.311 1,35 183.942 229.504
De 40 a 44 anys 238.585 280.679 1,15 178.901 211.777
De 45a 49 anys 223.488 260.275 1,09 168.806 195.165
De 50 a 54 anys 217.619 240.699 1,08 166.447 181.806
De 55 a 59 anys 201.036 226.231 1,04 155.122 173.034
De 60 a 64 anys 160.702 207.135 1,03 123.916 159.828
De 65 a 69 anys 171.897 174.783 1,09 130.897 134.774
De 70 a 74 anys 166.124 195.668 1,14 124.480 148.998
De 75 anys i més 281.593 348.759 0,78 208.645 259.495
Total 2.315.856 2.717.090 1.754.332

* Indica la propensio6 a crear o desfruir llars en cada grup d'edat enfre els anys 2001 i 2006 a Catalunya. Per exemple, les
persones principals que I'any 2001 tenien de 20 a 24 any's eren 42.782 i en el 2006, quan tenen de 25 a 29 anys, sén 163.620.

S'han multiplicat per 3,82

Taula 3.4. Estimacio llars a la provincia de Barcelona segons edat persona principal. 2006. (continuacio)

PAS 4 RESULTAT FINAL
Poblacié | Taxa persona Persona
Edat provincia principal principal Persona principal provincia
Barcelona. Catalunya provincia Barcelona. 2006
2006* 2006 Barcelona. 2006
De 15 a 19 anys 240.666 1,03 2.479 2.479
De 20 a 24 anys 23.099
De 25 a 29 anys 117.485
De 30 a 34 anys 216.515
De 35a 39 anys 229.504
De 40 a 44 anys 211.777
De 45 a49 anys 195.165
De 50 a 54 anys 181.806
De 55 a 59 anys 173.034
De 60 a 64 anys 159.828
De 65 a 69 anys 134.774
De 70 a 74 anys 148.998
De 75 anysimés 259.495
Tofal 2.053.958

* Idescat, Estimaci¢ intercensal de poblacié, 31 desembre 2006

60




3. Fonts, metodes i dades de partida per a [’estudi de les necessitats residencials

Els saldos dinamics de llars

Un cop es disposa de les llars segons edat de la persona principal per diferents moments
(estocs) es poden calcular els fluxos de llars® partint d’un grup d’edat en el moment inicial

1 seguint la seva evolucié en el moment final:

FLLSS ™ = LLUYM — LLY

X,X+n

on:
FLLE;,t;fn és el Flux de llars de cada grup d’edat entre dos moments
LLY son les llars encapgalades per un grup d’edat (x) en el moment inicial (t)

LLY™ son les llars encapgalades per un grup d’edat (x+n) en el moment final (t+n)

Aixi, per exemple, si hom pren com a referéncia les llars encapgalades per poblacio de 25 a
29 anys de I’any 1970 (vegeu taula 3.5) i es compara amb les llars que hi ha deu anys més
tard, el 1981, quan aquesta poblaci6 tenia entre 35 1 39 anys, s’obté el saldo de llars que

s’han format o destruit. En aquest cas s han creat 62.259 llars.

19701981  _ 11 1981 1970
FLL25—29,35—39 - LL35—39 —LL 15-29

62.259 = 143.785 - 81.526

Cal tenir present que el resultat obtingut en forma de saldo és el resultat al seu torn d’unes
entrades de llars i d’unes sortides, informacié aquesta que no es pot tenir de manera
desglossada. Aixi, continuant amb 1’exemple, si el saldo de la cohort que s’acaba de veure
¢s de 62.259 llars, aixo vol dir que és el resultat de la diferéncia entre les entrades
(emancipacio, immigracio, altres formacions familiars) i les sortides (mortalitat, emigracio,
fusié de llars existents). Tanmateix, aquesta restriccid és relativa ja que en les edats més

joves es produeixen majoritariament fluxos d’entrada i en canvi pocs de sortida, i en les

> Cal notar que no es tracten de fluxos propiament dits siné de fluxos estimats a partir de les dades d’estoc.
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edats més grans succeeix a la inversa. Aixi doncs, tot i les limitacions apuntades, el saldo

dinamic de llars suposa una molt bona aproximacié a aquests fluxos d’entrada i de sortida.

El calcul dels saldos per grups d’edat segueix sempre 1’esquema que s’acaba d’exposar. No
obstant, en el grup d’edat més jove el calcul és lleugerament diferent. Aixi, prenent com a
exemple el periode 1970-1981, el saldo del grup de menys de 35 anys, a més dels fluxos de
les llars que I’any 1970 tenien de 15 a 19, de 20 a 24, de 25 a 29 i de 30 a 34, incorpora
tamb¢é les que tenien de 10 a 14 i de 5 a 9. Aquests dos darrers grups presentaven,
logicament un valor 0 I’any 1970, pero en el 1981 quan tenen de 15 a 19 i de 20 a 24 anys
ja encapgalen 3.550 1 40.915 llars, respectivament. Aixi doncs, el saldo de llars que en el

1970 tenia menys de 35 anys ¢s el resultat de 1’operaci6 segiient:

De25a29(1981)-De15a19(1970) =  119.436
De30a34(1981)-De20a24(1970) = 134.010
De 35a39(1981) - De 25229 (1970) = 62.259
De 40 a44(1981)-De 30234 (1970) = 23.851
Subtotal edat inicial de 15 a 34 = 339.556
De 15219 (1981) - De 5 a9 (1970) = 3.550
De20a20(1981)-De 10a 14 (1970) = 40.915
Subtotal edat inicial de 5a 14 = 44.465
TOTAL edat inicial menys de 35 = 384.021

Resultats

A les taules 3.5, 3.6, 3.7 1 3.8 es presenten els resultats del calcul dels saldos dinamics de

llars pels quatre periodes considerats (1970-1981; 1981-1991; 1991-1996; 1996-2006):
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Taula 3.5. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 1970-1981.

Llars Saldo dinamic llars
Edatpersona | 1070 | 4gg1 Edatinicial | 1970-1981  Edatinicial | 1970-1981 | Miana
principal anual®
De 15a19 939 3.550 De 15a 19 119.436
De20a24 14.304  40.915 De 20 a 24 134.010
De 25229 81.526] 120.375 De 25a 29 62.259
De 30 a 34 108.060| 148.314 De 30 a 34 23.851  Menys de 35 384.021 37.773
De 35a 39 125.410| 143.785 De 35 a 39 22.773
De 40 a 44 122.779] 131.911 De 40 a 44 20.466
De 45 a 49 121.058| 148.183 De 45 a 49 15.638 De 35a49 58.877 5.791
De 50 a 54 98.772| 143.245 De 50 a 54 5.008
De 55 a 59 94.589| 136.696 De 55 a 59 -3.646
De 60 a 64 86.302| 103.780 De 60 a 64 -15.400 De 50 a 64 -14.038 -1.381
De 65 a 69 67.233] 90.943 De 65 i més -81.754  De 65imés -81.754 -8.041
De70a74 45706  70.902
De 75 i més 45131 76.316
Total 1.011.809] 1.358.915
Font: Elaboracié propia a partir de INE, Cens de poblacié 1970, 1981
* El periode franscorregut entre el 31/12/1970 i el 01/03/1981 és de 10 anys i 2 mesos
Taula 3.6. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 1981-1991.

Llars Saldo dinamic llars
Edatpersona | qogq | 1991 Edatiical | 1981-1991  Edatinical | 19811991 | ena
principal anual®
De 15a19 3.550 1.316 De 15a 19 90.111
De 20 a 24 40.915]  23.661 De 20 a 24 99.363
De 25a 29 120.375]  93.661 De 25a 29 26.670
De 30 a 34 148.314| 140.278 De 30 a 34 5601 Menys de 35 246.721 24,672
De 35a 39 143.785| 147.045 De 35a 39 1.628
De 40 a 44 131.911| 153.915 De 40 a 44 225
De 45 a 49 148.183| 145.413 De 45 a 49 28 De35a49 1.881 188
De 50 a 54 143.245| 132.136 De 50 a 54 -1.054
De 55a 59 136.696| 148.211 De 55 a 59 -7.243
De 60 a 64 103.780] 142.191 De 60 a 64 -10.338  De 50 a 64 -18.634 -1.863
De 65 a 69 90.943] 129.453 De 65 i més -104.429  De 65 imés -104.429 -10.443
De70a74 70.902| 93.442
De 75 i més 76.316| 133.732
Total 1.358.915| 1.484.454

Font: Elaboraci6 propia a partir de INE, Cens de poblacié 1981, 1991
* El periode transcorregut entre el 01/03/1981 i el 01/03/1991 és de 10 anys.
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Taula 3.7. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 1991-1996

Llars Saldo dinamic de llars
Edatpersona | 1991 | 499 Edatinicial | 1991-1996  Edatinicial | 1991-1996 | Miana
principal anual®
De15a19 1.316 3.376 De 15a 19 22.602
De 20a24 23.661| 23.918 De 20 a 24 67.358
De 25a29 93.661] 91.019 De 25a 29 50.760
De 30 a 34 140.278| 144.421 De 30 a 34 16.457  Menys de 35 160.553 27.523
De 35a 39 147.045| 156.735 De 35 a 39 7.814
De 40 a 44 153.915| 154.859 De 40 a 44 3.802
De45a49 145413 157.717 De45a49 1903 De35a49 13.519 2.318
De 50 a 54 132.136| 147.316 De 50 a 54 -1.001
De 55a59 148.211| 131.135 De 55 a 59 -950
De 60 a 64 142,191 147.261 De 60 a 64 -1.908 De50a64 -3.859 -662
De 65 a 69 129.453| 140.283 De 65 i més -54.528 De 65imés -54.528 -9.348
De70a74 93.442| 125.444
De 75imés 133.732| 176.655
Total 1.484.454] 1.600.139
Font: Elaboraci6 propia a partir de INE, Cens de poblacié 1991, Idescat, Enquesta demografica 1996
* El periode transcorregut entre el 01/03/1991 i el 01/05/1996 és de 5 anys i 6 mesos
Taula 3.8. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 1996-2006

Llars Saldo dinamic de llars
Edatpersona | 4996 | 9906 Edatinicial | 1996-2006  Edatinicial |1996-2006 | ana
principal anual®
De 15a 19 3.376 2479 De 15a19 114.109
De 20 a 24 23.918] 23.099 De 20 a 24 192.597
De 25a 29 91.019] 117.485 De 25a 29 138.485
De 30 a 34 144.421| 216.515 De 30 a 34 67.356  Menys de 35 538.125 27.523
De 35a 39 156.735| 229.504 De 35a 39 38.430
De 40 a 44 154.859| 211.777 De 40 a 44 26.947
De 45 a 49 157.717| 195.165 De 45 a 49 15.317 De 35a49 80.693 2.318
De 50 a 54 147.316] 181.806 De 50 a 54 12.512
De 55a 59 131.135| 173.034 De 55a 59 3.639
De 60 a 64 147.261| 159.828 De 60 a 64 1.737 Deb50a64 17.888 -662
De 65 a 69 140.283| 134.774 De 65imés -182.887 De 65imés -182.887 -9.348
De70a74 125.444] 148.998
De 75imés 176.655| 259.495
Total 1.600.139( 2.053.958

Font: Elaboracié propia a partir de Idescat, Enquesta demografica 1996; Idescat, Projeccions de llars de Catalunya 2010-2021

* El periode transcorregut entre el 01/05/1996 i el 31/12/2006 és de 10 anys i 8 mesos
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3.3. Un model de cobertura de les necessitats d’habitatge

Com s’ha vist en presentar el marc teoric i conceptual de la recerca, I’estudi de la
satisfaccid de les necessitats residencials es pot realitzar des de dues aproximacions, una
més quantitativa, centrada precisament en la quantitat d’habitatges que s’han demandat, 1
una més qualitativa, enfocada en canvi a concixer les caracteristiques especifiques dels
habitatges, dels edificis 1 dels barris on viu la poblacio. El model de cobertura que es
presenta tot seguit, segueix el primer dels enfocaments, €s a dir, el d’una aproximacio

quantitativa.

Abans de presentar els aspectes metodologics cal deixar ben clar quins sén els objectius
que persegueix el model i quins no. Aixi, si hom pren com a referéncia 1’esquema
conceptual vist en el capitol anterior, el model quantifica tan sols les necessitats
residencials, o el que és el mateix, la demanda d’as d’habitatge. Deixa fora, doncs, la
demanda d’inversio i la de segona residéncia. Per tant, no es tracta d’un model que permeti
dilucidar i1 quantificar els desajustos globals entre oferta i demanda, siné que es centra en
una part, la relativa a les necessitats residencials. En conseqiiencia, si des del punt de vista
de la demanda tan sols considera aquella que es deriva de les necessitats residencials, des
del punt de vista de I’oferta es centra només en aquella que va adrecada, precisament, a

satisfer aquestes necessitats, ¢s a dir, I’oferta d’habitatge principal.

Aixi mateix, dins d’aquest camp d’analisi més reduit, 1’objectiu del model tampoc no ¢€s
buscar el desajust entre la demanda d’habitatge d’as i ’oferta d’habitatge principal, per
altra banda dificil d’obtenir amb exactitud per la diversitat de fonts emprades. El principal
objectiu que es persegueix, en canvi, ¢s el de desgranar els diferents elements que les
composen. En definitiva, es busca realitzar una aproximacié quantitativa a la diversitat de

demandes, en aquest cas d’us, i d’ofertes d’habitatge, en aquest cas principal.

A la figura 3.1 es pot observar el model de cobertura de les necessitats d’habitatge i com
aquest es desgrana seguint I’esquema conceptual establert en el capitol anterior. Aixi, des
del costat de la demanda es considera, en primer lloc, la formacio de noves llars (1) que
sintetitza els diferents processos demografics que hi intervenen: emancipacio (1.1),
reduccio de la dimensio mitjana de la llar (1.2) 1 immigracio (1.3); en segon lloc, es tracta
tamb¢ la demanda que es deriva dels canvis d’habitatge (3), que al seu torn es descompon

en demanda per millora (3.1) 1 demanda per altres necessitats basiques (3.2); finalment,
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Figura 3.1. Model de cobertura de les necessitats residencials
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malgrat que conceptualment esta inclosa en altres necessitats basiques, també s’ha
considerat, per qiiestions metodologiques del seu calcul que es veuran més endavant, la

demanda per enderrocaments (2) de manera separada.

Des del costat de I’oferta, els elements del model sén: en primer lloc, la desaparicio de
llars (5), que al seu torn és el resultat dels fenomens demografics de la mortalitat (5.1),
[’augment en la dimensio de les llars (5.2) 1 [’emigracio (5.3); en segon lloc, la construccio
d’obra nova (7); en tercer lloc, la creacio d’habitatges per rehabilitacio (8); 1, en quart
lloc, la cadena de vacants per canvis d’habitatge (9), aquest Gltim component equivalent,
com es pot veure en la figura 3.1, a les demandes que es generen precisament quan es
canvia d’habitatge®. Finalment, encara referint-nos a I’oferta, s’ha d’afegir un element que
no s’havia recollit en el model conceptual. En concret un saldo de canvi d’us dels
habitatges (6) que indica la transformacié d’habitatges no principals en principals o a la

inversa.

Per obtenir les dades dels diferents components del model s’han combinat tres
metodologies, cadascuna de les quals esta assenyalada amb un quadre ombrejat en la figura
3.1. En concret, les tres metodologies emprades son, en primer lloc la que s’acaba de
veure, €s a dir, els saldos dinamics de llars (quadre superior); en segon lloc, el calcul dels
fluxos d’entrada 1 de sortida del parc d’habitatges principal (quadre intermedi); 1 en tercer
lloc, la imputacio6 a partir de les dades de 1’Enquesta de condicions de vida i habits de la
poblacio de Catalunya de la demanda generada a partir d’altres necessitats basiques i de

millora, i tamb¢ de I’oferta provinent de la cadena de vacants (quadre inferior).

Cal fer un apunt final sobre les dates de referéncia. El model s’ha calculat pel periode
1996-2006, ¢€s a dir, el del darrer boom immobiliari. Per coheréncia entre les metodologies
emprades 1 les fonts disponibles, la data de referéncia és el 31 de desembre de cada any.
Aix0 fa que els calculs dels saldos dinamics de llars realitzats en el epigraf anterior s’hagin

corregit. Pel 2006 la data de referéncia ja era el 31 de desembre i per tant no s’ha realitzat

6 Cal recordar I’apunt que es feia en el capitol anterior en relacié als conceptes de cadena de vacants i buidatge, i que
tornem a reproduir integrament: “Es vol fer notar en aquest punt que el concepte de la cadena de vacants també es pot
aplicar en el cas de la desaparicié de llars. El mateix es pot dir del concepte buidatge, que pot ser aplicat tant als
habitatges que queden buits per la desaparicio de llars com a aquells que ho fan perqué els seus anteriors ocupants han
canviat d’habitatge. Per tal de no crear confusid, i al mateix temps no haver d’utilitzar expressions excessivament llargues
en referir-se a cada cas, al llarg d’aquest treball, a no ser que s’indiqui el contrari, en referir-nos a la cadena de vacants
estarem indicant tan sols aquells habitatges que entren al mercat degut a canvis d’habitatge i no pas per efecte de la
desaparici6 de llars. Per la seva banda, per referir-nos precisament a aquests darrers habitatges utilitzarem el concepte de
buidatge, que no sera aplicat als primers”.
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cap canvi en les llars segons edat de la persona principal. En canvi, pel 1996 i 2001 s’han
hagut d’adaptar. Per fer-ho s’ha aplicat la taxa de persona principal de les fonts originals a
la poblacié en data 31 de desembre del mateix any obtinguda de les estimacions
intercensals de I’Institut d’Estadistica de Catalunya. Fet aquest darrer aclariment, vegem
tot seguit els detalls de les metodologies emprades per reprendre després el model complet

amb els resultats obtinguts.

3.3.1 Fluxos d’entrada i de sortida del parc d’habitatges principal

Com succeeix amb les llars, ’evolucié del parc d’habitatges entre dos moments donats és
el resultat de la combinacié d’uns fluxos d’entrada i de sortida. Fins fa pocs anys, el
coneixement d’aquests fluxos presentava grans mancances d’informacié contrastada i de
difusi6 de la mateixa. Una de les poques excepcions es podia trobar en la construccid
d’habitatges d’obra nova. Tanmateix, la diversitat de fonts d’informacié’, la mancanca
d’estudis contrastats que les posessin en comparaci6 tot aclarint els desajustos entre unes i
altres, 1 el desprestigi interessat difos per alguns agents del sector immobiliari (Vergés,
2007), havia donat lloc a un cert qiiestionament de les dades. Afortunadament, tot i que
encara queda cami per recorrer, en els darrers anys molts d’aquests problemes s’estan
solucionant®. Aixi mateix, darrerament el Ministerio de Fomento ha anat recollint i
publicant de manera sistematitzada una recopilacio de les principals dades que composen
els fluxos d’entrada i de sortida on, a més de la construccié d’obra nova, ha anat afegint

altres elements com els habitatges creats per rehabilitacio 1 les demolicions.

L’objectiu d’aquest epigraf és presentar aquestes dades pel conjunt de la provincia de
Barcelona en el periode 1996-2006. La data de referéncia és el 31 de desembre. Aixi,
seguint la metodologia emprada pel Ministerio de Fomento’, els fluxos d’entrada al parc
d’habitatges es composen de tres elements principals: a) Construccio d’obra nova; b) Canvi
d’us d’habitatges, que es refereix al pas d’immobles utilitzats com a oficines o que no
tenien la consideraci6 d’habitatges a habitatges familiars; i ¢) La particié d’un habitatge en

dos o més. Els punts b i ¢ es comptabilitzen conjuntament mitjancant les llicéncies de

7 Col-legis d’ Arquitectes, Col-legis d’ Aparelladors i Llicéncies d’obres municipals.
8 Vegeu Vergés (2005, 2007, 2011b)
o Vegeu Ministerio de Fomento (2012a, 2012b)
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rehabilitacié que donen lloc a la creacié d’un habitatge. Per la seva banda, en els fluxos de

sortida hi ha les demolicions'®. La férmula segiient recull aquests indicadors:

() H; =H_ 1 +HCy— 1 + HCR; ¢y 1 —HE ;4
on:

H; és I’estoc d’habitatges a I’any t, Hy.; és I’estoc d’habitatges a ’any t-1, HC; ., son els
habitatges acabats entre t i t-1, HCR;..; son els habitatges creats per rehabilitacié entre t i t-

1 1 HE;.; son els habitatges enderrocats entre t i t-1.

Els elements dels fluxos d’entrada i de sortida que s’acaben d’exposar fan referéncia al
conjunt del parc d’habitatges on s’inclouen tant els principals com els no principals, bé
siguin aquests ultims segona residéncia o vacants. Com s’ha avancat, 1’objectiu en aquest
epigraf és obtenir els fluxos dels habitatges principals. Aixi doncs, als fluxos esmentats, se
n’ha d’afegir un altre, que pot tenir sentit negatiu o positiu: el canvi d’as dels habitatges, és
a dir, el pas de no principal (secundari o vacant) a principal o a la inversa. La féormula

resultant queda com segueix:

on:

HP; és I’estoc d’habitatges principal a I’any t, HP.; és I’estoc d’habitatges principal a I’any
t-1, HPC,; son els habitatges principals acabats entre t i t-1, HPCR;;.; son els habitatges
principals creats per rehabilitaci6 entre t 1 t-1, HPE;;; son els habitatges principals

enderrocats entre t1t-1 1 SCUS . és el saldo d’habitatges per canvi d’us entre t1t-1.

A partir de la formula 2 es pot aillar, doncs, el saldo per canvi d’us dels habitatges:

' En la metodologia del Ministerio de Fomento també es diferencien entre els fluxos d’entrada i de sortida dels
habitatges i lliures i dels protegits. En aquest sentit, les desclassificacions de protegits es consideren com a sortida
d’aquest segment i com a entrada en el parc d’habitatges lliures, de tal manera que es compensen en els fluxos nets totals.
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(3) CUSt,t—l t = HP - HPt—l - HPCt,t—l - HPCRt,t—l + HPEt,t—l

Abans pero de realitzar el calcul dels fluxos d’entrada i de sortida s’ha hagut de fer un pas
previ. De fet, el Ministerio de Fomento elabora aquestes estadistiques des de 1’any 2001,
de tal manera que, en relacio al periode que es vol estudiar (1996-2006), tan sols es cobreix
una part. Afortunadament, tot i que el Ministerio no doéna el resultat final dels fluxos
d’entrada i1 de sortida ni ’evolucio de I’estoc d’habitatges abans del 2001, si que ofereix
gairebé la totalitat de les dades per calcular-los, la qual cosa ha permés de realitzar una
estimaci6 pel periode 1996-2001. A aquest objecte es dedica el segiient epigraf per després
reprendre 1’estimacio dels fluxos del parc d’habitatges principals pel conjunt del periode

1996-2006.

Els fluxos d’entrada i de sortida del parc d’habitatges pel periode 1996-2001

Com s’ha vist, els components dels fluxos d’entrada son els habitatges acabats i els

habitatges creats per rehabilitacio. El flux de sortida son els enderrocaments.

Per calcular els habitatges acabats en un periode determinat el Ministeri de Foment parteix
dels visats del Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espaiia (CSCAE) de dos
anys abans sobre els quals aplica un coeficient de correccid basat en els resultats obtinguts

d’altres fonts estadistiques. Aquest coeficient varia cada any (vegeu taula 3.9).

Taula 3.9. Habitatges acabats. Metodologia Ministeri de Foment. 2001-2006.

CSCAE Acabats CSAE (inici+2) Acabats MIFO Coeficient corrector 2002
Any inici | Any finalitzacié | lliures | protegits | Total liures |[protegits| Tofal | liures |protegits| total

2000 2002 49.580 1.575| 51155 44.622( 1174 4579 0,90 0,75 0,90
2001 2003 42.752 2.081 44833 36.943| 3.039] 39.982| 0,86 1,46| 0,89
2002 2004 53.888 3.836| 57.724| 48500 4.391] 52.891| 0,90 1,14] 0,92
2003 2005 50.950 3.641 54591 41.811| 3.584| 45395 0,82 098] 0,83
2004 2006 51.172 4.358] 55530 42602 2.820| 45422 083 0,65 082
Total Acabats 2002-2006] 248.342| 15.491| 263.833| 214.478( 15.008 229.486 - - -

Font Ministerio de Fomento. Estimacién del stock de viviendas. Flujos de entrada y de salida; CSCAE, proyectos v isados.
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Per calcular el nombre d’habitatges acabats en el periode 1996-2001 s’ha aplicat aquesta
metodologia i s’ha utilitzat un coeficient de correccié de 0,90 tant pels habitatges lliures

com protegits (vegeu taula 3.10).

Taula 3.10. Estimaci6 dels habitatges acabats. Metodologia Ministeri de Foment. 1996-2001

CSCAE Acabats CSAE (inici+2) Estimacié acabats MIFO [Coeficient corrector 2002
Any inici | Any finalitzacio | lliures | protegits | Total liures |[protegits| Tofal | liures |protegits| total

1995 1997 36.181 4118  40.299| 32391 3.687| 36.077| 0,90 0,90 0,90
1996 1998 38.446 2.889| 41335 34.418| 2586| 37.005 0,90 0,90 0,90
1997 1999 47.592 4,063 51.655| 42.606 3.637| 46.244 0,90 0,90 0,90
1998 2000 46.789 2.325|  49.114| 41.887| 2.081] 43.969] 0,90 0,90 0,90
1999 2001 52.618 2.145 54.763| 47.106( 1.920] 49.026[ 0,90 0,90 0,90
Total Acabats 1997-2001] 221.626] 15.540] 237.166| 198.408| 13.912| 212.320 - - -

Font: Elaboracié propia a partir de Ministerio de Fomento. Estimacion del stock de viviendas. Flujos de entrada y de salida; CSCAE,
proyectos visados.

Per calcular els habitatges creats per rehabilitacio en el periode 1996-2001 s’ha partit de
les llicencies de Catalunya ja que no s’ha pogut disposar dels fitxers provincials. Un cop
compilades s’han distribuit proporcionalment en la provincia de Barcelona seguint la
mateixa distribucid que s’ha donat en el periode 2001-2006 (54,6 % provincia de
Barcelona). Aixi, de les 15.812 llicencies que s’han donat en el periode 1996-2001 s’ha

estimat que 8.632 corresponen a la provincia de Barcelona.

Per calcular els habitatges enderrocats s’ha seguit el mateix procediment. En aquest cas el
percentatge de la provincia de Barcelona sobre el total de Catalunya és més elevat, el
71,7 %. Aixi, de les 11.797 llicéncies d’enderrocament que s’han donat a Catalunya en el

periode 1996-2001, 8.464 corresponen a la provincia de Barcelona.

Aixi doncs, pel periode 1996-2001 els fluxos d’entrada a I’estoc d’habitatges son:
Habitatges acabats (HC9962001) =212.320

Habitatges creats per rehabilitacio (HCR 1996 2001)= 8.632

El flux de sortida és:

Enderrocaments (HE 996 2001 )= 8.464
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Introduint aquests fluxos en la férmula 2 també es pot aillar I’estoc d’habitatges de 1’any

1996:

(4) Hyg96 = Hy001 — HC1996,2001 — HCR19962001 + HE19962001
on I’estoc d’habitatges a 31 de desembre de 2001 (Hz0;) és =2.280.334

En conseqiiencia [ estoc d’habitatges a 31 de desembre de 1996 (H)996) és = 2.067.845

Dels fluxos de la totalitat del parc als fluxos del parc principal (1996-2006)

Un cop coneguts els fluxos d’entrada 1 de sortida de la totalitat del parc d’habitatges pel
periode 1996-2001 (que s’acaben de calcular) i pel periode 2001-2006 (ja calculats pel
Ministerio de Fomento), es pot passar a I’estimacio dels fluxos del parc d’habitatges

principal. Aixo implica assumir un conjunt de suposits tal i com es detalla a continuacio:

Pel periode 1996-2001

S’assumeix que:

- El parc principal a data 31 de desembre de 1996 ¢€s igual al nombre de llars existents en la

mateixa data.

- El 80 % de I’obra nova lliure s’ha destinat a habitatge principal. Per recolzar aquest
suposit s’ha tingut en consideracid que entre els anys 1996 i 2001 el parc d’habitatges
principals, on hi ha obra nova perd també de segona ma, va representar un 75 % del
creixement total del parc (i els no principals van suposar el 25 % restant). El 5 % de
diferéncia (entre el 80 % 1 el 75 %) s’explica tenint en compte que 1’obra nova que t€ un Us

principal és superior que si es considera el conjunt del parc (on també hi ha la segona ma).
- E1 100 % de I’obra nova protegida va destinada a habitatge principal.

- E1 100 % dels habitatges creats per rehabilitacié van destinats a habitatge principal.
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- El 65 % de les demolicions s’han realitzat en habitatges principals. Per recolzar aquest
suposit s’ha considerat que en el cens del 2001 el 65 % dels habitatges en estat ruinds eren

principals.
Els resultats obtinguts es mostren a la taula 3.11:

Taula 3.11. Estimacié dels fluxos d'entrada i de sortida del parc d'habitatges principal*.
Provincia de Barcelona. 1996-2001

TOTAL PARC PARC PRINCIPAL
Fluxos Fluxos
Parc 1996 1996-2001 Parc 2001 Parc 1996 1996-2001 Parc 2001
2.067.845 2.280.334 1.618.134 1.754.299
Fluxos d'entrada 220.953 181.271
Obra nova lliure 198.408 158.727
Obra nova protegits 13.912 13.912
Subtotal obra nova 212.320 172.639
Habitatges creats per rehabilitacid 8.632 8.632
Fluxos de sortida 8.464 5.502
Enderrocaments 8.464 5.502
Fluxos nets 212.489 175.769
Diferéncia Parc 2001-Parc 1996 212.489 136.165
Saldo Canvid'us -39.604

Font: Elaboracié propia a partir de Ministerio de Fomento. Flujos de entrada i de salida. Estimacion stock de viviendas ;
Idescat, Estadistica de poblacio 1996
* Les dades del parc son a data 31 de desembre de 1996 i 2001. Els fluxos son dels anys 1997, 1998, 1999, 2000 i 2001

Amb aquests resultats i aplicant la formula 3 s’obt¢ el saldo per canvi d’us d’habitatges:

(3) CUSt,t—l t == HP - HPt—l - HPCt,t—l - HPCRt,t—l + HPEt,t—l

-39.604 =1.754.299 - 1.618.134 — 172.639 - 8.632 + 5.502

Com s’observa, el resultat és negatiu (-39.604), és a dir, que hi ha més habitatges
principals que passen a ser no principals que a la inversa. Aquest resultat negatiu presenta
coheréncia amb I’assenyalat augment dels habitatges no principals entre els censos del

1991 1 del 2001, que seran tractats més endavant en el capitol 5.
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Pel periode 2001-2006

S’assumeix que:
- El parc principal a data 31 de desembre de 2001 és I’estimat pel Ministerio de Fomento.

- El 95% de I’obra nova lliure s’ha destinat a habitatge principal. Per recolzar aquest
suposit s’ha tingut en consideracid que entre els anys 2001 i 2006 el parc d’habitatges
principals va representar un 110 % del creixement total del parc, mentre que els no
principals van suposar un -10 %. Malgrat que seguint aquesta evoluci6 s’hauria d’incloure
el 100 % de ’obra nova com habitatge principal, en 1’estimacid s’ha deixat un marge del

5 % que seria no principal.
- E1 100 % de I’obra nova protegida va destinada a habitatge principal.
- E1 100 % dels habitatges creats per rehabilitacié van destinats a habitatge principal.

- El 65 % de les demolicions s’han realitzat en habitatges principals. Per recolzar aquest
suposit s’ha considerat que en el cens del 2001 el 65 % dels habitatges en estat ruinds eren

principals.
Els resultats obtinguts es mostren a la taula 3.12:

Taula 3.12. Estimacio dels fluxos d'entrada i de sortida del parc d'habitatges principal*.
Provincia de Barcelona. 2001-2006

TOTAL PARC PARC PRINCIPAL
Fluxos Fluxos
Parc 2001 2001-2006 Parc 2006 Parc 2001 2001-2008 Parc 2006
2.280.334 2.505.693 1.754.299 2.012.090
Fluxos d'entrada 244.894 234.170
Obra nova lliure 214.478 203.754
Obra nova protegits 15.008 15.008
Subtotal obra nova 229.486 218.762
Habitatges creats per rehabilitacid 15.408 15.408
Fluxos de sortida 19.535 12.698
Enderrocaments 19.535 12.698
Fluxos nets 225.359 221.472
Diferéncia Parc 2006-Parc 2001 225.359 257.791
Saldo Canvid'us 36.319

Font: Elaboracié propia a partir de Ministerio de Fomento. Flujos de entrada i de salida. Estimacion stock de viviendas
* Les dades del parc son a data 31 de desembre de 2001 i 2006. Els fluxos son dels anys 2002, 2003, 2004, 2005 i 2006
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Amb aquests resultats i aplicant la formula 3 s’obté el saldo per canvi d’us d’habitatges:

(3) CUSt,t—l = HPt_HPt—l - HPCt,t—l - HPCRt,t—l + HPEt,t—l

36.319=2.012.090 — 1.754.299 — 218.762 - 15.408 + 12.698

Com s’observa, el resultat en aquest cas €s positiu (36.319), és a dir, que hi ha més

habitatges no principals que passen a ser principals que a la inversa.

Pel periode 1996-2006

A la taula 3.13 i a la figura 3.2 es mostren els resultats obtinguts pels dos periodes

quinquennals 1996-2001 1 2001-2006 1 pel total del periode 1996-2006.

Taula 3.13. Fluxos d'entrada i de sortida del parc d'habitatges principal. Provincia de Barcelona.

1996-2006
PARC PRINCIPAL
1996-2001 2001-2006 Total 1996-2006
% % %
Fluxos d'entrada 181.271 100,0 270.489 100,0 451.760 100,0
Obra nova 172.639 95,2 218.762 80,9 391.401 86,6
Creats Rehabilitacio 8.632 48 15.408 57 24.040 53
Canvid'ls 0 0,0 36.319 13,4 36.319 8,0
Fluxos de sortida 45.106 100,0 12.698 100,0 57.804 100,0
Enderrocaments 5.502 12,2 12.698 100,0 18.199 315
Canvid'ls 39.604 87,8 0 0,0 39.604 68,5
Fluxos nets 136.165 - 257.791 - 393.956

Font: Elaboracié propia a partir de Ministerio de Fomento, Flujos de entrada y de salida. Estimacion del parque de
viviendas

Comengant pel periode 1996-2001, per la part dels fluxos d’entrada destaquen els 172.639
habitatges principals d’obra nova, que representen el 95,2 % del total. Els 8.632 habitatges
creats per rehabilitacio suposen el 4,8 %. En total han entrat al parc principal 181.271
habitatges. Pel que fa als fluxos de sortida destaquen els 39.604 habitatges que han canviat
d’us, és a dir, que eren principals i han passat a ser no principals, bé de segona residéncia o
vacants. Aquest flux representa el 87,8 % del total dels fluxos de sortida. El 5.502

enderrocaments suposen el 12,2 %. En total han sortit 45.106 habitatges principals. La
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diferéncia entre els fluxos d’entrada i de sortida en el periode 1996-2001 déna com a

resultat un augment de 1’estoc d’habitatges principals de 136.165 unitats.

En el periode 2001-2006 augmenten els habitatges principals d’obra nova en termes
absoluts, en concret se n’han acabat 218.762. Pero el seu pes relatiu (80,9 %) disminueix
degut a que el saldo resultant del canvi d’us d’habitatges en aquest periode €s positiu, €s a
dir, hi ha més habitatges no principals que passen a principals que no pas a la inversa. El
resultat d’aquest saldo és de 36.319 habitatges, el que suposa un 13,4 % del total dels
fluxos d’entrada. Per la seva banda, també augmenten els habitatges creats per rehabilitacio
tant en termes absoluts (15.408) com pel que fa al seu pes relatiu (5,7 %). Pel que fa als
fluxos de sortida es concentren tots en els enderrocaments (12.698), que més que es
dupliquen respecte al periode anterior. El flux net dona com a resultat un augment del parc

principal en el periode 2001-2006 de 257.791 unitats.

Figura 3.2. Fluxos d'entradai de sortida del parc d’habitatges principal.

Provincia de Barcelona. 1996-2006
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Font: Elaboracié propiaa partir de Ministerio de Fomento, Flujos de entrada y de sdlida. Estimacion del parquede viviendas
Fent una comparaci6 entre els dos periodes es pot constatar com entre els anys 2001-2006
augmenten considerablement els fluxos d’entrada motivats per dos factors. En primer lloc,

per 'augment dels habitatges principals d’obra nova i, en segon lloc, pel canvi de

tendéncia en el canvi d’Gs dels habitatges, on el parc principal absorbeix un estoc
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remarcable del parc no principal. Per ultim, també cal tenir present 1’augment dels
habitatges creats per rehabilitacio. Pel que fa als fluxos de sortida, en el periode 2001-2006
tot i que se n’enderroquen més del doble que entre els anys 1996 1 2001, el total de sortides
es considerablement inferior degut a la inversié de la tendéncia en el canvi d’us dels

habitatges.

Si es considera tot el periode 1996-2006 (vegeu taula 3.13 i figura 3.2), que coincideix
aproximadament amb el darrer boom immobiliari, es pot veure la gran entrada d’habitatges
nous al parc principal (391.401) i I’entrada de 24.040 habitatges per rehabilitacio. El total
de fluxos d’entrada arriba a 451.760 unitats, on 1’obra nova representa el 86,6 %, la
rehabilitacio el 5,3 %, 1 el canvi d’Gs d’immobles que tenien altres usos i1 passen a ser
habitatges el 8 %, restant. Per la banda dels fluxos de sortida, els immobles que han canviat
d’ s perd en sentit contrari, és a dir per passar d’habitatges a altres usos com oficines o
comercos, han estat 39.604, el que representa un 68,5 % sobre el total de sortides del parc
d’habitatges principal. L’altre element de les sortides, els 18.199 enderrocaments,
representen el 31,5 %. En total es comptabilitzen 57.804 sortides. Cal apuntar finalment,
que el saldo per canvi d’us, resultat dels fluxos d’entrada i de sortida, acaba essent
lleugerament negatiu (-3.286). El flux net final déna com a resultat un augment del parc

d’habitatges principal en el periode 1996-2006 de 393.956 unitats.

3.3.2. Canvis d’habitatge i cadena de vacants

En els apartats anteriors s’han calculat els fluxos d’entrada i de sortida de les llars 1 dels
habitatges principals. S’ha passat aixi a disposar d’una informacié que reflexa d’una
manera molt més acurada els elements que fan variar els estocs de llars i d’habitatges
principals entre dos moments donats. Perd aquests fluxos, que reflecteixen les necessitats
residencials basiques derivades de la formacié de llars i la seva satisfaccid, no representen

tota la demanda d’0s ni tota I’oferta d’habitatge principal.

De fet, com s’ha vist en el capitol anterior, hi ha altres necessitats basiques que també
poden generar demanda d’habitatge, com per exemple quan s’amplien els membres de la
llar o quan es canvia d’habitatge per estar a prop d’un familiar. Per altra banda, hi ha
necessitats de millora, que en un moment determinat del cicle de vida es poden satisfer 1

que donen lloc també a noves demandes relacionades amb la millora de I’habitatge.
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Aquestes dues demandes (necessitats basiques que no procedeixen de la formaci6 de noves
llars 1 necessitats de millora) no es materialitzen en la formacié de noves llars, sin6 en
transformacions de les situacions residencials de les ja existents mitjancant reformes de

I’immoble o canvis en la seva localitzacio.

Aixi mateix, quan aquestes llars canvien d’habitatge deixen vacant I’anterior que pot
passar a ser ocupat per una altra llar. Des del punt de vista de la quantificacié de la
demanda i de I’oferta que s’esta tractant en aquest capitol, el més important a destacar és
que els canvis d’habitatge relacionats amb les altres demandes basiques i amb la demanda
de millora generen al seu torn una oferta d’habitatge principal, mitjangant el mecanisme
que es coneix com cadena de vacants''. D’entrada, val a dir que aquesta és una qiiestio
dificil de quantificar per I’escassetat de la informaci6 disponible, la qual cosa explica que
aquest no hagi estat un camp molt estudiat. Afortunadament, a partir de les dades de
I’Enquesta de condicions de vida i1 habits de la poblacio, es poden cobrir en bona part

aquestes mancances.

Per estimar quantitativament les altres demandes basiques i la demanda de millora 1
I’oferta vinculada a la cadena de vacants a partir de I’ Enquesta s’han seguit dos passes. En
primer lloc s’han imputat els motius del canvi d’habitatge a la demanda i/o a I’oferta. En

segon lloc s’han traslladat els valors percentuals a valors absoluts.

La imputacio dels motius del canvi d’habitatge

A la taula 3.14 es desglossen tots els motius de canvi d’habitatge recollits per 1’ Enquesta
agrupats en cinc grans grups. Tanmateix, el que es vol destacar aqui és com s’han imputat
a la demanda i a I’oferta d’habitatge. En aquest sentit es poden diferenciar quatre tipus de

casuistiques:

En primer lloc, els canvis que impliquen la “formacié d’una nova llar”, bé per processos
lligats a I’emancipacidé (formacié d’una parella, independitzar-se), per immigracid (tenir
més oportunitats de feina, quan abans no vivia en la provincia), per ruptures familiars
(separacid/divorci, desavinences familiars), o per nuclearitzaci6 (passar de viure amb

varies families a viure només amb la seva). Aquestes situacions només impliquen un

" Per ampliar informacio6 sobre I’interrelacié entre les diferents demandes i la cadena de vacants vegeu el capitol 6.
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increment de la demanda d’habitatge 1, en canvi, no fan augmentar 1’oferta, ja que cap
d’aquests motius dona lloc a que aquestes persones deixin vacant un habitatge.
Taula 3.14. Imputacié dels motius del canvi residencial a la demanda i a I'oferta

Motius del canvi
Formacio nova llar

Formacio parella Demanda
Independitzar-se Demanda
Passar de viure varies famiies a viure només amb la seva Demanda
Separacio o divorci Demanda
Tenir més oportunitats de feina (abans no vivia a la provincia)  |Demanda
Desavinences familiars Demanda
Motius de millora
Millorar el régim de tinenga de 'habitatge Demanda i Oferta
Millorar 'entorn Demanda i Oferta
Millorar I'habitatge Demanda i Oferta

Altres motius familiars
Cuidar als pares/sogres -

Estar a prop dels fils/pares/familiars Demanda i Oferta
Per a que els fils poguessin estudiar Demanda i Oferta
Per enviudament Demanda i Oferta
Reduccié del nombre de membres de la llar Demanda i Oferta
Ampliacié del nombre de membres de la llar Demanda i Oferta
Motius laborals
Proximitat al lloc de treball Demanda i Oferta
Trasllat del lloc de freball Demanda i Oferta
Tenir més oportunitats de feina (abans vivia a la provincia) Demanda i Oferta
Altres motius
Accedir a un habitatge més barat Demanda i Oferta
Acompanyament de migrants Demanda i Oferta
Enderrocament habitatge Demanda
No renovacio contracte anterior Demanda i Oferta
Salut Demanda i Oferta
Tornar al lloc/pais d'origen Demanda i Oferta
Una alfra ra6 Demanda i Oferta

Font: Elaboracio propia a partir de IERMB i Idescat, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio de
Catalunya, 2000, 2006

En segon lloc, els canvis motivats per la “millora” i la resta de motius que donen com a
resultat un augment de la demanda i també de I’oferta pel mecanisme de la cadena de

vacants. Aqui s’inclouen, com es pot veure, la majoria de motius.

En tercer lloc hi ha una motivacio, I’adscripcid de la qual presenta alguns dubtes. Es traca
del motiu “enderrocament o no renovacié del contracte de lloguer anterior” que recull, de
fet, dues situacions completament diferents amb implicacions oposades. En el cas de
I’enderrocament, implicaria tan sols una demanda d’habitatge, i1 en el cas de no renovacid

donaria com a resultat tant demanda com oferta. S ha optat per separar tots dos casos.
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En quart lloc, hi ha la motivacié “cuidar als pares/sogres”, que podria no implicar ni
demanda ni oferta, donant per suposat que els familiars van a viure a casa dels pares/sogres
1 que la seva casa no resta vacant. S’ha optat, doncs, per no comptabilitzar aquests

moviments ni en la demanda ni en 1’oferta.

L’elevacio a valors absoluts

Per elevar els valors relatius de I’Enquesta a valors absoluts en termes de demanda 1
d’oferta s’han pres com a referéncia les dades obtingudes amb el metode dels saldos
dinamics de llars vistos en ’epigraf anterior, tot adaptant-los. Aixi, per una banda, s’han
recalculat prenent com a data de referéncia el 31 de desembre, tal i com s’ha explicat més
amunt. Per altra banda, s’han tingut que diferenciar dos periodes quinquennals, el 1996-
2001 1 el 2001-2006, per fer-los coincidir amb les dades de I’Enquesta. El calcul dels

saldos dinamics de llars en aquests dos periodes es reprodueixen a les taules 3.15 1 3.16:

Taula 3.15. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 1996-2001*

Llars Saldo dinamic de llars
E::;'::”“a 1996 | 2001 Edatinicial [1996-2001 Edatinicial ~ |1996-2001 1996-2001
De 15a 19 3250| 3854 De15a19 | 27.494
De 20 a 24 24045 30753 De20a24 | 86519
De 25429 92181 110564 De25a29 | 78907

De 30 a 34 147.030f 171.088 De 30 a 34 38.564 Menysde 34 | 235.338
De 35a39 159.015] 185.594 De 35a39 21.151
De 40 a 44 156.724| 180.166 De 40 a 44 13.150
De 45a49 158.764] 169.874 De 45a49 8295 De35a49 42596  Subtotal 277.935
De 50 a 54 151.476] 167.059 De 50 a 54 5.493
De 55a59 127.543] 156.969 De 55 a 59 -4.049
De 60 a 64 147.977] 123.494 De 60 a 64 -16.438 De 50 a 64 -14.994
De 65a69 140.914] 131.539 De65imés| -113.943 De65imés -113.943
De70a74 127.428] 124.940

De 75imes 181.778] 211.237

Total 1.618.134] 1.767.132

Font: Elaboracié propia a partir de Idescat, Enquesta demografica 1996; INE, Cens de poblacié 2001, Idescat, Projeccions intercensals de
poblacic, 1996, 2001
* A 31 de desembre de cada any
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Taula 3.16. Saldos dinamics de llars. Provincia de Barcelona. 2001-2006*

Llars Saldo dinamic de llars
E::;g””a 2001 | 2006 Edatinicial [2001-2006 Edatinicial ~ |2001-2006 2001-2006
De 15a 19 3854| 2479 De15a19 | 19245
De 20 a 24 30753 23099 De20a24 | 86.731

De 25a29 110.564] 117.485 De 25a29 105.952
De 30 a 34 171.088] 216.515 De 30 a 34 58.416  Menys de 34 272.823
De 35a39 185.594] 229.504 De 35a39 26.183
De 40 a 44 180.166] 211.777 De 40 a 44 14.999
De 45a49 169.874] 195.165 De 45a49 11.932 De35a49 53.113
De 50 a 54 167.059] 181.806 De 50 a 54 5.974
De 55a 59 156.969] 173.034 De 55a 59 2.858
De 60 a 64 123.494] 159.828 De 60 a 64 11.280 De 50 a 64 20.113 Subfotal | 346.050
De 65a69 131.539] 134.774 De65imés| -59.224 De65imés -59.224

De70a74 124.940] 148.998

De 75imés 211.237)  259.495

Total 1.767.132] 2.053.958

Font: Elaboracié propia a partir de INE, Cens de poblacié 2001; ldescat, Projeccions intercensals de poblacié 2001, 2006; Idescat, Projeccions
de llars de Catalunya 2010-2021

* A 31 de desembre de cada any

Un cop obtinguts els saldos dinamics pels dos periodes considerats s’han equiparat els
saldos positius amb els canvis d’habitatge que segons I’ Enquesta han donat com a resultat
noves llars, tal i com es recull en la taula 3.17. Per exemple, en el cas del periode 1996-
2001, el saldo positiu de llars en els grups de menys de 49 anys dona com a resultat un
saldo positiu total de 277.935 llars. Aquest valor s’ha fet correspondre, doncs, amb el 3,75

% de poblaci6 ha canviat d’habitatge i que ha “format una nova llar”.

A partir d’aquesta equiparacid, s’ha obtingut la “demanda de millora” i un subtotal
“d’altres demandes basiques”, que inclou les motivacions “altres motius familiars”,
“motius laborals” i “altres motius”'?. Per la seva banda, la suma d’aquestes demandes (les
de millora i altres demandes basiques), que com s’ha dit deixen al seu torn un habitatge

vacant, s’han agrupat pel que fa a I’oferta en la categoria “cadena de vacants”.

'2 En aquest punt cal fer referéncia a la categoria “Enderrocament o no renovacio del contracte anterior” que forma part
“d’altres motius”. Com s’ha avangat, s’ha optat per dividir aquesta categoria en dues, una “d’enderrocaments” i altra “no
renovacid del contracte anterior”. Per fer-ho s’han pres com a referéncia els desnonaments estimats pel Ministerio de
Fomento. Aixi, s’ha pogut constatar que aproximadament la meitat dels canvis d’habitatge inclosos en aquesta doble
categoria haurien estat efectivament “enderrocaments” i, per deduccio, I’altra meitat “no renovacié de contracte”. Un cop
feta aquesta divisio, els canvis per enderrocaments no s’han comptabilitzat en els calculs realitzats en aquest apartat a
partir de I’Enquesta, perqué de fet, en el calcul general de la demanda ja estan comptabilitzats pels fluxos de sortida del
parc d’habitatges principals presentats en 1’epigraf anterior.
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Taula 3.17. Demanda de millora, altres demandes basiques i cadena de vacants. Elevacié de resultats a
partir de I'Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié. Provincia de Barcelona. 1996-2006*

Poblacio que ha
canviat d'habitatge

Subtotal saldos llars positius

1996-2000{2001-2006 1996-2000{2001-2006
Motius del canvi Demanda Oferta
Formacionovallar 375 | 797  Demadabasica - 277.935 | 346.050
(llars)
Poblacio que ha .
canviat d"habitatge Elevaci6 de resultats
1996-2000{2001-2006 1996-2000{2001-2006 1996-2006
Motius del canvi Demanda Oferta
Motius de millora 5,21 743  Demadade Cadena 400038 | 309.414 695452
millora vacants
Sub.total altres 213 3,50 Al‘trt.es demandes| Cadena 158.059 | 152.099 310.158
motius basiques vacants
Alires mofus 0,93 1,69 68.640 | 73223  141.862
familiars**
Mofius laborals 0,55 0,75 40.881 32.643 73.524
Altres motius™* 0,66 1,07 48.538 46.233 94.772

* Data de referéncia, 31 de desembre

** No s'inclou "anar a cuidar pares/sogres"

*** No s'inclou "enderrocament habitatge"

Font: Elaboracié propia a partir de IERMB i ldescat, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya, 2000, 2006;
Idescat, Enquesta demografica 1996; INE, Cens de poblacié 2001; Idescat, Projeccions intercensals de poblacio, 1996, 2001, 2006;

Idescat, Projeccions de llars de Catalunya 2010-2021

Resultats

A la figura 3.3 es mostren els resultats obtinguts de l’estimacié de les demandes
d’habitatge de millora, d’altres demandes basiques i de I’oferta derivada de la cadena de
vacants pel periode 1996-2006. Aixi, com es pot observar, a la Provincia de Barcelona
695.452 llars van canviar d’habitatge per millorar la seva situacié residencial. A més, a
aquestes demandes cal afegir tamb¢ la demanda corresponent a altres necessitats basiques
que es produeixen al llarg del curs de vida com ampliar o reduir els membres de la llar,
estar a prop dels familiars, trasllat del lloc de treball, no renovacié del contracte anterior o
accedir a un habitatge més barat. Aquestes motivacions, que de manera separada no tenen

una incideéncia molt remarcable, quan s’agrupen donen com a resultat que 310.158 llars

han demandat habitatge per aquests motius.
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Figura 3.3. Demandad'habitatge per millora, altres demandes basiques
i cadena de vacants.
Provinciade Barcelona. 1996-2006*

1.200.000

1.005.610
1.000.000 —

800.000 695.452 e

600.000 +—— —

400.000 +—— 310.158 —

200.000 — ] —

0 T T T 1
Demadade millora Altres demandes Cadenavacants
basiques

Font: Elaboracié propiaa partir de IERMBi Idescat, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacid de
Catalunya, 2000, 2006; Idescat, Enquesta demografica 1996; INE, Cens de poblacié2001;

Idescat, Projeccions intercensals de poblacié, 1996, 2001, 2006; Idescat, Projeccions de llars de Cataunya2010-2021
* Data de referencia, 31 de desembre

Pel que fa a les implicacions sobre I’oferta s’ha pogut estimar que a la provincia de
Barcelona, com a conseqiiéncia de I’augment dels canvis d’habitatge relacionats amb els
motius de millora i amb altres demandes basiques, s’haurien alliberat en el periode 1996-
2006 més d’un mili6 d’habitatges (1.005.610) que potencialment haurien entrat al mercat

residencial, incorporant-se aixi a la cadena de vacants.

En resum, mitjancgant les estimacions realitzades a partir de I’ Enquesta s’ha complementat,
amb la incorporaci6 d’altres demandes 1 de 1’oferta derivada de la cadena de vacants, els
saldos dinamics de llars i els fluxos d’entrada i de sortida del parc d’habitatges principal
que s’han tractat en els apartats anteriors. Tot plegat permet tenir una visié cada cop més
completa de la demanda d’us i de I’oferta d’habitatge principal. La compilacié i descripcid

conjunta de tots aquests elements és 1’objecte del seglient apartat.
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3.3.3. L’assignacio dels fluxos a la demanda d’us i a I’oferta d’habitatge principal

En els epigrafs anteriors s’han calculat els saldos dinamics de llars, els fluxos d’entrada i
de sortida del parc d’habitatges principals i els fluxos de demanda de millora, d’altres
demandes basiques i I’oferta derivada. A la figura 3.4 es sistematitza alld que s’ha vist fins
ara 1 es presenten de manera conjunta tots els components de la demanda i de 1’oferta

seguint el model presentat a I’inici del capitol.

Comencant pels saldos de llars (agrupats en el caixeti superior) s’observa com se’n
deriven components de la demanda i de I’oferta. Aixi, els saldos de llars positius entre els
grups d’edat joves i adults, que en total sumen 626.449 llars, es tradueixen en formaci6 de
noves llars 1 per consegiient en demanda d’habitatge. Per la seva banda, els saldos negatius
entre les llars encapcalades per poblacié de 65 anys i més, on se n’han destruit 190.625,

donen lloc a oferta d’habitatge.

En el cas dels fluxos d’habitatges principals (que es troben en el caixeti intermedi), la
situacio és una mica més complexa. Pel que fa als fluxos d’entrada, els 391.401 habitatges
construits que tenen Us de residencia principal i els 24.040 que s’han creat per rehabilitacid
es comptabilitzen com a oferta, aqui no hi ha més complicaci6. En canvi, en relacio als
fluxos de sortida es donen dues situacions. Aixi, en primer lloc, quan s’enderroca un
habitatge principal se suposa que aquesta llar s’ha traslladat a un altre habitatge. En
conseqiiencia, les 18.199 unitats enderrocades es comptabilitzen com a demanda
d’habitatge principal'®. En segon lloc, pel que fa al saldo derivat del canvi d*Gs dels
habitatges s’ha de tenir en compte que el valor resultant és negatiu, €s a dir, que en el
periode 1996-2006 hi ha més habitatges principals que han passat a ser no principals que a

la inversa. Aixi doncs, aquests 3.286 habitatges es resten de 1’oferta d’habitatge principal.

Per ultim, pel que fa a les estimacions realitzades a partir de 1’ Enquesta (que es troben en
el caixeti inferior), les 695.452 llars que han satisfet les seves necessitats de millora de
I’habitatge 1 les 310.158 que han satisfet altres necessitats basiques que no han suposat la

formacié d’una nova llar, s’incorporen a la demanda d’habitatge principal. Per la seva

13 Cal recordar que amb anterioritat ja s’ha realitzat una estimacio dels habitatges principals enderrocats i s’han exclos els
no principals, que no implicarien demanda.
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Figura 3.4.Demandad’is i oferta d’habitatge principal ala provincia de Barcelona. 1996-2006*

Formacio de noves llars
626.449
Saldo positiu llars Desaparicio llars
(menys de 34 anys) 190.625
>34.344 Saldo negatiu llars
Saldo positiu llars (65 anysimes)
(35-49 anys)
75.502
Saldo positiu llars
(50-64 anys)
16.604
A 4
DEMANDA OFERTA
, D'HABITATGE .
D'US Saldo canvi d’'aus
— PRINCIPAL —|— 3t dels habitatges
-3.286
A A oS '
Construccio
d’habitatges
Demanda per
enderrocaments 391.401
18.199
Creacio habitatges
rehabilitacio
24.040
Demanda per
millora
Canvis 695.452 Cadena de vacants
is d’habitat
d’habitatge|~ I — (per canvis d’habitatge)
1_005_610 Altres 1-005-610
demandes
basiques
310.158

Font: elboracié propia a partir de |descat, estadistica de poblacio 1996, |descat, estimacions intercensals de poblacid 1996; |descat,
estimacions postcensals de poblacio 2001 i 2006, 1descat, projeccions de llars de Catalunya 2010-2021; INE, Cens ce poblacio i habitatges,
2001; Minsterio de Fomento, Estimacion del parque ce viviendas.. Flujos de entrada y de salida; Consejo Superior de Cokegics de Arquitectos
de Espafia, Visados de inicio de obra; Idescati IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié

* Data de referencia, 31 de desembre
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banda, en la mateixa quantitat que la suma d’aquestes dues demandes, els 1.005.610

habitatges vacants que deixen aquestes llars s’incorporen a I’oferta.

En conjunt doncs, en el periode 1996-2006 a la provincia de Barcelona, 1.650.258 llars han
satisfet les seves necessitats residencials, la qual cosa es veu reflectida en la demanda
corresponent. En aquest mateix periode 1’oferta d’habitatge principal s’ha situat en
1.608.390 unitats. Com es pot constatar hi ha una diferéncia d’aproximadament 42.000
llars a favor de la demanda. Els factors que expliquen aquesta desviacid es tracten tot

seguit.

Explicacio de la desviacio entre la demanda i [’oferta.

Efectivament, en els resultats que s’acaben de presentar, entre el 1.650.258 llars que han
satisfet les seves necessitats d’habitatge i el 1.608.390 unitats que formen part de 1’oferta
d’habitatge principal, hi ha una diferéncia de 41.868 a favor de la demanda. La principal
causa d’aquesta desviacid, a més de les diferéncies que es puguin derivar de la utilitzacid
de fonts diferents, es pot trobar en la infravaloracié de I’oferta, en concret en el resultat del

saldo d’habitatges per canvi d’us.

Com s’ha mostrat, el saldo per canvi d’us durant el periode 1996-2006 ha estat
lleugerament negatiu (-3.286), €s a dir que s’han donat més situacions en que un habitatge
principal ha passat a ser no principal (vacant o secundari) que no pas a I’inversa. Ara b¢,
aquest saldo ha presentat diferéncies molt destacables entre els darrers cinc anys i els
primers. Aixi, mentre que en el periode 2001-2006 el saldo ha estat ampliament positiu
(36.319), en el periode 1996-2001 ha estat remarcablement negatiu (-39.604). Precisament

en aquest darrer saldo negatiu es podria trobar la desviaci6 a la que s’ha fet referéncia.

Tal 1 com recull la formula que segueix, el saldo per canvi d’us del periode 1996-2001
(CUS2001,1996) €s el resultat de la diferéncia entre el parc d’habitatges principal de 1’any
2001 (HPyg01), el parc d’habitatges principal de 1’any 1996 (HPjq), els habitatges
construits en aquell periode (HPCayg01,1996) 1 els habitatges creats per rehabilitacid

(HPCR2001,1996); als que s’ha de sumar els habitatges principals enderrocats (HPEp01.1996):
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CU52001,1996 = HPZOOI - HP1996 - HPC2001,1996 - HPCR2001,1996 + HPE2001,1996

Entre les fonts utilitzades, les dades d’habitatges principals aportades pel cens del 2001
(HP,001) poden ser objecte de matisacions importants. Aixi, com diversos estudis han posat
de manifest'®, el parc no principal podria haver estat sobrevalorat i, per tant, el principal
hauria estat infravalorat. Prenent aquests suposits com a valids, els habitatges no principals
serien, doncs, menys dels que recull el cens del 2001 (i els principals, més). En
conseqiiencia, el saldo per canvi d’us entre els anys 1996 i 2001 no hauria estat tant
negatiu o, fins i tot, hauria donat valors positius. Per tenir algun valor de referéncia, només
de que aquest saldo hagués estat neutral en el primer periode, €s a dir entre els anys 1996 1
2001, hauria suposat un augment agregat de I’oferta d’habitatge principal durant els deu
anys del periode 1996-2006 de 19.802, la qual cosa hauria donat com a resultat un equilibri
major entre la demanda d’s d’habitatge (1.650.258) i I’oferta d’habitatge principal
(1.647.994).

Aquest és un escenari hipotetic. De fet, determinar amb exactitud quants habitatges no
principals s’han contat de més 1 quants de principals de menys en el cens del 2001 a la
provincia de Barcelona és una tasca que presenta moltes dificultats. Com es veura més
endavant, a la ciutat de Barcelona s’han realitzat diversos estudis que venen a reduir de
manera molt remarcable el nombre d’habitatges no principals, en concret els vacants. No hi
ha, pero, estudis semblants pel conjunt de la provincia. En aquest sentit, ajustar els
habitatges no principals 1 principals com en la hipotesi que s’acaba de plantejar, tot buscant
I’equilibri amb la demanda d’is d’habitatge, pot ser un referent del que fins ara no es
disposava. Sigui com sigui, i tornant a I’explicaci6 de la diferéncia entre la demanda d’us
d’habitatge 1 I’oferta d’habitatge principal, sembla ser que la principal ra6 que 1’explicaria
vindria pel costat de 1’oferta, en concret per la infravaloracid del parc d’habitatges

principals en el cens del 2001.

Fets aquests aclariments sobre les lleugeres diferéncies entre la demanda d’us i I’oferta
d’habitatge principal, cal recordar que 1’objectiu del model no era el de quantificar-les de

manera exacta per fer evidents aixi els desajustos produits en el mercat, siné desglossar els

14 Vegeu Costas (2007)
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diferents elements que les composen. En efecte, donar unes dades de referéncia
quantitatives, de les quals fins ara no es disposava, permet apreciar allo que tantes vegades

s’ha dit, és a dir, la complexitat de la demanda i1 de I’oferta d’habitatge.

A partir del marc conceptual establert en el capitol 2, aixi com de la metodologia i de les
dades basiques que hem definit en aquest capitol estem ara en disposicido d’entrar
propiament en l’objecte del nostre estudi: analitzar el sistema residencial de la regio
metropolitana de Barcelona durant el darrer cicle immobiliari alcista produit entre els anys
1997 1 2006, tot prenent com a eix vertebrador les necessitats residencials de la poblacio.
Abans, pero, convé que ens referim a allo que constitueixen els antecedents de la qiiestio.

A aix0 dedicarem el proper capitol.
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4. La satisfaccio de les necessitats residencials a la regio de
Barcelona des d’una perspectiva historica: el problema de

I’habitatge

Tractar la qiiestié de 1’habitatge des d’una perspectiva historica porta inevitablement a la
consideracid dels origens de la ciutat com a forma d’organitzacié social. En efecte,
I’habitatge és un bé que es troba en 1’origen dels assentaments humans i que satisfa les
necessitats d’allotjament de la poblacié en cada societat. En aquest sentit, la forma com es
satisfan aquestes necessitats, o si es vol la manera en que les ciutats desenvolupen la seva
funcio residencial, condiciona enormement les societats tant des d’un punt de vista
reproductiu, possibilitant la formaci6é de noves llars i el seu desenvolupament social, com

productiu, permetent el funcionament de I’estructura economica.

En el present capitol ens proposem explorar breument els antecedents de la qiiestié de
I’habitatge a la regid metropolitana de Barcelona. En concret, s’iniciara amb la
configuracié de la ciutat industrial, aquella ciutat que, sobretot des del segle XIX
experimenta un creixement espectacular en la seva capacitat de produccid i acumulaci6 de
capital, i en la concentracid de poder i de poblaci6. Tot plegat va transformar, com és
sabut, les relacions de produccio6 aixi com les condicions de vida dels individus i les llars,
en les quals la qiiestio de 1’habitatge sera, en endavant, un tema cabdal. Un tema que, si es
mira des del punt de vista de la satisfaccid de les necessitats de la poblacio, esdevindra un

problema persistent i central per explicar i entendre els problemes urbans.

El capitol s’estructura en tres epigrafs. Com s’ha avancat, el punt de partida del primer
epigraf sera la situacié de I’habitatge a Barcelona durant la segona meitat del segle XiX.
Aquest epigraf s’estendra per analitzar el problema de 1’habitatge en el primer ter¢ del
segle XX, on es produi la primera gran onada migratoria contemporania, i encara s’allargara
fins a la postguerra civil espanyola. Tot aquest ampli periode, d’aproximadament un segle,
va tenir com a tret caracteristic comu 1’escassetat d’habitatge en un context de profundes
transformacions socials 1 urbanistiques. En el segon epigraf es tractara el problema de
I’habitatge a la regid metropolitana de Barcelona des de mitjans de la década dels anys

cinquanta fins a mitjans de la dels setanta del segle XX, un periode que s’inicia amb la fi de
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I’autarquia del régim franquista i que va continuar amb un periode d’intens creixement
economic conegut com desarrollismo. Com es veura, en aquests anys es produi un canvi
historic en el problema de I’habitatge ja que, malgrat tractar-se d’un dels periodes de major
creixement de poblacié de la historia, durant el qual va tenir lloc la segona gran onada
migratoria del segle XX, la manca d’habitatge deixa d’existir en termes absoluts, perd en
canvi, de manera paradoxal, aixo no va portar aparellat la fi dels problemes d’allotjament,
que fins i tot es van veure incrementats. Finalment, en el tercer epigraf, I’analisi es centrara
en el periode transcorregut des de la recuperacid de la democracia en la segona meitat dels
anys setanta fins a comengaments de la década dels anys noranta del segle XX, just abans
de la configuraci6é del darrer boom immobiliari. En aquests aproximadament vint anys,
alguns dels problemes del periode anterior s’havien anat resolent pero es feu més evident el
problema de 1’accessibilitat a ’habitatge. Aixi mateix, s’assisti a una creixent integracio i
extensio del territori metropolita que dona lloc a un mercat residencial més ampli perdo més

selectiu amb riscos evidents d’increment de la segregacid urbana.

4.1. L’escassetat d’habitatge: el problema historic

No cal remuntar-se a Engels per afirmar que el problema de 1’habitatge, de 1’escassetat
d’aquest, de les condicions precaries en que han viscut les classes populars, amb altes
ocupacions en habitatges 1 cases insalubres, ¢és una situacié que antecedeix la revolucid
industrial. El problema de ’escassetat d’habitatge, pero, va adquirir una dimensié més
rellevant a partir del segle XIX quan s’inicia una segona etapa en la revolucid industrial

caracteritzada per la concentraci6 de la poblacio en les ciutats més industrioses.

Aquesta intesna concentracid de poblacid a les ciutats dona lloc a una nova interrelacié
entre 1’habitatge 1 la societat. Aixi, com explica Massana, 1’habitatge, que durant segles
havia estat subjecte a drets d’us o de domini, sovint gratuits, lligats a relacions de
produccio, dependéncia o parentiu, passa a ser un bé escas i a tenir també un valor de
canvi, incorporant-se d’aquesta manera al procés d’acumulaci6 de capital (Massana, 1985).
En conseqiiéncia, en el context de laissez faire caracteristic del segle XIX, juntament amb
una degradacié general de les condicions de vida de la classe treballadora, es produi un

assenyalat retrocés en aquelles relatives a I’allotjament.
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L’exacerbacio del problema de [’habitatge

A Barcelona, aquests processos es van produir de manera especialment intensa a partir del
segon ter¢ del segle XIX. Aixi mateix, les ja de per si paupeérrimes condicions de vida de les
classes populars, es van veure agreujades per la progressiva densificacid de la ciutat que,
constreta a dintre de les seves muralles, va veure augmentar 1’alcada dels edificis 1
I’amuntegament dels seus residents amb menys recursos. Aquestes condicions van ser
retratades en un seguit de publicacions que, recolzant-se en els primers compendis de
dades demografiques, socials i urbanistiques, es poden considerar deganes en la diagnosi i
denuncia de les condicions de vida de la poblaci6 obrera de Barcelona: “I’Estadistica de
Barcelona en 1849” de Laurea Figuerola, publicada el mateix any (Figuerola, 1968)"; i les
escrites per Ildefons Cerda entre els anys 1855 i 1867% especialment la “Monografia
estadistica de la clase obrera en Barcelona en 1856, publicada com un apéndix de la

“Teoria General de la urbanizacion” en 1867 (Cerda, 1968).

L’enderroc de les muralles el 1856 1 la retirada de la prohibici6 al creixement extramurs
obriren la possibilitat de desdensificar el nucli historic i d’estendre la ciutat pel pla
circumdant. Tanmateix, les males condicions de vida de la poblacid, reflectides en bona
part en I’elevada mortalitat, no només eren una qiiesti6 de densitat sin6 que, com havia fet
notar ja Laurea Figuerola en dividir les seves dades de mortalitat segons estrats socials 1
com possiblement coneixia Ildefons Cerda, estaven més correlacionades amb aquest darrer
aspecte (Cabré¢ & Mufioz, 1994). Aixi, com succeia a la resta de ciutats europees, en la
ciutat del laissez faire de la segona meitat del segle XIX, les noves oportunitats no es

traduiren en una millora de les condicions de vida de les classes populars (Castrillo, 2001).

! L’”Estadistica de Barcelona en 1849” de Laurea Figuerola inclou entre els seus apartats un capitol dedicat a
“Habitaciones. Construccion de edificios” on es recullen els 146.322 residents que hi ha a cadascuna de les 5.998 cases i
que dona una mitjana de 24,39 a la ciutat intra-murs. En aquesta mateixa publicaci6 es presenten dades sobre mortalitat a
la ciutat, pero segurament el més interessant des del punt de vista de la tematica que aqui es tracta es veure com aquesta
varia segons les classes socials. Aixi, si es pren com a referéncia I’any 1847, I’edat mitjana d’un home de Barcelona de la
primera classe (la més alta) era de 36,45 anys, la d’un de segona classe de 23,31 anys i la d’un de tercera de 19,59 anys.
També compara la vida mitjana d’un resident a Barcelona (23,8 anys el 1847) amb els d’altres ciutats: Montpellier 26,2
anys, Londres 17,9 anys, Berlin 17 i Viena 15,8.

% Ens estem referint a la “Memoria del anteproyecto del Ensanche de Barcelona”, del 1855 (Cerda, 1991a); al projecte de
I’Eixample, que es recull en “La Teoria de la construccion de las Ciudades aplicada al Proyecto de Reforma y Ensanche
de Barcelona”, de 1859 (Cerda, 1991b); i a la ja esmentada “Monografia estadistica de la clase obrera en Barcelona en
1856”, publicada com un apendix del segon volum de la “Teoria General de la urbanizacion” en 1867 (Cerda, 1968).

3 Com han estudiat Cabré & Mufioz (1994), la correlaci6 entre mortalitat i densitat en Barcelona durant aquest periode és
dificil de demostrar estadisticament. En canvi, si que s’aprecien majors correlacions entre mortalitat i classes socials, tant
si es prenen en consideracio les plantes dels edificis com si es considera la composicio social dels barris de la ciutat.
Precisament, en I’article al que fem referéncia els autors analitzen aquesta disjuntiva en 1’obra de Cerda.
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Diversos elements, que en bona part es reproduiran tamb¢é durant el primer ter¢ del segle
XX, ajuden a explicar aquesta situaci6. En primer lloc, s’ha de tenir present la continua
arribada de poblacié a la ciutat que, malgrat les elevades taxes de mortalitat, dona com a
resultat uns creixements molt notables de la poblacio i, en conseqiiéncia, de les necessitats
residencials®. En efecte, com recull Carreras, entre el 1860 i el 1887, segons les dades dels
censos oficials, la poblacio de Barcelona (la ciutat intramurs i I’Eixample) passa de
189.948 a 272.481 habitants. Aquesta dinamica demografica tot i que era intensa, d’antic
régim, no era explosiva (Carreras, 1993, p. 69). Tanmateix, si es considera el creixement
en aquest mateix periode incloent el pobles del pla de Barcelona (que s’annexionarien
entre el 1897 i el 1911), el creixement fou espectacular i la poblaci6 total, que I’any 1860
era de 249.209 residents, arriba als 405.913 en el 1887 1 als 544.137 habitants en el 1900.
Com recull Massana, Barcelona (tot el pla) va ser en aquest periode una de les ciutats que
més va créixer en Europa 1 passa d’ocupar el dinove lloc del ranking de ciutats europees

més poblades, a ocupar el lloc nimero quinze (Massana, 1985, p. 120).

En segon lloc, si es mira des del costat de 1’oferta, tot i I’augment de la construcci6, les
capacitats eren molt reduides ja que el sector era fins aleshores inexistent o molt
rudimentari, el que dificultava I’acompliment normal del cicle de reproduccié de capital
(Massana, 1985, p. 137)’. A més, com destaca Carreras, el procés d’edificacio de
I’Eixample no fou tan rapid com havia previst Cerda, i en una primera etapa fins a les
darreries del segle, tot i ’augment de 1’edificacid que s’acaba d’esmentar, moltes de les
construccions (cases, torres, xalets 1 palauets) no anaven adrecades a les classes populars.
Aixi mateix, la reforma interior del nucli historic, no es va iniciar fins el 1907, mantenint-
se les condicions de densitat, insalubritat i injusticia social, que havia denunciat Cerda

(Carreras, 1993, p. 69).

En tercer lloc, des del punt de vista dels agents, s’ha de tenir present el paper dominant
dels propietaris urbans en la consolidacié de la nova ciutat i la seva influéncia en les

institucions publiques. Un paper que es traduiria en el retard de qualsevol procés que anés

* Vegeu a I’annex 2 les principals dades referents a 1’evoluci6 de la poblaci6. Aixi mateix, I’evolucié de les taxes de
natalitat i de mortalitat es poden trobar al recull d’estudis sobre la poblacié de Barcelona compendiat per Lopez-Gay
(2011).

> Per tenir un coneixement detallat de I’evolucié de 1’activitat constructora a Barcelona en la segona meitat del segle XIX
es pot consultar el capitol 1 de I’obra de Xavier Tafunell (1994). L’autor argumenta que, tot i les fluctuacions constants
que es produeixen, primer pel retard i les incerteses en el desenvolupament de 1I’Eixample del Pla Cerda i després pels
efectes sobre la industria de la construcci6 de la conjuntura economica i politica general, cal destacar una tendéncia a
I’augment de I’edificacio. També es pot veure Massana (1985), que en el capitol 4 analitza el desenvolupament de la
industria de la construccio i les seves limitacions.
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en detriment de la renda urbana, i en conseqiiéncia en la quantitat d’habitatges que es
construien (insuficient) i en el preu d’aquests (molt elevat). En efecte, com succeia a la
major part d’Europa, amb la incorporacid de I’habitatge a la dinamica d’acumulacié de
capital en un context de lliure mercat, el propietari rendista fou el protagonista del sistema
immobiliari, el que es va traduir en escassetat i penuria en I’allotjament de la poblacié amb
rendes més baixes (Castrillo, 2001, pp. 13—14). El procés de revaloritzacié de la propietat
urbana seria defensat pel grup basat en la renda del sol urba, un grup heterogeni, perd on
els grans propietaris van tenir una gran influéncia, no tan sols entre la resta de propietaris
sind també en les politiques de la ciutat i de I’Estat actuant com a grup de pressid

(Massana, 1985)°.

A Barcelona, els propietaris s’oposaren d’antuvi al projecte d’Eixample, puix veien en
I’augment de la oferta de sol un greu perill que podria portar a la baixa les rendes dels
lloguers al nucli historic. Perd un cop constatat que era un procés irreversible el seu domini
es trasllada al control del seu desenvolupament, formant part de la comissi6 d’Eixample
sorgida de la primera llei general d’Eixample del 1864’ i, fins i tot, arribant a fixar normes
d’edificacié concretes (Carreras, 1993, pp. 71-72). A nivell estatal exerciran la seva
influéncia en qualsevol intent de reforma tributaria que afectes el “dret de propietat”

(Massana, 1985, pp. 185-190).

El procés de revaloritzaci6 de la renda urbana tingué greus conseqiliéncies sobre la
reproduccié de la forga de treball la qual cosa genera confrontacié entre grups socials amb
interessos molt diferents (Castrillo, 2001, pp. 14-15). Seguint amb [’argumentaci6é de
Castrillo, cal esmentar en primer lloc les classes més modestes de jornalers, petits
comerciants, artesans, obrers, tots inquilins que pagaven un lloguer desorbitat en relacio al
valor d’is i que veien aixi com a les dures condicions de treball s’afegia un entorn
residencial que els feia més miserables. En segon lloc, els industrials, que veien en
I’augment dels lloguers un element que pressionava a 1’alga els salaris, 1 en les insalubres
condicions dels habitatges un efecte nociu per a la correcta reproduccié de la ma d’obra.

En tercer lloc el capital immobiliari, rendista o propietari del sol, que es regia per una

8 Per aprofundir en el paper dels propietaris urbans com a grup de pressié des de mitjans del segle XIX fins al primer terg
del segle XX, vegeu Massana (1985), els capitols 5 i 6 dedicats a aquesta qiiestio. Aixi mateix, també podeu consultar el
llibre de Xavier Tafunell (1994), en especial el capitol 4, dedicat al funcionament de la industria de la construcci6 i al
paper dels agents en aquest periode.

" El 1878 amb la segona llei general d’Eixample, aquestes Comissions restaren constituides només per regidors
municipals. Amb la llei especial per als eixamples de Madrid i Barcelona del 1892 es tornaren a fer participar els
representants dels propietaris (Carreras, 1993).
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logica especulativa propia i absolutament aliena a les necessitats de I’economia productiva.
En aquest context, com afirma Francesc Roca, la debilitat de 1’acumulaci6 capitalista
(industrial) a ’economia espanyola del segle XIX va fer que la forca dels grups socials
basats en la renda del sol (que politicament actuaven per mitja del caciquisme) fos ben

superior als intents racionalitzadors del capital (Roca, 1979, p. 20).

Aixi doncs, la combinaci6é d’una assenyalada demanda amb ingressos baixos, d’un sector
de la construccio poc desenvolupat, d’una intensa especulacié amb el sol i d’uns lloguers
cada cop més alts, tot plegat en un context de manca de construccid d’habitatges
economics 1 de déficit en les infraestructures basiques de sanejament urba, no van fer més
que agreujar els déficits en les condicions de vida de les classes populars i de 1’allotjament
en particular. Aquesta situacid, fou denunciada per diversos treballs higienistes, sobretot a
partir de I’altim ter¢ del segle XIX, que relacionaven les condicions d‘insalubritat dels
habitatges, i els déficits en els serveis publics de subministrament i sanejament d’aigiies,
amb els alts nivells de mortalitat, i apuntaven les greus conseqiiéncies sobre la reproducciéd
de la forca de treball i sobre I’acumulacié de capital®. D’aquesta manera comencaven a ser
més freqiients les veus que demanaven una intervencid de les institucions publiques, no
només en ’aspecte legislatiu, regulant les condicions minimes dels habitatges, sind també
de manera més directa, en els aspectes relatius als serveis basics de la ciutat, com el
clavegueram, i en la soluci6 del problema de I’habitatge obrer, mitjangant la seva promocio

o finangament’.

No obstant aix0, pel que fa a aquest darrer aspecte cal assenyalar que a la segona meitat del
segle XIX les actuacions publiques en materia d’habitatge, foren testimonials. Com
resumeix Cotorruelo, la preocupacid per la qiiestio de I’allotjament es veu reduida a

algunes Comissions, 1 algunes lleis que estimulaven amb I’exempcié d’impostos la

8 Com recull Massana, (1985, pp. 363-368) una de les publicacions pioneres és la Gaceta Sanitaria de Barcelona
iniciada el 1888, precedent dels estudis sobre condicions de vida iniciats per I’ Ajuntament en els seus Anuaris estadistics
de 1902-1922. També cal destacar els estudis del Doctor J.A Nin i Pullés on relaciona les taxes de mortalitat amb les
condicions higiéniques dels barris i les diferéncia segons la classe social; i els de Pere Garcia Faria, on relaciona les taxes
de mortalitat amb les condicions higiéniques dels habitatges i apunta els guanys economics i socials que es produirien si
es reduis la mortalitat i augmentés la natalitat. Un recull més recent d’aquestes aportacions, des d’una Optica demografica,
la podeu trobar a Lopez-Gay (2011). Per aprofundir en les qiiestions sanitaries en la ciutat de Barcelona en el periode
comprés entre les dues exposicions, 1888-1929, vegeu també la tesi doctoral de Martin-Pascual (2007). Finalment, per
tenir una visié de I’evolucié de I’higienisme en Espaiia a partir dels principals personatges al segle XIX podeu consultar
I’article de Rafael Alcaide (1995) “La introduccion y el desarrollo del higienismo en Espaiia en el siglo XIX. Precursores,
continuadores y marco legal de un proyecto cientifico y social”.

? Vegeu, per exemple, la Memoria inaugural 1890-1891 de la seccié de Ciéncies Exactes i Naturals de 1’Ateneu
Barceloni, dictada per Robledo-Negrini (1892), que porta el titol de “Habitaciones para obreros”. Aixi mateix, com ha
recollit Massana (1985, p. 71), també cal esmentar la posicid de 1’Associacié d’arquitectes en la critica a 1’escassa
participacio publica en I’urbanitzaci6 i serveis publics, entre d’ells I’habitatge.
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construccid d’habitatges amb fins benéfics i per a la classe obrera (Cotorruelo, 1960, pp.
49-50) '°. Actuacions amb més implicacio publica en el procés de produccié d’habitatges

economics trigaran décades en arribar.

En la segona meitat del segle Xix, doncs, les Uniques accions en promoci6é d’habitatge
economic a Espanya vindran de la iniciativa privada, mitjancant societats benéfiques,
promocions patronals, i algunes experiencies precursores de societats cooperatives
(Castrillo, 2001, pp. 258-363). Tot i que no és una qiiesti6 que s’hagi estudiat amb
profunditat, seguint les orientacions de Merce Tatjer, s’ha d’apuntar que la promoci6 de
cases economiques per part de les Societats benefiques, especialment de 1’església,
tingueren poca preséncia a Catalunya (Tatjer, 2005, p. 9). Per la seva banda, en aquest
periode les societats cooperatives també eren molt incipients, sobretot per la dificultat de
finangament''. Entre les promocions patronals, en canvi, si que es conta amb més preséncia
a Catalunya amb les colonies industrials a les valls del Ter i del Llobregat'? i petites
promocions urbanes d’empresaris propietaris d’industries properes als habitatges'’. En
resum, el problema de I’allotjament encara es trobava a les darreries del segle XIX i

principis del XX molt més proper a la beneficéncia que a la politica social.

Els intents fracassats de la incipient politica d’habitatge en el primer ter¢ del segle xx

En el primer ter¢ del segle XX es produiren una s€rie de transformacions economiques,
politiques, socials i demografiques molt notables que es van traslladar, sobretot, als
plantejaments teorics sobre 1’habitatge 1 al marc legal, perd que en menor mesura es van
veure reflectits en canvis suficientment importants com per solucionar el que ja es

considerava obertament com el “problema de 1’habitatge”.

10 pel que fa a les Comissions Agustin Cotorruelo cita les segiients: “en 1883, la Comissio Moret; en 1890, una Comissiod
per a proposar els mitjans per a millorar la condicié social de la classe obrera, a la que es va encomanar molt
especialment I’estudi de la habitacio; en 1892 la que va organitzar Canalejas, que va informar sobre 1’estat de I’habitatge
obrer, i, per ultim, el treball dirigit per Posada que va servir de base per al projecte de Llei sobre habitacions barates de 3
de juny de 1908, que va ser realitzat a I’Instituto de Reformas Sociales” (Cotorruelo, 1960, p. 50). Pel que fa al marc
legal Cotorruelo dona el segiient llistat: “Reial Ordre de 9 de setembre de 1853 disposant que pels Ajuntaments de
Madrid i Barcelona es triessin els mitjans més aptes per a edificar en els barris extrems habitacions per a pobres”...”la
Llei de 15 de juny de 1888 va eximir de tota classe de contribucions i impostos als edificis i terrenys que construis o
adquiris per a I’acompliment de les seves finalitats “La Constructora Benéfica”, repetint-se aquests beneficis en altres
casos singulars”...”les Lleis de 30 de juny i 25 de setembre reduiren fins a la insignificanca els impostos que recaiguessin
sobre els habitatges que s’edifiquessin per a la classe obrera” (Cotorruelo, 1960, p. 50).

"' A Catalunya, Maria Castrillo fa referéncia a 1’associacié de Patrons i obrers “Invalidez y Fomento de la Industria” de
Sabadell, que disposava cap al 1886 de 17 cases (Castrillo, 2001, p. 361).

12 Vegeu I’obra sobre les colonies téxtils de Catalunya de Serra & Casals (2000).

'3 Com Can Saladrigas en el Poblenou de Barcelona (Tatjer, 2005, p. 10).
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Efectivament, tot i les mancances de I’estructura industrial espanyola, primer I’augment de
les exportacions com a conseqiiencia de la neutralitat en la Primera Guerra Mundial (1914-
1918), 1 després la politica d’obres publiques iniciada durant la dictadura de Primo de
Rivera (1923-1930), donaren lloc a un assenyalat desenvolupament de les ciutats
industrials, i entre d’elles especialment la ciutat de Barcelona. En conseqiiéncia, 1’arribada
de poblacio de les zones més rurals i d’altres regions espanyoles, sobretot d’Arago6 i del
Pais Valencia, s’intensifica, en el que es coneix com la “primera gran onada migratoria”
contemporania'®. Tot plegat dona lloc a un creixement espectacular de la ciutat que en
només vint anys, entre el 1910 i el 1930, quasi que duplica la seva poblacio, per superar ja

el milié d’habitants'®.

Per la seva banda, en el tombant de segle, en els principals paisos europeus guanyava pes
la idea de la intervenci6 publica en la ciutat enfront del laissez faire que havia imperat en
les décades anteriors, tendéncia a la qual les qiiestions relacionades amb 1’habitatge no
eren, logicament, alienes. Aixi, en les trobades internacionals sobre cases barates es
consolidava 1’opci6 de la intervencié de 1’Estat en la soluci6 del problema de 1’habitatge
obrer, fet que es traslladava a les diferents legislacions, i també a 1’espanyola (Castrillo,

2003), com es veura més endavant.

A Catalunya en general 1 a Barcelona en particular, I’entrada al poder del partit industrial a
les eleccions municipals del 1901, que es consolida el 1914, dona peu a I’inici d’un procés
de transicid, on el model de societat i de ciutat de la burgesia industrial guanya pes en
relacio als propietaris urbans, cosa que es veié reflectida, en primer lloc, en 1’augment del
debat, dels estudis'® i dels projectes'” al voltant de les qiiestions urbanes, i en segon lloc, en
un increment efectiu de la inversié en infraestructures i alguns serveis socials inclosos en

I’anomenada “reforma urbana” que havien de transformar Barcelona en una ciutat capital

(Roca, 1979).

' Segons dades recollides per Vandellés (1935, p. 63), en el 1930 el 37,22 % dels residents a Barcelona no eren nascuts a
Catalunya. Les procedéncies més importants eren el Pais Valencia (8,78 %), Aragd (8,08 %), Murcia (5,04 %) i
Andalusia (4,25 %). Per aprofundir en les principals dinamiques demografiques i en les seves causes durant aquest
periode podeu consultar també I’article de Joaquin Arango (2007) “Les primeres migracions del segle Xx a Catalunya”.

' Entre els anys 1910 i 1920 la poblaci6 de Barcelona passa de 595.732 a 721.869 habitants, amb una taxa de creixement
anual acumulatiu de 1’1,9 %. Entre els anys 1920 i 1930 passa de 721.869 a 1.005.565 habitants, amb una taxa de
creixement anual acumulatiu del 3,4 %, la més alta des de que es disposa de dades. Vegeu 1’annex 2.

'6 Sobretot mitjangant la Societat Civica La Ciutat-Jardi, creada pel Museu Social en el 1911. Sobre les activitats de la
Societat Civica La Ciutat-Jardi podeu veure Ribas-Piera (1995) i Bohigas (2007).

'7 Com per exemple el Pla Jaussely (1905) i la seva derivacio6 en el Pla d’Enllagos (1917).

98



4.La satisfaccio de les necessitats residencials a la regio de Barcelona des d 'una
perspectiva historica. el problema de [’habitatge

En el cas de I’habitatge, perd, les actuacions es quedaren en bona mesura en I’ambit
intel-lectual 1 projectual, sense passar a la seva materialitzacio, tal i com es pot constatar en
els intents fallits de I’Institut de I’Habitacié Popular (Domingo & Sagarra, 1999). En
efecte, aquesta institucid, creada el desembre del 1915 1 dissolta dos anys 1 mig després, al
maig del 1918, fou I’escenari de dos visions oposades sobre les qiiestions urbanes en
general 1 de I’habitatge en particular caracteristiques d’aquest periode. Aixi, per una banda
hi havia aquells que defensaven un paper més destacat dels interessos publics (representats
per la Societat Civica La Ciutat-Jardi) 1, per altra, aquells que defensaven el paper central
de la iniciativa privada, com venia produint-se fins aleshores (propietaris urbans).
Finalment, donat el poc pressupost destinat per posar en marxa els concursos d’adquisicio i
gestio de sol previstos, 1’Institut de 1’Habitacid popular acabaria defallint sense arribar a

cap resultat concret (Roca, 1979).

A Espanya, el nou equilibri entre els agents urbans, i en general els canvis en I’orientacid
del paper de I’Estat, tingueren el seu reflex en un augment de la tributacié dels béns
immobles en les reformes fiscals del primer ter¢ del segle xx'® (Massana, 1985, p. 389), en
el control dels preus dels lloguers (Llei Bugallal de 1920) arran de I’espiral inflacionista
iniciada el 1914", i en I’aprovaci6 de les primeres lleis d’habitatge per a la classe obrera

(la Llei de cases barates de 12 de juny de 1911?° i la Llei de 10 de desembre de 1921).

'8 Seguint I’exposicié de Carme Massana (1985, pp. 388-397) cal destacar que aquestes reformes estan fortament
influenciades per les obres de Henry George, especialment Progress and Poverty (1879), que es difongueren rapidament
per Europa. La proposta de George constava de dos punts claus: la nacionalitzacié de la renda del sol, no del sol, per
mitja d’un impost Gnic (single tax) i quasi confiscador, i la supressio, en canvi, de les carregues fiscals a la industria,
inclosa la de la construccid. Segons George la gran causa de la desigualtat en la distribuci6 de la riquesa es derivava de la
desigualtat en la propietat de la terra i no pas en les relacions entre el capital i el treball. Aixi doncs, proposava un impost
unic sobre els solars sense edificar i els edificats. Amb aix0 es penalitzarien els solars buits i ’especulacié dels
propietaris del sol que no edifiquessin mentre que s’incentivaria la construccio, aquesta si fruit del treball, sense cap
penalitzacié addicional sobre la renda diferencial fruit de les inversions de capital. Aquesta argumentacid s’estengué a
Espanya entre els cercles liberals i industrials, que veien amb aquestes mesures una forma de fer augmentar 1’oferta
d’habitatge i de reduir els preus dels lloguers, i tamb¢é entre els republicans i socialistes. Centrant-se en les reformes
tributaries realitzades a Espanya que tingueren influéncia georgista cal esmentar la supressio de I’impost de consums el
1911 realitzada per Canalejas, I’impost de millores del 1918, I’impost munipal sobre increment del valor dels terrenys del
terme municipal (1919), I’impost sobre els solars, estiguin edificats o no de I’Estatut Municipal (1924), i les mesures
fiscals de la segona llei de cases barates (1921), que no gravaven sind que subvencionaven la construccio.

!9 Amb el Decret de 21 de juny de 1920 (Decret Bugallal), de caracter transitori, es va estipular la prorroga forgosa en els
contractes d’arrendament i es van regular les seves quanties en relacié als preus de 31 de desembre de 1914, data en la
que encara no s’havien fet notar els efectes alcistes. Aquestes mesures, inicialment transitories, eren aplicables a les
capitals de provincia i als municipis més grans de 20.000 habitants, tot i que en disposicions posteriors es van prolongar i
també es van ampliar a municipis de més de 6.000 residents. Com destaca Agustin Cotorruelo (1960, p. 48), la
prolongaci6 d’aquestes mesures, ja no es devia tan sols a una politica de contencié de preus (que es van estabilitzar en els
anys segiients) sin6 a una politica de control dels lloguers enfront de I’augment de la conflictivitat social.

% Com explica Maria Castrillo (2003, pp. 16-17), la primera llei de cases barates a Espanya era el resultat de 1’estudi
“Preparacion de las bases para un proyecto de ley de casas para obreros - Casas Baratas” finalitzat el 1907 per el
Instituto de Reformas Sociales (IRS), on s’analitzava ’estat de les cases d’obrers i les lleis semblants a altres paisos
europeus per tal de regular la intervencid ptblica en matéria d’habitatge. A 1’estudi es recollien les principals aportacions
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El nou marc legal introduit amb les dues lleis de cases barates, no tingué, pero,
recolzament financer (ni de les caixes d’estalvi ni tampoc de I’Estat) ni pressupostari,
deixant en bona mesura en paper mullat els objectius plantejats (Castrillo, 2001;
Cotorruelo, 1960, p. 52). No sera fins a mitjans de la década de 1920, durant la dictadura
de Primo de Rivera (1923-1930), que la politica d’habitatges per a les classes obreres es
concretara en algunes actuacions remarcables, aixo si, insuficients des de tots els punts de

vista, com es detalla tot seguit.

Efectivament, durant la dictadura de Primo de Rivera el creixement econdmic mitjangant la
inversié en obra publica va ser un dels principals eixos de 1’actuacié del govern, que en el
cas de I’habitatge es desplega mitjancant els decrets llei 1 el marc normatiu promulgat des
del 1924, que aquest cop anaren acompanyats de pressupost. La intervenci6 publica en la
construccid d’habitatges naixia, pero, sota el paraigiies d’un objectiu de major abast, el de
la reactivacio economica i de la reduccié de I’atur, de tal manera que 1’objectiu més social
queda en molts casos relegat a un segon lloc. En aquest sentit, cal tenir present que
rapidament es van incloure grups socials amb rendes més elevades entre els beneficiaris
dels ajuts pﬁbliCSZI. Aixi, malgrat les limitacions de renda de les families per ser
beneficiaries dels habitatges més economics, aquells adregats a la classe obrera, una part
important d’aquests ajuts van anar a parar a la construcci6 d’habitatges de luxe per a la

burgesia (Cortés, 1995a, p. 270; Cotorruelo, 1960, p. 55).

A Barcelona, la construcci6 d’habitatge obrer en aquest periode es va plasmar
principalment en 1’edificaci6 de 2.192 habitatges dividits en quatre grups de cases
barates’. Aquestes operacions s’emmarcaven en un context especial, el d’allotjar els
barraquistes de Montjuic davant la immineéncia de I’Exposicié Internacional de 1929. Aixi,
mitjancant la creacio el 1927 del Patronato de la Habitacion de Barcelona es va procedir a
la compra de terrenys, pero lluny d’acomplir els requisits de localitzacié, de comunicacio i

arquitectonics recollits al marc legal s’opta per I’opcidé de que les promocions fossin

i tendeéncies dels Congressos internacionals de cases barates celebrats des del 1889, on les associacions de diferents
paisos debatien, entre d’altres, la necessitat de 1’actuacio ptiblica en aquesta matéria enfront d’un /aissez faire que s’havia
mostrat insuficient per donar solucié a la problematica de I’allotjament.

2! Els ajuts es feren extensibles, en els municipis de més de 30.000 habitants, a la construccié d’habitatges economics per
a les classes mitjanes en general (Reial Decret Llei de 29 de juliol de 1925) i per als funcionaris en particular (Reial
Decret Llei de 15 d’agost de 1927).

22 E] d’Bduardo Aunds, situat a 1’actual Passeig de la Zona Franca; Bon Pastor i Bar6 de Viver, als limits nord-orientals
del terme municipal, a tocar del riu Besos (aquest darrer aleshores en el terme de Santa Coloma); i Can Peguera, entre el
Passeig d’Urrutia i el Tur6 de la Peira.
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suficientment barates. En definitiva, es dona prioritat a I’opcid quantitativa enfront a la
qualitativa i, des dels seus origens, se li va imprimir un caracter marginal a aquests barris.
A més, no es va solucionar el problema del barraquisme a Montjuic i per inaugurar
I’exposicid es va haver de construir un mur que amagués el barri de vistes des del recinte.
Com clouen Domingo & Sagarra (1999, p. 48), referint-se als quatre grups de cases
barates, “no quedaren només com el que havien estat des que van néixer, testimonis del
fracas d’un plantejament ambicids en la qiliestido de I’habitatge popular en el primer terg de

segle, sind també del molt més limitat plantejament de netejar la muntanya de barraques”.

Per la seva banda, a la debilitat de les politiques publiques cal afegir que el conjunt de la
producci6 d’habitatge continuava sent molt insuficient, amb un sector de la construccio
antiquat, molt depenent dels propietaris urbans i incapa¢ d’incorporar la indistria de
I’edificaci6 a un procés més racional d’acumulacido de capital (Massana, 1985; Roca,
1979). En conseqliencia, en un context de creixement espectacular de la poblacid, el déficit
d’habitatges no només es mantingué¢ insensible, sind que s’agreuja de manera molt

important durant aquest periode™*.

Aquest desajust entre necessitats i oferta es tradui, al seu torn, en un augment dels preus en
el mercat, que les feia més inaccessibles per a una classe obrera que no deixava
d’augmentar. Tot plegat donava lloc a la proliferacié de diferents formes d’infrahabitatge:
les “cases de dormir”, per aquells que arribaven sense familia; els rellogats, en un centre de
la ciutat cada cop més densificat; les barraques®, moltes vegades amb la connivéncia de
les autoritats locals; i les primeres parcel-les d’autoconstruccié o d’urbanitzacié marginal®®

(Busquets, 2004, p. 248).

# Es compraren terrenys a les periféries del terme de Barcelona allunyats del teixit urba i del transport col-lectiu
d’aleshores. A més, en els projectes no es tingueren en compte les especificitats en ’emplagament de cada promocio, i les
caracteristiques dels espais de les cases (de 54,32 m* i de 38,01 m” construits), estaven lluny no només de les necessitats
d’una familia del moment, sin6 també d’alld que marcava la llei. Per aprofundir en les caracteristiques arquitectoniques,
urbanistiques i de localitzacié d’aquests quatre barris podeu veure Domingo & Sagarra (1999).

2% Segons dades recollides per Amador Ferrer (1996), entre el 1910 i el 1920 per un augment absolut de 123.041 habitants
només es construeixen un total de 18.604 habitatges. Entre 1920 i 1930, per un augment de 295.230 habitants, es
construeixen 71.695 habitatges. D’aquesta manera 1’index de relacié d’habitants per habitatge passa de 5,8 a 6,6 habitants
per habitatge entre els anys 1920 i 1930.

5 Segons dades compilades per Mercé Tatjer i Cristina Larrea (2010) i presentades amb motiu de I’exposici6 organitzada
al Museu d’Historia de Barcelona (MUHBA) “Barraques. La ciutat informal”, I’any 1914 es comptabilitzaven 1.200
barraques a la ciutat de Barcelona; L’any 1922, com recullen Ferran Domingo i Miquel Sagarra (1999), el doctor Pons i
I’arquitecte Martino en una ponencia al Congrés Nacional d’Higiene de 1’Habitacio, quantificaven en 3.859 les barraques
a la ciutat; Finalment, I’any 1929, malgrat I’operacié de “neteja” que precedi a I’Exposicié Internacional, el nimero de
barraques va arribar a les 6.000, tal i com es recull en la publicacié de Mercé Tatjer i Cristina Larrea (op. cit.)

%6 Com per exemple a zones de la Trinitat i a algun sector de la Muntanya Pelada.

101



4.La satisfaccio de les necessitats residencials a la regio de Barcelona des d’'una
. S
perspectiva historica. el problema de [’habitatge

La crisi economica arran del crac del 1929 a la Borsa de Nova York, vingué a agreujar
encara més les mancances existents i tingué a les ciutats catalanes, i a Espanya en general,
un efecte molt notori sobre I’increment de ’atur for¢os (Artal, Gasch, Massana, & Roca,
1976, p. 49). Com destaca Roca, els lligams entre la crisi de les ciutats capitalistes (crisi
del mercat de treball, crisi de I’habitatge, dels transports urbans, etc.) i la crisi de la

formacio capitalista s’establi molt aviat (Roca, 1979, p. 137).

Aixi doncs, el problema de 1’habitatge, i en general les precaries i molts cops miserables
condicions de vida i de treball de la classe obrera, s’agreujaren a finals dels anys vint 1
inicis dels trenta del segle xX. Els intents d’incorporar els interessos publics a la
planificacio i1 gestid de la ciutat topaven amb un model d’organitzacié social 1 politica molt
fonamentada amb la renda del sol, que a dures penes cedia privilegis malgrat els canvis que
es produien en el context internacional. Aixi, per exemple, el 1932 Jaume Aiguader, qui
fou alcalde de Barcelona entre el 1931 1 el 1933, en la seva obra “El problema de
I’habitacié obrera a Barcelona”, posava en evidencia aquestes mancances estructurals en
remarcar que, mentre als paisos europeus un quart de I’edificacio era sense anim de lucre, i
que en els casos d’Anglaterra i Alemanya arribava a un terg, a la ciutat de Barcelona

aquesta gairebé era inexistent (Aiguader, 1932).

Aquesta manca d’instruments 1 d’actuacions decidides per fer front al problema de
I’habitatge popular experimentaria un lleuger canvi de rumb durant la Segona Republica
(1931-1936), 1 molt especialment a partir de I’any 1936. Aixi, cal destacar especialment
dues lleis amb incidéncia sobre I’habitatge. La primera, aprovada el 25 de juny de 1935 a
les Corts, anomenada Llei Salmon, incidia de nou en el paper de la construcci6 en la lluita
contra I’atur mitjancant 1’edificacié d’habitatges socials (Cotorruelo, 1960, p. 58; Rafols,
1997, p. 24). En segon lloc, el Parlament de Catalunya, aprova el 9 de juny de 1936 la Llei
de sanejament de poblacions, que recollia les necessitats de reforma interior de Barcelona i
altres ciutats, 1 establia els mecanismes i els suposits d’actuaci6 amb enderrocaments,
expropiacions i realitzacio d’obres de millorament de cases insalubres, tot en un marc en el
qual el capital financer ja no es feia carrec de la gestid i on les obres de millorament no
havien de suposar I’expulsié dels llogaters ni I’augment de les expectatives de guany dels

propietaris (Roca, 1979, pp. 146-147).

Per ultim, durant els anys de la revoluci6 i de la guerra civil (1936-1939) que seguiren al

cop d’estat del general Franco, cal fer esment, dins del marc de la “nova economia
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urbana”, al Decret de 21 de juliol de 1936 per rebaixar els lloguers, al Decret de 9 de gener
1937, mitjangant el qual es suspenia el pagament dels lloguers, i finalment a la
municipalitzacid6 de la propietat urbana a partir de 1937 i1 a la col-lectivitzacio de la

industria de la construccio?’

. Tanmateix, amb la victoria militar de 1’exeércit franquista,
aquestes mesures serien, logicament, suprimides, la qual cosa no permet fer una valoraci6
acurada dels efectes que aquestes millores haurien pogut tenir sobre la millora de les

condicions de vida de les classes populars en les qiiestions relacionades amb 1’habitatge.

El problema de [’habitatge en la postguerra

Els anys de la postguerra es van caracteritzar per les dificultats de la poblacio per satisfer
les seves necessitats més basiques degut a 1’escassetat de productes i1 a 1’elevada inflacio.
Aquesta situacio es va agreujar amb [’aillament internacional d’Espanya després de la
Segona Guerra Mundial i amb 1’adopci6é d’una politica d’autarquia, caracteritzada per un
rigid control de I’economia per part de I’Estat, que va durar fins la segona meitat de la

decada de 1950.

A les ciutats, I’escassetat de matéries primeres i ’augment de preus en general es tradui en
un increment dels preus dels habitatges, la qual cosa va agreujar el problema residencial
després de la destruccio durant la guerra civil. Per la seva banda, al camp hi havia moltes
dificultats d’abastiment el que dona lloc a un flux continu de poblaci6 cap a les ciutats.
Com remarca Busquets, no es tractava exclusivament d’anar a la ciutat en busca de feina,
sind de tenir majors possibilitats de subsisténcia, malgrat els inconvenients que podia
reportar (Busquets, 2004, p. 267). Aixi, entre els anys 1940 i 1950 el creixement de
Barcelona i del seu entorn, i també les ciutats d’antiga tradici6 industrial com Sabadell 1
Terrassa, presentaren increments notables, on la poblacid procedent d’Andalusia ja
superava a la del Pais Valencia, Aragd 1 Murcia (Martinez & Odena, 1964, p. 15), que

havia estat predominant durant la primera onada migratoria d’unes décades abans®®.

7 Per aprofundir en aquest periode vegeu, entre d’altres, Roca (1979, 1983).

8 Entre el 1940 i el 1950 la capital passa d’1.081.175 habitants 1.280.179, amb una taxa de creixement anual acumulatiu
(Tcaa) durant els deu anys de 1’1,7 %; 1’Hospitalet, que ja es situa com la segona ciutat catalana, passa dels 51.249
residents als 71.580, amb una Tcaa del 3,4 %; Badalona, que ja és la tercera ciutat més gran de Catalunya, passa dels
48.284 als 61.654 residents (Tcaa del 2,5 %); Sabadell dels 47.831 als 59.494 habitants (Tcaa del 2,2 %); i Terrassa dels
45.081 als 58.880 residents (Tcaa del 2,7 %). Per un major detall de I’evolucio de la poblacié en aquest periode vegeu
I’annex 2.
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La primera iniciativa legislativa en materia d’habitatge sota el régim franquista la trobem
en la Ley de Proteccion de la Vivienda, de 19 d’abril de 1939, quan encara no s’havia
complert un mes des del final de la Guerra Civil, en la qual s’utilitza per primer cop el
terme “habitatges protegits”. Mitjancant aquesta llei es va crear el Instituto Nacional de la
Vivienda, que era I’encarregat de qualificar aquests tipus d’habitatges, que havien d’anar
destinats al lloguer per a families de renda reduida (Rafols, 1997, p. 24)® . Tanmateix, tot i
que amb un nombre reduit en relaci6 a les necessitats 1 amb una qualitat molt baixa, no sera
fins I’any 1945 quan les xifres d’habitatges protegits construits comengaren a tenir algun
significat i1 s’iniciaren els primers grups en zones urbanes, en la majoria de casos amb
caracter provisional per allotjar families que procedien de barraques (Ferrer, 1996, pp. 59—

63).

En aquests anys d’autarquia i d’agut intervencionisme de 1’Estat, on el pes del sector privat
1 cooperatiu era molt reduit, les institucions del Reégim van ser les encarregades de
potenciar la construccio d’habitatges protegits (Cortés, 1995a, p. 270). En el cas de la regio
de Barcelona els principals organismes promotors foren 1’Obra Sindical del Hogar (creada
I’11 de setembre de 1941, lligada al sindicat vertical) a Sabadell, Terrassa i a alguns
municipis del continu urba (Barcelona inclos), i el Patronat Municipal de I’Habitatge, creat

el 1945, i el Govern Civil a Barcelona (Ferrer, 1996, p. 63; Vilagrasa, 1997, p. 61).

A mitjans de la deécada dels anys quaranta s’acaba de desplegar el marc legal i el programa
d’actuacions en matéria d’habitatge, que com s’ha avangat, a la regié urbana de Barcelona,
en aquest periode d’autarquia, tingué uns efectes molt limitats. Aixi, el novembre de 1943
s’aprova el primer Plan Nacional de la Vivienda que havia de cobrir deu anys; en segon
lloc el 25 de novembre de 1944 s’aprova el Decret Llei de Viviendas bonificables
adrecades a llars de rendes mitjanes, ja que el déficit residencial també afectava a aquesta
classe social (Busquets, 2004, p. 268)30; finalment, el 31 de desembre de 1946 s’aprova la
Llei d’ Arrendaments Urbans (LAU), que congelava els lloguers.

* Un cop rebuda la qualificacio, els habitatges gaudien d’exempcions tributries, i els promotors de bestretes a llarg
termini, subvencions a la construccio6 i el dret d’expropiacié forcosa del sol. La mateixa llei regula I’elaboracié dels
Planes Nacionales de la Vivienda, que havien de determinar el nombre maxim d’habitatges que calia construir i on. Per
tenir una visié més complerta del marc legal en matéria d’habitatge i de planejament urba en general, aixi com de les
seves principals realitzacions, i sobretot mancances, durant aquest periode de postguerra podeu consultar 1’obra de
Fernando de Teran (1982), “Planeamiento urbano en la Espaila contemporanea (1900/1980)”.

3% Aquest tipologia d’ajuts tindra continuitat en les seves prorrogues i modificacions posteriors: Decret Llei de 18 de
novembre de 1948, Decret Llei de 27 de juliol de 1951 i Decret Llei de 27 de novembre de 1953. Vegeu Cotorruelo
(1960)
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Tant en el cas dels habitatges protegits com en el dels habitatges bonificables, les
politiques anaven adrecades al que s’anomena “ajuts a la pedra”, és a dir, a la promoci6 i
construccid d’habitatges, 1 formaven part d’una estratégia economica destinada a reduir
I’atur. En aquest sentit, cal tenir present que la politica de construccié d’habitatges amb
ajuda estatal s’emmarcava dins d’un objectiu economic més ampli (el Plan General de
Reconstruccion Nacional), on jugava un paper important per fer front a 1’atur, en la linia
que s’havia encetat en la segona meitat de la década de 1920 durant la Dictadura de Primo
de Rivera 1 que havia tingut continuitat en la Llei Salmén de 25 de juny de 1935

(Cotorruelo, 1960, p. 58).

Pel que fa als arrendaments urbans, amb la congelacié de lloguers aprovada amb la LAU
de 1946 es seguia I’orientaci6 iniciada amb el Decret Bugallal de 1920, que s’havia anat
prorrogant durant els anys de la dictadura de Primo i de la Segona Republica. De fet, des
de la fi de la Guerra Civil fins a I’aprovaci6 de la llei, la inflacié havia arribat ja a xifres
desconegudes fins aleshores en la historia economica d’Espanya (Cotorruelo, 1960, p. 48),
la qual cosa havia repercutit en un gran augment dels lloguers i posava en una situacié molt
incomoda a la dictadura. La congelacio dels lloguers es va mantenir en la LAU aprovada
deu anys més tard, el 1956. Aixi doncs, si bé amb aquestes lleis s’aconsegui esmorteir la
pujada de preus que hauria resultat de la supressid del marc legal prorrogat fins aleshores,
tamb¢ suposa, com destaquen molts autors, un fre definitiu a I’oferta de lloguer privada i el
trasllat de 1’oferta al sector de la propietat (Busquets, 2004; Cotorruelo, 1960; Ferrer, 1996;
Pareja-Eastaway & San Martin, 2002).

En conjunt, els efectes de les politiques d’habitatge, tot 1 ’augment en la construcci6 a
partir del 1945, van ser del tot insuficients 1 especialment a les grans ciutats on, de manera
immediata a la finalitzaci6 de la guerra, tornaren a augmentar considerablement les
migracions procedents del camp. Per consegiient, el problema de I’habitatge, de
I’escassetat d’aquest, no només no minvara sind que anira agreujant-se. En aquest context,
com destaca Busquets en referir-se a Barcelona, les pensions i les “cases de dormir” eren
les opcions per a la poblacié flotant, mentre que les formes d’infrahabitatge (relloguer,
magatzem per habitatge, barraquisme, coves, autoconstruccié marginal) continuaven en

augment (Busquets, 2004, p. 268).

En sintesi, en aquest llarg segle transcorregut des de mitjans del XIX fins al periode

d’autarquia del franquisme a la década de 1950, el principal problema de I’habitatge tenia a
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veure amb la seva escassetat, tant quantitativa (deéficit d’habitatges), com qualitativa (males
condicions dels habitatges, preus en les cases de rendes molt elevats, aparicid i creixement
de diferents formes d’infrahabitatge, entre els principals). Com s’ha vist, aquest problema
tenia la seva explicacid en la combinacio de diversos factors. Aixi, des del punt de vista de
la demanda, la constant i en alguns periodes especialment intensa arribada de poblaci6 a la
ciutat no feia més que augmentar les necessitats residencials d’unes classes populars poc
solvents. Per altra banda, des del punt de vista de 1’oferta, cal recordar en primer lloc que
les actuacions publiques foren molt insuficients. En segon lloc, cal destacar que la incipient
1 poc professionalitzada industria de la construcci6, molt depenent dels propietaris urbans
excepte en el curt periode de posada en practica de la “nova economia urbana”, durant la
guerra civil, no va tenir capacitat per produir habitatge en la quantitat suficient. Finalment,
cal fer esment a les continuades practiques especulatives sobre el sol que els propietaris
urbans exercien, fent valer en molts casos la seva doble condicié de propietari privat i de

carrec public.

4.2. Superavit d’habitatges i exclusio residencial durant la segona gran

onada migratoria: la paradoxa del desarrollismo’

Com ¢s sabut, durant la segona meitat dels anys cinquanta els paisos occidentals i els
organismes internacionals van posar fi al bloqueig economic i diplomatic envers la
dictadura de Franco. S’inicia aixi, un periode de replantejament de 1’autarquia econdmica,
que culmina en el Plan de estabilizacion de I’any 1959, la qual cosa va permetre una
obertura al comerg¢ exterior i a les inversions estrangeres. A partir d’aqui comenga un
periode de creixement economic i de la renda real de les llars, conegut com desarrollismo,
que perdura fins a la primera meitat de la década de 1970 (Myro, 2003, p. 53). Els efectes
de la nova orientacié de la politica econdmica van ser immediatament positius. Tanmateix,
I’expansid 1 modernitzacid de I’economia espanyola va anar acompanyada d’un increment
dels desequilibris territorials, de greus deéficits urbanistics i d’un empitjorament del

problema de I’habitatge en les arees urbanes, com es veura tot seguit.

3! Per tal de facilitar el seguiment de les argumentacions exposades, a I’annex es poden trobar els principals indicadors
demografics (annex 2), de I’estoc d’habitatges i del nombre de llars (annex 3) i de construccid (annex 5) durant aquest
periode. Igualment, s’anira fent referéncia al llarg del text.
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En efecte, les noves condicions permeteren un creixement industrial accelerat concentrat
sobretot a les principals ciutats. D’aquesta manera, la necessitat de ma d’obra i les
politiques del Régim (foment de I’arribada de ma d’obra per a les industries) van fer que
augmentessin les migracions des del camp a les ciutats 1 des de les regions més agricoles
del sud d’Espanya cap a les més industrialitzades com Catalunya®”. S’ha estimat que entre
el 1950 i el 1975 el saldo migratori de Catalunya fou de gairebé un mili6 tres-cents mil
habitants, que es coneix com la “segona gran onada migratoria” del segle XX a Catalunya, 1
dintre d’aquest periode, fou precisament en els anys seixanta quan 1’arribada de poblacié
fou més intensa®. Aixi mateix, sobretot a partir d’aquesta década, s’inicia una notable
recuperacid del creixement natural i, tot plegat, va donar lloc a un extraordinari increment
de la poblacié de Catalunya, que en comparaci6 a la resta del mén ha estat considerat com

una auténtica “explosio demografica” (Cabré & Pujadas, 1989)**.

Com ¢és sabut, la major part d’aquests nouvinguts de la resta de 1’Estat, als que s’havien
d’afegir els provinents del camp i1 de les zones de muntanya catalanes, anaren cap a les
principals ciutats industrials. Entre d’elles, 10gicament Barcelona, que entre el 1950 i el
1975 passa de tenir 1.280.179 residents a superar el milio set-cents cinquanta mil habitants
(la qual cosa suposa una taxa de creixement anual acumulatiu de I’1,3 %) , en el que ha
estat fins ara el seu maxim historic de poblacié (vegeu taules 4.1 i 4.2). Els principals
creixements, perd, es produiren, per una banda, en el que es coneix com primera corona
metropolitana i, per altra, en les ciutats d’antiga industrialitzaci6 de la segona corona

(Sabadell, Terrassa, Mataro, Granollers, Vilafranca del Penedés 1 Vilanova i la Geltra) 33,

32 Com ha destacat Fernando de Teran (1982, pp. 362-365) I’abrupte canvi en I’orientacié de la politica economica,
passant de ’autarquia fortament intervencionista a la liberalitzacid i internacionalitzacid, també porta aparellat un canvi
no menys radical en la politica d’equilibri territorial. Aixi, es va passar d’unes formulacions descentralizadores i
antiimigratories on el tema del desenvolupament de les comunitats rurals i la desconcentracié de la poblacio de les ciutats
és omnipresent (aquestes formulacions contrastaven pero amb la realitat), a d’altres d’estimul a la “Iliure mobilitat de les
persones”. Seguint les explicacions de ’autor €s interessant destacar com, donat el canvi radical que suposava respecte al
model de “ciutat falangista” de les décades anteriors, aquesta nova orientacié en relacié a 1’equilibri territorial era
“dulcificada” en la majoria de documents oficials per no fer evident aquesta forta contradiccié en I’opinié publica.

33 En concret, segons calculs realitzats pel Centre d’Estudis Demografics que es poden veure reproduits a Trilla (1997, p.
282), foren 1.292.147.

3* Per aprofundir en I’evolucio de la poblacié de Catalunya des d’una perspectiva historica podeu consultar, entre d’altres,
el llibre d’Anna Cabré (1999) “El sistema catala de reproduccio”. Una revisio critica realitzada per la mateixa autora la
podeu trobar a Cabré (2008). Aixi mateix, també podeu consultar ’article d’Isabel Pujadas (2007) centrat en la segona
onada migratoria en el compendi realitzat per la Fundaciéo Lluis Carulla amb el titol “Immigracié. Les onades
immigratories en la Catalunya contemporania”.

3% En referir-nos a la primera corona ens remetrem, a no ser que s’indiqui el contrari, als 35 municipis que juntament amb
Barcelona formen 1’ Area Metropolitana de Barcelona. Al seu torn, en la primera corona es poden diferenciar dos ambits.
Per una banda, els dotze municipis més propers a Barcelona amb la qual van acabar configurant un continu urba:
I’Hospitalet, Cornella, El Prat de Llobregat, Esplugues, Sant Joan d’Espi, Sant Just Desvern i Sant Feliu de Llobregat, al
sud-oest, i Sant Adria del Besos, Santa Coloma, Badalona, Tiana i Montgat, al nord-est. Per altra banda, els municipis al
voltant d’aquesta conurbacid. A I’annex 1 podeu trobar una descripcidé més detallada de cadascun dels ambits territorials
d’analisi.
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Aixi, a la primera corona la poblacié dels dotze municipis més propers a Barcelona que
formen un continu urba amb la capital va créixer en 717.032 habitants (amb una taxa de
creixement anual acumulatiu del 6,2 %), per passar de 201.973 a 919.005 residents. A la
resta de municipis de la primera corona la poblacié va augmentar en 270.422 habitants
(una Tcaa del 6,4 %), per passar de 73.084 a 343.506 residents. Finalment, si es consideren
les sis ciutats d’antiga industrialitzaci6é de manera agregada, es pot apreciar com la
poblacio es va incrementar en 339.254 habitants (una Tcaa del 4,1 %), fent un salt molt

considerable des dels 196.156 habitants del 1950 als 535.410 del 1975

Taula 4.1. Poblacié de Catalunya per ambits territorials. 1950-1975

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1950-1975
Barcelona 1.280.179( 1.403.028] 1.557.863| 1.655.603| 1.745.142| 1.751.136 470.957
Resta continu urba 201.973] 258.232] 341998 514.706] 733.840[ 919.005 717.032
Subtotal cont. urba) 1.482.152| 1.661.260| 1.899.861 2.170.309| 2.478.982| 2.670.141  1.187.989

Resta AMB 73.084 95.245|  117.805] 173.912] 257.875] 343.506 270.422
Subtotal AMB 1.555.236| 1.756.505| 2.017.666| 2.344.221| 2.736.857| 3.013.647  1.458.411
Ciutats antiga ind. 196.156] 237.602] 296.362) 380.176] 454.560[ 535.410 339.254
Resta RMB 214.899 228.488] 252.705| 308.530f 387.655| 470.656 255.757
Subtotal RMB 1.966.291| 2.222.595| 2.566.733| 3.032.927| 3.579.072 4.019.713  2.053.422
Resta Catalunya 1.274.022] 1.311.589] 1.359.046| 1.465.187| 1.543.495[ 1.640.659 366.637

Total Catalunya 3.240.313| 3.534.184| 3.925.779| 4.498.114| 5.122.567| 5.660.372  2.420.059
Font: Fins 1970, Idecat, Evolucid historica poblacio idescat i CED, poblacié de fet; Idescat, padré municipal d'habitants 1975

Taula 4.2. Poblacié de Catalunya per ambits territorials. 1950-1975.
Taxa de creixement anual acumulatiu

1950-1955| 1955-1960| 1960-1965| 1965-1970| 1970-1975 1950-1975
Barcelona 1,8% 2,1% 1,2% 1,1% 0,1% 1,3%
Resta continu urba 5,0% 5,8% 8,5% 74% 4,6% 6,2%
Subtotal continu urba 2,3% 2,7% 2,7% 2,7% 1,5% 2,4%
Resta AMB 5,4% 4,3% 8,1% 8,2% 5,9% 6,4%
Subtotal AMB 2,5% 2,8% 3,0% 3,1% 1,9% 2,7%
Ciutats anfiga industrializacié 3,9% 4,5% 5,1% 3,6% 3,3% 4.1%
Resta RMB 1,2% 2,0% 41% 4,7% 4,0% 3,2%
Subtotal RMB 2,5% 2,9% 3,4% 3,4% 2,3% 2,9%
Resta Catalunya 0,6% 0,7% 1,5% 1,0% 1,2% 1,0%
Total Catalunya 1,8% 2,1% 2,8% 2,6% 2,0% 2,3%

Font: Fins 1970, ldecat, Evolucid historica poblacio idescat i CED, poblacié de fet ; Idescat, padré municipal d'habitants 1975

Juntament al gran augment de les necessitats residencials, des de mitjans de la decada de
1950, i especialment a partir dels anys seixanta, la producci6 d’habitatge també
experimenta un creixement assenyalat. Aquest intens ritme de construccid s’ha

d’emmarcar, a més de en I’intens increment de poblacidé que s’acaba de mostrar, en una

36 A I’annex 2 es poden comparar les dades d’aquest periode amb una série historica més llarga de 1’evoluci6 de la
poblaci6 de Catalunya per ambits territorials.
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nova orientacio de la politica d’habitatge i en els canvis en la industria de la construccid
que es produiren durant aquests anys. En efecte, per una banda, augmenta la inversi
publica en el sector, deixant enrere un periode d’actuacié estatal simbolica pero irrellevant,
1 donant pas a un altre de construccié massiva d’habitatges de proteccié publica en el qual
es posa en primer terme l’aspecte quantitatiu (Ferrer, 1996, p. 67). Per altra banda,
s’obriren les portes a una incorporacioé cada cop més intensa de la iniciativa privada en la
construccid d’habitatges tant lliures com protegits (Cortés, 1995a, p. 272; Rafols, 1997, p.
24; Vilagrasa, 1997, p. 63). D’aquesta manera, si es pren com a punt de partida I’any 1960,
primer del que es disposa de dades, i com a punt final el 1974, es construiren al conjunt de
I’Estat gairebé 5,7 milions d’habitatges dels quals aproximadament 3 milions, més de la
meitat (51,7%), foren habitatges protegits (vegeu taula 4.3)*’. Aixi mateix, durant aquests
quinze anys, a la provincia de Barcelona es van comptabilitzar gairebé nou-cents mil
habitatges iniciats, amb un pes dels protegits lleugerament inferior (44 %), perd molt

notable, sobretot si es compara amb les produccions de periodes posteriors.

Taula 4.3. Construccio d'habitatges lliures i protegits a Espanyaii a la provincia de Barcelona. 1960-1974

Espanya Provincia Barcelona
en % en %

HPO Lliures Total | HPO [Lliures| Total HPO Lliures Total | HPO |Lliures| Total

1960 99.909| 44.685] 144.594| 69,1 30,9/ 100,0 10.485 8.245| 18.730] 56,0 44,0(100,0
1961 174.640| 38.488| 213.128| 819| 18,1(100,0  19.803|] 13.405| 33.208] 59,6/ 40,4| 100,0
1962 2149701 40.673| 255.643| 84,1 15,9/100,0  30.799 5.968| 36.767| 83,8 16,2(100,0
1963 249.008| 63.877] 312.885| 79,6| 20,4]100,0 39.266| 14.947( 54.213] 72,4| 27,6(100,0
1964 333.070] 80.698| 413.768| 80,5 19,5/100,0 62.172| 13.155| 75.327| 82,5| 17,5( 100,0
1965 197.729| 191.479| 359.208| 55,0| 53,3(100,0 22.892| 21.552| 44.444) 51,5| 48,5/ 100,0
1966 76.281| 282.661| 358.942| 21,3| 78,7| 100,0 6.721| 53.700| 60.421] 11,1] 88,9( 100,0
1967 156.315| 286.092| 442.407| 353| 64,7(100,0 14.038] 60.499| 74.537) 18,8] 81,2| 100,0
1968 225.993| 251.869] 477.862| 47,3| 52,71100,0 31.770( 42.323| 74.093] 429| 57,1{100,0
1969 255.088| 234.519] 489.607| 52,1| 47,9]1100,0 32.688| 34.729| 67.417| 48,5| 51,5(100,0
1970 155.774| 194.208| 349.982| 445| 55,5(100,0 18.928| 39.602| 58.530] 32,3] 67,7| 100,0
1971 155.984| 201.659| 357.643| 43,6| 56,4(100,0 18.013] 30.802| 48.815] 36,9] 63,1/ 100,0
1972 253.332| 284.243] 537.575 47,1 52,9]1100,0 42457 48.352( 90.809] 46,8 53,2|100,0
1973 241251 312.125] 553.376| 43,6 56,4|100,0 23.592 56.654| 80.246] 29,4| 70,6( 100,0
1974 152.598| 272.708| 425.306| 359| 64,1(100,0 18.337| 54.889| 73.226] 25,01 75,0/ 100,0
1960-1974 2.941.942|2.779.984|5.691.926| 51,7 48,8/ 100,0 391.961| 498.822 890.783| 44,0 56,0( 100,0
Mifana anual ~ 196.129| 185.332] 379.462 - - - 26.131| 33.255| 59.386 - - -

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execuci6 visats

Les noves orientacions de la politica d’habitatge que s’acaben d’esmentar estaven

estretament lligades a la politica macroeconomica. Com destaca Cortés, s’ha de tenir en

37 A I'annex 5 podeu veure aquestes dades dins d’una série d’edificacid residencial més llarga, la qual cosa permet
comparar les produccions d’aquest periode amb les dels anys segiients tot distingint ambit territorial (Espanya i provincia
de Barcelona) i tipus d’habitatge (lliure i protegit).
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compte que el Plan Nacional de la Vivienda 1961-1976, s’aprova en una situacié marcada
per Destabilitzacié economica i 1’inici d’un periode d’intens creixement economic, i que
poc després d’iniciar-se es comencaren a dissenyar i realitzar els Planes de Desarrollo
Economico y Social, que intentaven situar el marc d’accid del Sector Public dins de les
coordenades generals d’objectius macroeconomics (Cortés, 1995a, p. 274). Aixi, en el
context de gran deficit d’habitatges al que s ha fet referéncia, la inversio publica adregada
a incentivar 1’edificacié va donar lloc a un assenyalat creixement del sector, que va
guanyar pes en el conjunt de I’economia, refor¢ant d’aquesta manera el seu paper historic
en la Iluita contra I’atur i en la generacio de llocs de treball®®.

Pel que fa al marc legal, el punt de partida d’aquest canvi d’orientaci6 s’ha de situar en la
Ley de Viviendas de Renta Limitada de 15 de juliol de 1954 i sobretot en la Ley de
Viviendas Subvencionadas de 1957. Les dues lleis d’habitatge esmentades es refongueren
I’any 1963 en la Ley de Viviendas de proteccion oficial. Els instruments per canalitzar la
inversio publica van ser els Planes Sindicales de 1’Obra Sindical del Hogar, 1 sobretot, des
del 1957, un cop creat el Ministerio de la Vivienda, els Planes de Urgencia Social, a partir
dels quals comengaren a aplicar-se les mesures de la Ley de Viviendas Subvencionadas 1 es
varen executar importants actuacions d’habitatge economic anomenades ‘“poligons
d’habitatge”. Aquestes actuacions tingueren continuitat en el Plan Nacional de la Vivienda
1961-1976 que s’acaba d’esmentar. Finalment, els poligons d’habitatges van adquirir una
nova dimensié amb la Ley de Actuaciones Urbanisticas Urgentes (ACTUR), aprovada pel
Decret-llei de 27 de juny de 1970, tot i que en aquest cas no van arribar a ser executades en

la seva totalitat™’.

Com resumeix Rafols, el nou marc legal en materia d’habitatge constituia un poderos
sistema d’incentius a la “pedra” que es basava en tres elements: el primer era 1’accés al

financament, un recurs escas, sobretot en els primers anys del periode; en segon lloc, les

3% Cal recordar que aquest objectiu macroeconomic ja es pot trobar en la politica d’habitatge a Espanya practicament des
del primer moment en que es destinen recursos més que testimonials per portar-la a terme, comengant per la dictadura de
Primo de Rivera, continuant amb la Llei Salmén aprovada durant la Segona Republica i, per Gltim, en les primeres lleis
del régim franquista.

3% A la regi6 de Barcelona, com recull Fernando de Teran (1982, pp. 496-502), es varen planificar tres ACTUR: una, a la
zona de la Riera de Caldes, de 1.472 ha i amb previsio per allotjar a 132.700 habitants; la segona, entre Sabadell i
Terrassa, de 1.675 ha, amb una capacitat per 148.700 residents; i la darrera, a Martorell, de 1.861 ha, amb unes previsions
per 165.000 habitants. Un recull del marc legal que s’acaba de veure, dels seus continguts i dels resultants que es varen
obtenir es pot trobar al treball de Joan Rafols (1997) dedicat a la “problematica i instruments de la politica d’habitatge”,
en concret en el seu apartat introductori dedicat al periode que aqui s’esta analitzant. Aixi mateix, es pot consultar el
capitol dedicat als poligons d’habitatges en el llibre d’Horacio Capel (1975) “Capitalismo y morfologia urbana en
Espana”. Finalment, en el marc del planejament urba a Espanya, també es pot consultar ’obra ja citada de Fernando de
Teran (1982).
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subvencions als promotors, que van ser molt importants al principi perd que varen perdre
importancia degut a que es van mantenir fixes en un context molt inflacionari; i, en tercer

lloc, les exempcions fiscals (Rafols, 1997, pp. 25-26).

Amb la Llei de 1963 i el seu reglament s’establien diverses categories de proteccid oficial
per tal de diferenciar els ajuts a que tenia accés la promocid i ajustar-les a diferents perfils
socioeconomics. Aixi, es diferenciaven els habitatges del primer grup (amb una superficie
entre 50 i 200 m? construits) que gaudien de dos dels ajuts que s’han vist més amunt (accés
al financament i beneficis fiscals), dels del segon grup (entre 50 i 150 m* construits), que
podien ser de primera, de segona, de tercera categoria o de la categoria habitatge
subvencionat. Aquests ultims, introduits ja en la llei de 1957, a més dels ajuts al
financament 1 de tenir beneficis fiscals, gaudien d’una subvencid directa i a fons perdut als

promotors.

Un altre dels elements nous de la Llei de 1963 fou el “modul”, que variava segons el grup i
la categoria de 1’habitatge protegit. El modul fixava els preus maxims de venda o de
lloguer 1 la quantia maxima dels ajuts als que es podia accedir. El preu del modul
s’incrementava per ordre ministerial, és a dir, no anava vinculat a la inflacid, i era
homogeni per a tot I’Estat sense diferenciar arees amb majors necessitats residencials ni
zones segons el preu de mercat. Aquesta rigidesa seria una de les principals raons de
I’assenyalat descens en la construccid d’habitatges protegits en les arees més urbanitzades 1
centrals de la regid metropolitana de Barcelona a partir de la segona meitat dels anys
seixanta, on el notable augment del preu del sol, en un context amb molta especulacio,

faria molt poc rentable per a la iniciativa privada aquest segment del mercat’.

Efectivament, com destaca Rafols, una politica d’habitatge que atorgava incentius
financers i beneficis fiscals per a la construccié d’habitatges fins a 200 m” de superficie

construida, i que fins I’any 1977 establia un preu maxim per m” Unic per a tot I’Estat, va

0 Pel que respecta a I’especulacio en aquest periode, seguint I’explicacié de Carles Carrerras cal destacar alguns dels
principals mecanismes. En efecte, la Llei del Sol de 1956 sanciona els plans parcials com a mecanisme de
desenvolupament i gesti6 urbanistica, tal i com ja s’aplicava per la Comissiéo d’Urbanisme de Barcelona des de
I’aprovacié del Pla Comarcal de 1953. Tanmateix, els plans parcials que preveia la llei comengaren a esser emprats com
a substitutius d’un pla general que no es volia aplicar. Aquest fet provoca un desfermament dels mecanismes especulatius
de tota mena, que en bona part caracteritzen tot el periode (Carreras, 1993, p. 100). Per altra banda, la major autonomia
concedida per la Carta Municipal de 1960, atorga un major pressupost a la ciutat i major agilitat administrativa i
financera. Com destaca Joan Busquets, aquesta caracteristica positiva es va combinar, en el periode denominat “la
Barcelona de Porcioles” (1957-1973), amb una manca de preocupacié per part de I’Ajuntament per controlar tant
I’impacte diferit de molts projectes, com per saber qui eren els que es beneficiaven de les plusvalues generades en cada
transformaci6 (Busquets, 2004, p. 334).
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portar a situacions tan paradoxals com el fet que en les zones més cares de capitals de
provincies practicament tots els habitatges eren de proteccid oficial, mentre que en les
grans arees metropolitanes, on els costos de construccio i sol havien disparat els preus dels
habitatges, es feia absolutament impossible construir habitatges de proteccio oficial i, per
tant, les families necessitades es veien obligades a anar al mercat d’habitatges lliures, els
quals no disposaven de cap benefici financer ni de cap exempcid ni bonificaci6 fiscal

(Rafols, 1997, p. 26).

Pel que fa a la industria de la construccio, en aquest periode es varen produir canvis molt
notables. Aixi, per una banda, I’afluéncia de capital public 1 després privat gracies a la
liberalitzacid del sector impulsada des del Régim dona lloc a un augment de la capacitat de
produir habitatges. Per I’altra banda, ’augment de les dimensions de les promocions, el
que es coneix com “habitatge de masses”, 1 especialment els “poligons d’habitatge”, es va
traduir en una modernitzaci6 1 en una professionalitzacio de la industria de la construccio,
superant-se aixi un dels principals problemes historics que havien estat a la base de
I’escassetat estructural d’habitatges. En efecte, és important destacar que els poligons
d’habitatge, no només per les seves dimensions, sind també per les teécniques de
construccid emprades i també per les formes de gestid i financament, suposaren un gran
canvi en relacid a les petites promocions que es realitzaven fins al moment amb operadors
petits 1 familiars o corporatius (Busquets, 2004, p. 271). Aix0 dona lloc a I’entrada del
sector financer i a la separaci6 de la propietat del sol de la promocid i comercialitzacid que

queda en mans de les empreses immobiliaries.

Aixi, si es pren com a referéncia la part central de la regi6 de Barcelona, entre el 1955 1 el
1965 es van construir 25.911 habitatges als poligons de la capital 1 18.205 a la resta de la
comarca’'. I entre el 1965 i el 1972 a Barcelona 9.767 i a la resta de la comarca 91.351
(Ferrer, 1996). En total, doncs, entre el 1955 i el 1972 se’n varen construir gairebé cent
cinquanta mil. Segons Busquets, aquestes dades sobre les actuacions d’habitatge de masses
s’han de veure complementats per 1’existéncia de promocions de menor escala, perd que en
aquesta ¢poca se’ls pot atribuir una importancia quantitativa semblant: desenvolupaments
d’edificacié suburbana en tres o quatre plantes d’algada amb sistemes constructius
tradicionals i amb un preu de venda que competia amb les promocions d’habitatge de

masses (Busquets, 2004, pp. 271-272).

4l Es fa referéncia a I’ambit de 27 municipis delimitats pel Pla Comarcal del 1953.
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Malgrat I’intens augment de la construccid, que arriba a maxims historics, molts dels
nouvinguts no tenien possibilitats fisiques d’allotjar-se**. El déficit quantitatiu d’habitatges
es va fer especialment dramatic a principis dels anys seixanta ja que mentre la poblacio que
arribava a les ciutats de la regi6 metropolitana no havia deixat d’augmentar des de la
postguerra, la incidéncia de la nova orientaci6 de la politica d’habitatge tot just comengava

a fer-se notar sobre I’augment de la construccio.

En efecte, tal i com es pot observar en la figura 4.1, a la provincia de Barcelona, en el cens
de ’any 1960 es comptabilitzaven 722.582 llars i tan sols 641.864 habitatges principals. Es
a dir, hi havia un déficit de 80.718 habitatges, 1 aix0 sense considerar que en una part
d’aquestes llars hi vivia més d’un nucli familiar®, ni tampoc I’estat de conservacid
d’alguns habitatges. Fins i tot, si es consideraven també els 25.936 habitatges secundaris,
encara s’obtenia un déficit de més de 50.000 habitatges. D’aquesta manera, doncs, al
comengament de la década de 1960, ’escassetat d’habitatge, el problema historic a la regi6
metropolitana no havia fet més que augmentar™. En conseqiiéncia s’incrementaren les
formes “anormals” d’allotjament com el barraquisme i el “relloguer”®. Aixi mateix, els
barris d’urbanitzacié marginal o d’autoconstruccié adquiriren gran importancia en aquest

periode (Busquets, 2004, p. 272).

Al llarg de la década de 1960, pero, la construccid experimenta, com s’ha vist, un
creixement molt notable. Com a resultat, el nombre d’habitatges principals va augmentar a
un ritme fins 1 tot superior a I’augment de les llars en aquest periode de fortes migracions:
d’aquesta manera el deficit quantitatiu d’habitatges es va alleugerir. Certament, com es
recull en el cens, I’any 1970 a la provincia de Barcelona hi havia 1.000.697 habitatges

principals 1 1.011.809 llars, la qual cosa suposava un déeficit de 11.112 habitatges molt per

2 yegeu a I’annex 5 Ievolucio de I’edificacié residencial.

# Pel conjunt de 1’Estat hi havia un 15 % de llars on vivien més d’un nucli familiar, generalment diferents generacions
d’una familia extensa.

4 Altres treballs donen xifres més elevades del déficit d’habitatges, com recull Amador Ferrer (1996, p. 73). Aixi, una
primera referéncia prové de I’estudi realitzat per Ernest Lluch (1966). Segons I’autor el déficit I’any 1955 només a la
ciutat de Barcelona era de 60.000 habitatges i per a tota la comarca de 98.000. L’any 1960 aquest déficit ja es situava
entre 52.000 i 65.200 habitatges a la ciutat i entre 72.500 i 93.600 a tota la comarca. Una segona font d’informaci6 prové
de la Comissié d’Urbanisme de Barcelona que calcula el deéficit en 54.228 habitatges el 1955 que es manté sensiblement
igual el 1959. En tercer lloc cal esmentar les dades del Pla Comarcal de 1953 que avalua el déficit a Barcelona ciutat en
62.030 habitatges i a la comarca en un total de 91.998.

4 Amador Ferrer (1996, pp. 73, 90) recull diversos estudis que quantifiquen les barraques al voltant del 1960. Aixi,
segons els calculs d’Ernest Lluch se’n localitzaven 7.100 el 1960 a la ciutat de Barcelona. La Comissié d’Urbanisme de
Barcelona en I’estudi realitzat dins del Pla de Supressi6 del Barraquisme en quantifica uns anys més tard 7.432 a la ciutat
iun total de 9.919 a la comarca de Barcelona. Per la seva banda, les dades compilades per Merce Tatjer i Cristina Larrea
(2010), indiquen un nombre de barraques més elevat. Aixi, com recullen les autores, en la Semana del suburbio
organitzada per 1’església en el 1957 es va calcular que hi havia 10.352 barraques a Barcelona. Finalment, les autores
parlen que a finals de la década dels anys setanta ja eren prop de 20.000.
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sota dels més de 80.000 de deu anys abans. Pero, a més, si es consideraven els habitatges
no principals, el total del parc (1.183.718) superava per primer cop al nombre de llars, i

amb escreix*®.

Figura4.1. Parc d’habitatges i llars a la provincia de Barcelona. 1960-1970

1.400.000
1.300.000
1.200.000
1.100.000
1.000.000
900.000
800.000
700.000
600.000 +
500.000 +
400.000
300.000 +
200.000 +
100.000 +—
0

1960 1970
O Parc principal 641.864 1.000.697
W Total Parc 667.800 1.183.718
M Llars 722.582 1.011.809
Diferéncia parc principal-llars -80.718 -11.112
Diferencia total parc-llars -54.782 171.909
Font: INE, Cens de poblacidi habitatges 1960, 1970

Com ¢s sabut, des d’un punt de vista de la satisfaccié de les necessitats residencials
basiques de la poblaci6 no sén dades estrictament comparables, pero si que es vol destacar
que la incapacitat historica de la indistria de la construcci6 per produir suficient habitatge
havia arribat a la seva fi. Aixi, per primer cop des de la existéncia de series estadistiques, el
nimero d’habitatges superava al numero de llars. Des d’un punt de vista agregat, s’havia
passat en tan sols deu anys, des del 1960 al 1970, d’una situacid en que l’escassetat

historica d’habitatge s’havia agreujat enormement a una situacio de superavit.

Aquesta superacié del problema historic de la capacitat de produir habitatges, pero, no
s’havia traduit en una satisfaccid de les necessitats basiques d’habitatge per a tota la
poblacid. El problema de 1’escassetat, com s’ha evidenciat, continuava present i es podia
quantificar segons les dades del cens de 1970 en un déficit aproximat d’11.000 habitatges

que, segurament, tenint en compte la gran quantitat d’allotjaments marginals seria forga

 Vegeu la série temporal completa de I’evolucio de les llars i del parc d’habitatges a ’annex 3.
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més elevat. Paral-lelament a aquests déficits quantitatius se n’afegien, a més, altres
relacionats, en primer lloc, amb la qualitat dels immobles i1 de la urbanitzacid i, en segon
lloc, amb I’exclusio de la poblaci6 amb auténtica incapacitat economica de molts dels ajuts

de les politiques d’habitatge.

En efecte, pel que fa als primers, la prioritzaci6é de construir habitatges per tal de cobrir les
urgents necessitats residencials de la poblacio es feu a costa de reduir en alguns casos la
seva qualitat, bé pel que fa als materials utilitzats bé pel que fa a les caracteristiques dels
immobles. Aixi mateix, en no poques de les promocions desenvolupades en aquest periode,
I’urbanitzacio (vialitat, accessos, enllumenat...) i la construccié de serveis 1 equipaments
basics es vei¢ postergada, la qual cosa vindria a agreujar, encara més, 1’aillament

d’aquestes promocions, reforgant aixi la seva marginalitat®’.

Pel que fa als destinataris dels ajuts, com argumenta Rodriguez, la politica d’habitatge
donava prioritat en aquell moment a I’objectiu de foment de I’activitat mitjancant els
habitatges de proteccio oficial, per sobre del de facilitar I’accés a I’habitatge a les llars.
Aixi, aquesta politica, que fomentava I’accés a ’habitatge en propietat, era més aviat una
politica que feia possible aquest accés per part de les classes mitjanes (Rodriguez, 2006, p.
80). Aquesta situacio, va esdevenir especialment greu en les principals ciutats, alla on els
preus del sol 1 de I’habitatge augmentaren any rere any i de manera molt significativa en la
primera meitat dels anys setanta coincidint amb el hoom immobiliari del periode 1969-
1974*". Com destaca Cortés, moltes de les ajudes dels habitatges protegits inclosos en el
segon grup, aquells que en teoria anaven adrecats a les rendes més baixes, anaren a parar a
les classes mitjanes urbanes que també tenien dificultats per accedir al mercat lliure,
sobretot en la primera meitat dels anys setanta. El salt entre els grups socials beneficiaris
dels ajuts també es produi en els habitatges del primer grup, aquells que en teoria s’havien
de destinar a les rendes mitjanes perd que en canvi anaren a parar basicament als grups

socials de rendes elevades (Cortés, 1995a, p. 274).

47 Com s’ha fet notar no totes les promocions d’habitatge de masses presenten les mateixes caracteristiques, que varien
sobretot en funcio del periode concret de la promocio i del tipus de promotor. En conseqiiéncia es poden trobar diferents
tipologies segons la quantitat d’habitatges de la promocio, les tipologies edificatories, les caracteristiques dels habitatges i
I’emplagament en relacid al teixit urba existent, entre les principals caracteristiques. Per aprofundir en aquestes qiiestions
vegeu els llibres de Joan Busquets (2004) i d’Amador Ferrer (1996).

*8 No es disposa de dades de preus dels habitatges en el mercat lliure d’aquest periode. Tanmateix, com dedueix Julio
Rodriguez, si es pren com a referéncia el preu maxim del modul de I’habitatge protegit, que va augmentar de mitjana un
9,1 % anual pel conjunt de I’Estat, els creixements anuals efectius dels preus en el mercat lliure haurien superat
ampliament el 10 % (Rodriguez, 2006, p. 80). Si, a més, s’afegeix que els preus a les principals arees metropolitanes
augmentaven a ritmes superiors, no resulta descabellat pensar en increments al voltant del 15 % anual en el mercat lliure.
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En resum, en el periode del desarrollismo, que abraga des de comencaments dels anys
seixanta fins a la primera meitat de la década dels anys setanta del segle XX, el ritme de
creixement de les necessitats residencials es va incrementar de manera molt notable degut
a D’assenyalat creixement de la poblacio, en el que es coneix com la segona gran onada
migratoria del segle XX a Catalunya. Aixi mateix, es produi també un creixement
espectacular de la construccid, que va venir a posar fi a la incapacitat historica del sector
de produir habitatge en quantitats suficients. D’aquesta manera, a principis dels anys
setanta, segons les dades del cens, el parc d’habitatges de la provincia de Barcelona

superava ja al nombre de llars.

Tanmateix, tot i que des d’un punt de vista agregat no es podia parlar d’escassetat
d’habitatges, cal tenir en compte que en aquest periode s’inicia la construccié massiva de
residencies secundaries, de forma que una part important del nou habitatge es destinava a
us no principal. Aixo, dona lloc a una persistent insatisfaccié de les necessitats residencials
basiques de la poblacio, la qual cosa es veia reflectida en les principals ciutats
metropolitanes en un augment de les barraques, dels relloguers i dels barris d’urbanitzacio

marginal i d’autoconstruccio.

A més, en aquest periode la qualitat de molts dels habitatges construits presenta greus
deficieéncies tant pel que fa a les caracteristiques d’aquests com a la qualitat dels materials
utilitzats. Per altra banda, pel que fa a la possibilitat dels grups socials amb menys recursos
d’accedir als habitatges protegits, segment en el qual s’experimenta un creixement
espectacular, les ajudes en molts casos no anaren dirigides als grups socials amb majors

dificultats 1 en foren beneficiaries les classes mitjanes i, fins 1 tot, les de rendes més altes.

En conclusio, doncs, es donava la paradoxa que en un context en el qual es podia parlar per
primer cop des de mitjans del segle XIx d’un superavit d’habitatges en relacio al nombre de
llars, 1 on es destinava una gran inversidé publica a 1’habitatge protegit, les situacions

d’exclusi6 residencial, perd, continuaven forga presents en la societat metropolitana.
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4.3. El problema de P’accessibilitat i el risc de segregacié urbana: els

reptes de les darreres décades”

El periode que s’inicia amb la reinstauracio de les institucions democratiques a partir de
mitjans de la década dels anys setanta portara aparellat canvis considerables en el problema
de I’habitatge. En efecte, la incipient fi de I’escassetat que s’acaba de veure, anira deixant
pas a un altre tipus de problemes com la qualitat dels immobles i els deficits d’equipaments
en molts dels nous barris. Aixi mateix, els episodis de boom immobiliari continuaran
reproduint-se, donant com a resultat forts increments de preus. A més, els periodes de
contraccié immobiliaria, de contraccié d’aquests cicles expansius, coincidiran amb
periodes de recessid econdmica que tindran també efectes perniciosos sobre les

possibilitats d’accés a 1’habitatge de la poblacio.

Aquest escenari tindra lloc, al seu torn, en un territori cada cop més extens i a 1’hora
integrat que, gracies a les millores en les infraestructures, sobretot viaries, es fara més
accessible. D’aquesta manera, cada cop amb més freqiiéncia, la poblaci6 canviara de barri
o de municipi 1 ho fara més lluny per tal de satisfer les seves necessitats residencials. En
aquest context, les estratégies residencials de la poblacid6 es veuran condicionades,
logicament per les seves possibilitats economiques, per una banda, i també per les
caracteristiques de l’oferta residencial, la qual cosa es traduira en la configuracié de
territoris amb certa especialitzacid socio-residencial que portaran aparellats un increment

del risc de segregacio6 urbana.

4.3.1. 1975-1985. Reducciéo quantitativa de la demanda i expansié territorial:

I’habitatge en el procés de metropolitanitzacio

Com ¢s sabut, la mort del dictador en 1975 comporta a Espanya 1’adveniment de la
transicio politica i la reinstauracid de les institucions democratiques basada en un nou
model d’organitzacié de I’Estat en Comunitats Autonomes, a les que a partir del 1981 es

transferiren les competéncies d’habitatge, un procés que en el cas de Catalunya es

 Per tal de facilitar el seguiment de les argumentacions exposades, a I’annex es poden trobar els principals indicadors
demografics (annex 2), de ’estoc d’habitatges i del nombre de llars (annex 3), de construccié (annex 5), economics i
financers (annex 6). Igualment, al llarg del text s’anira fent referéncia.
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completaria el 1985°°. A la dificultat de superar gairebé quatre décades de dictadura
fortament centralitzada s’hi afegiren les alteracions profundes en el context econdomic
internacional propiciades per les dues crisis economiques (1973 1 1979), que a I’Estat
espanyol es van traduir en un llarg periode d’estancament iniciat el 1975 i que es va

perllongar fins I’any 1984 (Myro, 2003, p. 53).

La transformacié politica i social que seguiria, i el nou context economic, van donar lloc a
canvis molt notables en el camp de I’habitatge que es veieren reflectits en les necessitats
residencials, en el mercat, en ’esfor¢ d’accés i en les politiques portades a terme. Aixi
mateix, en bona part com a conseqii¢ncia dels factors que s’acaben d’enumerar, es produi
un canvi de cicle en la distribucid de la poblacié i en 1’ts de 1’espai metropolita, en el qual

les qiiestions relacionades amb I’habitatge tindrien un paper protagonista. Vegem-ho.

Els canvis en les necessitats i [’evolucio del mercat

En abordar els canvis produits en les necessitats residencials a la regié metropolitana de
Barcelona, cal tenir present que en el context de crisi economica les migracions provinents
de la resta d’Espanya experimentaren una reduccidé molt acusada, la qual cosa dona com a
resultat que 1’augment intens i continuat de poblacio6 de les décades precedents es reduis de
manera molt notable. S’ha de recordar, aixi mateix, que a mitjans de la década dels setanta
les cohorts de joves en edat d’emancipar-se no eren especialment nombroses, el que
vindria a redundar en el descens de les necessitats quantitatives d’habitatge. Les necessitats
residencials del periode que comencava, doncs, deixaven de tenir com a principal
component els efectes més directes d’aquestes migracions. En canvi, prenien un lloc
central les possibilitats de fer front als deficits acumulats de 1’¢época anterior, per una

banda, i la formacié de noves llars principalment per 1I’emancipaci6 dels joves, de 1’altra.

3% Com resumeix Joan Rafols (1997, p. 41) la seqiiéncia a Catalunya va ser la segiient: A final de 1980 es varen constituir
les poneéncies técniques per a les transferéncies de serveis en matéria d’habitatge; el 9 de gener de 1981 es van transferir
els serveis en matéria de patrimoni arquitectonic, edificacio i habitatges de promocid privada; Al final de 1982 es van
transferir els serveis en matéria de nova promocié publica; les transferéncies es van completar el juny de 1985 amb el
patrimoni d’habitatges de promoci6 publica. Per la seva banda, 1’administracié central es reservava la normativa basica
de seguretat i higiene en materia d’edificacié d’edificis de promocio privada, i la fixacié del modul en els programes
d’habitatges de proteccid oficial. L’autonomia real en I’aplicacio de la politica d’habitatge per part de les Comunitats
Autonomes es veia, pero, limitada en el capitol del financament, sobretot per la no inclusié de les subvencions
(subvencions als adquirents i subsidis d’interessos) que restaven atribucio de 1’Estat i que les Comunitats Autonomes
podien augmentar a carrec dels seus pressupostos, ni de les inversions de I’obra nova protegida, que en el cas de la
promocio publica a Catalunya, restaven gairebé en la seva totalitat a carrec dels pressupostos de la Generalitat.
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Taula 4.4. Indicadors economics i financers. 1975-1984

Tipus interes | Variacio PIB 3 /
Any : 1 9 Variaci IPC Taxa d'atur

interbancari real
1975 - 0,5% - -
1976 - 3,3% - -
1977 - 2,8% - 4,7%
1978 - 1,5% - 8,4%
1979 18,8% 0,0% 16,0% 11,0%
1980 - 1,3% 14,1% 15,7%
1981 16,6% -0,2% 12,9% 19,4%
1982 16,1% 1,6% 14,6% 23,6%
1983 19,7% 2,2% 12,0% 24,8%
1984 14,3% 1,5% 10,2% 25,3%

Font: INE, Contabilidad Nacional de Espafia; INE, Encuesta de Poblacion Activa; i Banco de Espafia
'Setembre, Espanya; 2nteranual, Espanya; 3Setembre, variacio interanual, Catalunya; “4t trimestre,
provincia Barcelona

Pel que fa al mercat residencial, juntament a la reduccié de les necessitats, la demanda
d’habitatge també va disminuir per les conseqiiéncies de la crisi economica. Aixi, en
primer lloc, pel que fa al mercat de treball, s’inicia una escalada en la destruccio
d’ocupacid, de tal manera que la taxa d’atur, que ’any 1977 es situava a la provincia de
Barcelona en el 4,7 %, va passar a comengaments dels anys vuitanta al 15,7 % i a mitjans
de la decada al 24,9 % (vegeu taula 4.4). En segon lloc, com ha destacat Verges, la
capacitat adquisitiva mitjana de les llars es va estancar en termes reals degut a que les
millores de salaris i de renda no compensaren 1’elevada inflacio, que 1’any 1977, com a
conseqiiéncia, principalment, de I’intens increment dels preus del petroli, es va situar a
Espanya en I’historic 25 % (Vergés, 1998, pp. 125-126). En els anys segilients, tal i com es
pot veure en la taula 4.4, es va iniciar un descens, tot i que la inflaci6 a Catalunya encara
estava situada al voltant del 15 % durant els primers anys de la década dels anys vuitanta.
En tercer lloc, les condicions de financament de 1’habitatge, sobretot lliure, esdevingueren
cada cop més restrictives, amb uns tipus d’inter¢s forga elevats, que va arribar a situar-se
en el 18,8 % en el 1979, i encara en el 19,7 % en el 1983 (vegeu taula 4.4)51. Finalment,
cal destacar les expectatives de descens de preus dels habitatges com a factor limitador de

la demanda (Trilla, 1998, pp. 108—1 10)*%

3! Seguint I’argumentaci6 de Julio Rodriguez (2006), com a resultat de 1’augment dels preus del petroli a finals de 1973,
I’economia espanyola, que es trobava immersa en una fase expansiva amb un assenyalat creixement del consum intern,
veié com es disparava la inflaci6 i el déficit exterior. En conseqiiéncia s’hagueren d’aplicar mesures de restriccio del
creédit, la qual cosa es trasllada a un notable increment del tipus d’interés.

32 Val a dir, seguint I’argumentacié exposada per Carme Trilla (1998, pp. 108-110), que en la segona meitat de la década
de 1970, tot i que els tipus d’interés eren elevats, la inflacié encara ho era més, de tal manera que el tipus d’interés real
era negatiu i, per tant, hi havia un guany financer que un endeutament de cost negatiu pressuposa. Tanmateix, la demanda
i els preus dels habitatges van continuar en descens, la qual cosa permet afirmar a ’autora que altres factors, com el
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Com a resposta a la forta contraccié de la demanda d’habitatge, el ritme de la construccio,
com es pot deduir, es va reduir intensament™. Aixi, segons les dades del Consejo Superior
de Colegios de Arquitectos de Espanya reproduides en la taula 4.5, dels 73.726 habitatges
que es van visar 1’any 1974 a la provincia de Barcelona, encara en ple cicle alcista, es va
passar en pocs anys a menys de la meitat (per exemple, 33.716 habitatges I’any 1978). A
més, I’edificacié residencial encara va continuar baixant de manera molt notable fins I’any
1986, quan es van iniciar tan sols 9.350 unitats d’habitatge, en el que ha estat fins ’any

2010 el seu minim historic.

Taula 4.5. Construccié d'habitatges lliures i protegits a Espanya i a la provincia de Barcelona. 1974-1987

Espanya Provincia Barcelona
en % en %

HPO Lliures Total | HPO [Lliures| Total HPO Lliures Total | HPO |Lliures| Total
1974 152.598| 272.708| 425.306| 359| 64,1(100,0 18.337| 54.889| 73.226] 25,01 75,0/ 100,0
1975 168.090| 172.295| 340.385| 49,4| 50,6(100,0 11.756] 30.937| 42.693) 27,5 72,5/ 100,0
1976 129.867| 243.476| 373.343| 34,8| 65,2(100,0 8.817| 55.170| 63.987| 13,8| 86,2]100,0
1977 147.564| 257.081| 404.645| 36,5 63,5(100,0 15189 28.016] 43.205] 35,2| 64,8/ 100,0
1978 124.509| 233.515| 358.024| 34,8| 652(100,0 12.025| 21.691| 33.716] 35,7| 64,3 100,0
1979 161.978| 225.991| 387.969| 41,8| 58,2(100,0 12.933| 23.547| 36.480] 35,5| 64,5/ 100,0
1980 116.326| 184.396| 300.722| 38,7| 61,3(100,0 8.627| 21.014| 29.641| 29,1 70,9] 100,0
1981 126.270| 155.475| 281.745| 44,8| 55,2( 100,0 8.299| 18.391| 26.690| 31,1| 68,9] 100,0
1982 127.985| 138.311| 266.296| 48,1 51,9( 100,0 3.226| 11.533] 14.759| 21,9 78,11 100,0
1983 122.833| 129.135 251.968| 48,7| 51,3| 100,0 5.961 8.775| 14.736] 40,5 59,5(100,0
1984 106.606| 118.105| 224.711| 47,4| 52,6( 100,0 5.630 8.014| 13.644] 41,3| 58,7(100,0
1985 117.625| 123.123| 240.748| 489 51,1{ 100,0 6.156 5285 11.441] 538 46,2( 100,0
1986 105.465| 129.937| 235.402| 44,8| 55,2(100,0 3.656 5.694 9.350) 39,11 60,9 100,0
1987 97.608| 215.220] 312.828| 31,2 68,8]|100,0 5.342| 10.743| 16.085| 33,2| 66,8] 100,0

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execucio visats

Malgrat aquesta contracci6 de la produccié residencial, en la segona meitat dels anys
setanta, quan s’arrastrava la inércia dels habitatges iniciats en el periode d’expansid
anterior, encara es podia constatar una situacid d’excés d’oferta, amb I’existéncia d’un
elevat nombre d’habitatges acabats i no venuts (Rafols, 1997, p. 35). Una situaci6é que,
almenys en el cas de la ciutat de Barcelona, es va allargar fins a comengaments dels anys

vuitanta (Valls, 1998, p. 34)>*.

descens de la despesa familiar provocada per la situaciéo economica i, molt especialment, les expectatives de descens de
preus dels habitatges, haurien estat els principals elements determinants de la contraccié del mercat immobiliari en la
segona meitat dels setanta. A partir de comengaments de la década dels anys vuitanta els tipus d’interés reals ja eren
positius (la variacid dels preus generals es situaven per sota del tipus d’interés nominal) i, per tant, la incidencia dels tipus
ja hauria estat més remarcable sobre el retrocés de la demanda i el descens de preus.

>3 Per ampliar la série historica d’aquestes dades sobre edificaci6 residencial vegeu 1’annex 5.

% Com destaca Joan Valls (1998, p. 34) el nombre de llicéncies d’obres a la ciutat de Barcelona en la segona meitat dels
setanta també va estar influenciada per factors endogens. En concret, a partir de 1’aprovacié definitiva del Pla General
Metropolita el 1976, es va produir una forta demanda de llicéncies aquest any, ja que el nou planejament reduia
I’edificabilitat total un 25 % respecte la normativa vigent fins aleshores.
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En bona part com a conseqiliéncia d’aquest desajust (més oferta que demanda), els preus
dels habitatges, que s’havien disparat durant la fase alcista del cicle (1969-1974),
moderaren de manera molt notable el seu ritme de creixement i, fins i tot, en termes reals,
en un context amb una inflacio alta, disminuiren significativament. Per exemple, a la ciutat
de Barcelona entre el 1975 i el 1985 s’ha estimat que els preus baixaren al voltant del 40 %

55
en termes reals™”.

Tanmateix, 1’esfor¢ necessari per accedir a un habitatge (és a dir, la relacio entre els
ingressos de les llars i I’'import de la quota mensual de la hipoteca) no va reduir-se, ja que
el descens dels preus no compensava els altres elements que actuaven en sentit contrari,
com la reduccio del poder adquisitiu 1, principalment, 1’elevat tipus d’interés. Aixi doncs,
els problemes d’accessibilitat, juntament a les males condicions del mercat de treball,
plantejaven una situacié eminentment negativa per a la demanda d’habitatge en general, en
particular per aquells que havien d’emancipar-se. En efecte, seguint les dades 1
I’argumentacié aportada per Miret, després d’un estancament en I’edat d’emancipacid
durant la segona meitat dels anys setanta, a partir dels primers anys de la dels vuitanta les
cohorts joves comengaren a retardar I’edat d’emancipacié posposant la seva entrada en el

mercat residencial®®.

Malgrat aquesta situacio, decididament desfavorable a la demanda d’habitatge en general, 1
a ’emancipaci6 residencial en particular, sobta ’escassa conflictivitat social entorn de les
qiiestions relacionades amb I’accés a I’habitatge en comparacio a periodes posteriors. Aixi,
tal i com ha explicat Rafols, la rad es podria trobar en que la principal preocupacié de la
poblaci6é estava molt focalitzada en els problemes economics, especialment en 1’atur que
no deixava d’augmentar, més que no pas amb I’autonomia residencial (Rafols, 1997, p.
68). Aix0 no vol dir tanmateix, que el problema no existis, el que succeia era que no es

percebia amb la mateixa intensitat que d’altres privacions considerades més apressants.

> Font: Valls (1998), a partir de Institut Municipal d’Hisenda, Ajuntament de Barcelona.

%6 Segons dades elaborades per Pau Miret (2007, p. 307) a partir de I’Enquesta de Poblacio Activa pel conjunt d’Espanya,
en el 1976 el 32 % dels homes i el 54 % de les dones de vint-i-cinc anys s’havien emancipat residencialment dels pares.
L’any 1986 eren el 24 % i el 44 %, respectivament.
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Dels “ajuts a la pedra” als “ajuts a la demanda”: les transformacions de les politiques

d’habitatge

Juntament a les transformacions en les necessitats residencials, en el mercat de 1’habitatge 1
en les dificultats d’accés, la politica d’habitatge en el periode transcorregut entre mitjans de
la década dels setanta i mitjans dels vuitanta experimenta també canvis molt notables.
Certament, en el context d’aguda contraccid en la creacié de llars que acabem d’exposar,
les actuacions es van portar a terme mitjangant el desplegament d’un nou marc legal i de
programaci6 que comencava a assumir la fi de les dificultats historiques del sector de la

construccid 1 que deixava enrere moltes de les deficiéncies i arbitrarietats de la dictadura.

En efecte, les politiques publiques d’habitatge es fonamentaren en un nou marc legal que,
d’entrada, suposava un canvi historic en la orientacié de la politica d’habitatges de
proteccid oficial’’. Com és sabut, en les politiques d’habitatge se sol distingir entre dos
procediments basics per canalitzar els ajuts publics: els adregats a promoure 1’edificacio
residencial, és a dir, ’oferta d’habitatge, que son coneguts com “ajuts a la pedra”, i els
ajuts que tenen com funci6 principal estimular la demanda 1 que van destinats a la poblaci6
que vol comprar o llogar immobles, als que hom es refereix com “ajuts a les persones”.
Doncs bé, amb el retorn de la democracia es va passar a canalitzar una part dels ajuts
publics als adquirents en detriment dels “ajuts a la pedra”, que havien estat I’objectiu
principal durant seixanta-cinc anys, des de la primera llei de cases barates de I’any 1911.
D’aquesta manera, desapareixien les subvencions directes al promotor (que encara
mantenen els beneficis fiscals i en ’accés al financament qualificat) que es traslladaven a
les persones que adquirien I’habitatge (que també disposaven dels beneficis fiscals 1 de
I’accés al finangament). Aquest canvi, de fet, responia a la nova realitat ja que, com s’ha
vist, el problema historic del sector, la seva incapacitat de produir habitatges en la quantitat

suficient, feia temps que havia arribat a la seva fi.

Paral-lelament, la nova orientaci6 dels ajuts es veié acompanyada d’un marc normatiu que

va venir a reduir la discrecionalitat en el repartiment dels recursos publics que havia regit

57 Real Decreto-ley 12/1976, de 30 de julio, sobre inversion en vivienda; Real Decreto 2960/1976, de 12 de noviembre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Legislacion de Viviendas de Proteccion Oficial; Real Decreto-ley 31/1978,
de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccion oficial; Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, por el
que se desarrolla el Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda; “Plan Trienal de Vivienda
1981-1983”: Real Decreto 2455/1980, de 7 de noviembre, entre els principals textos normatius. Per aprofundir en el marc
legal desenvolupat en aquest periode podeu consultar, entre d’altres, Pérez (1997).
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durant la dictadura, introduint mesures reguladores en funcié de la renda dels ciutadans,

del nimero de membres a la 1lar 1 del territori de residéncia.

Aixi, es va establir una tipologia tinica d’habitatge de proteccio oficial on es regulaven les
qualitats minimes dels habitatges, i es definia el limit maxim de superficie en els 90 m?
utils*®. L’accés als habitatges protegits era, doncs, universal, perd el tipus de promotor i els
ajuts personals variaven en funci6é de la renda familiar. En concret, després dels canvis
legals introduits entre els anys 1976 i 1978, i que en bona part seran aplicats també en el
Plan de Vivienda 1981-1983, els habitatges de promocié publica es destinaven
exclusivament a rendes 1,5 vegades inferiors al salari minim interprofessional (SMI)> que,
a més, podien veure’s beneficiades dels ajuts economics personals que s’han esmentat
(subvencions directes, subsidis d’interessos en préstecs qualificats i beneficis fiscals)
ajustats a les families amb aquest nivell adquisitiu. Els habitatges de promoci6 privada, per
la seva banda, anaven adrecats, en primer lloc, a les families entre 1,5 1 2,5 SMI, que tamb¢é
podien rebre els ajuts economics personals corresponents al seu nivell de renda i, en segon
lloc, a families amb més de 2,5 SMI, que en aquest cas no tenien dret a ajuts60. D’altra
banda, es fixaven de manera general els preus maxims de I’habitatge protegit en funcié del
tipus de promotor que quedaven en 0,9 vegades el modul si es tractava de promotors

publics 1 en 1,2 vegades el modul si eren privats.

D’aquesta manera, doncs, la promocio6 publica es centrava exclusivament en els habitatges
protegits adrecgats als grups socials més desafavorits, deixant a la iniciativa privada la
construccid per a la resta de col-lectius. Una situacid que dipositava en bona part a mans
dels privats la capacitat de produir habitatge protegit de manera significativa i que, com es
veura més endavant, repercutiria a llarg termini en el poc pes d’aquestes tipologies

d’habitatge en la regié metropolitana de Barcelona.

%8 En el Reial Decret de 1976 s’estableix el llindar entre 36 i 96 m? ttils. En el Reial Decret de 1978 queda fixada en un
méxim de 90 m? utils. Més endavant, amb 1’objectiu principal d’adoptar mesures tendents a aturar la caiguda de I’activitat
de la construccid, en els Reial Decrets 1609/1981 i 373/1982 s’amplien alguns ajuts del Plan de Vivienda 1981-1983 als
habitatges lliures de fins a 105 m* i de fins a 120 m?, respectivament. En el cas de Catalunya, els Decret 280/1982 i el
Decret 84/1983, establien mesures economiques i financeres addicionals adregades a 1’augment de la construccid
d’habitatges lliures i protegits. Per aprofundir en els canvis introduits en la normativa es pot consultar, entre d’altres,
Pérez (1997).

5 En el Plan de Vivienda 1984-1987 s’elevaran a 1,7 SML

5 En el Plan de Vivienda 1984-1987 aquest llindar s’eleva a 3,5 SMI. Aixi, els adquirents que quedaven amb rendes
compreses entre els 2,5 SMI i els 3,5 SMI gaudeixen de les mateixes subvencions sobre el preu de I’habitatge que el grup
anterior, tot i que amb una subsidiacié d’interessos inferior.
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Per promoure que I’habitatge protegit també s’edifiqués en les gran ciutats i resoldre aixi
un dels principals problemes heretats del periode anterior, es va facultar per a que
mitjangant ordre ministerial es determinessin arees geografiques homogenies en funcié de
diferents factors que influeixen en la formacio del preu de 1’habitatge. Aixi, el Ministeri
fixava el modul aplicable a cadascuna d’aquestes arees, que a més s havia de revisar com a
minim un cop a I’any en funcié de ’evolucié dels costos de produccido (ma d’obra i

materials).

El desenvolupament i execucid d’aquest nou marc legal es porta a terme, com s’ha
esmentat, mitjancant les inversions en habitatge protegit programades en el Plan Trienal de
Vivienda 1981-1983 1 en el Plan Cuatrienal de Vivienda 1984-1987 que, tot i que amb
unes quantitats inferiors a les del periode anterior, van garantir el finangament de volums
significatius de promocio i compra de nous habitatges de proteccio oficial (Rodriguez,
2006, p. 81). Aixi, tal i com s’ha vist en la taula 4.5, durant la vigéncia d’aquests plans la
construccid d’habitatges protegits es va situar, gairebé tots els anys, per sobre del 30 % a la

provincia de Barcelona i del 40 % al conjunt de I’Estat.

Cal destacar, a més, que el Plan Cuatrienal 1984-1987, aplicat ja en el marc del descens
quantitatiu de les necessitats al que ens hem referit, marca ’inici efectiu en el periode
democratic de dos camps de la politica d’habitatge. Per una banda, la politica estatal de
rehabilitacio, adrecada al foment d’aquesta activitat, la qual s’anira consolidant al llarg dels
anys, 1 per altra, la inclusid de I’adquisici6 de sol, preferentment residencial, destinat a

habitatges amb proteccio oficial, entre les actuacions protegibles del pla®.

Aixi, a I’hora de fer balan¢ Rafols ha afirmat que, a excepcid del foment de I’oferta
d’habitatge en lloguer, que va ser totalment nul-la, aquests plans van complir
satisfactoriament els objectius pels quals van ser dissenyats, ja que van aconseguir
esmorteir la recessio del sector de 1’habitatge, i gracies a disminucio de la pressio sobre el

mercat del sol urba a les principals ciutats resultat de la crisi de la primera meitat de la

5! Pel que fa al marc desplegat en el camp de la rehabilitacié cal esmentar les mesures de subsidiacié de crédits qualificats
i subvencions als propietaris regulades al Decret 2329/1983, de 28 de juliol, que venen a sumar-se a les adoptades per la
Generalitat de Catalunya en el Decret 281/1982, de 2 d’agost. També cal afegir els beneficis fiscals a 'IVA i amb
desgravacions a ’IRPF. En un primer moment s’adrecen tan sols a propietaris i no son restrictives pel que fa al limit
d’ingressos. En aquest Decret de I’any 1983 també s’introdueixen les arees de rehabilitacié integrada (ARIs). Més
endavant, a partir del Decret 150/1988 s’introduiran criteris més selectius i s’ampliaran els ajuts també als usuaris. Per
aprofundir en la normativa de rehabilitacio des de I’any 1982 fins al 1996 vegeu Pérez (1997).
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decada dels vuitanta, va fer possible que la promocié privada construis habitatges de

protecci6 oficial als nuclis urbans, inclosa Barcelona capital (Rafols, 1997, p. 58).

En definitiva, doncs, malgrat aquest balan¢ relativament satisfactori de la politica
d’habitatge en aquest periode, si prenem com a vector de referéncia la satisfaccio de les
necessitats residencials, el resum dels deu anys transcorreguts entre el 1975 1 el 1985 té
com a element més destacat les dificultats latents d’accés a I’habitatge, que en el cas dels
joves es traduiren en un retard considerable de I’edat d’emancipacid a partir d’inicis de la
decada dels vuitanta. Unes dificultats que es derivaven de I’elevat tipus d’interés que
s’havia d’aplicar als credits hipotecaris i, sobretot, de la situaci6é en el mercat de treball,
aspecte aquest que era logicament percebut com el principal problema entre la poblaci6 1
especialment entre els joves. En contrast amb aquestes dificultats d’accés es podia
constatar, pero, I’existéncia d’un estoc d’habitatges buits que ni es venien ni es llogaven, 1
una capacitat de la industria de la construccio de produir-ne més, la qual cosa configurava

un escenari amb desequilibris molt significatius.

L’extensio del mercat residencial a nivell metropolita

Com s’ha avangat, des de mitjans de la deécada dels anys setanta els canvis en les
necessitats residencials, en el mercat de I’habitatge, en les condicions d’accés 1 en les
politiques desenvolupades, es van veure acompanyants, i en bona part en foren una
conseqiiencia, d’un canvi de cicle en la distribucié de la poblacio al territori, en el qual

I’habitatge va tenir un paper central.

Certament, després d’uns anys d’estancament, en la primera meitat de la década dels
vuitanta, la ciutat de Barcelona passa a perdre residents de manera molt notable. Aixi, tal 1
com es pot veure en les taules 4.6 1 4.7, entre el 1981 i el 1986 passa d’1.752.627 habitants
a 1.701.812, amb una taxa de creixement anual acumulatiu del -0,6 %. Aquest fenomen
també¢ va afectar la resta del continu urba, aquelles dotze ciutats del voltant de la capital
que havien estat les que més havien crescut durant I’etapa del desarrollismo (1959-1975), 1
que ara veien com la seva poblacié disminuia. En concret, entre el 1981 i el 1986 passaren
de 984.232 a 956.265 habitants, amb una taxa de creixement anual acumulatiu del -0,6 %.
Aixi mateix, a les ciutats d’antiga industrialitzacié de la segona corona metropolitana, a

Sabadell, Terrassa, Granollers, Matar6, Vilanova i Vilafranca, els creixements de poblacio
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foren molt moderats, remarcablement inferiors als del periode anterior, ja que passaren de

552.951 a 565.618 habitants, amb una taxa de creixement anual acumulatiu del 0,5 %.

Taula 4.6. Poblacié de Catalunya per ambits territorials. 1975-1986

1975 1981 1986
Barcelona 1.751.136 30,9% | 1.752.627] 29,4%| 1.701.812] 28,5%
Resta continu urba 919.005] 16,2%| 984.232] 16,5%| 956.265] 16,0%
Subtotal cont. urba| 2.670.141 47,2%| 2.736.859  45,9%| 2.658.077| 44,5%

Resta AMB 343.506 6,1%| 414.668 7,0%| 432.941 7,2%
Subtotal AMB 3.013.647|  53,2%| 3.151.527| 52,9%| 3.091.018] 51,7%
Ciutats anfiga ind. 535.410 9,5% ([ 552.951 9,3%| 565.618 9,5%
Resta RMB 470.656 8,3%| 534.398 9,0%| 572.891 9,6%
Subtotal RMB 4.019.713[  71,0%| 4.238.876 71,2%| 4.229.527| 70,7%
Resta Catalunya 1.640.659] 29,0%| 1.717.538[ 28,8%| 1.749.111[ 29,3%

Total Catalunya 5.660.372| 100,0%| 5.956.414| 100,0%| 5.978.638 100,0%
Font: ldescat, Padré municipal d'habitants 1975, 1986 i Cens de poblaci6 1981

Taula 4.7. Variacio de la poblaci6 de Catalunya per ambits territorials. 1975-1986
1975-1981 1981-1986 1975-1986
Tcaa Tcaa Tcaa
Barcelona 1.491 0,0%| -50.815| -0,6% -49.324]  -0,3%
Resta continu urba 65.227 11%| -27.967] -0,6% 37.260 0,4%
Subtotal cont. urba] 66.718 0,4%| -78.782 -0,6%  -12.064 0,0%

Resta AMB 71.162 32%( 18.273 0,9% 89.435 2,1%
Subtotal AMB 137.880 0,7%| -60.509 -0,4% 77.371 0,2%
Ciutats antiga ind. 17.541 0,5%( 12.667 0,5% 30.208 0,5%
Resta RMB 63.742 21% | 38.493 14%  102.235 1,8%
Subtotal RMB 219.163 0,9%| -9.349 0,0%  209.814 0,5%
Resta Cafalunya 76.879 08%([ 31.573 04%  108.452 0,6%

Total Catalunya 296.042 0,9%| 22.224 01%  318.266 0,5%
Font: Idescat, Padré municipal d'habitants 1975, 1986 i Cens de poblacié 1981

En canvi, a la resta de pobles i ciutats de 1’area metropolitana de Barcelona (que, juntament
amb el continu urba formaven una primera corona), s’observava que, tot i que a un ritme
més parsimonids que en el periode anterior, continuava augmentant el nombre de residents,
que passaven entre el 1981 i el 1986 de 414.668 a 432.941, amb una taxa de creixement
anual acumulatiu del 0,9 %. Igualment, a la resta del que ara coneguem com regio
metropolitana de Barcelona (que juntament amb les ciutats a d’antiga industrialitzacio
formaven una segona corona) la poblacid s’incrementava dels 534.398 als 572.891
habitants, amb una taxa de creixement anual acumulatiu de 1’1,4 %, la qual cosa donava

lloc al major augment en termes relatius de tots els ambits territorials considerats.

En conjunt, doncs, a la regid metropolitana de Barcelona es va produir a la primera meitat

de la década dels anys vuitanta una lleugera disminucié de la poblacid, on les perdues
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importants dels ambits més centrals i densament poblats es van veure compensades pels
guanys en els municipis més periferics i de dimensions més reduides. En concret, entre el
1981 1 el 1986 es va passar de 4.238.876 a 4.229.527 habitants, amb una taxa de

creixement anual acumulatiu del molt propera al 0 %.

Per la seva banda, a la resta de Catalunya, tot i que a un ritme més moderat que en el
periode anterior, encara es podia apreciar un creixement de la poblaci6, que entre el 1981 1
el 1986 va passar d°1.717.538 a 1.749.111 habitants, amb una taxa de creixement anual
acumulatiu del 0,4 %. En conseqiiéncia, tot i que de manera modesta, guanyava pes relatiu
sobre el conjunt del pais per passar d’un 28,8 % a un 30 %. D’aquesta manera, doncs, la
tendencia historica a la concentracid de la poblacio6 en la capital i el seu entorn, que s havia
mostrat especialment intensa en les darreres décades i que havia centrat bona part del debat
territorial al voltant de 1’anomenada macrocefalia Barcelonina, arribava a la seva £i%2,
S’entrava, en canvi, en una nova etapa del procés d’urbanitzacio caracteritzada per uns
processos en bona part completament oposats i que responien a unes causes decididament

diferents.

En efecte, tal i com ha argumentat Nel-lo, la peérdua de poblacié del continu urba de
Barcelona i també d’algunes ciutats d’antiga tradicié industrial, el creixement dels
municipis mitjans 1 petits de I’entorn metropolita, 1 el guany de pes relatiu de Catalunya
sobre la regié metropolitana s’inserien en unes noves dinamiques de desconcentracio i1 de
dispersi6 de la poblacio, que contrastaven molt clarament amb el procés de concentracid
que s’havia produit durant gairebé tres segles i que havia arribat a la seva maxima plenitud

en el periode del desarrollismo (Nel-lo & Subirats, 1998; Nel-lo, 1998, 2001, 2013).

Tanmateix, no ens interessa només constatar el fet, sind sobretot les causes que expliquen
aquest canvi, tant transcendental pels temes que es tracten en aquest treball. Aixi,
continuant amb I’argumentaci6 de ’autor, les diferencies en 1’evolucio de la poblacié en
cada ambit territorial responien principalment, ja no a migracions des del camp i des de la
resta de I’Estat per motius laborals, sin6 a canvis de municipi a 'intern de la regid
metropolitana, en els quals 1’habitatge, i en concret les diferéncies de preus i de les

caracteristiques d’aquests, eren 1 serien els principals factors condicionants. En

62 Sobre el debat respecte el tema de la macrocefalia barcelonina vegeu, entre d’altres, ’article d’Oriol Nel-lo (2013)
publicat en el numero monografic de la revista Ciudad y Territorio dedicat al policentrisme en els espais urbans
espanyols.
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conseqiiencia, el mercat de I’habitatge, i amb ell la satisfacci6 de les necessitats
residencials de la poblacid, deixa de tenir un ambit de referéncia preeminentment local i es

trasllada a un territori cada cop més extens i alhora més integrat.

Aixi doncs, en el periode que s’ha estudiat, i que s’inicia amb les profundes
transformacions politiques, economiques i demografiques que tingueren lloc a mitjans de
la década dels anys setanta, els principals components de les necessitats residencials de la
poblacié van canviar, de manera que es va passar de la gran demanda generada per les
migracions provinents de la resta de I’Estat, a una demanda més reduida basada en les
necessitats derivades principalment dels processos d’emancipacio i1 en la correccid dels
deficits del periode anterior. A més, el territori que es podia considerar a I’hora de satisfer
aquestes necessitats, que de fet es defineix en bona mesura per les dinamiques del mercat
de I’habitatge, es va anar ampliant progressivament per assolir una escala decididament

metropolitana.

4.3.2. La segona meitat de la década de 1980. Inicis i consolidacié del sistema

residencial actual

Després de deu anys de débil creixement economic, a partir de 1985, s’inicia a Espanya
una recuperacid, coincidint amb ’entrada a la Uni6 Europea, que donaria lloc a un periode
de desenvolupament que arriba fins a comengaments de la década de 1990 (Myro, 2003, p.
55). Precisament, el sector immobiliari, tal i com han vingut a destacar diversos autors, va
tenir un pes molt remarcable en la base d’aquest canvi de cicle 1 del posterior creixement
economic, durant el qual s’acabaria conformant el segon hoom immobiliari contemporani
(1986-1991). Aixi mateix, el sector de la construccid es configuraria com una de les
principals causes de 1’abrupta davallada que seguiria en la primera meitat de la década dels
anys noranta (Naredo, 1996; Rafols, 1998; Rodriguez, 2006). Paral-lelament, en aquest
periode es van consolidar alguns elements que havien estat una constant del sistema
residencial espanyol durant el segle XX, d’altres van arribar a la seva fi i se n’introduiren de
nous, disposant-se aixi les bases pels segiients vint anys que ens portaran fins al tercer

boom immobiliari, iniciat en la segona meitat dels anys noranta.
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El sector de la construccio com a motor de reactivacio economica

En efecte, en la segona meitat dels anys vuitanta el mercat de I’habitatge adquiri un gran
dinamisme i entra en una fase expansiva en el que s’acabaria configurant com el segon
boom immobiliari contemporani. Les causes que expliquen I’intens canvi de tendéncia en
el mercat residencial son diverses, tot i que cal destacar abans que res que la creacié de
noves llars va tenir menys importancia en el creixement de la demanda que en els altres
dos booms immobiliaris, el del periode 1969-1975, que s’acaba de veure, i el del 1997-
2006, que s’analitzara al llarg del present treball®®. En canvi, diversos autors han destacat
la incidéncia que van tenir les actuacions realitzades en matéria de politica economica, que
es van afegir a les millores en la renda de les llars espanyoles, a la notable entrada

d’inversio estrangera i a I’evolucio dels mercats financers.

Aixi, a partir del Reial Decret 2/1985 de 30 d’abril, conegut com Decret Boyer pel ministre
d’Economia que el va portar a aprovacio, s’introduiren mesures estimuladores de la
demanda immobiliaria entre les que cal destacar la desgravacid fiscal a la compra
d’habitatges nous principals i secundaris®*. Aquesta mesura, com destaca Rodriguez, tenia
per objectiu impulsar el creixement mitjangant la demanda interna, dins de la qual la
construccid residencial era la variable que podia contribuir de manera més rapida al seu
assoliment (Rodriguez, 2006, p. 82). D’aquesta manera, doncs, 1’habitatge reprenia la seva
funcié de motor de I’activitat economica que havia comencgat durant la dictadura de Primo
de Rivera i1 que havia tingut continuitat durant els anys de la Segona Republica i durant el
Reégim franquista. En aquest cas, els ajuts, mitjangant desgravacions fiscals, s’adrecaven
per complet a les persones, consolidant, aixi, el gir iniciat en I’orientacié de les politiques

d’habitatge durant els anys precedents.

L’impuls inicial a la demanda d’habitatge provinent de la politica economica va anar
acompanyat d’un increment de la inversid de les llars espanyoles i, com a element nou per

la seva magnitud, també de les estrangeres. Comengant per la capacitat d’inversio de les

63 Malgrat que la formacio de noves llars va tenir menys incidéncia en la segona meitat dels vuitanta que en altres cicles
immobiliaris alcistes, cal destacar, pero, que si que va ser més elevada que la que venia donant-se durant la década
anterior degut, principalment, a dos motius. En primer lloc, per un augment dels efectius en les cohorts de joves que
entrarien a les edats d’emancipacié (per exemple, a la provincia de Barcelona la poblaci6 de 20 a 29 anys va passar de
669.569 efectius el 1975 a 704.693 el 1986, un 5,2 % més ) i, en segon lloc, per la tendéncia a la reducci6 de la dimensid
mitjana de les llars, la qual cosa feia que per un mateix nombre de residents es demandessin més habitatges. En el
capitol 6, s’aprofundira amb més deteniment en les principals dinamiques que expliquen 1’evolucié en la formacié de
noves llars durant aquest periode.

6 L’any 1991 es va suprimir la desgravacio fiscal a la compra de segona residencia.

129



4.La satisfaccio de les necessitats residencials a la regio de Barcelona des d 'una
perspectiva historica. el problema de [’habitatge

llars espanyoles, cal tenir present que en aquest periode, com a conseqiiéncia d’un major
creixement econdomic, 1’atur va disminuir de manera molt notable per passar del 24,9 %
I’any 1985 al 13,9 % el 1991 a la provincia de Barcelona (vegeu taula 4.8). En bona part
com a conseqliencia d’aquestes millores en el mercat de treball, es va produir un increment
significatiu de la renda mitjana de les llars (Rafols, 1998, p. 88; Trilla, 1998, p. 108) i tot
plegat incidi, logicament, en ’augment de la demanda d’habitatge. Per altra banda, a partir
de I’entrada d’Espanya en la Comunitat Europea, i coincidint amb uns bons anys pel sector
turistic, durant la segona meitat dels anys vuitanta es produi un increment continuat de la
inversio estrangera en immobles (San Martin, 1998, pp. 14-15)%. A més, les expectatives
de creixement dels preus en el sector residencial i els importants retrocessos del valor de
les accions a partir de I’octubre de 1’any 1987 (Rodriguez, 2006, pp. 81-82), van alimentar

encara més la inversio en habitatge.

Taula 4.8. Indicadors economics i financers. 1985-1992

Tipus interés | Variacio PIB 3 4
Any . 1 ) Variaci IPC Taxa d'atur

interbancari real
1985 13,3% 2,6% 9,5% 24,9%
1986 11,4% 3,2% 10,4% 23,4%
1987 15,4% 5,6% 51% 22,1%
1988 11,6% 5,2% 5,5% 19,9%
1989 14,8% 4.7% 7,3% 15,5%
1990 15,7% 3,7% 7,2% 13,9%
1991 12,3% 2,3% 6,2% 13,9%
1992 14,2% 0,7% 6,6% 16,7%

Font: INE, Contabilidad Nacional de Espafia; INE, Encuesta de Poblacién Activa; i Banco de Espafia
'Setembre, Espany a; Znteranual, Espany a; 3Setembre, variacio interanual, Cataluny a; “4t trimestre,
provincia Barcelona

Finalment, cal destacar que els canvis introduits en el funcionament dels sistemes financers
en un gran nombre de paisos occidentals donaren lloc a una integracio plena dels mercats
hipotecaris en aquells sistemes financers. En conseqiiéncia, tot i que, com es pot veure en
la taula 4.8, els tipus d’interés eren elevats, augmenta considerablement el crédit hipotecari
1 es produiren millores substancials en les condicions dels préstecs immobiliaris pel que fa

als terminis (de 12 a 20 anys) 1 a la relaci6 préstec/valor (del 50 %/60 % a fins el 80 %), la

65 Cal matisar que aquest tipus de demanda té, com es sabut, una incidéncia major en aquelles arees amb major
especialitzacio turistica, com podria ser en el cas de Catalunya la Costa Brava, la Costa Daurada o el Pirineu, entre les
més importants, i menys en els principals sistemes urbans, com la regié metropolitana de Barcelona.
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qual cosa va venir a augmentar la capacitat adquisitiva de les families en el mercat (Rafols,

1998, p. 87; Rodriguez, 2006, pp. 81-82)%.

Taula 4.9. Construccié d'habitatges lliures i protegits a Espanya i a la provincia de Barcelona. 1985-1992

Espanya Provincia Barcelona
en % en %

HPO Lliures Total | HPO [Lliures| Total HPO Lliures Total | HPO |Lliures| Total
1985 117.625| 123.123| 240.748| 489| 51,1{100,0 6.156 5285 11.441] 538 46,2(100,0
1986 105.465| 129.937| 235.402| 44,8| 55,2( 100,0 3.656 5.694 9.350] 39,11 60,9 100,0
1987 97.608| 215.220] 312.828| 31,2 68,8]|100,0 5.342| 10.743| 16.085| 33,2| 66,8]100,0
1988 63.677| 297.927| 361.604| 17,6 82,4|100,0 3.511| 22.129| 25.640| 13,7| 86,3]100,0
1989 56.498| 344.505] 401.003| 14,1 85,9|100,0 2.720| 30.222| 32.942| 83| 91,7]100,0
1990 45.813| 253.675| 299.488( 15,3| 84,7|100,0 1.286] 19.203| 20.489) 6,3 93,7 100,0
1991 45,642 228.494| 274.136 16,6| 83,4| 100,0 2.386| 20.797| 23.183| 10,3 89,7]100,0
1992 65.410] 215.233] 280.643| 23,3 76,7|100,0 2.168| 20.290| 22.458| 9,7| 90,3]100,0

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execucio visats

En definitiva, els estimuls a la demanda d’habitatge programats des de la politica
economica, es van veure afavorits per un augment de la renda de les families, per unes
millors expectatives en el mercat de treball, per un creixement de la inversid estrangera en
habitatge 1 per les condicions de financament en el sector immobiliari per configurar un
escenari de quantitats clarament ascendents. Tot plegat es va traduir, al seu torn, en un
increment molt remarcable de 1’edificaci6 residencial a partir de 1987, la qual cosa donaria
lloc al ressorgiment d’un sector que es trobava en declivi. Aixi, tal i com es pot veure en la
taula 4.9, a la provincia de Barcelona es va passar de construir 9.350 habitatges el 1986, la
xifra més baixa en els ultims quaranta anys (el 2010, va marcar un nou minim), a 16.085 el
1987, 25.640 el 1988 1 32.942 el 1989, quan es va produir la punta maxima d’aquest

periode.

5 Tanmateix, com afirma Vergés (1998, pp. 129-141), aquesta situacio vingué a provocar durant la segona meitat dels
anys vuitanta una crisi d’assequibilitat (“affordability”). L assequibilitat és un terme que relaciona 1’esfor¢ global en
I’adquisicié de I’habitatge (on s’inclou, a més del preu, el cost de finangament) amb la capacitat economica de la llar.
Aixi, els alts tipus d’interes del periode van donar lloc a un augment remarcable del cost de finangament. D’aquesta
manera, 1’esfor¢ global en I’adquisicié de 1’habitatge s’incrementa de manera molt notable (per 1’augment dels preus, per
una banda, i del cost de finangament, per altra), la qual cosa es tradui en un increment de I’endeutament de les llars. Com
afirma el mateix autor, es cert que els efectes de 1’augment del cost financer van poder ser atenuats per 1’incipient oferta
de condicions de crédit més modernes (pagaments variables, major termini d’amortitzacid, menor necessitat d’entrada,
etc.), pero tot plegat no feia més que desplagar en el temps la massa de diners a retornar, sense disminuir-la en absolut.
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Les politiques d’habitatge: consolidacio de la propietat i reduccio de [’habitatge protegit

Com s’acaba de veure, durant la segona meitat de la deécada dels anys vuitanta es va
reprendre la formula d’incentivar el creixement economic mitjangant estimuls al sector de
la construccid, en aquest cas deixant definitivament enrere els historics “ajuts a la pedra”
per consolidar els “ajuts a les persones”. Aixi mateix, en el marc de les politiques
d’habitatge, es consolida la propietat com a régim de tinenca predominant, mentre que, en

canvi, la promocié d’habitatge protegit es va reduir drasticament®’.

Comengant pel régim de tinenga, mitjangant el Decret Boyer es va iniciar la liberalitzaci
del mercat de lloguer, tant en la duracio del contracte, que en molts casos acabaria sense
sobrepassar I’any de vigencia, com en la fixaci6 de les rendes. Aquest nou marc legal es
situava a les antipodes de la notable rigidesa que, sobretot en el control de la variacié de les
rendes, havia caracteritzat el mercat de lloguer espanyol des del Decret Bugallal de 1920 i
que havia estat ratificat per les Lleis d’Arrendaments Urbans durant el periode franquista
(1946, 1956 i 1964)%®. Mesures que, com han indicat diversos autors, s’havien traduit en

disfuncions importants.

En efecte, com destaquen Pareja-Eastaway & Sanchez, el control de lloguers havia portat
aparellat efectes negatius. Aixi, en primer lloc, la poca rendibilitat feia que la nova
construccid no s’orientés cap a aquest sector; en segon lloc, la qualitat del parc de lloguer
s’havia vist reduida per la manca d’inversiod per part dels propietaris en el manteniment i
millora dels habitatges; en tercer lloc, creava diferencies entre els inquilins existents i els
nous; 1, finalment, la poca rendibilitat també es va traduir en la poca professionalitzacio del
sector on predominaven els propietaris particulars (Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011, pp.

58-59). Com a resultat de tot plegat el pes del lloguer havia experimentat un continu

57 Pel que fa a la resta de camps d’actuacié en matéria d’habitatge, les politiques de rehabilitacid, com s’ha vist,
comencaven a introduir-se, i la politica de promocid directa de sol tot just s’acabava de traspassar a la Generalitat. Pel
que fa a la rehabilitacid, tal i com ha explicat Matilde Pérez (1997), el més destacable és, per una banda, la declaracio
d’un conjunt d’Arees de Rehabilitacié Integrada a Catalunya (ARI de Ciutat Vella a Barcelona, ARI d’Olot, ARI del barri
vell de Girona, ARI de la zona centre de Lleida, ARI al sector centre de Sabadell, i ARI de la ciutat de Matar9) i, per
altra, les modificacions dels ajuts a la rehabilitacid, on les subvencions destinades als propietaris s’amplien també als
usuaris, i on s’estableix una major selectivitat en funcié dels ingressos i del tipus d’obra (Decret 150/1988, Decret
179/1989, de compatibilitat i limits dels ajuts establerts en la normativa estatal, i modificacions introduides al Decret
66/1990 i Decret 205/1993).

58 Val la pena recordar que I’objectiu que hi havia al darrere d’aquestes mesures, que estava a l’origen del Decret
Bugallal, era la contencié de preus en un context altament inflacionista. Tanmateix, com han vingut a destacar diversos
autors, en altres moments on els preus estaven més estabilitzats la congelacio dels lloguers era una forma d’apaivagar
qualsevol possible conflicte social (Cortés, 1995b; Cotorruelo, 1960).
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retrocés des de mitjans del segle XX i, a més, es podia constatar el deteriorament i

. 69
obsolescencia del parc””.

Amb la politica liberalitzadora del mercat de lloguer es pretenia, doncs, trencar amb
aquestes disfuncions 1, fent més rendible el sector, estimular tant 1’oferta com la demanda.
Tanmateix, aquestes actuacions no es veieren acompanyades d’altres tipus d’incentius (ni
per als propietaris, a excepcio de la possibilitat de financament a la rehabilitacié introduit a
partir del Plan cuatrienal 1984-1987, ni per als llogaters), ajuts que si existien, com s’ha
assenyalat, en el mercat de compravenda. A més, les recurrents expectatives de
revaloritzacié dels preus en el mercat de compravenda van traslladar cap a aquest segment
els nous habitatges. Aixi, vista I’evolucio del régim de tinencga, on el lloguer va continuar
perdent pes sobre el conjunt del parc, el balang dels resultats obtinguts no es pot qualificar
com satisfactori’’. Certament, com conclouen Pareja-Eastaway & Sanchez (2011, p. 59), es
pot afirmar que ni la liberalitzaci6 completa, mitjancant les mesures legals adoptades en
aquest periode, ni la regulacid estricta, que hi havia amb anterioritat, han aconseguit

augmentar la participacio del sector del lloguer en el mercat immobiliari.

Pel que fa a I’habitatge protegit, tot i la millora de les condicions per a fomentar la
promocid d’habitatges cedits en lloguer, el gruix de la producci6 es va centrar en el mercat
de compravenda com venia succeint en les décades precedents. En aquest darrer segment, a
partir del Reial Decret 1494/1987 sobre actuacions protegibles en materia de vivienda i el
decrets posteriors’', que substituien a 1’anterior Plan cuatrienal 1984-1987, i en el quals es
fixaven els objectius anualment, s’aprofundi, per una banda, en la personalitzacio dels ajuts
1 en una redefinicio de les figures d’habitatge protegit, i, per altra, es produi una reduccid

considerable del numero d’actuacions protegibles, tant publiques com privades.

En relacio a les figures 1 a la personalitzacié dels ajuts, es va crear el régim especial, que
substituia a la promociod publica, i es va ponderar el Salari Minim Interprofesional en
funcié de la composicié familiar i el lloc de residencia. Aixi, les figures d’habitatge de
proteccio oficial quedaven dividides en: régim especial, adregades a families de fins a 2

SMI ponderat (la promoci6 de les quals ja havia passat a ser competeéncia de les comunitats

% Pel que fa a I’evolucié del régim de tinenga, segons dades censals compilades per Carme Trilla (2001), I’any 1960 el
45 % del parc d’habitatges d’Espanya era de lloguer, I’any 1970 ja s’havia reduit al 32 % i el 1981 era del 23 %.

70 Segons les dades del cens, si el 1981 tan sols el 23 % del parc d’habitatges d’Espanya era de Iloguer, el 1991 ja s’havia
reduit aun 16 %, i el 2001 es situava en un escas 11 %.

7! Reial Decret 1497/1988 i Reial Decret 224/1989
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autonomes), i de régim general (promogudes com en els plans anteriors pel sector privat),
per a families de fins a 2,5 SMI ponderat, figura semblant a la que existia amb anterioritat.
Totes dues figures, mantenien la subvencié de I’import de I’habitatge 1 la subsidiaci6 del
credit qualificat, aquest darrer ajustat al nivell d’ingressos. Per la seva banda, 1’habitatge
protegit de régim general adrecat a llars amb més de 2,5 SMI es limitava a llars de com a
maxim 5,5 SMI ponderat’®. En aquest cas, les llars amb més de 3,5 SMI ponderat no tenien
accés als ajuts (tan sols I’accés sense cap subsidiacid als credits convinguts), com ja

succeia des del Pla quadriennal 1984-1987.

Respecte a la reduccid d’actuacions protegibles, com destaca Rafols, la nova politica
d’habitatge iniciada el 1987 es basava en una diagnosi de partida en la qual es considerava
que la reactivacié de 1’oferta i la demanda d’habitatges permetia una retirada del sector
public, especialment una reduccié de la despesa publica, i que si calia alguna intervencid
s’havia de concentrar en la potenciacio de la demanda de families amb nivells d’ingressos

més baixos (Rafols, 1997, p. 59).

A la reducci6 dels objectius inicials, a més, s’afegiren d’altres entrebancs. En el cas de la
promocié publica d’habitatge protegit (que, com s’ha vist, ara passava a centrar-se en
régim especial i a ser desenvolupada per les comunitats autonomes), es va donar la situacio
que la competéncia traspassada a les autonomies, no va anar acompanyada, pero, dels
ingressos que fins aleshores destinava 1’Estat. D’aquesta manera, en el cas de Catalunya,
bona part dels recursos van haver de ser aportats a carrec dels pressupostos de la
Generalitat””, una situacié que vindria a dificultar la intervencié directa de les
administracions publiques (Generalitat 1 corporacions locals) en la promoci6 d’habitatge.
Aixi mateix, seguint [’argumentaci® de Rafols, aquesta reduccid dels habitatges
protegibles, encara es veié disminuida a partir del 1989 per les dificultats de financament

dels programes anuals’, per la retirada definitiva a partir del 1990 dels pocs avantatges

7 Reial Decret 1497/1988

™ Els ingressos per a aquestes actuacions es comptabilitzaven en el Fondo de Compensacion Interterritorial (FCI),
juntament amb el d’altres competéncies transferides (infraestructures, escoles, habitatge, etc). Per fer-se una idea del
retrocés de la inversid en servei public que es derivava de les condicions del traspas, Joan Rafols (1997, pp. 45-46)
destaca que durant el periode de vigéncia del Plan Cuatrienal 1984-1987, les Comunitats Autonomes haurien hagut de
destinar el 75 % de tot el FCI per acomplir els objectius fixats només en matéria d’habitatge, abandonant la resta de
serveis. Especialment clarificadores de la situacio son les dades d’inversié en politica d’habitatge de la Generalitat de
Catalunya i de I’Estat en el periode 1983-1995, recollides per Carme Trilla (1997, pp. 314-316).

™ La politica monetaria restrictiva i el racionament del crédit en el segon semestre del 1989 i en I’any 1990 donaren lloc a
un assenyalat augment dels tipus d’interés (16 %-17 %) que s’allunyava dels tipus establerts pel Ministerio de Obras
Publicas y Urbanismo en els convenis signats o que s’havien de signar amb les entitats financeres (11-12 %). El resultat
va ser que moltes entitats no van signar els convenis i les que ho van fer van concedir molt poc del volum de credit
compromes.
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fiscals que tenien els habitatges protegits respecte als lliures” i per I’abandonament del
sector privat en un context on I’augment del preu del modul estava forca allunyat de

I’explosi6 dels preus del mercat lliure a les grans ciutats (Rafols, 1997, pp. 59-61).

Com a conseqiiencia de tot plegat, tal i com s’ha mostrat en la taula 4.9, 1’habitatge
protegit va caure de manera molt notable. Aixi, en la provincia de Barcelona, i en el
conjunt de I’Estat, la produccié anual entre el 1988 i el 1991 es va reduir gairebé a la
meitat en relacid al periode comprés entre el 1984 i el 1987, que havia coincidit amb
Ianterior Plan cuatrienal’®. Perd la contracci6 va ser, pels motius que s’acaben d’exposar,
especialment important a la provincia de Barcelona on, a més, la quota d’habitatge protegit
es va situar en aquest darrer periode en valors al voltant del 10 %, molt allunyats, per tant,
del 30 %, que havia estat el llindar minim en practicament tots els anys des de la

reinstauracid de la democracia.

Els problemes d’accés i la creixent integracio del mercat metropolita

Com s’ha vist, en comengar la segona meitat de la década de 1980 es va produir un
augment molt intens de la demanda d’habitatge, recolzat, principalment, en els estimuls
fiscals de la politica econdomica, en un creixement general de la renda familiar, en un
increment de la inversid estrangera i en una millora del finangament. En conseqii¢ncia, es
va produir un augment, no menys notable, de la construccio, tot i que, els immobles que es
van iniciar no es van finalitzar fins al cap d’uns anys’’. D’aquesta manera, entre el 1986 i
el 1988 es produi un desajust molt notable entre una demanda creixent, en molts casos
especulativa, 1 una oferta insuficient. A més, aix0 es va donar en un context on la
produccio d’habitatge protegit havia entrat en crisi, de tal manera que la capacitat d’aquest
sector per esmorteir parcialment 1’intens augment dels preus que s’estava produint en el

mercat lliure es va reduir considerablement.

75 Seguint I’exposicié de Joan Rafols (1997, p. 60), I'1 de gener de 1990 va entrar en vigor la nova Llei reguladora de les
hisendes locals, que va suposar la desaparicié dels beneficis fiscals (taxa de llicéncia i Impost municipal sobre increment
del valor dels terrenys, i bonificaci6 del 90 % de la contribuci6 urbana) en figures impositives municipals.

78 En concret, tal i com es pot veure en la taula 4.9, es va passar d’una producci6 on quasi tots els anys compresos entre el
1984 i el 1987 s’havien visat més de 100.000 habitatges protegits, a una altra que va anar caient des dels 63.677
habitatges protegits de I’any 1988 als 45.642 de I’any 1991.

" Normalment es considera un periode des de que es comenga ’obra fins que es finalitza i es pot lliurar als ocupants
d’aproximadament 24 mesos. Per aprofundir amb aquesta duracié tot diferenciant les diferents situacions que es poden
donar pel que fa a la dimensié de la promocio6 i a la forma de comptabilitzar-les per les diferents fonts estadistiques
disponibles vegeu Ricardo Vergés (2007, 2011b)
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En efecte, tal i com es pot veure en les taules 4.10 1 4.11, en només dos anys, entre el 1987,
primer del qual es disposa de dades, i el 1989, el preu mitja d’obra nova es va més que
doblar en termes nominals a la regié metropolitana’®, per passar de 455 €/m” a 1.103€/m”..
Durant els segiients anys, fins el 1992, els preus van créixer de manera més moderada, el
que va donar com a resultat que al final del periode 1987-1992 el preu mitja d’obra nova
s’hagués incrementat un 142,3 % a la regié metropolitana, amb una taxa de creixement
anual acumulatiu del 19,4 %. Aixi, malgrat I’augment general de la renda familiar, 1
malgrat la millora del finangament hipotecari que estava produint-se, I’explosio tan intensa

de preus va fer que I’esfor¢ d’accés es situés rapidament en llindars molt elevats.

Taula 4.10. Preu mitja dels habitatges de nova construccio a Catalunya.

Per ambits territorials. 1987-1992 (en € corrents/m? construit
1987 1988 1989 1990 1991 1992
Barcelona 571 848 1.145 1.222 1.302 1.387
Resta AMB* 401 611 912 1.159 1.040 1.144
Total AMB 514 789 1.067 1.195 1.207 1.293
Resta RMB** 353 422 602 687 728 790
Total RMB 455 674 917 1.031 1.021 1.103
Resta Catalunya™* 337 414 508 596 605 633
Total Catalunya 402 583 766 869 879 936

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

Taula 4.11. Variacié del preu mitja dels habitatges d'obra nova a Catalunya.
Per ambits territorials. 1987-1992 (en %)

1987-1988 |1988-1989 | 1989-1990 (1990-1991 |1991-1992 1987-19?I'iaa
Barcelona 48,5 35,1 6,7 6,5 6,6 142.,9 19,4
Resta AMB* 52,3 49,4 27,1 -10,2 10,0 185,6 23,3
Total AMB 53,4 35,3 12,0 1,0 7,1 151,4 20,2
Resta RMB** 19,6 42,7 14,1 5,9 8,5 123,9 17,5
Total RMB 48,0 36,0 12,5 -1,0 8,1 142,3 19,4
Resta Catalunya™* 22,7 22,8 17,4 1,4 4,7 87,7 13,4
Total Cafalunya 44,9 31,5 13,3 1,2 6,5 132,6 18,4

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

* Municipis de la resta de I'Area Metropolitana considerats: Badalona, Cerdanyola del Vallés, Gav, I'Hospitalet de
Llobregat, Ripollet, Sant Cugat del Vallés, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Gramenet, Viladecans.

** Municipis de la resta de la regié6 metropolitana considerats: Granollers, Martorell, el Masnou, Mataré, Sabadell,
Terrassa, Vilanova i la Geltrd, Vilafranca del Penedés.

***Municipis de la resta de Catalunya considerats: Balaguer, Banyoles, Berga, Figueres, Girona, Igualada, Lleida,
Manresa, Olot, Reus, Salt, Tarragona, Tarrega, Tortosa, Valls, Vic.

8 Aquesta explosio de preus també es produi en el mercat de segona ma que, per exemple, en el cas de la ciutat de
Barcelona, segons dades de 1’Institut Municipal d’Hisenda de Barcelona recollides per Joan Valls (1998), el preu mitja de
I’habitatge de segona ma va passar entre els anys 1986 i el 1988 de 59.402 pessetes per metre quadrat a 134.197 pessetes.
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Certament, ’any 1992, al final d’aquesta fase alcista del cicle immobiliari, a la ciutat de
Barcelona 1’esfor¢ economic per a I’adquisicio d’un habitatge d’obra nova estava en el
92 % dels ingressos d’una llar amb rendes mitjanes, i en el 76 % en la resta de la regi6
metropolitana’. Pel que fa al segment de segona ma, del qual en aquests anys només es
disposa de dades per a la ciutat de Barcelona, 1’esfor¢ es situava prop del 60 % dels

- 80
ingressos .

L’escenari que acabem de descriure, caracteritzat per un assenyalat augment dels preus i de
I’esfor¢ d’accés a I’habitatge, tingué, l0gicament, repercussions sobre la satisfaccio de les
necessitats residencials de la poblacid, especialment pel que fa al retard en 1’edat
d’emancipaci6. Paral-lelament, i en part com a conseqiiencia d’aquest context, es va fer

més intens el procés de redistribucié de la poblacié en el territori metropolita.

Comengant per 1’emancipaci6 residencial, en un context de clar predomini de la propietat
com a reégim de tinencga, I’intens augment dels preus en la segona meitat de la década dels
vuitanta i de I’esfor¢ necessari per accedir a I’habitatge incidi, juntament amb altres factors
com I’allargament del periode d’estudi i el retard en la incorporacié al mercat laboral, en el
persistent retard de I’edat d’autonomia residencial dels joves®. De fet, les dificultats
teoriques d’accés no tan sols afectaven als que tenien menys ingressos, sind també¢ als que
es trobaven en els intervals de rendes mitjanes, que veien superat amb escreix les seves
possibilitats reals. D’aquesta manera, tal 1 com ha destacat Carme Trilla, els problemes
d’accés a I’habitatge, que com s’ha vist ja existien amb anterioritat, comencaren, a més, a

ser aclaparadors per a una part més gran de la poblacio6 (Trilla, 2007, p. 488).

Aquest retard en I’edat d’emancipacio, doncs, corrobora el que s’apuntava més amunt, és a
dir, que la demanda va tenir un alt component inversor o de millora i en menor mesura del
que es podria esperar es va deure a un increment en la formacié de noves llars. Certament,
tot 1 que eren unes generacions de joves més quantioses que les de la década precedent, no

eren especialment quantioses pel que fa al nombre d’efectius, i a més, van veure minvat,

7 Les condicions d’accés estan calculades amb uns parametres base que son: habitatge Iliure de 90 m? construits, tipus
d’interés mitja dels préstecs hipotecaris (any 1992=15,5 %); el préstec cobreix el 80 % del preu de venda de 1’habitatge;
termini d’amortitzacié variable (any 1992=15 anys). Vegeu Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana (2012).

80 yegeu Barcelona economia (2001).

81 Segons dades elaborades per Pau Miret (2007, p. 307) a partir de 1’Enquesta de Poblacié Activa pel conjunt d’Espanya,
en el 1986 el 24 % dels homes i el 44 % de les dones de vint-i-cinc anys s’havien emancipat residencialment dels pares.
L’any 1991 eren el 17 % i el 35 %, respectivament. Aquestes dades, inserides en una serie temporal més llarga, aixi com
la seva concrecid a la regié metropolitana de Barcelona, seran presentades i analitzades amb major deteniment en el
capitol 6.
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pels factors als que s’ha fet referéncia, el seu potencial com a demanda efectiva. En aquest
sentit, els calculs realitzats per Cabré pel conjunt de Catalunya permeten fer-se una idea de
la magnitud d’aquest fenomen. Aixi, si es consideren les families encapgalades per
ciutadans de menys de 40 anys, entre els anys 1981 1 1991 es van deixar de formar un 10 %
de les llars que s’haurien format si s’haguessin mantingut les pautes d’emancipacié de

comencaments de la década dels vuitanta (Cabré, 1997, pp. 245-261).

Pel que fa al procés de redistribuci6 de la poblacid, en un marc demografic amb un
creixement natural for¢a equilibrat entre naixements i defuncions, i amb uns saldos
migratoris amb 1’exterior poc importants, els canvis residencials a ’interior de la regid
metropolitana esdevingueren el principal motor de les dinamiques demografiques locals
(Cabré & Modenes, 1997). Aixi, tal i com es pot veure en les taules 4.12 1 4.13, entre el
1986 1 el 1991, la poblacid de la ciutat de Barcelona es va reduir d’1.701.812 a 1.643.542
habitants (taxa de creixement anual acumulatiu del -0,7 %), la qual cosa es devia
principalment a que marxava més poblacio cap a la resta de la regié metropolitana que no
pas la que entrava. Igualment, la poblacié de la resta del continu urba va disminuir de
956.265 a 942.180 residents, amb una taxa de creixement anual acumulatiu del -0,3 %. Per
la seva banda, en les ciutats d’antiga industrialitzacio (aquelles localitzades a la segona
corona metropolitana) va augmentar poc el nombre de residents, com a conseqiiencia de
tenir un saldo per migracions metropolitanes positiu perd forca reduit. En concret, entre el
1986 1 el 1991 van passar de 565.618 a 574.532 habitants, el que representa una taxa de

creixement anual acumulatiu del 0,3 %.

En canvi, a la resta de ciutats i pobles de la primera corona la poblacié resident va
augmentar de manera considerable per passar de 432.941 a 462.757 habitants (taxa de
creixement anual acumulatiu de 1'1,3 %). Aquest increment encara va ser més notable als
municipis de la segona corona (excloses les ciutats d’antiga industrialitzacio), que van
passar de 572.891 a 641.411 habitants, (taxa de creixement anual acumulatiu del 2,3 %).
Tot plegat, doncs, reflectia que aquests municipis de dimensions no tan grans i més
allunyats dels centres metropolitans eren els principals receptors de la poblacié que sortia

majoritariament dels ambits més centrals i densament poblats.
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Taula 4.12. Poblacié de Catalunya per ambits territorials. 1986-1991

1986 1991
Barcelona 1.701.812] 28,5%| 1.643.542] 27,1%
Resta confinu urba 956.265 16,0% 942.180 15,5%
Subtotal continu urba 2.658.077 445%| 2.585.722 42,7%
Resta AMB 432.941 7,2% 462.757 7,6%
Subtotal AMB 3.091.018 51,7%| 3.048.479 50,3%
Ciutats anfiga industrializacio 565.618 9,5% 574.532 9,5%
Resta RMB 572.891 9,6% 641.411 10,6%
Subtotal RMB 4.229.527 70,7%| 4.264.422 70,4%
Resta Cafalunya 1.749.111 29,3%| 1.795.072| 29,6%
Total Catalunya 5.978.638| 100,0%| 6.059.494| 100,0%

Font: Idescat, Padré municipal d'habitants 1986 i Cens de poblacié 1991

Taula 4.13. Variacié de la poblacié de Catalunya per ambits territorials.

1986-1991
Tcaa
Barcelona -58.270 -0,7%
Resta continu urba -14.085 -0,3%
Subtotal continu urba -72.355 -0,6%
Resta AMB 29.816 1,3%
Subtotal AMB -42.539 -0,3%
Ciutats anfiga industrializacio 8.914 0,3%
Resta RMB 68.520 2,3%
Subtotal RMB 34.895 0,2%
Resta Catalunya 45.961 0,5%
Total Catalunya 80.856 0,3%

Font: Idescat, Padré municipal d'habitants 1986 i Cens de poblacié 1991

Aixi, en un context on els preus mitjans en les arees centrals eren, precisament per aquesta
major centralitat, superiors a la resta del territori metropolita, I’assenyalat augment de
preus que va tenir lloc en la segona meitat dels anys vuitanta va intensificar els processos
de desconcentracid i dispersi6 de la poblacié que, com s’ha vist, venien produint-se des de
comencaments de la década. Cal avangar en aquest punt, que els protagonistes d’aquestes
migracions intrametropolitanes no eren majoritariament les llars amb majors dificultats
d’accés (que en el cas dels joves havien de retardar 1’edat d’emancipacid), sind que
corresponien a grups socials amb nivells de renda relativament més elevats i amb majors
possibilitats d’eleccio, que canviaven de municipi no per emancipar-se sin6 per millorar

I’habitatge on vivien.

Fet aquest aclariment, es poden apuntar algunes de les principals magnituds. Aixi, segons
Roca-Cladera, durant aquests anys, residir en Barcelona representava pagar un preu per
accedir a I’habitatge un 29,5 % més car que fer-ho en algun dels municipis de la

conurbacio de Barcelona. Ara bé, les diferéncies resultaven encara més notables en relaciod
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a la resta de la regio metropolitana ja que, la diferéncia entre elegir la ciutat central i elegir
aquest darrer ambit comportava pagar un 75,1 % més. Aixi mateix, viure en un dels
municipis de la conurbacid implicava pagar per 1’habitatge de mitjana un 36 % més que en
la resta de la regi6 metropolitana (Roca-Cladera, 1998, pp. 73—74). Logicament, aquestes
diferéncies tant notables condicionaven les decisions de localitzacié de les llars, perd no

serien pas 1’unic factor.

En efecte, a més de les diferéncies de preus en el territori metropolita hi ha també altres
elements que ajuden a explicar aquests moviments residencials, entre els que destaquen per
exemple els relacionats amb les millores en les infraestructures de mobilitat i amb I’oferta
residencial. Aixi, pel que fa a les infraestructures, cal destacar les millores portades a terme
de manera especialment intensa des de mitjans de la deécada dels anys vuitanta, moltes

d’elles accelerades per la celebracio de les Olimpiades de Barcelona I’any 1992.

Per la seva banda, respecte a les qiiestions relatives a I’oferta, cal tenir present que en els
espais més centrals 1 urbanitzats la construcci6 d’obra nova trobava limitacions evidents
per la impossibilitat fisica d’oferir habitatge per a tota la demanda que s’hi generava i, a
més, bona part d’aquesta oferta anava adregada a restituir habitatge obsolet, la qual cosa no
augmentava ’estoc disponible. Es més, com ha destacat Trilla en analitzar la década dels
anys vuitanta, el lleuger augment que en termes globals es produia en el parc principal
d’habitatges en la ciutat de Barcelona i en els municipis del continu urba es degué en bona
part a un canvi d’us, és a dir, habitatges buits o secundaris que van passar a ser principals
(Trilla, 1997, pp. 298-303), que amb tot, no podien ser suficients per a la demanda
d’emancipacié que es derivava de 1’evolucido de la poblacio resident. Aquesta situacid
contrastava clarament amb la que es produia a la resta de la regid6 metropolitana, sobretot
en les ciutats 1 pobles de dimensions mitjanes i petites, on, en canvi, la menor saturacio del
sol permetia augmentar I’oferta disponible en un nivell més elevat que la que requeriria la

seva demanda interna.

En definitiva, les diferencies de preus, per una banda, la dificultat material de donar
satisfaccid a tota la demanda en les ciutats més densament poblades i1 urbanitzades, per
altra, 1, finalment, I’increment de I’oferta d’habitatge nou en les arees menys centrals,
condicionaren de manera decisiva, en un context de millora de les infraestructures de
mobilitat, les decisions de localitzaci6 residencial de les families. En conjunt, aquestes

transformacions es traduiren en un augment de la mobilitat residencial i1 dels canvis de
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municipi de la poblaci6 que, tot i que com ha assenyalat Modenes encara es trobava lluny
dels nivells assolits en altres paisos del nostre entorn (Modenes, 1998), comengava a
consolidar la tendencia a fer un Us més extensiu del territori a 1’hora de satisfer les

necessitats d’habitatge.

Recapitulant, hem vist com en la segona meitat de la deécada dels anys vuitanta es
configuren en bona part els elements que seran una constant durant els segiients vint anys
del sistema residencial espanyol, principalment aquells relacionats amb les politiques
publiques i amb els factors financers. Aixi, per una banda, en aquests anys el foment de la
construccid va tornar a emergir com un dels principals instruments d’una politica
economica expansiva adregada a superar un periode de crisi i a recuperar, mitjangat la
demanda interna, el creixement. Tanmateix, molts dels seus instruments, sobretot els
fiscals amb els ajuts a la compravenda, es mantindran durant molts anys malgrat els canvis
en el cicle economic. Aixi mateix, en aquest periode es consolida definitivament la no
neutralitat dels instruments de la politica d’habitatge incentivant obertament la propietat en
detriment del lloguer. Finalment, encara en el camp de les politiques publiques, els
recursos destinats a I’habitatge protegit disminuiren de manera significativa, quedant
aquest segment com un element residual 1 sense cap capacitat de condicionar les tensions
inflacionistes del mercat. Per la seva banda, també durant aquests anys, les qiiestions
relatives al finangament van experimentar canvis molt notables en integrar-se els mercats
hipotecaris de molts paisos occidentals en els sistemes financers d’abast general, obrint la

porta a ’entrada de majors fluxos de capital.

Aquests canvis es veieren acompanyats de millores generalitzades en 1’economia que es
traslladaren a una reduccié de I’atur 1 a un increment de la renda mitjana. Aixi, en la
segona meitat de la década dels anys vuitanta, i encara fins ’any 1991, els principals
factors que havien condicionat les dificultats d’accés a I’habitatge en el periode anterior
(sobretot I’atur 1 les dificultats de finangament) experimentaren algunes millores
significatives. Tanmateix, 1’espectacular augment dels preus dels habitatges, motivat en
bona mesura per I’entrada d’una demanda d’inversid notable en el sector i per la forta
contraccidé de 1’habitatge protegit, va contribuir a augmentar fins a nivells for¢a elevats
I’esfor¢ d’accés de compra d’un habitatge. Aquest escenari tingué repercussions sobre el
procés d’autonomia residencial dels joves que, juntament amb altres factors relacionats

amb D’endarreriment i les condicions d’incorporacié al mercat laboral, consolida el

141



4.La satisfaccio de les necessitats residencials a la regio de Barcelona des d’'una
. S
perspectiva historica. el problema de [’habitatge

persistent retard en 1’edat d’emancipacio. Aixi mateix, totes aquestes transformacions en el
sistema residencial tingueren lloc en un context de millores de les infraestructures de
mobilitat 1 d’'una major integracio dels mercats residencials a escala metropolitana, de tal
manera que les diferencies de preus, juntament amb les diferents capacitats fisiques de
construir en cada territori, contribuiren a reforcar els processos de redistribucié de la
poblacid, de tal forma que els municipis més centrals i més populosos tendiren a perdre

residents en benefici dels més allunyats i de dimensions no tan grans.

4.3.3. La primera meitat de la década de 1990. El persistent retard de ’emancipacio i

el risc d’increment de segregacio urbana

En la primera meitat de la década dels anys noranta es produiren canvis demografics 1
economics molt importants, que en certa manera generaren forces oposades en la demanda
d’habitatge. Aixi, per una banda, I’evolucié de I’estructura per edats i els canvis en la
composicié de les llars, donaven com a resultat un increment significatiu de la demanda
potencial d’habitatge. Per altra banda pero, entre els anys 1991 1 1994 es produi una curta
perd molt intensa contraccid de I’economia espanyola que I’any 1993, fins i tot, es traduiria

en un decreixement.

La situacio que s’acaba de descriure era nova des de la recuperacio de la democracia. En
efecte, durant la llarga crisi del periode 1976-1985 tots els factors, economics, de
financament 1 demografics, foren negatius des del punt de vista de la demanda d’habitatge.
Per la seva banda, durant I’expansi6 immobiliaria 1986-1991, la situaci6é fou tot just la
contraria, ja que la dinamitzacié de la demanda d’habitatge es va fonamentar, en bona
mesura, en els estimuls a la inversi6 i en la millora dels factors economics, i menys en una

empenta dels factors demografics.

Logicament, les fortes contradiccions que es van donar durant la primera meitat dels anys
noranta entre unes necessitats quantitatives creixents i un context economic forca negatiu,
tindrien un clar reflex en els processos d’emancipaci6 1 també en les oportunitats i
restriccions condicionants de les estratégies residencials de les families metropolitanes.

Vegem-ho.
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L’increment de les necessitats en un context de crisi

Com s’ha avangat, durant la primera meitat de la década dels anys noranta es combinaren
dos fenomens que a priori havien d’incidir en 1’augment de la demanda a la regid
metropolitana de Barcelona. Per una banda, les generacions més nombroses de la historia,
aquelles nascudes entre els anys seixanta i setanta, comengaven a situar-se en les edats
d’emancipacid. Per altra, els canvis en les pautes de convivencia i I’envelliment de la
poblacid, donaven com a resultat una reduccié de la dimensié mitjana de les llars, de tal
manera que les necessitats i la demanda d’habitatge augmentaven a un ritme molt superior

al de la poblacio, que en aquest periode estava estancada™.

Ara bé, aquests condicionants demografics de la demanda, que pressionaven a 1’alga, es
veieren contrarestats aquests anys pels efectes de la intensa recessid iniciada el 1991, que
va donar com a resultat un abrupte increment de 1’atur, una disminucié de la renda mitjana
1 una contracci6 de la inversio en habitatge. En efecte, en el mercat de treball, tal i com es
pot veure en la taula 4.14, es va passar d’una taxa d’atur del 13,9 % el 1991 al 23,3 % el
1994, quan va arribar al punt maxim. A més, quan I’atur va comencar a baixar ho va fer en
els primers anys a un ritme lent, la qual cosa va fer que s’enregistressin taxes forca
elevades encara durant algun temps (per exemple, el 1996 la taxa d’atur encara es situava
en el 20,3 %). En part com a conseqiiencia d’aquesta evolucio en el mercat de treball, la
renda mitjana de les families 1 la seva despesa augmentaren molt lleugerament durant
aquest periode i, fins i tot, va disminuir de manera remarcable en termes reals: a la
provincia de Barcelona, segons dades recollides per Trilla, entre el 1992 1 el 1996, la

despesa mitjana real de les llars disminui el 5,6 % (Trilla, 1998, p. 108).

Finalment, els efectes de la crisi economica tingueren una incidéncia remarcable en el
descens de la demanda d’inversi6. Precisament, en analitzar les principals causes que
explicaven la recessio de I’economia, juntament amb els factors externs, com la guerra del
Golf de 1991, s’ha destacat que la intensitat del declivi de I’economia en aquests anys
estava estretament relacionat amb 1’alt component especulatiu que havia causat 1’auge

anterior, on el sector immobiliari va tenir un paper molt predominant (Naredo, 1996, pp.

82 Aquests aspectes relacionats amb la formacié de noves llars es tractaran amb major deteniment en el capitol 6. Per tenir
unes primeres dades de referéncia que permetin fer-se a la idea de la magnitud d’aquests canvis es pot avangar que, pel
que fa a I’estructura de la poblacio, el 1991 hi havia un 5 % més de joves entre 20 i 29 anys a la provincia de Barcelona
que I’any 1986. Respecte a la dimensio de les llars van passar a estar formades per una mitjana de 3,16 membres en 1’any
1991 a 2,87 en I’any 1996, és a dir, una taxa de creixement anual acumulatiu del -1,6 %, la més important almenys durant
el darrer mig segle.
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73-74). En efecte, en entrar a la década dels noranta, la inversio estrangera en immobles
situats a Espanya, principalment de segona residéncia, va caure en picat (San Martin, 1998,
pp. 14-15). A aixo, tot i que no es disposa de dades que ho puguin corroborar a escala

metropolitana, segurament acompanyaria la inversio dels residents espanyols.

Taula 4.14. Indicadors economics i financers. 1990-1996

Tipusinterés | Tipusinterés | Variacio PIB 4 5

Any nierbancari' hipotecariz real’ Variacié IPC Taxa d'atur

1990 15,7% - 3,7% 7,2% 13,9%
1991 12,3% 15,7% 2,3% 6,2% 13,9%
1992 14,2% 15,0% 0,7% 6,6% 16,7%
1993 9,3% 13,4% -1,2% 5,0% 23,0%
1994 8,9% 10,1% 2,3% 4,1% 23,3%
1995 9,6% 11,3% 2,7% 4,3% 21,8%
1996 7,0% 8,9% 2,4% 3,9% 20,3%

Font: INE, Contabilidad Nacional de Espafia; INE, Encuesta de Poblacién Activa; i Banco de Espafia
'Setembre, Espany a; “Setembre, Espanya, mitana conjunt d'entitats a més de 3 any's en el mercat lliure; 3Interanual,
Espany a; “Setembre, variacié interanual, Cataluny a; %4t trimestre, provincia Barcelona

Recapitulant, la demanda d’habitatge en la primera meitat dels noranta es movia, doncs,
entre dues forces que actuaven en sentit contrari. Per una banda, unes necessitats
demografiques creixents que pressionaven a l’alca 1, per altra, uns condicionants
economics que pressionaven clarament a la baixa. El saldo final és dificil de precisar amb
exactitud per la manca d’informaci6 sobre les quantitats finals demandades pel conjunt de
la regi6 metropolitana i pel tots els segments del mercat. Segons estimacions realitzades
per Vergés, tan sols per la ciutat de Barcelona i pel segment de compravenda, entre els
anys 1991 1 1993 es va produir una lleugera disminuci6é (amb un paréntesi creixent 1’any
1992, segurament per efecte de la celebracido de les olimpiades) i a partir de 1994 la
demanda va augmentar a un ritme intens (Vergés, 1998, pp. 123—124). Tot i les limitacions
d’aquesta informaci6™, es pot deduir que la demanda agregada en aquests anys s’hauria
mantingut almenys estable. Sobretot, la demanda hauria quedat lluny del prolongat i
profund descens que es va produir durant la recessid economica del periode 1976-1985,
quan a la situaci6 economica 1 financera negativa s‘afegien unes perspectives

demografiques poc incentivadores.

8 Cal remarcar que aquesta és una informaci6 orientativa ja que el mercat de 1’habitatge a comengaments dels noranta
estava integrat a nivell metropolita, com s’ha anat veient, per molts més municipis. De fet, segurament aquests municipis
de manera agregada representaven un volum molt més elevat d’operacions de compravenda que no pas la ciutat de
Barcelona.
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Aquest periode també es pot considerar d’estabilitat pel que fa a [‘oferta, tal i com es pot
veure en la taula 4.15. Efectivament, després d’arribar al maxim d’habitatges iniciats a la
provincia de Barcelona I’any 1989 (32.942 visats), la construcci6 caigué¢ de manera molt
notable ’any 1990 (20.489 visats), tot 1 que cal fer notar que el volum de producci6 es va
mantenir des d’aleshores i fins I’any 1993 en quantitats gens menyspreables, sempre molt
per sobre de 1’alarmant nivell assolit durant la crisi del sector de la primera meitat dels
vuitanta. A aquesta estabilitat, a més dels factors derivats del mercat, incidiren, I’empenta
constructiva del periode olimpic 1 el repunt de I’oferta d’habitatge protegit, com es veura
tot seguit. L’any 1994 Dactivitat constructiva va canviar de tendéncia i dona un salt
important: s’iniciaren 37.664 habitatges, per sobre ja dels nivells del 1989. A partir
d’aleshores, amb alguna excepcio puntual, la producci6é va augmentar any rere any fins el

2006, pero aixo es veura en els segiients capitols amb major deteniment.

Taula 4.15. Construccié d'habitatges lliures i protegits a Espanya i a la provincia de Barcelona. 1989-1996

Espanya Provincia Barcelona
en % en %

HPO Lliures Total | HPO [Lliures| Total HPO Lliures Total | HPO |Lliures| Total
1989 56.498| 344.505] 401.003| 14,1 85,9]100,0 2.720| 30.222| 32.942| 83| 91,7]100,0
1990 45813 253.675| 299.488( 15,3| 84,7|100,0 1.286] 19.203| 20.489) 6,3] 93,7 100,0
1991 45.642( 228.494| 274.136 16,6| 83,4| 100,0 2.386| 20.797| 23.183| 10,3 89,7]100,0
1992 65.410] 215.233] 280.643| 23,3 76,7|100,0 2.168| 20.290| 22.458| 9,7| 90,3]100,0
1993 73.166| 179.621] 252.787| 28,9( 71,1]100,0 3.443| 19.159| 22.602| 15,2 84,8]100,0
1994 70.348| 245342 315.690( 22,3 77,7|100,0 3.600] 34.064| 37.664| 9,6 90,4]100,0
1995 82.609| 265.118] 347.727| 23,8 76,2|100,0 4118] 36.181| 40.299| 10,2| 89,8]100,0
1996 69.332 252.741| 322.073| 21,5| 78,5/ 100,0 2.889| 38.446| 41.335| 7,0/ 93,0]100,0

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execucio visats

En el context descrit, on, per una banda, hi havia una demanda potencial elevada derivada
dels factors demografics perd amb fortes restriccions economiques, i, per altra banda,
I’oferta s’ajustava a la nova situacio, els preus mitjans, que s’havien disparat durant
I’expansié immobiliaria del periode precedent (1986-1991), es mantingueren forga estables
en termes nominals entre el 1992 i el 1997. En efecte, tal i com es pot veure en les taules
4.1614.17, a la ciutat de Barcelona el preu mitja d’obra nova tan sols va pujar un 5,1 % en
aquest periode, és a dir amb una taxa de creixement anual acumulatiu de 1’1 %. Aixi
mateix, en la primera i segona corones metropolitanes, tot i les diferéncies de signe entre
elles, els preus també es van estabilitzar, de tal manera que en el conjunt de la regid
metropolitana el preu mitja d’obra nova va baixar un lleugerissim 1,8 % entre el 1992 i

1997, la qual cosa suposa una taxa de creixement anual acumulatiu del -0,4 %.
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Taula 4.16. Preu mitja dels habitatges de nova construccio a Catalunya.

Per ambits territorials. 1992-1997 (en € corrents/m construit
1992 1993 1994 1995 1996 1997
Barcelona 1.387 1410 1.426 1.447 1.433 1.457
Resta AMB* 1.144 1.157 1.131 1.099 1.040 1.069
Total AMB 1.293 1.334 1.324 1.296 1.271 1.295
Resta RMB** 790 832 813 795 794 826
Total RMB 1.103 1.171 1.129 1.073 1.090 1.083
Resta Catalunya™* 633 655 636 651 665 711
Total Catalunya 936 986 936 903 925 963

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

Taula 4.17. Variacio del preu mitja dels habitatges d'obra nova a Catalunya.
Per ambits territorials. 1992-1997 (en %)

1992-1993 [ 1993-1994 |1994-1995 [1995-1996 (1996-1997 1992-19?_1%
Barcelona 1,6 1,2 1,5 -1,0 1,7 51 1,0
Resta AMB* 1,1 -2,3 -2,8 -5,4 2,8 -6,6 -1,3
Total AMB 3,2 -0,8 -2,1 -1,9 1,9 0,2 0,0
Resta RMB** 54 -2,4 -2,1 -0,1 4,0 47 0,9
Total RMB 6,2 -3,6 -5,0 1,6 -0,7 -1,8 -0,4
Resta Catalunya™** 35 -2,9 2,4 2,1 7,0 12,3 2,4
Total Catalunya 54 -5,1 -3,5 2,5 4,1 3,0 0,6

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

* Municipis de la resta de I'Area Metropolitana considerats: Badalona, Cerdanyola del Vallés, Gava, I'Hospitalet de
Llobregat, Ripollet, Sant Cugat del Vallés, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Gramenet, Viladecans.

** Municipis de la resta de la regié6 metropolitana considerats: Granollers, Martorell, el Masnou, Mataré, Sabadell,
Terrassa, Vilanova i la Geltrd, Vilafranca del Penedés.

***Municipis de la resta de Catalunya considerats: Balaguer, Banyoles, Berga, Figueres, Girona, Igualada, Lleida,
Manresa, Olot, Reus, Salt, Tarragona, Tarrega, Tortosa, Valls, Vic.

Aquesta moderacio dels preus va tenir efectes positius sobre la reduccié de I’esfor¢ d’accés
a I’habitatge, perd aixo va ser al final del periode. En canvi, tal i com es pot veure en la
taula 4.18, en entrar a la década de 1990 la quota anual per accedir a un habitatge d’obra
nova encara representava el 107,6 % dels ingressos d’una familia mitjana de Barcelona i el
102 % d’una llar de la resta de 1’Area Metropolitana. No sera fins I’any 1993, quan la
moderacid de preus es traduira en una reduccié de 1’esfor¢ d’accés, sobretot degut a
I’important descens dels tipus d’interes. Cal recordar que la década dels noranta comenga
amb uns tipus d’interés molt elevats, que en el cas del mercat hipotecari tan sols van iniciar
un descens significatiu a partir del 1993, quan es van situar en el 13,4 % (vegeu taula

4.14)*,

8 De fet, com argumenta Julio Rodriguez (2006, p. 81), ja des de I’any 1989, degut a I’assenyalat augment de la demanda
interna, el déficit exterior de I’economia espanyola era de nou significatiu; aixo, va impulsar a les autoritats monetaries
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Taula 4.18. Esforg teoric d'accés a I'habitatge d'obra nova en propietat
(quota anual) a Barcelona i a I'Area Metropolitana. 1990-1997

Barcelona (obra nova) Resta AMB* (obra nova)
1990 107,6 102,0
1991 101,3 80,9
1992 93,7 77,3
1993 82,6 67,8
1994 64,3 51,0
1995 62,8 473
1996 53,4 38,5
1997 43,0 31,4

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Catalunya, Informe continu sobre el sector
de I'habitatge 2008, 2010

*Municipis de la resta de I'Area Metropolitana considerats: Badalona, Cerdanyola del
Vallés, Gava, I'Hospitalet de Llobregat, Ripollet, Sant Cugat del Vallés, Sant Just
Desvern, Santa Coloma de Gramenet, Viladecans. A més, també s'inclou el Masnou.

D’aquesta manera, com a resultat de la moderaci6 de preus i del descens dels tipus
d’interes hipotecari, I’esfor¢ d’accés a I’habitatge, malgrat que la renda mitjana de les llars
no va augmentar de manera significativa, inicia una millora molt notable a partir del 1993.
Aixi, per a una familia d’ingressos mitjans de la ciutat de Barcelona la quota anual per
comprar un habitatge d’obra nova es va situar ’any 1993 en el 82,6 % de la seva renda i en
el 1996 ja havia baixat fins el 53,4 %. De la mateixa manera, a la resta de I’Area
Metropolitana la quota anual va passar a representar I’any 1993 un 67,8 % de la renda
d’una familia mitjana i en el 1996 va disminuir fins el 38,5 %. Aquesta evolucio, doncs,
va contribuir a apropar 1’esfor¢ necessari a les possibilitats reals de la poblacio, que en el
cas de la segona ma, amb uns preus mitjans inferiors, es situaria, al final del periode,

segurament al voltant del llindar recomanable del 30 %.

Els darrers intents de recuperacio del sector protegit

En el context de contencid del mercat residencial que s’acaba de descriure, la politica
d’habitatge recupera un cert protagonisme, sobretot si es compara amb els anys precedents.
En efecte, la crisi de 1’habitatge protegit en la que s’havia entrat a principis de la década
dels noranta, propiciada, com s’ha vist, per la reduccié de recursos i també pels deficits en

la instrumentacid, dona lloc a un replantejament. Aixi, s’incrementaren les actuacions
9 9

espanyoles a I’adopcid de mesures estabilitzadores de la demanda, és a dir, al racionament del credit. Els tipus d’interés
hipotecaris es van mantenir en aquests nivells elevats fins el 1992 (15 %). A partir de I’any 1993 es produi un canvi molt
notable i, en tan sols un any, per tal d’afrontar 1’abrupta recessio, els tipus d’interés van baixar a nivells fins aleshores
desconeguts, el que sera una tonica general en els segiients anys.
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protegibles i els recursos aportats per I’Estat, que es venien a sumar a la inversio directa i a
les subvencions complementaries de les comunitats autonomes, tot plegat coordinat, ara si,

en un conveni marc que es va materialitzar en el Pla de vivienda 1992-1995.

Entre les principals novetats introduides cal destacar, seguint a Rafols 1 Pérez, les segiients:
pel que fa al finangament de I’habitatge protegit, I’assumpcio d’un tipus d’interes realista
en els convenis amb les entitats financeres; pel que fa a la definici6 dels beneficiaris dels
ajuts, per respondre a la generalitzacio de les dificultats d’accés, es va produir un augment
dels nivells d’ingressos familiars®; les ajudes personalitzades als adquirents (subsidis
d’interés i1 subvencions) es veieren incrementades; augmenta el preu maxim del modul a
les ciutats i1 s’incorpora a les comunitats autonomes en el procés de delimitacid dels
municipis inclosos en les arees homogenies que fixaven el preu del modul; s’introdui una
nova figura, I’habitatge de preu taxat, que incloia els habitatges que inicialment no eren
protegits (segona ma i lliures d’obra nova) sempre que acomplissin criteris de preus i
superficie®®; s’augmentaren els ajuts a la rehabilitacio, entre els que cal destacar els
destinats a les patologies estructurals dels edificis®’; i, per ultim, també s’incrementa
I’aportacié mitjancant préstecs subsidiats per a la compra i urbanitzacié de sol (Pérez,

1997, pp. 154-165; Rafols, 1997, pp. 62-63).

L’augment de recursos publics 1 la millora dels mecanismes introduida, unida a la situacid
general del mercat immobiliari (estancament de la construcci6 i descens de preus mitjans
en termes reals), es traduiren en un increment del sector de 1’habitatge protegit. En primer
lloc, pel creixement de 1’habitatge protegit de régim general, és a dir, aquell promogut des
del sector privat i que es destinava a families entre 2,5 1 5,5 SMI ponderat. En efecte, amb
I’augment dels ajuts publics 1 en un context de descens dels preus mitjans en termes reals,
el sector privat va tornar a focalitzar-se també en aquest sector. En segon lloc, I’augment
de I’habitatge protegit es va deure a la incorporacidé de la nova figura, la de I’habitatge a
preu taxat, que ampliava alguns dels ajuts dels habitatges protegits als immobles de segona
ma 1 a d’altres que inicialment anaven destinats al mercat lliure. Finalment, respecte a

I’habitatge de reégim especial, que era promogut directament per les administracions

85 La base imposable no supera I’import de 5,5 vegades 1’SMI, perd aquesta base imposable es pondera tenint en compte
el nombre de fills i altres factors. A més de ’ampliaci6 dels possibles beneficiaris també es van ampliar els ajuts en cada
modalitat d’actuacio.

8 Aquesta figura ja s’havia introduit a Catalunya mitjancant el Decret 162/1990 per a ciutats de més de 20.000 habitants
i, a partir del Decret 193/1991, es va estendre a tot Catalunya.

¥7 Decret 76/1992, Decret 185/1992 i Decret 205/1993.
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publiques i que anava adrecat només a families amb menys de 2,5 SMI, també es va
augmentar la produccio, tot i que la seva incidencia, pel seu menor pes, va ser menys

significativa.

Com a resultat de tot plegat, la producci6 d’habitatges protegits augmenta
significativament entre el 1993 1 el 1996, anys que vindrien a correspondre
aproximadament amb I’execucio de les previsions del Plan de vivienda 1992-1995. Aixi, a
la provincia de Barcelona, gairebé en tots aquests anys la producci6 d’habitatge protegit es
va situar molt per sobre de les 3.000 unitats, doblant gairebé a les produccions dels anys
anteriors (vegeu taula 4.15). Aquest increment de la produccio6 en termes absoluts va donar
com a resultat, a més, un augment en termes relatius. En conseqiliéncia, com ha destacat
Trilla, la recuperacié del sector de 1’habitatge protegit, tant pels grups amb rendes més
baixes com per a aquells amb rendes mitjanes, a més de facilitar 1’accés a uns grups de
poblacié més amplis, va jugar també un paper gens menyspreable, en augmentar la seva
quota sobre el conjunt de I’oferta, en conferir una major estabilitat als preus en el mercat

lliure en aquest periode (Trilla, 1998, 2010).

L’acumulacio de la demanda i el risc d’increment de la segregacio urbana

S’ha vist fins ara que durant la primera meitat dels noranta, com a resultat de la
combinacié d’unes necessitats creixents, per una banda, perd d’unes restriccions
economiques i fins a cert punt financeres, de 1’altra, el mercat residencial es va estabilitzar
en termes generals tant pel que fa a les quantitats com als preus. Aixi mateix, s’ha fet notar
com els preus, 1 amb ells I’esfor¢ per accedir a I’habitatge, diferien en el territori
metropolita. Aquest escenari, logicament, va tenir conseqiiencies sobre la forma i I’indret
on la poblacio va satisfer les seves necessitats residencials, i en concret sobre el procés
d’emancipaci6 residencial, per una banda, 1 sobre I’increment del risc de segregacid

urbana, per altra.

Comencant per I’emancipacio residencial, cal destacar que el persistent retard que venia
produint-se des de comengaments de la década dels anys vuitanta, lluny d’estabilitzar-se en
la primera meitat dels noranta, va empitjorar. En efecte, en aquest periode no tan sols va
disminuir la proporcié de poblacié emancipada als vint-i-cinc anys, sin6 que I’autonomia

residencial també va caure, de manera molt intensa, entre aquells que tenien fins a trenta
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anys®. Aixi, per exemple, en només cinc anys, entre el 1990 i el 1995, el retrocés
experimentat en el percentatge de poblacié emancipada a la trentena va superar al que

s’havia produit en els quinze anys anteriors junts.

Es pot concloure, doncs, que ni les politiques d’habitatge ni la millora de I’esfor¢ d’accés
cap a finals del quinquenni, foren suficients per contrarestar I’elevat atur i les males
perspectives laborals que es varen donar en la primera meitat dels anys noranta. Aixi, com
ha destacat Pérez Barrio, aquests darrers factors vingueren a retardar la incorporacid dels
joves al mercat de treball i per consegilient tamb¢ la font d’ingressos necessaria per a

finangar els seus projectes vitals i residencials (Pérez, 1998, p. 58).

D’aquesta manera, 1’elevat potencial de demanda d’habitatge que es derivava de 1’entrada
dels primers efectius de les generacions del baby boom a les edats d’emancipacié no es va
traduir en una materialitzacio efectiva de totes les necessitats d’aquestes cohorts. Unes
necessitats, perdo, que com argumenta Leal, s’acumulaven, la qual cosa, combinada amb
I’arribada del gruix d’efectius joves del baby boom en els segiients anys, donava com a
resultat un risc de “agolpamiento”, “d’amuntegament”, podriem dir, de la demanda (Leal,

1997).

Malgrat 1’ajornament de I’emancipacié de molts joves, pero, cal tenir present que es
tractava d’unes generacions més plenes, la qual cosa, juntament amb la reduccié mitjana
dels membres de les llars, donava com a resultat una demanda d’habitatge relacionada amb
factors demografics que, com s’ha vist, si més no es va mantenir. A aquest fet s’ha d’afegir
que la demanda de millora, procedent d’aquells que no patien les restriccions del mercat de
treball perd que es podien beneficiar de la moderacio dels preus i de les millores en les
condicions de finangament, continuava present. Precisament, la diferenciacié d’aquestes
demandes, juntament amb les diferéncies de 1’oferta en la regi6 metropolitana, és cabdal
per entendre els efectes que 1’evolucio del mercat residencial va tenir sobre la distribucio
dels grups socials en els barris metropolitans i sobre els riscos d’increment de la segregacio

urbana que es configuraren en aquest periode.

8 Segons dades elaborades per Pau Miret (2007, p. 307) a partir de 1’Enquesta de Poblacié Activa pel conjunt d’Espanya,
en el 1990 el 19 % dels homes i el 37 % de les dones de vint-i-cinc anys s’havien emancipat residencialment dels pares.
L’any 1995 eren el 13 % i el 28 %, respectivament. Pel que fa a I’emancipacio als trenta anys, en el 1990 el 61 % dels
homes i el 71 % de les dones s’havien emancipat residencialment dels pares. L’any 1995 eren el 53 % i el 66 %,
respectivament.
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Aixi, d’entrada cal remarcar que la tendéncia a la desconcentraci6 i la dispersio de la
poblacio que havia comencant als vuitanta, continuava avangant. En efecte, com mostraven
les dades de I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya®’, del
conjunt d’aquestes demandes (demografiques i de millora), en aproximadament un terg
dels casos, els canvis d’habitatge havien suposat, a més, canvis de municipi (Nel-lo &
Subirats, 1998, pp. 18-20). D’aquesta manera, malgrat 1’estabilitat de la demanda agregada
d’habitatge a la que s’ha fet referéncia, durant la primera meitat dels noranta les
migracions intrametropolitanes es van intensificar pel fet que hi havia una més alta

tendéncia a canviar més de municipi’".

Aquestes migracions, durant la primera meitat dels noranta continuaven presentant els
fluxos predominants que s’han anat veient, que Serra va quantificar i definir com “de dins
cap a fora”, és a dir dels municipis més centrals cap als més periférics, i “de dalt cap a
baix”, ¢s a dir dels municipis més grans cap als de dimensions més reduides (Serra, 1997).
Aixi doncs, els municipis més allunyats dels centres metropolitans 1 de dimensions
mitjanes 1 petites continuaven com els principals beneficiaris en detriment dels més
centrals 1 densament poblats, la qual cosa es va traduir en unes variacions del poblament

molt més acusades.

Per exemple, tal i com es pot observar en les taules 4.19 1 4.20, si es pren com a referéncia
el periode transcorregut entre els anys 1991 i 1996, la ciutat de Barcelona i el continu urba
van perdre més poblacié que mai. En concret, la ciutat de Barcelona va passar d’1.643.542
a 1.508.805 habitants, és a dir va perdre 134.737 habitants, el que representa una taxa de
creixement anual acumulatiu del -1,7 %. Aixi mateix, els municipis de la resta del continu
urba van passar de 942.180 a 903.867 habitants, és a dir van perdre 38.313 habitants entre

el 1991 i el 1996, el que representa una taxa de creixement anual acumulatiu del -0,8 %.

% Com s’ha vist en el capitol 3, dedicat a la presentaci6 de les fonts i als aspectes metodologics, 1'Enquesta de condicions
de vida i habits de la poblacio de Catalunya es realitza des de I’any 1985 cada cinc anys i esta coordinada per 1’equip de
I’Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans. Les dades a les que es fan referéncia en aquest epigraf es poden trobar a
Nel-lo & Subirats (1998) i Nel-lo (2002). Cal recordar que la informacioé provinent d’aquesta font és tnica per a 1’estudi
de les necessitats i de la demanda d’habitatge, tant pel que fa a la informacié d’aquest camp que conté, com per les
possibilitats d’encreuament amb altres variables demografiques, economiques, i, per ultim, pel nivell territorial de
desagregacio.

% En concret, prenent com a referéncia les dades de ’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de
Catalunya, en el quinquenni 1980-1984 el 71,8 % de la poblacid que havia canviat d’habitatge a la regié metropolitana de
Barcelona ho havia fet al mateix municipi. En el quinquenni 1985-1989 va ser el 72,1 %. Per ultim, en el quinquenni
1990-1994 aquest percentatge va disminuir al 67,7 %.
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Taula 4.19. Poblacié de Catalunya per ambits territorials. 1991-1996

1991 1996
Barcelona 1.643.542] 271%| 1.508.805| 24,8%
Resta continu urba 942.180]  15,5% 903.867] 14,8%
Subtotal continu urba 2.585.722 42,7%| 2.412.672 39,6%
Resta AMB 462.757 7,6% 506.938 8,3%
Subtotal AMB 3.048.479 50,3%| 2.919.610] 47,9%
Ciutats anfiga industrializacio 574.532 9,5% 579.161 9,5%
Resta RMB 641.411]  10,6% 729.277]  12,0%
Subtotal RMB 4.264.422) 70,4%| 4.228.048| 69,4%
Resta Catalunya 1.795.072] 29,6%| 1.861.992[ 30,6%
Total Catalunya 6.059.494| 100,0%| 6.090.040| 100,0%

Font: Idescat, Cens de poblacio 1991 i Estadistica de poblacié 1996

Taula 4.20. Variacié de la poblacié de Catalunya per ambits territorials.

1991-1996
Tcaa
Barcelona -134.737 -1,7%
Resta continu urba -38.313 -0,8%
Subtotal continu urba -173.050 -1,4%
Resta AMB 44181 1,8%
Subtotal AMB -128.869 -0,9%
Ciutats anfiga industrializacio 4.629 0,2%
Resta RMB 87.866 2,6%
Subtotal RMB -36.374 -0,2%
Resta Catalunya 66.920 0,7%
Total Catalunya 30.546 0,1%

Font: Idescat, Padré municipal d'habitants 1986 i Cens de poblacié 1991

Per la seva banda, les ciutats d’antiga industrialitzaci6, aquelles de majors dimensions
situades a la segona corona, van passar de 574.532 a 579.161 habitants, és a dir, tenien ja
uns guanys de poblacid molt reduits amb una taxa de creixement anual acumulatiu del
0,2 %. En canvi, la resta d’ambits, és a dir els municipis de dimensions mitjanes i petites
de la primera i de la segona corona metropolitanes, presentaven uns guanys poblacionals
cada cop majors. En concret, els municipis de la resta de la primera corona entre el 1991 1
el 1996 van passar de 462.757 a 506.938 habitants, el que representa una taxa de
creixement anual acumulatiu de 1'1,8 %. Per la seva banda, els municipis de la resta de la
segona corona van passar de 641.411 a 729.277 habitants, amb una taxa de creixement

anual acumulatiu del 2,6 %.

Ara bé, si es consideren també els col-lectius que canviaven d’habitatge, es podia observar
que els processos de desconcentracid i1 dispersié del poblament resultants, no tan sols
estaven protagonitzats per aquells joves que formaven llars, i que donades les diferencies

de preus 1 les caracteristiques de 1’oferta sortien de les ciutats més grans i centrals cap a
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I’entorn metropolita, sin6 també per families que disposant ja d’un habitatge, decidien

moure’s per millorar les seves condicions residencials.

Certament, les dades recollides a I’ Enguesta’’ mostraven com del total de poblacié que va
canviar d’habitatge a la regid metropolitana de Barcelona entre el 1980 i el 1995, és a dir,
coincidint amb el procés de desconcentracio 1 dispersio de la poblacidé que s’ha descrit, un
41,2 % ho havia fet per motius familiars (entre els quals el més important era formar una
nova llar), un 51,3 % per motius d’habitatge (és a dir per millorar les caracteristiques

d’aquest, I’entorn o el régim de tinenga), i tan sols un 7,5 % per motius laborals.

El perfil de la poblacié que havia canviat d’habitatge i1 les pautes generals de localitzacid
en el territori metropolita també¢ venien a ratificar aquesta major complexitat. Aixi, seguint
I’argumentacié de Nel-lo a partir de les dades de I’Enquesta es podia observar que la
poblacié que havia arribat a I’habitatge en aquests anys era més jove, més instruida i més
benestant que la mitjana. Perd, en el cas de la poblacido que en canviar d’habitatge es
quedava a Barcelona o bé aquella que arribava de 1’entorn metropolita, el seu nivell de
renda era més alt que la resta. Per la seva banda, els quin anaven a viure a la primera i a la
segona corona disposaven de rendes mitjanes, que en el cas de la segona corona eren més
elevades (Nel-lo, 2002, p. 32). Es podia constatar, doncs, que els principals protagonistes
de les migracions residencials no eren la poblacid6 amb rendes més baixes, que o bé no es
movien si ja disposaven d’un habitatge o bé no es podien emancipar si encara vivien en el
domicili familiar, ni tampoc les rendes més altes que podien mantenir la seva localitzacid
en els espais més costosos de les arees urbanes, sind els grups de rendes mitjanes i

mitjanes-altes.

Les conseqiiéncies d’aquests processos sobre la societat metropolitana foren forca
importants en dos sentits. Per una banda, les migracions residencials, en estar
protagonitzades per poblacidé amb ingressos al voltant o per sobre de la mitjana, van venir a
reduir, juntament amb les politiques de 1’Estat del benestar i als esfor¢os de les
administracions democratiques per millorar les condicions de vida urbana, les diferéncies
en la distribucio6 de la renda entre Barcelona i les corones metropolitanes en el seu conjunt

(Nel-lo, 2001, pp. 158—162; Subirats, 2012, pp. 66—70).

°! Ens referim a I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblaci6 de Catalunya.
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Per altra banda, pero, juntament a aquests resultats positius, en un nivell d’escala més
detallat aquest fenomen afecta profundament a la piramide de poblacid i a les
caracteristiques dels grups socials predominants de molts barris, la qual cosa podia portar
associat un augment del risc de segregaci6 urbana, ¢és a dir, de la separaci6 dels grups
socials en el territori en funcio, precisament, de les seves caracteristiques economiques, i
degut, principalment, a la seva capacitat d’actuar en el mercat de 1’habitatge. En efecte, tal
1 com mostraven els primers estudis realitzats sobre aquesta qiiestio pel conjunt de la regid
metropolitana, es podia constatar una distribuci6 de la poblacié en funci6 de la seva renda i

de la seva edat que estava estretament relacionat amb els processos que s’han tractat®.

Aixi, atenent als resultats obtinguts per Lozares, Lopez & Flores (2003), el mapa del quals

es reprodueix en la figura 4.1, es podia observar la segiient distribucio:

En primer lloc, el continu urba de Barcelona en el seu conjunt (Barcelona i els 12
municipis del voltant) i les ciutats d’antiga industrialitzacié compartien un patré comu. En
concret, en les zones més centrals, on el preu mitja de 1’habitatge era més alt, hi havia un
predomini de grups amb ingressos alts o mitjans alts (en aquest darrer cas es tractava
principalment de poblacié envellida)’®. L™unica excepci6é a aquesta tendéncia general es
trobava a Ciutat Vella, a Barcelona, on el grup majoritari era de classe mitjana-baixa
envellida. Per la seva banda, en les zones més periferiques (molts barris de les ciutats del
continu urba i als barris periférics de les ciutats d’antiga industrialitzacio), que en bona part
coincidien amb els barris desenvolupats durant els anys seixanta i la primera meitat dels

setanta, predominaven els estrats socials amb un nivell socioecondmic baix o mitja-baix.

En segon lloc, aquests darrers grups socials també eren predominants als barris de moltes
de les ciutats mitjanes de la primera corona que van experimentar un creixement assenyalat
en aquest mateix periode: Sant Boi, Viladecans i el nucli de Gava al Delta del Llobregat,

Rubi, Cerdanyola i Ripollet al Valleés Occidental, i Mollet del Valles al Vallés Oriental.

%2 Els estudis als que es fa referéncia es poden trobar a Lozares, Lopez & Flores (2003) i Serra (2003).

% La categoria “alta“ es localitzava principalment a I’Eixample dret de Barcelona i als districtes del Nord-oest de la ciutat
(Les Corts i sobretot Sarria-Sant Gervasi), als centres de les ciutats de Sabadell i Terrassa, i en els suburbis amb millor
accessibilitat (i segurament en molts casos amb un major predomini d’habitatges unifamiliars aillats) de la ciutat de
Barcelona (Sant Cugat, Bellaterra, Tiana, Alella i altres municipis del Baix Maresme), de Sabadell (Bellaterra, Sant
Quirze), de Terrassa (Matadepera) i també de les ciutats de Granollers i Matard. La categoria “mitjana-alta envellida de
grans ciutats” es localitzava principalment als eixamples (Barcelona, Sabadell, Terrassa, Granollers, Vilanova,
Vilafranca, Matar6) i també als reduits centres historics d’algunes ciutats del continu urba (Badalona, Hospitalet, Sant
Feliu de Llobregat).
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Figura4.2. Zones socials per seccions censals. Regié metropolitana de Barcelona. 1996
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Finalment, els grups socials de classes mitjanes i mitjanes-altes joves eren clarament
predominants en la resta del territori metropolita, és a dir en els municipis de dimensions
mitjanes 1 petites de la primera i de la segona corona, aquells que precisament tenien els
saldos migratoris més positius respecte a la resta de la regié metropolitana, tot i que

s’observaven diferéncies.

En concret, els grups socials mitjans-alts joves (els d’edats superiors vivien en els centres),
eren majoritaris en els municipis del Massis del Garraf i de la Serra de I’Obac, a les zones
costaneres del Garraf, Baix Llobregat i del Maresme, i en alguns municipis i barris del
Valles, principalment en les proximitats de les ciutats d’antiga industrialitzacié i1 en els
vessants de la Serralada Pre-litoral. Es a dir, zones properes a les principals infraestructures
viaries (excepte alguns del Massis del Garraf), en entorns costaners i/o en les vessants de
les serralades metropolitanes, amb predomini de construccions de baixa densitat (bé
unifamiliars adossats, bé aillats), 1 relativament propers als centres metropolitans

(Barcelona i la resta de ciutats d’antiga industrialitzacio).

Per la seva banda, els grups socials de categories socioecondmiques mitjanes eren
predominants també en municipis de la primera i segona corona, fora de les principals
ciutats, perd en aquest cas els seus emplacaments diferien en relacié als de categories
mitjanes-altes ja que la distancia als centres metropolitans era en la majoria dels casos
superior i el seu emplacament era més generalitzat al Valles 1 a I’Alt Penedés que no pas a

les comarques costaneres del Maresme i el Garraf.

A grans trets, doncs, aquest era el mapa socio-residencial a la regi6 metropolitana de
Barcelona a mitjans de la década dels noranta. Un mapa que era el resultat d’un mercat
residencial cada cop més integrat, perd a I’hora selectiu, en el qual es combinaven una
demanda segmentada (pel que fa a les preferéncies pero sobretot al poder adquisitiu) 1 unes
ofertes (pel que fa a la disponibilitat, al preu i a les caracteristiques) forca diferenciades en
el territori metropolita. Un mapa que reflectia una clara tendéncia a 1’especialitzacio social
dels barris 1 municipis metropolitans, on, per una banda, les ciutats centrals i més grans
veien que els seus barris es polaritzaven, o amb rendes més altes o amb grups socials amb
pocs recursos, i per altra, els municipis mitjans 1 petits de les corones metropolitanes
acollien bona part de les llars amb ingressos mitjans, aixo si, també diferenciant entre els

mitjans-alts, els mitjans i els mitjans-baixos.
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Recapitulant, doncs, des de I’any 1991 fins a mitjans de la década dels anys noranta,
periode que coincideix amb la recessié economica compresa entre els anys 1991 i 1994 i
amb I’inici de la recuperacid posterior, es fa palesa una de les principals contradiccions del
sistema residencial contemporani a la regid6 metropolitana de Barcelona i a Espanya en
general. En efecte, els problemes generalitzats d’accés a I’habitatge, que tenen una clara
traduccié en el persistent retard de 1’edat d’emancipacid, no tan sols s’expressen en
periodes de creixement dels preus, sind també en periodes on son més estables com el que
s’acaba de descriure, ja que aquesta moderacid no pot ser aprofitada per la gran majoria de
la poblacié que es veu limitada per 1’elevat atur i per les perspectives del mercat de treball 1

de I’evoluci6 econdmica.

Juntament amb els problemes generalitzats d’accés, durant el primer quinquenni de la
década dels anys noranta es consoliden els processos d’extensié i d’integracio
metropolitans en els quals, com s’ha destacat, el mercat residencial actua com un poderds
motor 1 filtre a I’hora de permetre als grups de poblacié amb majors recursos tenir unes
oportunitats d’eleccid cada cop més grans i limitar, en canvi, les opcions dels grups de
poblacié amb menors ingressos. Aixi doncs, a mitjans de la deécada dels anys noranta,
abans del cicle expansiu que constitueix 1’objecte d’estudi principal de la nostra recerca,
I’accés a I’habitatge juntament amb els riscos de segregacid urbana es configuraven com
dos dels principals problemes relacionats amb 1’habitatge. Vegem tot seguit, com van
evolucionar aquests problemes, tot analitzant la formacié de la bombolla immobiliaria

durant el periode 1997-2006 1 quines van ser les seves principals conseqiiéncies.
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Fins aqui hem pogut veure com en analitzar les qiiestions relacionades amb 1’habitatge des
d’una perspectiva historica, el principal problema per donar satisfaccidé a les necessitats
residencials de la poblaci6 a la regidé metropolitana de Barcelona havia estat 1’escassetat de
I’oferta. A partir de la mitjans de la década dels anys vuitanta, pero, es pot considerar que,
almenys d’una manera generalitzada, aquesta qiiesti6 va trobar una solucid en la societat
metropolitana i catalana en general. Des d’aleshores, el problema de 1’accessibilitat es va
convertir en el principal desajust. Un problema que es va anar fent més pales durant les
darreres décades, tant en moments de contraccid economica, en els quals I’atur 1 la
incertesa en el mercat de treball van dificultar ’accés a I’habitatge, com en moments de
bonancga econdmica, ja que el creixement va anar acompanyat, i fins i tot va estar a la base,

d’increments molt notables dels preus dels habitatges.

Feta aquesta contextualitzaci6 historica de les necessitats residencials i de les dificultats
que es van trobar per satisfer-les, entrem ara a la part central del nostre treball: aquella
destinada a estudiar el periode del darrer hboom immobiliari comprés entre els anys 1997 1
2006. Aixi, en aquest capitol es presenta, primerament, 1’evoluci6 dels principals elements
que configuren les fases alcistes del cicle immobiliari, és a dir el creixement de 1’activitat
edificatoria i1 dels preus. A continuacid, un cop contrastada la magnitud de la darrera fase
de creixement, s’analitzen d’una manera critica les principals argumentacions que s’han
esgrimit a I’hora d’explicar I’intens increment dels preus. En concret, en aquest capitol
I’analisi es centrara en aquells raonaments que destaquen els desajustos des del costat de
I’oferta, deixant per al proper els enfocaments que permeten estudiar aquesta qiiestio des

del costat de la demanda.

Com veurem, els raonaments que expliquen els desajustos des de I’oferta es poden
compendiar principalment en quatre: 1’escassetat de sol, la infrautilitzaciéo del parc, la
rigidesa del régim de tinenca i la feblesa de la politica social d’habitatge. Abans d’entrar a
analitzar-los, tanmateix, descriurem en primer lloc quina ha estat I’evolucié de I’oferta i els
preus en el periode 1997-2006. A aix0 dedicarem la primera part del capitol. En la segona

entrarem propiament a analitzar els quatre factors esmentats en relacio a I’oferta.
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5.1. L’assenyalat increment de I’edificacio residencial i dels preus

Si es consideren els darrers episodis immobiliaris expansius a Espanya hi ha dos trets que
son comuns i definitoris: el destacat increment de 1’edificaci6 residencial i 1’augment
assenyalat dels preus dels habitatges (Rodriguez, 2006). Logicament, el darrer boom
immobiliari, que tingué lloc entre els anys 1997 1 2006, no va ser una excepcio. Vegem

amb major deteniment quines van ser les principals magnituds.

5.1.1. La produccié residencial durant la “década prodigiosa de I’urbanisme
espanyol”

L’any 2005 a Espanya es produiren 818.573 habitatges, més que a Franga, Alemanya 1 el
Regne Unit, junts (Jiménez, Prieto, & Riechmann, 2006). Un any després, el 2006, la
producciod encara es fa enfilar fins les 915.068 unitats, en el que ha estat el maxim historic
des de que es disposa de dades. Es tancava, aixi, un periode d’expansié immobiliaria sense
parango, que s’havia iniciat ’any 1997 i que deixava com a balang una produccié de
6.341.860 habitatges, el que representa una mitjana anual de 634.186 unitats. Fins 1 tot, en
els moments de major auge, entre el 2002 i el 2006, es van arribar a produir 756.966
habitatges de mitjana anual, com si es construis cada any una ciutat de Barcelona (vegeu

taula 5.1).

D’aquesta manera, el cicle immobiliari 1997-2006, I’anomenada “década prodigiosa de
I’urbanisme espanyol” (Burriel, 2008), es configurava com la fita més explosiva des de que
es disposa de dades superant, a molta distancia, a les dues fases alcistes precedents. En
efecte, tal i com es pot veure en la taula 5.1, les 634.186 unitats construides de mitjana
durant la “década prodigiosa”, van triplicar a les 314.077 construides durant el periode
1986-1991 a Espanya. Fins i tot, van superar als 452.248 habitatges que es van edificar de
mitjana en el periode 1969-1974, durant la culminacié de I’etapa del desarrollismo, en la
qual, com s’ha vist, es va produir un creixement tant explosiu de les necessitats

. . .. . 1
residencials en els centres urbans i industrials espanyols .

! Per un major detall d’aquestes dades vegeu I’annex 5.
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Taula 5.1. Construccié d'habitatges a Espanya, Catalunya i la provincia de
Barcelona. 1969-2006

Espanya Catalunya Provincia Barcelona

1969-1974 2.713.489 510.295 419.043
Mitana anual 452.248 85.049 69.841
1986-1991 1.884.461 262.491 127.689
Mifana anual 314.077 43.749 21.282
1997-2006 6.341.860 959.526 548.338
Miana anual 634.186 95.953 54.834
1997 399.007 73.522 51.655

1998 460.527 76.378 49.114

1999 563.682 88.755 54,763

2000 585.933 83.196 51.155

2001 547.883 75.248 44833

2002 617.126 101.527 57.724

2003 681.178 98.399 54.591

2004 752.883 105.643 55.530

2005 818.573 120.230 60.000*

2006 915.068 136.628 68.973

Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execucid visats
* Estimacio

Aquest creixement durant la década 1997-2006 va ser molt notable en practicament tot el
territori espanyol pero, seguint I’argumentaci6 de Burriel, va colpir especialment en alguns
territoris. Aixi, per una banda, en la costa mediterrania i en les provincies de I’entorn de
Madrid, es van produir els majors creixements relatius si es compara la construccié amb el
nombre de residents. Aixo troba la seva explicacid en el creixement de 1’oferta de segona
residencia, en el cas de les provincies mediterranies, i en la expansid urbanistica de
Madrid. Per altra banda, si s’atén a la produccidé en termes absoluts, les provincies de
Madrid, Barcelona, Valéncia, Alacant, Murcia i Malaga van ser les que van edificar.
Logicament, en el cas de les dues principals aglomeracions espanyoles (Madrid 1
Barcelona) els motius no s’han de buscar tant en la segona residéncia com en creixements

del parc destinat a Gs principal.

Quan ens centrem en la provincia de Barcelona, cal destacar d’entrada que en el periode
1997-2006 la produccio residencial es va situar entre les més elevades d’Espanya. Aixi,
I’aglomeracio barcelonina va seguir la tendéncia general durant el darrer boom
immobiliari, 1 aix0 malgrat que el nivell de saturaci6 del sol era molt més elevat que a
d’altres indrets. En efecte, tal i com es pot veure en la taula 5.1 i en la figura 5.1, a partir de

mitjans de la década dels anys noranta la produccio residencial a la provincia de Barcelona
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va anar creixent per passar dels 41.335 habitatges iniciats de 1’any 1996 als 68.973 del
2006. En conjunt, doncs, si es pren com a referéncia el periode 1997-2006 es van iniciar

548.338 habitatges a la provincia, la qual cosa suposa una mitjana anual de 54.834 unitats.

Figura5.1. Habitatges iniciats a la provincia de Barcelona. 1960-2010
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Font: ConsejoSuperior de los Colegios de Arquitectos de Espafa. Visats de projectes.

En la taula 5.1 i en la figura 5.1, es pot apreciar, aixi mateix, com aquestes xifres de
produccio sén molt superiors a les de la penultima fase alcista, la del periode 1986-1991
(21.282 habitatges de mitjana anual), 1 fins 1 tot, s’aproximen al dels anys 1969-1974
(69.841 de mitjana anual). En aquest sentit, cal remarcar que I’intens creixement en la
construccid d’habitatges durant el darrer gran creixement immobiliari, es va produir en un
territori amb un nivell d’urbanitzacié for¢a notable i en conseqiiencia amb un grau de
saturacio del sol més elevat que el que hi havia a comengament de la década dels anys
seixanta, la qual cosa indica la importancia que la produccié residencial va adquirir a la

regi6 metropolitana de Barcelona.
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5.1.2. Un increment dels preus exorbitant

Com s’ha avangat, juntament amb 1’increment de 1’edificaci6 residencial, 1’altre element
que caracteritza les fases alcistes dels cicles immobiliaris és I’augment dels preus. En
efecte, com s’ha vist en el capitol anterior, durant les fases expansives dels periodes 1969-
1974 i 1986-19912, es varen produir increments molt notables de preus. Fins i tot, entre els
anys 1987 1 1989, en tan sols dos anys, el preu mitja d’obra nova es va doblar a
I’aglomeraci6 de Barcelona. Ara bé, aquests precedents han estat superats, de manera molt
significativa, durant el periode 1997-2006°, ja que mai, des de que es disposa de dades,

s’havia mantingut un creixement tal elevat en un periode tan llarg de temps.

En efecte, fent un repas de l’evolucido dels preus mitjans d’obra nova a la regid
metropolitana de Barcelona en les darreres decades, es pot observar com entre el 1987,
primer any del que es disposa de dades, i el 1992, periode que coincideix amb el penultim
episodi d’expansié immobiliaria, el preu mitja nominal va passar de 455 €/m”a 1.103 €/m’
(vegeu taula 5.2). Aixo representa un increment del 142,3 % en només cinc anys, amb una
taxa de creixement anual acumulatiu del 19,4 %. A partir d’aquell any 1 fins el 1997,
durant la fase de contraccio del cicle immobiliari, els preus, en canvi, van disminuir
lleugerament amb una taxa de creixement anual acumulatiu negativa del 0,4 %. Finalment,
entre els anys 1997 1 2006, de nou en la fase alcista, el preu mitja d’obra nova va passar de
1.083 €/m” a 4.440 €/m?, la qual cosa suposa un intensissim creixement del 310 %, amb

una taxa de creixement anual acumulatiu del 17 %.

Aixi mateix, la fase alcista 1997-2006 encara pren més significacid si es consideren els
preus reals de I’habitatge, €s a dir, un cop descomptada la inflacié. En efecte, tal i com es
pot observar en la figura 5.2, en aquest periode I’index de preus al consum de Catalunya va
oscil-lar entre el 2 % 1 el 4,3 %, molt per sota de I’interval 5,5 %-7,3 %, en el qual es va
moure durant 1’anterior fase expansiva del periode 1986-1991. Si es deflacten els preus de
I’habitatge a partir d’aquest index, dona com a resultat que entre els anys 1997 1 2006 el
preu mitja es va incrementar a un ritme anual del 13,2 % en termes reals, per sobre, doncs,

del ja de per si intens 12 % del periode 1987-1992 (vegeu taula 5.2).

% Cal recordar, com ja s’ha fet esment en el capitol anterior, que a la regié metropolitana de Barcelona, degut
principalment a la celebracio6 dels Jocs Olimpics, aquesta fase expansiva dels preus es va perllongar fins I’any 1992.

3 Es pren com a data de referéncia el 2006 tot i que els preus arriben als seu nivell més elevat aproximadament a mitjans
del 2007. A partir de ’esclat de la crisi financera internacional 1’estiu del 2007, els preus alenteixen el seu creixement per
comengar a disminuir a partir del 2008.
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Taula 5.2. Preu mitja dels habitatges de nova construcci6. En € corrents i constants (de 1987).
Regioé metropolitana de Barcelona. 1987-2006
PREUS CORRENTS

Periode Preu miia (en €/m construi) Variacio
Any inicial Any final € % Tcaa
1987-1992 455 1.103 648 € 142,3% 19,4%
1992-1997 1.103 1.083 -20€ -1,8% -0,4%
1997-2006 1.083 4.440 3.357 € 310,0% 17,0%
PREUS CONSTANTS (de 1987)
Periode Preu miia (en €/m’ construi) Variacio
Any inicial Any final € % Tcaa
1987-1992 455 803 348 € 76,4% 12,0%
1992-1997 803 651 -152 € -19,0% -4.1%
1997-2006 651 1.982 1.331€ 204,4% 13,2%

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Catalunya i elaboracio propia a partir de INE, index de Preus al Consum de
Catalunya

Figura 5.2. Preu mitja (nominalireal) dels habitatges d'obranova a la regié6 metropoltina
de Barcelona i variacio interanual IPC Catalunya. 1987-2006
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Font: Secretaria dHabitatge. Generalitat de Catalunya i elaboracié propia a partic de INE, index de Preus al Consum de
Catalunya

En definitiva, durant el periode 1997-2006, el preu mitja de 1’habitatge d’obra nova a la
regi6 metropolitana de Barcelona es va incrementar un 310 % si es prenen com a

referéncia els preus corrents, i un 204,4 % si es consideren els preus constants: és a dir, en
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només nou anys els preus mitjans d’obra nova es va quadruplicar en termes nominals i es

van triplicar en termes reals.

A més, aquest creixement extraordinari dels preus de 1’habitatge d’obra nova es va produir,
sense excepcio, en tots els ambits territorials de Catalunya. Aixi, tal i com mostra la figura
5.3 1 la taula 5.3, entre els anys 1997 1 2006 el preu mitja va passar en termes nominals de
1.457 €/m* a 5.791 €/m” a la ciutat de Barcelona, és a dir, un increment del 297,4 %, amb
una taxa de creixement anual acumulatiu del 16,6 %. Per la seva banda, a la resta de I’ Area
Metropolitana, el que es coneix com primera corona, el preu mitja va passar de 1.069 €/m*
a 4.220 €/m2, amb un creixement del 294,7 % 1 un ritme mitja anual del 16,5 %. A la
segona corona els preus van passar de 826 €/m” a 3.804 €/m’, la qual cosa suposa un
increment acumulat del 360,3 %, 1 una taxa de creixement anual acumulatiu del 18,5 %, la
més elevada de tots els ambits. Finalment, en els municipis que formen part de la mostra a
la resta de Catalunya, el preu mitja va passar de 711 €/m?* a 2.747 €/m”, amb un augment

del 286,3 % 1 una taxa de creixement anual acumulatiu del 16,2 %.

Figura5.3. Preu mitja dels habitatges d'obranovaa Catalunya.
Per ambits territorials. 1987-2006 (en € corrents/mZconstruit)
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Taula 5.3. Variacio dels preus mitjans dels habitatges d'obra nova a Catalunya.
Per ambits territorials. 1997-2006 (en %)

1997- | 1998- | 1999- | 2000- | 2001- | 2002- | 2003- | 2004- | 2005- 1997-2006

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 Tcaa
Barcelona 76| 220{ 132] 154 173] 186] 206 21,2] 140 2974] 166
Resta AMB* 187 11,71 16,71 125 113] 169 261 194 157 2047 165
Total AMB 162 12,3] 10,6/ 161 139 158] 22,71 206 151 2766 159
Resta RMB** 10,6 16,1 22,5 179 156 202] 276 19,7 168 3603 185
Total RMB 21,5 45 16,3 178 173] 144 273[ 183] 16,7 310,0] 17,0
Resta Catalunya™* 75 144 8,1 10,5 13,0 20,5 294 263] 181 286,3] 16,2
Total Catalunya 21,2 09 149 194] 188 9,71 260f 236] 188 3044] 168

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

* Municipis de la resta de I'Area Metropolitana considerats: Badalona, Cerdanyola del Vallés, Gava, 'Hospitalet de Llobregat, Ripollet, Sant
Cugat del Valles, Sant Just Desvern, Santa Coloma de Gramenet, Viladecans. A partir de I'any 2000 s'incorporen: Castelldefels, Cornella de
Llobregat, Montcada i Reixac, el Prat de Llobregat, Sant Boi de Llobregat, Sant Feliu de Llobregat i Sant Joan Despi.

** Municipis de la resta de la regié metropolitana considerats: Granollers, Martorell, el Masnou, Mataré, Sabadell, Terrassa, Vilanova i la
Geltrd, Vilafranca del Penedés. A partir de I'any 2000 s'incorporen: Mollet del Vallés, Rubi i Sitges

“**Municipis de la resta de Cataluny a considerats: Balaguer, Bany oles, Berga, Figueres, Girona, Igualada, Lleida, Manresa, Olot, Reus,
Salt, Tarragona, Tarrega, Tortosa, Valls, Vic.

Si ens centrem en els preus de segona ma, no es pot tornar tant enrere, ja que la seérie
disponible comenga 1’any 1998, ni tampoc es troba tant detallada territorialment, ja que tan
sols es pot desglossar la ciutat de Barcelona i altres deu municipis de Catalunya.
Tanmateix, com es pot deduir de les taules 5.4 1 5.5, en el periode comprés entre els anys
1998 1 2006 els preus de segona ma van experimentar increments igual de pronunciats que
els d’obra nova.

Taula 5.4. Preu mitja dels habitatges de segona ma a Catalunya.
1998-2006 (en € corrents/m’ construit)

1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
Badalona 851 1.061] 1.218| 1.617| 1.628| 1.768| 2.315| 2.731| 3.283
Barcelona 1.217| 1.358| 1.659] 1.819( 2.059| 2.494| 3.178| 3.574| 4.298
Gava 841| 1.027] 1.175 1.550| 1.852| 1.899( 2.724] 3.018| 3.533
Girona 666] 772| 1.012] 977 1.176( 1.352| 1.889| 2.486| 2.987
Hospitalet de Llobregat, I 927] 1.022] 1.259] 1.539 1.587( 1.934| 2.502| 3.074] 3.464
Lleida 597| 670] 828| 1.024| 1.101| 1.001| 1.389] 1.683| 1.949
Matard 663] 861 989] 1.434| 1.506| 1.602| 2.192 2.549( 3.175
Ripollet 760] 863] 1.162| 1.484| 1.509| 1.755( 2.119] 2.682| 2.820
Sabadell 752 838| 1.066| 1.309| 1.436| 1.733| 2.127| 2.572| 2.959
Tarragona 703] 765] 941| 1.264| 1.272| 1.288| 1.684| 2.163| 2.529
Terrassa 606 767| 1.141| 1.234| 1.324| 1.409( 1.850] 2.378| 2.823
Total sense Barcelona 749 849] 1.097| 1.357| 1.439| 1.599( 2.112 2.577| 3.025
Total amb Barcelona 980( 1.098| 1.379] 1.589| 1.752| 2.051| 2.649| 3.080| 3.662

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

Aixi, a Barcelona el preu mitja de segona ma va passar en termes nominals de 1.217 €/m” a

4.298 €/m2, ¢s a dir, un augment del 253 % en vuit anys, amb una taxa de creixement anual
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acumulatiu del 17,1 %. Per la seva banda, a la resta de municipis considerats de manera
agregada el preu mitja va passar de 749 €/m” a 3.025 €/m?, amb un creixement del 304 %,
la qual cosa representa una taxa de creixement anual acumulatiu del 19,1 %. Es pot
afirmar, doncs, que, com va succeir en el mercat d’obra nova, els preus de segona ma
tamb¢ es van quadruplicar durant la fase expansiva del mercat immobiliari compresa entre

els anys 1997 1 2006.

Taula 5.5. Variacio del preu mitja dels habitatges de segona ma a Catalunya. 1998-2006 (en %)

1998- | 1999- | 2000- | 2001- | 2002- | 2003- | 2004- | 2005- 1998-2006

1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 Tcaa
Badalona 2470 148| 328 0,7 86| 309 18,0 20,2 286,0 18,4
Barcelona 116 222 96| 132 211 274 125 20,3 253,3 17,1
Gava 2201 144 319 195 26| 434 108 171 319,9 19,6
Girona 15,8 31,1 -341 204 150 39,7 31,6] 20,1 348,2 20,6
Hospitaletde Llobregat, I'| 10,2 23,1 22,2 311 2191 294 228 127 273,5 17,9
Lleida 12,2 235 237 751 91 388 21,1 158 226,4 15,9
Matard 298] 148| 450 50 6,3] 369 16,3] 245 378,5 21,6
Ripollet 135 34,71 277 1,71 16,3] 20,7 26,6 51 270,9 17,8
Sabadell 15| 27,2 227 98] 206 228 209 15,1 293,5 18,7
Tarragona 88| 230 343 0,6 1,3 30,8] 284 16,9 259,7 17,4
Terrassa 26,6] 487 8,2 73 6,4 313 285 187 366,0 21,2
Total sense Barcelona 13,3 29,2 23,7 61| 11,1 32,00 22,00 17,4 303,8 19,1
Total amb Barcelona 12,00 25,6/ 152 103 17,1 29,1 16,3] 18,9 273,8 17,9

Font: Secretaria d'Habitatge. Generalitat de Cataluny a

En resum, doncs, el boom immobiliari del periode 1997-2006 va deixar com a balang un
dels creixements del parc d’habitatges més grans de la historia, amb un increment de la
construccio situat en 54.834 unitats de mitjana a I’any, molt per sobre del ritme de la fase
alcista anterior, la del periode 1986-1991 (21.282 unitats) i, fins i tot, molt proper al cicle
1969-1974 (69.841 unitats de mitjana a ’any). Tanmateix, malgrat aquest assenyalat
increment de I’edificacio residencial durant el que s’ha anomenat la “década prodigiosa
del urbanismo espariol”, els preus es van incrementar a un ritme espectacular,
quadruplicant-se en tant sols nou anys. Com s’explica, doncs, aquesta aparent

contradiccid?
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5.2. Els desajustos des de I’oferta: un problema d’escassetat o un parc
infrautilitzat i rigid en un context de feblesa de les politiques socials
d’habitatge?

Com ¢és sabut el creixement del preus dels habitatges, caracteristic de les fases expansives
dels cicles immobiliaris, €s el resultat de ’evolucié de diferents factors que determinen
I’oferta i la demanda 1 que, segons la teoria econdmica, generen una situacié de
desequilibri caracteritzada per una demanda superior a I’oferta. Aquest desequilibri es
genera de manera estructural en el curt termini, ja que qualsevol increment de la demanda,
topa amb el temps necessari per construir nous habitatges. Es el que s’anomena rigidesa de
I’oferta a curt termini, la qual cosa provoca increments dels preus. Al seu torn, aquest
creixement dels preus a curt termini actua a mode de senyal, tot desencadenant I’increment
de I’oferta residencial, de tal manera que passat aquest primer periode, i ja més a llarg
termini, I’oferta tendeix a ajustar-se a la demanda i es torna al punt d’equilibri. En canvi, si
passat aquest periode d’ajustament a curt termini els preus continuen creixent, com
succeeix en les fases expansives, es pot interpretar que encara existeix un desajust en el

qual la demanda continua essent superior a 1’oferta.

En aquest epigraf ’analisi es centra en els desajustos que es van produir des del costat de
I’oferta en el periode 1997-2006, deixant pel segiient capitol els elements relatius a la
demanda. Aixi, les principals argumentacions que des del punt de vista de I’oferta s’han
esgrimit per explicar el desajust al que s’ha fet referéncia tenen relaci6 amb quatre
aspectes: en primer lloc, les dificultats per disposar d’un estoc d’habitatges en les
quantitats suficients, argument que, com mostraran les dades, es poc consistent; en segon
lloc, la infrautilitzacié del parc d’habitatges, és a dir, a la preséncia d’'un gran nombre
d’habitatges destinats a segona residéncia o que romanen buits; en tercer lloc, 1’estructura
del parc pel que fa al régim de tinenca, en concret 1’assenyalat predomini de la propietat; i,

finalment, la manca d’habitatge protegit. Vegem-ho.

5.2.1. El creixement de I’estoc d’habitatge i la disponibilitat de sol: un problema

d’escassetat?

Com s’acaba d’avangar, un dels arguments que es poden esgrimir des del costat de I’oferta

per explicar I’intens augment dels preus dels habitatges durant la darrera fase expansiva del
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cicle immobiliari és el de la dificultat de disposar d’un estoc d’habitatges en les quantitats
suficients per donar, aixi, satisfacci6 a una demanda extraordinaria. Les raons que
explicarien aquest deficit d’habitatges, 1 per tant 1’escassetat en el mercat, ja no serien
aquelles relatives a la incapacitat de la industria de la construccio, com havia estat fins ben
entrada la década dels anys seixanta, ni tampoc de manca de financament del sector de
I’edificacié residencial, sind que I’escassetat es deuria a factors relacionats amb el sol i

amb la normativa urbanistica existent.

En efecte, com ha explicat Rodriguez, aquells que han utilitzat de manera reiterada aquest
argument han destacat que la manca de suficient sol disponible per urbanitzar hauria estat
una de les principals raons que explicaria I’assenyalat increment dels preus del sol
experimentat durant el darrer hoom immobiliari (Rodriguez, 2010a, p. 93). Uns preus que
s’haurien traslladat al preu final de I’habitatge i que estarien a la base, doncs, dels
problemes d’accessibilitat. Analitzem doncs, aquesta possible restriccidé des del costat de
I’oferta contrastant, primer, I’evolucio de 1’estoc d’habitatge amb 1’increment de les llars 1,

finalitzant, amb la quantificacio del sol urbanitzat i urbanitzable disponible.

Estoc d’habitatges i llars

Com s’ha vist més amunt, durant la darrera fase expansiva del cicle immobiliari es produi
un assenyalat creixement de ’edificacid residencial a la provincia de Barcelona, de tal
manera que es va situar com un dels territoris on més habitatges nous es construiren a
Espanya. Aixi doncs, d’entrada, a la llum de les dades es pot veure com les argumentacions
que incideixen en les suposades restriccions a la produccié d’habitatge durant aquest
periode son dificils de sostenir. Ara bé, per valorar correctament l’existéncia o no
d’escassetat d’habitatge, no tan sols s’ha de considerar la quantitat d’habitatges que es
varen construir sind també si aquests foren suficients per donar satisfacci6é a la demanda

derivada de la formacio de noves llars.

En aquest sentit, com s’ha tractat en els capitols 2 i1 3, dedicats als aspectes conceptuals 1
metodologics, cal tenir present que la variacid6 de D’estoc d’habitatges, tot i que
principalment es deu a la construccié d’obra nova, també es troba influenciat per d’altres
processos com poden ser els enderrocaments i la conversio d’habitatges cap a d’altres usos.

En el cas dels enderrocaments, el seu efecte sobre I’estoc d’habitatges actua en sentit
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contrari al de la construccid, és a dir, reduint-lo. En el cas de la conversié d’habitatges es
poden donar les dues situacions, és a dir, que els que inicialment anaven adrecats a un Us
residencial es transformin en oficines o altres usos, o a la inversa. Com es pot apreciar,
aquests processos confereixen una major complexitat al calcul de 1’estoc d’habitatges, que
en conseqliencia, no tan sols €s el resultat de la dinamica edificatoria sin6 també d’altres
dinamiques. Les dades referents al parc d’habitatges familiar que es presenten tot seguit
recullen el resultat final de la combinacié de tots aquests elements, la qual cosa permet

aproximar-se amb major exactitud a I’estoc d’habitatges en un moment donat.

Tal 1 com mostra la taula 5.6, si es parteix de les dades del cens del 1991, quan es pot
considerar que, en termes generals, ja no hi havia deficit d’habitatges, 1 es compara amb la
situacié de 1’any 2006, es pot obtenir el creixement de les llars i de 1’estoc d’habitatge
durant aquest periode, que coincideix aproximadament amb el darrer boom immobiliari.
D’aquesta manera, tal 1 com es pot veure en la taula 5.6, a la provincia de Barcelona durant
el periode 1991-2006 es va produir un increment de 569.504 llars mentre que el parc (on a
la construccid de nou habitatge es descompten els habitatges que han estat enderrocats o bé
han canviat a usos no residencials) ho va fer en 634.810 unitats. Es a dir, el creixement de
I’estoc va superar el de les llars en 65.306 unitats, un 11,5 % més.

Taula 5.6. Evolucid del parc d'habitatges i de les llars a la provincia de
Barcelona. 1991-2006

1991 2006 1991-2006
Parc d'habitaiges 1.870.883 2.505.693 634.810
Llars 1.484.454 2.053.958 569.504

Font: INE, Cens de poblacio i habitatges 1991; Ministerio de Fomento, estimacid de [I'estoc
d'habitatges 2006; i elaboracié propia a partir de Idescat, Estimacions intercensals poblacio 2006 i
Projeccions de llars de Catalunya 2011-2020 .

D’aquesta manera, doncs, les dades mostren, ben clarament, no tan sols la inexisténcia de
restriccions a la produccid d’habitatge, sind també que 1’increment del parc va ser superior
a la demanda generada per la formacio de noves llars. Tot plegat dona com a resultat una
situaci6 no d’escassetat d’habitatges, sind tot just el contrari, d’una produccid6 molt
assenyalada. En conseqiiéncia, si es vol buscar una explicaciéo a I’intens augment dels

preus des del costat de I’oferta s’han d’atendre altres factors.
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El sol disponible

Un altre dels arguments que s’ha esgrimit per explicar 1’excepcional increment del preu
dels habitatges durant la darrera fase alcista del cicle immobiliari ha estat la manca de sol, i
més concretament les dificultats que la normativa urbanistica, bé sigui pel procediment, bé
per la regulaci6 en 1’ts del territori, va traslladar cap al sistema de provisio. Aixi, segons
aquesta argumentacio, tot 1 que, com s’acaba de veure, la produccié d’habitatge va ser
suficient per donar satisfaccio a la demanda de les llars, la manca de sol disponible per a la
seva urbanitzacio en el curt i mitja termini va traslladar aquesta escassetat a un increment

del preu del sol, la qual cosa va repercutir en el preu final de I’habitatge.

Com ¢s sabut, en la formacio del preu de 1’habitatge intervenen diversos factors que es
poden compendiar en cinc de principals: el benefici del promotor, els costos de construccio
(materials i salaris), els costos de transaccid (registres, principalment), el benefici del
propietari del sl 1, finalment, els costos de produccid del sol (cessions, urbanitzacid, etc.).
Ezequiel Uriel i Carlos Albert (2012), han calculat I’estoc de capital en habitatge, tot
diferenciant alguns d’aquests elements. Aixi, han estimat que entre els anys 1997 1 2007,
mentre que el preu de I’habitatge a Espanya es va incrementar amb una taxa de creixement
anual acumulatiu del 12,1 %, el preu del vol (que inclou el benefici promotor i els costos
de construccio) ho va fer a un ritme del 6,6 % 1 el preu del sol (on s’inclou el benefici del
propietari del sol 1 els costos de produccid) va presentar unes taxes de creixement anual
acumulatiu del 25,2 %. En conseqiiéncia, la repercussio del preu del sol en el preu final de

I’habitatge es va incrementar de manera molt notable durant aquest periode.

En efecte, tal i com es reprodueix en la figura 5.4, si I’any 1996 el 77 % de ’estoc de
capital en habitatges es devia al vol i un 23 % a la repercussié del sol, I’any 2007 el vol
representava el 54 % i la repercussio del sol ja representava un 46 % del preu®. Es a dir,
com conclouen Ezequiel Uriel 1 Carlos Albert, “del incremento del valor correspondiente a
los precios (de las viviendas durante el periodo 1997-2007), el 83,6 % es debido a la
subida de los precios del suelo y el 16,4 % restante a la variacion del vuelo” (2012, p. 59).
En el cas de la regi6 metropolitana de Barcelona, tot i que no es disposa d’aquestes séries
estadistiques, es pot suposar que la repercussid del preu del sol sobre el preu final de

I’habitatge hauria estat com a minim la mateixa ja que, com ¢és sabut, en les grans arees

* A Catalunya, I’evoluci6 ha estat semblant, de tal manera que si I’any 1996 un 79,5 % s’explicava pel vol i el restant
20,5 % pel vol, I’any 2007, el sol explicava el 46 % i el vol el 54 % restant.
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urbanes, on hi ha menys disponibilitat de terrenys i al mateix temps una major demanda, la
incideéncia del preus del sol sobre el preu final acostuma a ser superior, sobretot en periodes

de creixement.

Figura5.4. Descomposicio6 de I'estoc de capital en habitatges. Espanya (1990-2008)
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En definitiva, el creixement dels preus residencials va tenir al seu torn les arrels del
problema en el preu del sol. Per consegiient, resulta d’especial transcendéncia esbrinar les
causes d’aquest creixement i la primera qiiestio que es planteja resoldre és si es degué a

una manca de sol derivada de la normativa urbanistica.

En aquest sentit, les dades son ben eloqiients, i venen a refutar aquesta hipotesi. En efecte,
segons la informacio recollida en el Pla Territorial Sectorial de I’Habitatge de Catalunya,
I’any 2007, just en el punt més alt del hoom immobiliari, el potencial d’habitatge que es
podia construir en sol urba no consolidat o urbanitzable ascendia a la regié metropolitana a
201.841 unitats a les quals es podien afegir les 35.999 de les Comarques Centrals
Catalanes. En total, doncs, considerant el dos ambits, hi havia sol disponible per construir

237.840 habitatges”.

> Vegeu Secretaria d”Habitatge (2010).
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Si es considera que durant els deu anys de la fase expansiva del cicle immobiliari es van
iniciar al conjunt de la provincia 548.338 habitatges, és a dir, una mitjana de 54.834 unitats
anuals, es pot arribar a la conclusidé que el sol residencial disponible 1’any 2007 a la
provincia de Barcelona donava marge per construir durant quatre anys més en les mateixes
quantitats que en els deu anys anteriors. Es cert que no tot aquest sol tenia el planejament
derivat aprovat, pero també ho és que el marge era suficientment ampli per anar aprovant-
lo en els anys seglients. Aixi mateix, com es veura més endavant, la Generalitat 1
’administracié local treballaven en 1’aprovacié de les Arees Residencials Estratégiques
(AREs) per posar en el mercat encara més sol, i que tan sols considerant les que
disposaven de planejament aprovat 1’any 2009 donaven com a resultat un increment de sol

per desenvolupar 33.848 nous habitatges a la provincia®.

En conseqiiéncia, no es poden apreciar restriccions urbanistiques que hagin afectat de
manera generalitzada a la disponibilitat de sol a la regié metropolitana de Barcelona durant
el periode del darrer hoom immobiliari, i per tant I’increment del preu del sol al que s’ha
fet referéncia no es pot relacionar de manera directa i exclusiva amb aquest factor. En
efecte, el preu del sol no tan sols depén de la normativa urbanistica sind que també¢ es troba

influenciat per altres factors.

En resum, doncs, del vist en aquest epigraf, on s’ha plantejat si I’explosio dels preus es
deuria a una qiiestio6 d’escassetat d’habitatges 1 de sol a la regid metropolitana es pot
arribar a una conclusio clara. Durant el gran creixement immobiliari del periode 1997-2006
no es poden apreciar restriccions generalitzades a 1’oferta ja que I’estoc d’habitatges
s’incrementa per sobre del nombre de llars 1 el sol disponible residencial, tot i tractar-se
d’un territori amb un nivell de saturacio elevat en alguns indrets, tenia al final del periode
una capacitat per satisfer, durant quatre anys més, ritmes de creixement de la demanda

igual d’assenyalats que els que ja s’havien produit.

5.2.2. L’us dels habitatges: un parc infrautilitzat

Descartada ’escassetat d’habitatge i de sol com un dels factors explicatius de 1’intens

increment dels preus durant la darrera fase expansiva del cicle immobiliari s’han de buscar,

8 Vegeu Departament de Politica Territorial i Obres Publiques (2008).
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doncs, altres elements. Entre aquests, i encara des del punt de vista de I’oferta, un dels
arguments més importants a tenir en compte és la infrautilitzacié del parc d’habitatges, és a
dir, D’existéncia d’un estoc considerable d’habitatges destinat a usos no principals,
majoritariament secundaris o buits. D’aquesta manera, la preséncia d’un estoc d’habitatges
no principals estaria indicant que una part dels recursos (capacitat de la induastria de la
construccid, sol, matéries primeres) s’estarien dedicant a una demanda de segona
residéncia, d’estalvi o d’inversid 1 no a la satisfaccié de les necessitats més basiques, és a
dir, a les derivades del creixement de les llars. Tot plegat es traduiria en una major tensiod

en el mercat d’habitatge principal i contribuiria a I’augment dels preus.

Abans d’entrar amb major deteniment sobre aquestes qliestions, cal avangar que, malgrat la
rellevancia d’aquest factor en el funcionament del sistema residencial, 1’as que es fa del
parc d’habitatges €s un tema que presenta greus deficiéncies en la recollida d’informacio6 a
Espanya. Aixi, en primer lloc cal tenir present que les dades disponibles, almenys fins
I’any 2001, tan sols tenen una periodicitat decennal, coincidint amb les operacions censals,
la qual cosa impedeix analitzar el procés d’una manera continuada, més d’acord amb el
funcionament dels mercats de I’habitatge (Vinuesa, 2008). En aquest sentit, les estimacions
anuals realitzades pel Ministerio de Fomento a partir d’aquesta data suposen un pas
endavant, tot i que el nivell de desagregaci6 territorial arriba tan sols a la provincia. En
segon lloc, malgrat que els habitatges secundaris i els habitatges buits responen a
definicions clarament diferents’, cal tenir en compte les dificultats per part de ’agent
censal de diferenciar entre uns i altres (Vergés, 2001; Vinuesa, 2008). Tanmateix, aquest
possible error no afecta al comput total d’habitatges no principals. En tercer lloc, centrant-
se en els habitatges secundaris, cal tenir present que en no poques ocasions la preséncia
d’aquestes tipologies amaguen el que es coneix com empadronaments atipics®. Finalment,

pel que fa als habitatges vacants, diversos estudis han contrastat la informacié recollida en

7 Segons I'INE els habitatges amb usos no principals sén aquells que no es destinen durant tot I’any, o la major part
d’aquest periode, a residéncia habitual o permanent. Majoritariament son de dos tipus: habitatges secundaris, “quan son
utilitzats tan sols una part de ’any, de forma estacional, periodica o esporadicament i no constitueixen residéncia habitual
d’una o varies persones. Poden ser, per tant, una casa de camp, platja o ciutat que s’utilitzi en vacances, estiu, caps de
setmana, treballs temporals o en altres ocasions ”; i habitatges desocupats o vacants, si estan “disponibles per a venda o
lloguer o, simplement, abandonats”, és a dir, que no son utilitzats ni de manera permanent com a residencia principal ni
tampoc estacional com a residéncia secundaria. La resta d’habitatges familiars no principals que no acompleixen aquestes
condicions es classifiquen dins la categoria altres, “que recull els habitatges que son utilitzats de manera continuada i no
estacional (d’aqui la no consideraci6 de secundaris) perod que tampoc constitueixen la residéncia habitual de cap persona,
com per exemple els habitatges destinats a lloguers successius de curta durada” (Instituto Nacional de Estadistica, 2001).
¥ Els empadronaments atipics es produeixen quan la poblacié que té segona residencia es dona d’alta, per motius fiscals o
per un altre tipus d’avantatges, en el padr6 d’aquells municipis i hi fa constar aquell habitatge com a primera residéncia.
En conseqiiéncia, I’habitatge on realment resideixen la major part de I’any, passa a ser considerat estadisticament com a
segona residéncia.
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. . . 9 . . .,
els censos 1 han fet notar que es podrien trobar sobreestimats”. Tenint en consideracio totes

aquestes qliestions prévies veiem quin és 1’s que es fa dels habitatges.

Una perspectiva comparada: Europa, Espanya i les arees urbanes.

Malgrat les limitacions metodologiques que s’acaben d’exposar, que no fan més que
confirmar la necessitat de disposar de dades més acurades i1 continuades sobre un tema
d’aquesta transcendéncia, una primera aproximacio a la infrautilitzacio del parc es pot

obtenir comparant la situaci6 espanyola amb la d’altres paisos europeus.

En efecte, tal i com es pot veure en la figura 5.5, I’any 2001 a Espanya hi havia 1,48
habitatges per cada llar, o dit d’'una altra manera per cada dues llars hi havia tres
habitatges. Aquest ¢és el valor més alt, juntament amb Grécia, de tots els paisos de la Unid
Europea considerats i es situava forca lluny de la mitjana europea, que era d’1,19
habitatges per llar. En I’altre extrem, en paisos com Belgica, Alemanya, Irlanda, Holanda 1
Finlandia aquesta ratio es situava prop d’1. Com es pot observar, els paisos mediterranis
tenien les ratios més elevades mentre que els del Centre i el Nord d’Europa les tenien més

baixes.

Aquestes dades, doncs, venen a indicar I’existéncia d’un parc d’habitatges a Espanya, i en
general als paisos mediterranis, molt superior a les necessitats derivades del creixement de
les llars. Aixi mateix, apunten com el pes del sector turistic residencial €és un factor clau per

explicar aquestes diferéncies.

Certament, segons les dades del cens d’habitatges del 2001 presentades en la taula 5.7, a
Espanya el 67,7 % dels habitatges familiars eren principals, 1 per tant el 32,3 %, és a dir un
de cada 3, era no principal. D’aquests, el 16% era secundari, el 14,8 % vacant i, finalment,
1’1,4 % estava inclos en la categoria d’altres, basicament allotjaments col-lectius.
D’entrada, doncs, es pot constatar la infrautilitzacio del parc a la que s’ha fet referéncia.

Tanmateix, en un pais amb un pes del sector turistic residencial tant remarcable, cal

% Aixi, per exemple, a la ciutat de Barcelona dos estudis realitzats els anys 1997 i 2006 mostren que el percentatge
d’habitatges vacants es situava en el 4,5 % 1 en el 2,8 % sobre el total del parc, molt per sota del 13,6 % d’habitatges
vacants que recollia el cens del 2001. Per aprofundir en els resultats d’aquests estudis, realitzats pel Gabinet d’Estudis
Urbanistics de I’ Ajuntament de Barcelona 1’any 1997 i pel Gabinet Técnic de Programacio el 2006, podeu consultar els
treballs compilats per Anton Costas (2007, pp. 89—90) pel Llibre Blanc de I’Habitatge de Barcelona.
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diferenciar entre la situacid a les principals arees turistiques i la que es dona a les grans

arees urbanes, i en concret a la regié metropolitana de Barcelona.

Figura5.5. Nimero d'habitatges perllar a paisos de la Unié Europea. 2001
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En efecte, com ha assenyalat Rodriguez, les provincies amb un pes d’habitatges secundaris
superior eren o bé aquelles properes a les majors ciutats d’Espanya, sobretot al voltant de
Madrid, o bé aquelles costaneres (Rodriguez, 2007, p. 180). Per la seva banda, tal i com es
pot observar en la taula 5.7, en les grans arees urbanes el pes de la segona residéncia era
inferior a la mitjana espanyola (un 11,7 % enfront un 16 %), 1 a la regi6 metropolitana de
Barcelona, malgrat la preséncia de comarques costaneres amb tradicié turistica com el
Maresme i el Garraf, la proporcié en conjunt encara era inferior (un 8,3 %). En canvi, pel
que fa als habitatges vacants, tant les grans arees urbanes en general (14,3 %), com la regi6
metropolitana de Barcelona en particular (13,1 %), presentaven valors for¢a semblants a la
mitjana espanyola (14,8 %). En conjunt, el pes dels habitatges no principals a les arees
urbanes (27,5 %) era inferior a la del conjunt de I’Estat (32,3 %), i dintre d’aquelles en la

regid metropolitana de Barcelona encara era més reduit (22,1 %).
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Taula 5.7. Habitatges familiars segons us. 2001

Espanya Grans arees urbanes Regio metropolitana
de Barcelona
Principals 14.187.169 67,7% 9.507.394 72,5% 1.607.664 77,9%
No principals 6.759.385 32,3% 3.613.849 27,5% 457.077 22,1%
Secundaris 3.360.631 16,0% 1.535.867 11,7% 171.408 8,3%
Vacants 3.106.422 14,8% 1.872.984 14,3% 270.759 13,1%
Alres 292.332 1,4% 204.998 1,6% 14.910 0,7%
Total 20.946.554 100,0%| 13.121.243 100,0% 2.064.741 100,0%

Font: Rodriguez, 2007, a partir d'INE, Cens d'habitatges 2001

Aixi doncs, en analitzar la infrautilitzaci6 del parc d’habitatges, cal remarcar d’entrada que
el pes dels habitatges no principals, tot i que notable, és més reduit a la regié metropolitana
de Barcelona, i en general a d’altres grans arees urbanes, que no pas a la resta d’Espanya.
Pero, sobretot, cal tenir present que el principal element que explica la preseéncia
d’habitatge no principal a les grans ciutats esta relacionat amb els habitatges vacants i no

tant amb els secundaris, com ocorre a la resta d’Espanya.

La infrautilitzacio del parc a la regio metropolitana de Barcelona: una realitat molt

complexa

Constatades aquestes diferéncies dintre del context espanyol no es pot menystenir, pero,
que més d’un de cada cinc habitatges de la regié metropolitana de Barcelona eren 1’any
2001 no principals. Certament, aquestes dades, malgrat les dificultats metodologiques
exposades més amunt, no deixen de ser significatives de la poca intensitat d’us que se li
estaria donant a una part del parc, sobretot tenint en compte els notables desajustos que,
com s’ha evidenciat, es produiren en el mercat residencial durant el hoom immobiliari

1997-2006.

De fet, si s’atén a I’evolucid entre els censos dels anys 1991 1 2001, periode en el qual es
va comencar a configurar la bombolla immobiliaria, es pot constatar [’assenyalat
creixement del parc no principal, que, fins i tot, s’hauria incrementat en termes relatius per
sobre del principal, i aixd en un context de molta produccid residencial (vegeu taules 5.8 i
5.9). Sembla ser pero, que entre els anys 2001 1 2006, el parc no principal va disminuir

lleugerament, sobretot transformant-se a principal, una tendéncia més acord amb I’intens

179



5. El cicle immobiliari 1997-2006 i els desajustos des de [’oferta

increment de la demanda experimentada durant la darrera fase

. .- .10
immobiliari .

Taula 5.8. Parc d'habitatges segons Us. Provincia de Barcelona. 1991-2006

alcista del

1991 2001 2006
Parc principal 1.483.013 79,3% 1.754.266 77,2% 2.012.090 80,3%
Parc no principal 387.870 20,7% 517.117 22,8% 493.603 19,7%
Parc secundari 184.605 9,9% 193.595 8,5% - -
Parc vacant 198.921 10,6% 307.859] 13,6% - -
Alres 4.344 0,2% 15.663 0,7% - -
Total Parc 1.870.883 100% 2.271.383 100% 2.505.693 100%

Font: INE, Cens de poblacié i habitatges, 1991, 2001 ; i Ministerio de Fomento, Estimacion del stock de viviendas

Taula 5.9. Variacié parc d'habitatges segons us. Provincia de Barcelona. 1991-2006

1991-2001 2001-2006
Parc principal 271.253 18,3% 257.824 14,7%
Parc no principal 129.247 33,3% -23.514 -4,5%
Parc secundari 8.990 49% -
Parc vacant 108.938 54,8% -
Altres 11.319 260,6% - -
Total Parc 400.500 21,4% 234.310 10,3%

Font: INE, Cens de poblacié i habitatges, 1991, 2001 ; i Ministerio de Fomento, Estimacion del stock de viviendas

cicle

Dins d’aquesta imatge general, una analisi més detallada a nivell territorial déna peu a

aprofundir en les tipologies predominants del parc d’habitatge a la regi6 metropolitana de

Barcelona, la qual cosa permet aproximar-se d’una manera més precisa a les principals

problematiques en relacidé a la seva infrautilitzaci6, aixi com també a les possibilitats

d’actuaci6. En efecte, tal i com es pot observar en la taula 5.10, en els ambits més

intensament urbanitzats, com Barcelona, la resta del continu urba o les ciutats d’antiga

industrialitzacio de la segona corona, I’habitatge no principal I’any 2001 era, sobretot, parc

vacant. En canvi, en els municipis de la resta de la segona corona, tot i que tamb¢

s’apreciava un parc buit important, destacava la presencia d’habitatges secundaris.

Taula 5.10. Habitatges familiars segons us. Ambits regié metropolitana de Barcelona. 2001

Resta continu

Resta Area

Mun. antiga

Barcelona urba Metropolitana industrialitzacio Resta RMB Total RMB

% % % % % %
Principals 594.451] 78,4 309.594| 84,8 191.620 77,7 216.460| 79,8 295.222| 69,8 1.607.664| 77,9
No principals 163.476] 21,6 55.662| 152 54.955| 22,3 54.906| 20,2 127.603| 30,2 457.077( 22,1
Secundaris 57.719] 7,6 9134 25 20.733] 84 11598 43 717491 17,0 171408 83
Vacants 100.771] 13,3 45477 12,5 32572 132 42044 155 49.895] 11,8 270.759| 13,1
Alires 4986] 0,7 1.051 03 1650 0,7 1.264 05 5959 14 149101 07
Total 757.927] 100,0 365.256| 100,0 246.575| 100,0 271.366| 100,0 422.825| 100,0 2.064.741| 100,0

Font: INE, Cens de poblacié i habitatges 2001

19 Es vol fer notar que en aquestes taules les dades fan referéncia a la provincia de Barcelona i no pas a la regié
metropolitana de Barcelona, ja que les estimacions per 1’any 2006 tan sols es troben per aquest ambit territorial.
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Comengant per I’habitatge vacant, concentrat principalment a les zones més urbanitzades,

la seva importancia dins del parc no es pot deslligar, d’entrada, de processos especulatius.

Tanmateix, com han vingut a destacar Leal 1 Cortés, aquesta seria una visio simplista en

excés. En efecte, seguint I’argumentaci6 dels autors es poden diferenciar almenys fins a

nou situacions diferents per les quals un habitatge pot estar vacant (ens excusem per la

llargaria de la cita, pero creiem que és dificil expressar amb més precisio els temes de la

qiiestio):

“I.

Las viviendas desocupadas que se encuentran en venta y que, por tanto, son
susceptibles de ocuparse en un plazo de tiempo mas o menos corto,
dependiendo de las circunstancias que estén condicionando la estructura del
mercado;

. Las viviendas desocupadas que se encuentran en venta o alquiler para un uso

distinto del residencial. En este caso estas viviendas dejaran de pertenecer en
un plazo de tiempo mas o menos corto a lo que venimos denominando como
mercado de viviendas,

. Las viviendas desocupadas que no pueden acceder al mercado inmobiliario

porque se encuentran en una situacion juridica compleja, normalmente estos
casos se producen en las herencias. La situacion juridica de estas viviendas
hace que sea muy problematico, por lo menos a corto plazo, su salida al
mercado residencial;

. Las viviendas desocupadas adquiridas como inversion inmobiliaria y que se

encuentran retenidas a la espera de alcanzar los niveles deseados de
rentabilidad. Los propietarios de estas viviendas pueden ser individuos o
empresas. La necesidad de alcanzar estas cotas de rentabilidad hara que sea
muy posible que estas viviendas se transformen en locales u oficinas, pues su
localizacion sera la que permita su mayor rentabilidad;

Las viviendas desocupadas adquiridas para poder ser transmitidas a los
descendientes y que se encuentran vacias a la espera de esta ocupacion
definitiva, la cual suele implicar en la mayoria de los casos la cesion entre
miembros del mismo nucleo familiar. Estas viviendas es muy posible que se
liberen en un plazo de tiempo razonable, aunque no se puede esperar que
salgan al mercado, salvo que las condiciones de recuperacion estuvieran
aseguradas;

6. Las viviendas desocupadas adquiridas por particulares como inversion o forma

de asegurar un patrimonio que les permita tener garantizado su futuro,
especialmente en los casos de jubilacion. Estas viviendas no son sacadas al
mercado de alquiler, seguramente por la inseguridad de recuperarlas cuando
se desee y por miedo a encontrase con problemas juridicos,

Las viviendas desocupadas que solo son utilizadas rara vez, o que no se
utilizan nunca, que se encuentran localizadas en ciudades o municipios
distintos a donde se tiene el domicilio particular. Estas viviendas se tienen
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como un patrimonio retenido, aunque es muy raro que se vuelvan a utilizar,
salvo contadas excepciones. Ademadas, la falta de uso va deteriorando sus
condiciones de habitabilidad al no producirse las necesarias obras de
conservacion;

8. Las viviendas desocupadas que se encuentran en otras ciudades o en el mismo
municipio, que se tienen retenidas para su utilizacion posterior, normalmente
cuando se consigue la jubilacion. Estas viviendas normalmente son
conservadas vacias y no salen al mercado, seguramente por la situacion de
inseguridad que se ha producido en el periodo de vigencia de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, antes del Decreto Boyer. Este seria el caso de
algunas viviendas en los pueblos o también viviendas de algunas profesiones
como son los porteros de edificios, los cuales necesitan tener una vivienda
para ser ocupada cuando dejen esa profesion que normalmente trae consigo la
residencia en un piso de la propia comunidad de propietarios,

9. Las viviendas desocupadas cuya propiedad suele ser de empresas que las
dedican como residencias de sus empleados. Normalmente son utilizadas por
temporadas, en funcion de las necesidades que va teniendo su propia
empresa.” (Leal & Cortés, 1995, pp. 16—17).

Alguns d’aquests casos es poden matisar després del pas del temps, bé per 1’evolucio del
mercat durant la darrera fase expansiva del mercat immobiliari, bé per la introduccié de
nous instruments en les politiques publiques d’habitatge. Aixi, per exemple, en el quart
punt, on s’ha destacat la conversi6é d’habitatges a oficines o locals, s’ha de considerar que,
tot 1 que va ser una dinamica present durant els anys vuitanta a Barcelona (Herce, 1992, p.
33), en la darrera fase expansiva, donat I’intens increment de preus residencials, el canvi
d’usos s’hauria produit principalment en sentit contrari. Aixi mateix, en el cas de la
inseguretat derivada de les lleis d’arrendaments urbans, recollida en el vuité punt, val a dir
que els nous contractes de lloguer ja no troben aquestes restriccions a partir de la LAU de
1985. Finalment, i de manera general, cal destacar que la situacio en relaci6 a la inseguretat
juridica del propietari, va ser compensada parcialment a Catalunya amb la introduccio de la
figura de I’Avalloguer''. Malgrat aquest canvi en algunes de les situacions analitzades per
Leal & Cortés, no es pot obviar pero, I’enorme complexitat que es deriva d’una analisi més

detallada del parc d’habitatges desocupats, de les causes i de les seves possibilitats

' Es tracta d’una figura creada mitjangant el Decret 54/2008, d’11 marg, modificada pel Decret 171/2008, de 26 d’agost,
i inclosa en les mesures de foment en materia d’habitatge del Pla per al dret a I’habitatge 2009-2012. L’ Avalloguer, és un
sistema de cobertures per als arrendadors d’habitatges, que a canvi es comprometen a no exigir a ’arrendatari una fianga
superior a dues mensualitats de renda, ni cap garantia addicional. L’Administracié de la Generalitat de Catalunya, a
carrec del pressupost del Departament responsable, assegura a 1’arrendador la percepcio d'una quantitat equivalent a un
maxim de cinc mesos de lloguer en el cas d'instar un procés judicial per a 1'obtencié de senténcia de desnonament per
impagament de la renda per part de I’arrendatari.
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d’integrar-los en el mercat. Tot plegat, posa en evidéncia, com han destacat molts dels
autors que s’han aproximat a aquesta qliestio, la necessitat de disposar d’informacid més
precisa i continuada en un tema d’aquesta transcendencia (Leal & Cortés, 1995; Vergés,

2001; Vinuesa, 2008).

Si la situacio pel que fa a I’habitatge vacant presenta aquesta multiplicitat de situacions, la
residéncia secundaria a la regid metropolitana respon també a dinamiques i casuistiques
diferents que convé analitzar amb deteniment. Aixi, en primer lloc, cal tenir present que
una part d’aquests habitatges podrien respondre al que es coneix com empadronaments
atipics, sobretot en els ambits més intensament urbanitzats com Barcelona, la resta del

continu urba o les ciutats d’antiga industrialitzacio'.

Fet aquest apunt metodologic, un segon aspecte a tenir en compte es que la tendéncia
general durant les darreres deécades en molts municipis metropolitans hauria estat
precisament el de la conversi6 de segones a primeres residéncies. Aixi, sobretot a partir de
la década dels anys noranta, a mesura que es va fer més extensiu el procés de
metropolitanitzacid, molts dels municipis més allunyats dels centres es van integrar en el
mercat de primera residéncia, no només produint habitatge, com s’ha vist en 1’epigraf
anterior, sin6 també absorbint segones residéncies, principalment localitzades en

urbanitzacions.

En aquest sentit, com ha destacat Nel-lo (2012, p. 217), es poden trobar a grans trets, dues
situacions clarament diferenciades. Per una banda, aquelles arees que s’han anat
desenvolupant sota la legalitat urbanistica i que disposen en termes generals dels principals
serveis 1 dotacions, i que, sobretot en el cas de les més ben localitzades respecte als centres
metropolitans 1 les principals infraestructures de mobilitat, s’han convertit en habitatge
principal. Per altra banda, hi ha aquelles urbanitzacions heréncia del periode del
desarrollismo, on es donen processos de consolidacié 1 també de transformacid de
residencia secundaria en principal, perd que en molts casos es trobaven fora de la legalitat
urbanistica en els seus origens, i encara actualment. Aixi, en no poques ocasions,

aquestes urbanitzacions mostren, com han estudiat Barba & Mercadé, caréncies en materia

12 Segons dades de I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya la propensié a disposar de
segona residéncia és un fenomen que es concentra especialment entre la poblacid que viu en els ambits més urbanitzats.
Per aprofundir en els resultats obtinguts amb aquestes dades podeu veure ’article de Carles Donat (2010a) publicat al
numero 51 de la revista Papers. Regié Metropolitana de Barcelona.

'3 Joan Barba i Montserrat Mercadé (2007) identifiquen 806 urbanitzacions a la provincia de Barcelona heréncia del
periode comprés entre els anys 1960 i 1975 en les quals es reprodueixen els processos descrits.
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de serveis basics, d’accessibilitat i de condicions de vida, perd en trobar-se fora de la
legalitat urbanistica dificilment poden ser recepcionades per les administracions locals

(Barba & Mercadé¢, 2006, 2007).

Es pot apreciar, doncs, com en considerar el problema de la infrautilitzaci6 del parc
d’habitatges atenent a la residéncia secundaria, es detecten també una varietat de situacions
no exemptes de problematiques. Aixi, si bé la conversio de segones a primeres residéncies
hauria ajudat a incrementar 1’oferta d’habitatge en un context de demanda elevada, també
hauria donat com a resultat 1’aparici6 d’altres disfuncions relatives a la manca de serveis i
a les dificultats legals i1 pressupostaries per fer-hi front des de les administracions
publiques'®. Uns problemes que s’afegirien als impactes ambientals, socials i funcionals de

les urbanitzacions baixa densitat'’.

En resum, fent balan¢ d’aquest epigraf dedicat a la qiiesti6é de la infrautilitzacid del parc
d’habitatges a la regié metropolitana de Barcelona i a la seva incidéncia sobre 1’oferta, es
pot arribar a la conclusié que durant el hoom immobiliari del periode 1996-2007 s’hauria
produit un increment del parc d’habitatges no principals, sobretot durant el primer
quinquenni de la década. Aixi, tenint en compte el notable increment de la demanda
d’habitatge principal durant aquests anys, no es pot deixar de considerar que el
manteniment d’uns percentatges d’habitatges no principals tan elevats en cap cas hauria
ajudat a alleugerir les tensions en el mercat. D’aquesta manera, doncs, es pot considerar
que la infrautilitzaci6 del parc d’habitatges va ser un factor amb una incidéncia remarcable
en I’increment dels preus. Amb tot, malgrat que els estudis recents sobre el fenomen dels
habitatges secundaris i la seva conversido a principals permet tenir aproximacions meés
detallades de la complexitat del fenomen, en el cas de I’habitatge vacant, sembla pertinent,
abans de tractar-lo d’una manera unitaria, con¢ixer les diferents situacions per les quals un
habitatge pot estar desocupat. Tot plegat permetria valorar de manera més acurada les

problematiques existents i les possibilitats d’actuacio.

4 Una explicacié detallada d’aquestes problematiques aixi com de les mesures engegades des del govern de la
Generalitat en col-laboracié amb les administracions locals es poden trobar al llibre d’Oriol Nel-lo (2012) “Ordenar el
Territorio”. En concret al capitol 9 dedicat a la gestié de la urbanitzaci6 de baixa densitat i a la llei d’urbanitzacions. Aixi
mateix, també es poden consultar els llibres coordinats per Francesco Indovina (2007) i per Francesc Muiloz (2011), aixi
com I’obra més recent de Zaida Muxi (2013).

'S No ens estendrem sobre aquesta qiiestio, tractada ampliament en la literatura. Podeu consultar a més de les obres ja
citades, per exemple, el llibre de Francesc Mufioz, Urbanalizacion. Paisajes comunes, lugares globales (2008).
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5.2.3. La rigidesa del régim de tinen¢a

Juntament amb la infrautilitzacié del parc d’habitatges, 1’estructura de 1’oferta pel que fa al
régim de tinenca també es considera com un dels aspectes amb major incidéncia en
I’evolucié dels preus. Aixi, en mercats amb predomini molt assenyalat de la propietat, quan
els preus dels habitatges s’incrementen de forma notable, les families tenen menys opcions
de disposar d’una alternativa en el mercat de lloguer, la qual cosa contribueix, al seu torn, a
I’increment dels preus. En efecte, en tractar-se d’un mercat reduit, els preus del mercat de
lloguer son relativament elevats, de tal manera que el diferencial entre la despesa mensual
de pagament del lloguer i la de la quota mensual d’una hipoteca es situa en nivells molt
ajustats. Tot plegat dona com a resultat que les families optin de manera majoritaria per la

compra, la qual cosa els porta a assumir, en molts casos, riscos financers elevats.

Meés endavant, en el capitol 8, reprendrem la qiiestio per veure com el predomini de la
propietat incideix i condiciona les estrategies residencials de la poblacié. En aquest epigraf,
pero, ens centrarem en analitzar aquesta qiiestid des del punt de vista de 1’oferta, en concret

a partir de I’estructura del parc d’habitatges pel que fa al régim de tinenca.

En tractar els aspectes relatius al régim de tinenga cal tenir present que és un factor
d’especial rellevancia que transcendeix les qiiestions exclusivament relacionades amb
I’habitatge i repercuteix en aspectes forca importants de qualsevol societat, com el consum
1 la inversio de les llars, el curs de vida dels individus, el mercat de treball, el control social
i el paper de I’Estat dins del sistema de benestar, entre els més destacats'®. En
conseqiiéncia, la qiiestié del régim de tinenga ha estat un dels principals temes que han
orientat als Estats en les seves politiques d’habitatge i que ha donat com a resultat diferents

estructures.

'S En efecte, les politiques relatives al régim de tinenga han contribuit en molts moments de la historia al control social
sobre les classes treballadores. Per una banda, el foment de les politiques de la propietat entre aquests grups socials, han
perseguit en bona mesura assegurar el conformisme de la poblacid, lligant-la a la propietat de I’habitatge amb pagaments
diferits importants, fomentant aixi la responsabilitat individualitzada mitjangant 1’estalvi i 1’acumulacié de béns
(Castrillo, 2001; Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011, p. 55). Per altra banda, el control de lloguers ha estat una politica
recurrent en molts paisos en moments inflacionistes (Trilla, 2001) i també, com s’ha destacat en el cas d’Espanya, s’ha
convertit en molts periodes en una mesura d’apaivagar qualsevol possible conflicte social (Cortés, 1995b; Cotorruelo,
1960). Aixi mateix, el régim de tinenga, i més concretament la propietat, ha esdevingut en alguns paisos, com per
exemple els del Sud d’Europa, una via de consolidaci6 del patrimoni familiar en un context de feblesa de I’actuaci6 de
I’Estat com a subministrador de serveis basics (Allen et al., 2004). En aquest sentit, i no tan sols circumscrit a aquests
paisos, la propietat es vista per la denominada “ideologia de la propietat” com una forma d’estalvi i com un sistema de
seguretat per a la familia, tot plegat en un marc de reduccié de ’Estat del benestar i de co-responsabilitat dels individus,
en el qual la possessié d’una propietat vindria a substituir aproximadament el paper que fins ara venien jugant els
mecanismes de 1’Estat del benestar (Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011).
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En efecte, lluny de buscar les principals raons en fets culturals diferencials, hi ha cert
consens en considerar 1’estructura del régim de tinengca com el resultat de les politiques
publiques que s’han portat a terme en els diferents paisos durant les darreres decades
(Allen et al., 2004; Balchin, 1996; Pareja-Eastaway, 2009; Trilla, 2001). Aixi mateix, dins
d’aquesta argumentacid, s’han relacionat aquestes politiques amb el seu context historic,
politic i social més ampli, sobretot a partir de tres aspectes: els processos d’urbanitzacio
(Allen et al., 2004; Padovani, 1995), els sistemes politics (Allen et al., 2004; Balchin,
1996; Trilla, 2001) 1, finalment, el rol familiar dins del sistema de benestar i en concret en

I’accés a I’habitatge (Allen et al., 2004).

Sense entrar amb excessiu deteniment en aquests darrers aspectes, la qual cosa
sobrepassaria 1’abast del present estudi, analitzarem, abans de tractar la situaci6 especifica
a la regid metropolitana de Barcelona, 1’evolucié del régim de tinenca en alguns dels

principals paisos europeus i la seva relacié amb les politiques d’habitatge implementades.

El regim de tinenga en el marc europeu

El sistema residencial metropolita barceloni, i I’espanyol en general, es caracteritza per
I’elevat pes que t¢é la propietat com a régim de tinencga i el poc que hi té el lloguer, tant si
s’atén al mercat lliure com a I’habitatge amb algun régim de proteccid. Aquesta situacio €s
semblant a la d’alguns paisos del nostre entorn, sobretot els del Sud d’Europa, mentre que
difereix, 1 forga, d’altres realitats del continent. Precisament, la perspectiva comparada a
nivell europeu ha estat un dels enfocaments que s’han utilitzat per tal d’analitzar la situacio
del sistema residencial en cada pais, i en particular pel que fa al régim de tinenca, aixi com

. o 1
algunes causes comunes que expliquen les diferéncies i semblances'’.

De fet, com ha posat de relleu Carme Trilla (2001, pp. 50-65), a mitjans de segle XX la
majoria de paisos europeus disposaven d’un parc d’habitatges amb una estructura del
régim de tinenga forca semblant 1 amb un perfil molt coincident: parcs amb predomini de

lloguer privat, especialment en les grans ciutats, i grans necessitats de construccid i

'7 L analisi que es presenta a continuaci6 es basa en els paisos de la Unié Europea dels 15, és a dir, abans de ’ampliacio
als paisos de I’est. Al llarg d’aquest epigraf en referir-se a Europa s’esta fent referéncia, precisament, a la Uni6é Europea
dels 15.
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reconstruccid'®. Des d’aleshores, en general a tots els paisos, els habitatges en propietat
han anat incrementant-se en detriment del lloguer privat, tot i que, la intensitat d’aquests
canvis ha estat for¢a diferent segons els estats. Aixi mateix, es va produir una aparicid
massiva de parc de lloguer social en alguns paisos mentre que en d’altres, en canvi, aquesta
forma d’inversio publica en habitatge no ha tingut gairebé presencia. Tot plegat ha donat
com a resultat que s’hagin configurat una série de grups d’estats que presenten trets
comuns en ’estructura del régim de tinenga entre ells 1 que divergeixen respecte als altres.
A grans trets aquesta evolucid es pot analitzar a partir dels canvis esmentats en el parc de

lloguer social, en el parc de lloguer privat i en el parc en propietat.

El lloguer social als paisos europeus

Pel que fa al lloguer social, després de la II GM la major part de paisos del centre
d’Europa van apostar per aquesta modalitat de manera massiva en el marc de la
reconstruccid, una tasca que dificilment podien fer recaure en el sector privat. Aixi, per
exemple, tal 1 com es pot veure en la taula 5.11 1 en la figura 5.6, a la Republica Federal
d’Alemanya el lloguer social va arribar a representar I’any 1960 un 15 % del total del parc,
a Holanda el 26 % 1 al Regne Unit també el 26 %. Aixi mateix, el parc social, després del
procés més immediat de reconstruccio, es va consolidar com un dels pilars de la politica
d’habitatge en el marc del modern Estat del benestar, incrementant la seva presencia no tan
sols en els paisos més afectats per la destruccid durant la II GM sin6 també en d’altres com

Francga i Suécia.

En efecte, després d’aquests primers anys de reconstruccio, durant la década dels anys
seixanta 1 setanta el parc social de lloguer va créixer a tots aquests paisos, a excepcio
d’Alemanya, on a partir de 1970 es va reduir el seu pes relatiu. Aixi, prenent com a
referéncia 1’any 1980, el lloguer social representava el 16 % del parc a la Republica
Federal Alemanya, 1 s’havia incrementat fins el 39 % a Holanda i el 33 % al Regne Unit.

Per la seva banda a Franca representava ja el 14 % i a Suécia el seu pes era del 23 %. En

'8 Per exemple a Espanya segons el cens d’edificis i habitatges el 51,2 % dels habitatges eren en régim de lloguer i el
45,9 % en propietat. Tanmateix, com puntualitza Pareja-Eastaway i Sanchez, a les grans ciutats el percentatge de lloguer
era molt més elevat i es situava en el 94 % a Madrid, en el 95 % a Barcelona, en el 90 % a Sevilla i en el 88 % a Bilbao
(Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011, p. 55).
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altres paisos com Austria i Dinamarca tamb¢ es podia constatar una preséncia molt notable

de parc social (18 % i 14 %, respectivament).

Taula 5.11. Evolucié del régim de tinencga als paisos de la UE-15. 1960-2008 (en %)

1960 1970
Lloguer |LI. social [LI. privat|Propietat{Coop. |Alres  Lloguer |LI. social [LI. privat|Propietat|Coop. | Alres
Alemanya1 62 15 47 38 - - 68 22 46 32 -
Austria - - - - - - - - - - -
Bélgica - - - - - - - - - - -
Dinamarca - - - - - - - - - - -
Finlandia - - - - - - - - - - - -
Franca 37 4 33 41 -l 22 39 10 29 43 -l 18
Holanda 67 26 41 33 - - 65 31 34 35 - -
Irlanda - - - - - - - - - - -
Luxemburg - - - - - - - - - - -
Regne Unit 58 26 32 42 - - 50 31 19 50 -
Suécia 53 15 38 - - - 52 22 30 - - -
Espanya 45 2 43 51 - 4 32 2 30 64 - 4
Grécia - - - - - - - - - - - -
Italia - - - - - - - - - - -
Portugal - - - - - -
1980 1990
Lloguer |LI. social [LI. privat |Propietat|Coop. |Alres  Lloguer |LI. social [LI. privat|Propietat|Coop. |Altres
Alemanya1 61 16 45 39 0 0 58 13 45 42 0 0
Austria 43 17 26 52 0 5 4 22 19 55 0 4
Bélgica 38 7 31 59 0 3 33 - - 67 0 0
Dinamarca 43 14 29 55 1 1 40 17 23 54 5 1
Finlandia 30 12 18 63 0 7 25 - - 72 0 3
Franca 41 15 26 47 0] 12 39 17 22 54 0 7
Holanda 58 34 24 42 0 0 55 38 17 45 0 0
Irlanda 24 12 12 76 0 0 18 10 8 79 0 3
Luxemburg 39 - - 60 0 1 30 - - 64 0 6
Regne Unit 42 31 11 58 0 0 35 25 10 65 0 0
Suécia 42 20 22 42 16 0 44 22 22 39 17 0
Espanya 23 2 21 73 0 4 16 1 15 78 0 6
Grécia 27 0 27 70 0 3 20 0 20 76 0 4
Italia 36 5 31 59 0 5 25 6 19 68 0 6
Portugal 43 4 39 57 0 0 35 5 30 65 0 0
2000 2008 °
Lloguer |LI. social |LI. privat|Propietat|Coop. |Altres  Lloguer |LI. social [LI. privat|Propietat|Coop. |Altres
Alemanya1 57 6 51 43 0 0 54 5 49 46 0 0
Austria 41 23 18 52 0 7 40 23 17 56 0 4
Bélgica 32 7 25 68 0 0 31 7 24 68 0 0
Dinamarca 39 19 20 52 7 2 39 19 20 46 7 7
Finlandia 32 16 16 64 0 4 3 16 15 66 0 3
Franga 39 18 21 55 0 7 39 17 22 57 0 4
Holanda 47 36 11 53 0 0 42 32 10 58 0 0
Irlanda - 9 - 0 - 21 8 13 79 0 0
Luxemburg 26 - - 70 0 4 29 - - 70 0 1
Regne Unit 31 21 10 69 0 0 3 20 11 69 0 0
Suécia 47 19 28 38 15 0 44 17 27 38 18 0
Espanya 11 1 10 82 0 7 13 1 12 85 0 2
Greécia 20 0 20 74 0 6 20 0 20 74 0 6
Italia 20 6 14 71 0 9 19 4 15 69 0] 13
Portugal 24 3 21 76 0 0 24 3 21 76 0 0

Notes: " fins el 1990, exRFA; ? Grécia, Irlanda i Regne Unit, valors del 2004; Portugal del 2000
Font: Anys 1960 i 1970: Trilla, 2001; A partir de 1980: Dol & Haffner, 2010
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A partir de la deécada dels anys vuitanta i fins 1’actualitat, malgrat els ajustos destinats en
alguns paisos a reduir la important despesa publica en aquest sector, el parc social de
lloguer continua tenint una preséncia molt notable (Dol & Haftner, 2010, p. 9). L’nica
excepcid clara a aquesta consolidacid del parc de lloguer social es troba a Alemanya on,
com s’ha esmentat, havia iniciat la seva reducci6 amb anterioritat (en el 2008 el pes del

lloguer social a I’ Alemanya unificada era del 5 %).

Al Regne Unit i Holanda, precisament els dos paisos on aquesta tipologia havia arribat a
tenir el major pes, es va produir també un descens important. Tanmateix, 1’any 2008, el pes
del parc social de lloguer encara era dels més elevats d’Europa (20 % al Regne Unit i 32 %
a Holanda). En el cas del Regne Unit, com ¢és sabut, la davallada s’inicia als anys vuitanta,
dins del marc de les politiques neoliberals dels governs de Margaret Thatcher, a través
d’un procés de privatitzacié consistent en la venda d’una part d’aquest parc als particulars
(Balchin, 1989, p. 203; Dol & Haffner, 2010, p. 8). Igualment, a partir dels noranta el parc
social de lloguer d’Holanda tamb¢ va anar reduint el seu pes relatiu, degut a la supressio de
les subvencions publiques i a 1’equiparacié dels avantatges d’aquest sector amb els del
privat (Trilla, 2001, pp. 79—-80). A Suécia, com a conseqii¢ncia del canvi en el sistema de
finangament a partir de 1993, també es van produir restriccions en el parc social de lloguer
(Trilla, 2001, p. 82). Malgrat tot, en el 2004 encara representava un 20 % de 1’estoc
d’habitatges. Per la seva banda, a paisos com Austria (23 % en el 2004), Dinamarca (19 %)
i Franca (17 %), el parc social de lloguer ha continuat incrementant-se d’una manera molt

moderada pero continua.

En contrast amb I’impuls inicial del parc social de lloguer de la majoria de paisos del
Centre i Nord d’Europa, en els paisos del Sud, amb algunes excepcions sobretot a Italia, el
parc social de lloguer va tenir molt poca presencia (vegeu taula 5.11 i figura 5.6). En
efecte, tal i com recull Allen el poc habitatge social que es va construir o que existia a
Grecia, Portugal, Italia i Espanya, a més d’haver sofert un agut procés de deteriorament,
s’ha anat venent en molts casos als llogaters. Aixi mateix, a Espanya 1 Grecia no s’han
produit noves inversions, mentre que a Italia 1 Portugal, malgrat que si que n’hi ha, els
nous desenvolupaments tendeixen, en molts casos, a estar estigmatitzats socialment (Allen

et al., 2004, pp. 28-29).
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Figura 5.6 Parc social de lloguer als paisos de la UE-15.
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Si ens centrem amb més deteniment en el parc social de lloguer a Espanya, cal tenir
present que la debil politica d’habitatge de la postguerra va tenir pocs efectes en la
reconstruccid de les ciutats i, quan a partir de mitjans de la década de 1950 va iniciar-se un
periode de major produccid i inversid de recursos, aquests es van orientar des de bon
comengament cap a la propietat, amb un destacat paper del sector privat en la produccid
d’habitatge protegit. D’aquesta manera, 1’exigu parc social de lloguer es va mantenir en
quotes forga reduides (un 2 % ’any 1960) i, fins i tot, en els darrers anys de la dictadura,
per tal de reduir els conflictes urbans, una bona part va ser venut als llogaters. Durant les
segiients deécades la produccié d’habitatge protegit en general va disminuir, i el pes del
parc social de lloguer en cap cas arribaria a superar el 2 % que tenia a comencaments dels

anys seixanta (vegeu taula 5.11 1 figura 5.6).
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El lloguer privat als paisos europeus

Juntament amb el parc social de lloguer, el parc de lloguer privat permet interpretar
I’evolucié de I’estructura del regim de tinenca en els paisos europeus. Com s’ha avangat,
des de mitjans del segle XX en tots els paisos de la Unidé Europea es va produir un descens
generalitzat, a excepcid6 d’Alemanya, que presenta un model especific d’aposta pel
manteniment d’aquest régim (vegeu taula 5.11 1 figura 2.2). Cal recordar, pero, que el punt
de partida es caracteritzava per I’aclaparador predomini del lloguer privat en els parcs dels
Estats europeus, heréncia d’uns sistemes de propietat individual (especialment en les zones
urbanes) en els quals només una petita part de 1’estoc construit era ocupat pels propietaris 1
la resta cedida en régim de lloguer (Trilla, 2001, p. 59). D’aquesta manera, doncs, tot 1 el
continuat i persistent descens, el parc de lloguer privat encara continua tenint una preséncia
remarcable en molts paisos. En efecte, a més d’Alemanya on I’any 2008 tenia un pes del
49 %, hi ha almenys altres cinc paisos on representava al voltant d’una quarta part: Suécia
(27 %), Luxemburg'® (26 %), Bélgica (24 %), Franca (22 %) i Dinamarca (20 %). En
canvi, als paisos del sud d’Europa, especialment a Espanya, a Irlanda, al Regne Unit i a

Holanda, el descens ha estat molt pronunciat i el seu pes es situava al voltant del 10 %.

Per explicar I’assenyalat descens generalitzat del parc d’habitatges de lloguer els autors
han posat de relleu tres causes principals. En primer lloc, hi ha for¢a unanimitat en
recongixer els efectes negatius de les politiques de control de lloguers exclusivament
protectores dels llogaters i excessivament exigents amb els propietaris. En segon lloc, s’ha
destacat la no neutralitat de les politiques publiques, que han tendit a beneficiar a la
propietat en detriment del lloguer. Finalment, s’ha apuntat la poca rendibilitat que el
sectors del lloguer té, en determinats contextos, respecte a d’altres mercats. Vegem

breument aquestes causes.

En efecte, un primer factor que explica el descens del sector del lloguer privat esta
relacionat amb les importants restriccions a les que ha estat sotmes, sobretot pel que fa al
control de les rendes (Allen et al., 2004, pp. 27-28; Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011, p.
58; Trilla, 2001, p. 59). Com ha recollit Trilla, el control dels lloguers, sobretot mitjangant
la congelacid de les rendes, ha estat 1’instrument més comt durant la primera meitat del

segle XX en els paisos europeus, especialment en les etapes més inflacionistes. Després de

' Dada de I’any 2000.
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la I GM, pero0, la congelacié va anar desapareixent de manera generalitzada (Trilla, 2001,
p. 111) i va deixar pas a alternances de periodes de liberalitzaci6 amb formules de
regulacidé menys estrictes basades en 1’actualitzacio dels lloguers mitjancant metodes
convinguts®’. Sigui com sigui, en tots els paisos estudiats, tant en periodes amb controls
com en d’altres de major liberalitzacid, el lloguer privat no ha deixat de reduir el seu pes
(vegeu taula 5.11 i figura 5.7), la qual cosa indica que és una causa que per ella mateixa no

pot explicar tot el fenomen.

Figura5.7. Parc de lloguer privat als paisos de la UE-15.
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En el cas d’Espanya, les politiques de control de lloguers tenen els seus antecedents
moderns en la congelaci6 de rendes promulgada durant la primera republica (decret
Bugallal de 1920) 1 s’han mantingut amb algunes variacions fins a mitjans de la década

dels anys vuitanta’'. L’efecte negatiu d’aquests mesures sobre I’evolucid del parc de

2 Les “fair rents” al Regne Unit des del 1965, el “lloguer comparable” a Alemanya des del 1971, 1’actualitzacié a partir
de I’evolucié dels costos de construccié a Franca des del 1989, el métode de puntuacié a Holanda des del 1979, “equo
canone” a Italia a partir del 1978. Per aprofundir amb el detall d’aquests mecanismes, aixi com de 1’evolucié de les
politiques de control de lloguers vegeu, entre d’altres, el llibre de Carme Trilla (2001), “La politica de vivienda en una
perspectiva europea comparada”.

2! Com s’ha vist en el capitol 4, aquesta politica es va mantenir en la dictadura de Primo de Rivera i, posteriorment, en la
Segona republica. Durant la dictadura de Franco, les mesures van ser en bona part refermades, tant durant la postguerra
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lloguer es pot constatar, sobretot, entre el 1950 i el 1980, quan el pes del parc d’habitatge
de lloguer va passar del 51 % al 21 %. L’any 1985, pero, mitjangant el Reial Decret Llei de
30 d’abril, el conegut com Decret Boyer, es produi un canvi radical en la regulacio del
mercat de lloguer, 1 es va passar a la seva liberalitzaci6 total tant pel que fa a la fixaci6 de
les rendes com pel que fa a la duraci6é del contracte. Tanmateix, ’any 1990, el pes del
lloguer havia continuat disminuint i es situava ja en el 15 %. Finalment, amb la LAU de
1994, es va establir un marc regulador un mica més restringit que 1I’anterior pero prioritzant
la llibertat d’acord entre les parts®. Igualment, amb posterioritat a aquesta nova llei el

lloguer privat ha continuat baixant i en el 2000 es situava en el 10 %.

Aixi doncs, si bé es cert que en els paisos que han mantingut el control de lloguers fins a
data més tardana, com ¢és el cas d’Espanya, el parc de lloguer privat ha disminuit de
manera més pronunciada, es pot constatar, perd, que aquest régim de tinenca no ha deixat
de disminuir, ni en periodes de congelacid dels lloguers, ni en moments de regularitzacions
menys estrictes, ni durant els anys de liberalitzacié completa. En conseqiiéncia, doncs, com
ja s’ha avancat, s’han de buscar també¢ altres factors per explicar aquest descens

generalitzat.

Un segon factor amb clara incidéncia sobre el descens del parc de lloguer privat a Europa
ha estat el paper de les politiques publiques que han privilegiat a la propietat en detriment
del lloguer. Aixi, com s’ha destacat, els paisos on el lloguer privat ha mantingut el seu pes
relatiu, com Alemanya i Suissa, s’han caracteritzar per aplicar el que s’anomena
“neutralitat” respecte al régim de tinenga (Trilla, 2001, p. 86). Es a dir, que les subvencions
publiques o la fiscalitat han prioritzat de la mateixa forma al lloguer que a la propietat.
D’aquesta manera, doncs, 1’opcido dels promotors o propietaris d’habitatges 1 dels
demandants dels mateixos, com a minim no s’han vist condicionades per una politica que
afavoris obertament a la propietat. En canvi, en la major part dels paisos on el lloguer
privat ha anat disminuint la situaci6 ha estat tot just la contraria, i de manera
paradigmatica, com s’ha assenyalat de manera unanime, en el cas d’Espanya (Pareja-
Eastaway & San Martin, 2002, p. 287; Rodriguez, 2007, p. 180; Taltavull, 2003a; Trilla,

2001, p. 86). En efecte, el conjunt de mesures publiques directes i indirectes amb

(LAU de 1946), durant I’etapa d’autarquia (LAU de 1956) i durant el “desarrollismo” (LAU de 1964), tot allargant-se
durant els primers anys de la reinstaurada democracia.

2 En concret es va establir la temporalitat minima en 5 anys o en terminis inferiors forgosament prorrogables amb una
renda de lloguer establerta lliurement i actualitzable amb 1I’IPC durant els anys de duraci6 del contracte.
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incidéncia sobre el régim de tinenca desenvolupades en les darreres décades a Espanya han
incentivat obertament 1’accés a la propietat en detriment del lloguer. De manera succinta es

poden citar les principals actuacions®:

Des del punt de vista de I’oferta, les subvencions als propietaris, instrument que s’ha
aplicat en alguns paisos per tal de compensar la diferéncia entre el preu regulat 1 el teoric
preu de mercat (Trilla, 2001), no ha tingut cap parang6é en la politica d’habitatge
espanyola. Pel que fa a les mesures fiscals, encara en el camp de 1’oferta, I’inica mesura
que afavoria el lloguer va ser la desgravacio als llogaters que va ser suprimida, pero, I’any
2000. En canvi, com ha destacat Pareja-Eastaway, en el camp de la propietat s’ha aplicat
de manera continuada un tractament fiscal favorable (IVA reduit) a la construccid
residencial i no s’han gravat les rendes imputables a la propietat (Pareja-Eastaway, 2010, p.

120).

Aixi mateix, en el camp de la rehabilitacio, d’especial transcendéncia en un parc de lloguer
forga antic, els ajuts introduits a 1’inici dels anys vuitanta en els plans d’habitatge estatals,
no tingueren un pes minimament remarcable fins a comencaments dels noranta*, destacant
sobretot 1’increment dels ajuts per a edificis amb patologies estructurals que anaven
destinats tant als propietaris com als usuaris. Ara b¢, els ajuts s’han destinat de manera
generica als propietaris, sense prestar especial atenci6 al régim de tinenga ni tampoc, com
ha succeit en altres paisos, per incentivar especificament la rehabilitacido d’habitatges en

lloguer, que precisament son els que presenten majors deficits.

Finalment, des del punt de vista de la demanda, les llars que han comprat un habitatge han
pogut gaudir des de I’any 1985 de desgravacions fiscals sense interrupcid i sense limit
d’ingressos (fins i tot, durant el periode 1985-1990 també a la compra de segones
residéncies), mentre que en el cas del lloguer van ser suprimides I’any 1998. Aixi mateix,
les llars que han comprat un habitatge, fins 1 tot han pogut accedir a subvencions directes,
introduides I’any 1998, aspecte aquest que no s’ha implantat en el cas del lloguer fins a la

introducci6 en el 2007 de la Renda Basica d’Emancipacio.

2 Per ampliar informaci6 sobre aquesta qiiestié es poden consultar, entre d’altres, 1’obra de Carme Trilla (2001) que s’ha
citat al llarg del text, i el capitol que Paloma Taltavull (2003b) dedica a la politica d’habitatge, dins de 1’obra general
sobre la despesa publica en la democracia. Més recentment, Lopez Garcia (2010), ha analitzat de manera concreta els
aspectes relacionats amb la fiscalitat.

?* En concret, a partir de les actuacions convingudes en el Plan de vivienda 1992-1995.
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Juntament amb el control dels lloguers i la no neutralitat de les politiques publiques, el
tercer factor per explicar I’assenyalat retrocés del lloguer privat a Europa esta relacionat
amb la diferéncia de rendibilitat d’aquest subsector respecte a d’altres mercats. En el cas
d’Espanya, per exemple, des de mitjans de la década dels anys vuitanta fins a finals dels
anys noranta els retorns del mercat de lloguer van ser inferiors a aquells produits en el
deute public (Pareja-Eastaway & San Martin, 2002, p. 285). Aixi mateix, les principals
diferencies de rendibilitat s’han produit sobretot en relaci6 a I’evolucié dels preus dels
habitatges. En efecte, en contextos on aquests han mostrat fortes tendéncies inflacionistes 1
amb absencia de politiques de foment del lloguer, com ¢és el cas del darrer boom
immobiliari a Espanya, la rendibilitat de la inversio en el lloguer ha estat reduida. Aixo no
vol dir perod, que els preus del lloguer es situin en llindars baixos®, sind que els preus de

compravenda s’han incrementat molt més.

En definitiva, la rendibilitat del lloguer ha disminuit a Espanya tant des del punt de vista de
I’oferta com de la demanda. Aixi, des del punt de vista de 1’oferta, entre el 1995 1 el 2007
el temps necessari per a recuperar la inversid del preu de I’habitatge amb els lloguers ha
passat de 13,7 a 24,9 anys (Moro6n, 2008, p. 43). Igualment, des del punt de vista de la
demanda, les condicions de finangament i I’abundancia de crédit han contribuit a I’estimul

de la compra i no pas al lloguer (Pareja-Eastaway, 2010, p. 114)%.

Recapitulant, doncs, com a conseqiiéncia principalment de la combinacié dels tres factors
esmentats (control de lloguers, politiques publiques d’estimul a la propietat en detriment
del lloguer i pérdua de rendibilitat d’aquest sector respecte a d’altres mercats) des de
mitjans del segle XX es va produir un descens molt notable del lloguer privat en la majoria

de paisos europeus, 1 de manera especial a Espanya.

En efecte, des del punt de vista de I’oferta, la combinacié d’aquests elements ha tingut com
a conseqiiencia la perdua d’interes per part de molts propietaris, que s’ha manifestat tant en
mancances en el manteniment de les finques, com en “desafectacions”, és a dir en traspas

del lloguer a la propietalt27 (Trilla, 2001, p. 59). Igualment, s’ha desincentivat la nova

%> Com han destacat Montserrat Pareja-Eastaway i Ignacio San Martin (2002, p. 285), la manca d’oferta d’habitatge de
lloguer també va donar com a resultat un assenyalat increment dels preus en aquest segment.

%% Tal i com assenyala Montserrat Pareja-Eastaway (2010, p. 114), el valor present descomptat dels actius per la compra
d’un habitatge, superen molt rapidament el rendiment obtingut per un inquili que sistematicament inverteix en el mercat
financer I’estalvi resultant de la diferencia entre el pagament del seu lloguer i el que hauria gastat en la compra d’un
habitatge.

7 Pel que fa al manteniment de les finques, en el cas d’Espanya, segons dades del cens de 2001 recollides per Montserrat
Pareja-Eastaway i Maria Teresa Sanchez (2011, pp. 58-59), el 15,9 % dels habitatges de lloguer es troben situats en
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., . 28 ., .., .. 29
construccid orientada a aquest segment™, aixi com ’aparicié d’operadors especialitzats

(Pareja-Eastaway & Sanchez, 2011, pp. 58-59).

Des del punt de vista de la demanda, degut a la major rendibilitat del segment de
compravenda, i tamb¢ a ’escassetat 1 a les pitjors condicions del parc de lloguer, una bona
part de les families, també dels grups socials amb menys ingressos, no s’ha interessat pel
lloguer i1 ha optat per la propietat (Pareja-Eastaway & San Martin, 2002, p. 287). Per la
seva banda, el control de lloguers ha incidit en la disminuci6 de la mobilitat residencial de
les persones que hi resideixen, degut a la caréncia d’un habitatge alternatiu al que ocupen o
per temor a perdre el que disposen en condicions privilegiades. Al mateix temps, s’ha creat
una clara dualitat entre els inquilins existents, que gaudeixen d’unes rendes més reduides, 1
els nous, que han d’assumir unes despeses més elevades, fet aquest que, en el cas
d’Espanya, no ha fet més que empitjorar amb les mesures liberalitzadores (Pareja-

Eastaway & Sanchez, 2011, pp. 58-59).

La propietat als paisos europeus

Juntament amb el lloguer social i el lloguer privat, I’altre segment que permet analitzar
I’evolucio de Iestructura del régim de tinenga és la propietat. Aixi, com s’ha avangat, el
pes de la propietat ha avangat des de mitjans del segle XX a la majoria de paisos europeus i
a I’actualitat representa, a excepcio d’Alemanya, com a minim la meitat del total del parc™
(vegeu taula 5.11 1 figura 5.8). Dins d’aquesta tendéncia general, cal destacar que a paisos
com Beélgica, Luxemburg i el Regne Unit la propietat es situa en nivells més elevats,
actualment al voltant del 70 %. Pero, sobretot als paisos del sud d’Europa 1 a Irlanda, és on

aquest régim ¢és clarament majoritari, i especialment a Espanya on supera el 80 %.

edificis que no estan en bon estat, mentre que en el cas de la propietat aquest percentatge és situa en la meitat, en concret
en el 7,6 %. Per la seva banda, pel que fa a les desafeccions, en el cas concret d’Espanya, com ha destacat Carme Trilla
(2001, p. 87), resulta exemplificador el procés seguit per I’important patrimoni de lloguer que havien arribat a tenir les
caixes d’estalvis espanyoles, que realitzava una funcié social indiscutible, i que ha estat traspassat en la practica totalitat
als seus usuaris, a preus molt favorables, sense ser substituits per noves aportacions en aquest camp.

8 Per exemple, en el cas d’Espanya, segons dades del cens de 2001 el 56,6 % dels habitatges de lloguer sén d’abans de
1970 mentre que en el cas de la propietat aquest percentatge és del 45 %.

% Segons dades del Ministeri de Foment recollides per Montserrat Pareja-Eastaway i Maria Teresa Sanchez (2011, p. 59),
en el 2003 més del 86 % dels propietaris eren els particulars, tan sols un 6,7 % eren societats privades i un 7,2 %
corresponien a les administracions o societats publiques.

3% A Suécia, si es considera que I’habitatge cooperatiu s’ha adregat majoritariament a la propietat també es supera el
50 %.
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Les raons que expliquen aquesta preeminencia de la propietat son en bona part les mateixes
que s’han vist amb anterioritat en estudiar el parc de lloguer social i privat, actuant, en
aquest cas, en sentit contrari. Aixi, per exemple, al Regne Unit, la privatitzaciéo d’una part
de I’'important parc social de lloguer s’ha traslladat, logicament, a un increment de la
propietat entre els antics llogaters. Ara bé, en molts paisos, com s’ha apuntat, tot i els
ajustos pressupostaris, el parc social de lloguer ha disminuit tan sols molt lleugerament
(Holanda, Suécia) i fins i tot ha continuat incrementant-se (Austria, Dinamarca i Franga).
Aixi mateix, als estats amb menys inversio publica en aquest tipus de parcs, com els del
Sud d’Europa, els processos de privatitzacidé son poc significatius per explicar I’augment
de la propietat. En conseqiieéncia, I’increment de la propietat s’ha d’explicar, principalment,

a costa del descens del parc de lloguer privat.

Figura5.8. parc en propietat als paisos de la UE-15.
1960-2008

90
85
80 =

70 _ I | —

60 | - I}

50 ==

% 45 | | — L H LT
40 +— I T L] ___ ____.1960
35 R U R | 21980
30 I HHLHI — |l I
- N ] B UL 22008
20 B HIHIHIH - | L H I
15 - - H| H H — |1 - —
10 -H-HHHH = - LT
5_____ | ] 1
O_ |
CZ’
\

~‘ ‘Z>
‘{b\\@\\b Q
*\‘owz}%%q& 0\@ Q ® S

Notes: Les dades d'Alemanya fins el 1990 sén relatives a 'ex RFA.
Les dades de Grécia, Irlanda i el Regne Unitdel 2008 fan referéncia a 'any 2004 les de Portugal al 2000.
Font: Anys 1960 1970: Trilla, 2001; A partir de 1980: Dol & Haffner, 2010

D’aquesta manera, doncs, els arguments exposats, relatius a la prioritzacid per part de les
politiques publiques de la propietat en detriment del lloguer, juntament a les diferéncies de

rendibilitat entre tots dos segments®', vindrien a ser les principals causes explicatives de

31 En I’evoluci6 del mercat i la configuracio dels preus el paper de les politiques publiques també té una clara incidéncia.
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I’increment de la propietat. En el cas d’Espanya, tot incidint en la importancia de les
politiques publiques, és forca aclaridor contrastar que, per exemple, el pressupost per a
I’exercici 2007 destinat als beneficis fiscals d’aquells que han adquirit un habitatge era tres
vegades superior que la despesa publica en habitatge que s’havia de destinar a 1’accés a

I’habitatge i el foment de 1’edificacié (Borgia & Delgado, 2009, pp. 37-38)*%

En resum, fent balang de 1’evolucid del régim de tinenga als paisos de la Unié Europea dels
15, es pot constatar una tendéncia generalitzada en les darreres décades cap a una reduccid
del parc de lloguer i un increment de la propietat. Com ha explicat Carme Trilla (2001, p.
53), aquesta tendéncia ha fet parlar de 1’existéncia d’un procés de convergencia cap a un
punt d’equilibri Optim entre les dues modalitats basiques. Aixi, ni els paisos que van optar
radicalment per politiques de lloguer (Centre i Nord d’Europa), ni els paisos que van optar
per I’accés a un habitatge en propietat (mediterranis) consideren avui que els seus parcs
d’habitatge ofereixen I’estructura Optima per a 1’allotjament de llars amb necessitats,
evolucions 1 caracteristiques molt diverses. Tanmateix, el procés de convergencia és lluny
d’haver arribat al seu punt final. En aquest sentit, precisament 1’estructura del régim de
tinenca a Espanya mostra una tendéncia completament oposada al punt d’equilibri optim,
ja que la propietat ha continuat incrementant-se de manera molt notable mentre que el
lloguer, privat en la seva practica totalitat, ha vist reduir considerablement el seu pes, si

més no fins I’any 2006.

El regim de tinenga a la regio metropolitana de Barcelona

L’estructura del régim de tinenca a la regié metropolitana es caracteritza per una evolucid
similar a la del conjunt de I’Estat, és a dir, un retrocés continuat del lloguer i un increment
de la propietat. Tanmateix, en estudiar aquesta qiiestié cal considerar les diferéncies entre
les grans arees urbanes i la resta del territori espanyol. Aixi, com ha recollit Rodriguez
basant-se en les dades del cens del 2001, dins del context general de predomini de la
propietat, el lloguer t¢ més preséncia en les grans arees urbanes que no pas en les arees no
urbanes. I la regié metropolitana de Barcelona és, entre les deu principals arees urbanes

espanyoles, aquella on el pes del lloguer és major (Rodriguez, 2007).

32 En concret les xifres que apunten Sofia Borgia i Andrés Delgado (2009, p. 38) son: 1. Crédits aprovats en les Lleis de
Pressupostos Generals per a I’any 2007: 1.247,60 milions d’euros; 2. Pressupost de Beneficis fiscals per a ’any 2007
corresponent a la deduccid en la quota de I’IRPF per inversi6 en habitatge habitual: 3.787,5 milions d’euros.
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Feta aquesta contextualitzaci6 general, és hora d’aprofundir en la situacié a la regiod
metropolitana de Barcelona. En aquest cas, 1’analisi es recolza en les dades provinents de
I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio que permet tenir una serie
quinquennal i més actualitzada que abraca aixi de manera molt aproximada el darrer gran
creixement immobiliari del periode 1997-2006>°. En efecte, com es pot observar en la taula
5.12, la propietat ¢és el régim de tinenga clarament predominant: el 81,8 % de la poblacio™
metropolitana vivia I’any 2006 en un habitatge en propietat, un valor que superava al
77,7 % que s’havia donat I’any 1996, just abans d’inciar-se el darrer hboom immobiliari. En
aquest context d’increment generalitzat de la propietat, es pot apreciar, tanmateix, 1’intens
increment de la poblacio que vivia en una llar que tenia la propietat pendent de pagar, que
va passar d’un 14,1 % ’any 1995 a un 32 % I’any 2006™".

Taula 5.12. Poblacié de la regié metropolitana de Barcelona segons el regim de tinenga de
I'habitatge on resideix i lloc de naixement. 1995, 2000, 2006. (en %)

1995 2000 2006
Total Total Total Nascudaa |Nascuda fora
poblacié | poblacié poblacié Espanya d'Espanya

Propietat totalment pagada 63,6 61,3 49,8 54,2 -
Propietat en curs de pagament 14,1 23,3 32,0 32,5 -
Subtotal propietat 7,7 84,6 81,8 86,6 374
Lloguer amb contracte indefinit 16,8 9,4 6,3 6,2 -
Lloguer a terminis 2,7 3,8 9,2 46 -
Subtotal lloguer 19,5 13,2 15,5 10,8 58,9
Alres régims de finenga 2,8 2,1 2,6 2,5 -
NS/NC 0,1 0,2 0,1 0,1 -
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Font IERMB, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio 1995, 2000, 2006

Logicament, si s’atén al lloguer, la situaci6 és la contraria 1 es va passar d’un 19,5 %
d’arrendataris a un 15,5 %. Cal notar, a més, que 1’any 2006, per primer cop, la poblacio
que vivia en llars en régim de lloguer a terminis (9,2 %) va superar a la que ho feia en
lloguer indefinit (6,3 %), és a dir, aquells lloguers anomenats de “renda antiga” anteriors a
I’entrada en vigor de la LAU del 1985. En conjunt, doncs, aquestes dades refermen,
d’entrada, la tendéncia a I’increment de la propietat 1 el descens del lloguer que venia

produint-se des de mitjans del segle XX al conjunt de I’Estat.

33 Els valors de I’'Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio de Catalunya no sén estrictament comparables
amb les de les operacions censals ja que mentre que la primera font recull informacid referent a la poblacié de 16 anys i
meés, la segona fa referéncia a les llars que viuen en habitatges principals. Malgrat aquests inconvenients, com s’ha dit, les
dades de I’Enquesta, amb la seva série quinquennal i amb I’encreuament amb altres variables sociodemografiques,
permet tenir una visié acurada i més actualitzada per a I’estudi dels principals processos relacionats amb ’habitatge.

** Ens referirem durant la resta de 1’epigraf a poblaci6 de 16 anys i més.

3% L’evoluci6 de I’endeutament per la compra d’un habitatge entre les families metropolitanes serd tractat amb major
profunditat en el capitol 8.
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Dins d’aquesta evoluci6 general, si s’analitza amb major deteniment es pot observar que
entre el 2000 i el 2006, coincidint amb el periode de major auge del darrer hoom
immobiliari, es va produir un lleuger increment del lloguer en detriment de la propietat,
contradient d’aquesta manera la tendéncia general que es venia apuntant. Aixi, es va passar
d’un 84,6 % de persones residint en propietat en el 2000 a un 81,8 % en el 2006, i en el
lloguer d’un 13,2 % a un 15,5 %. En aquest punt cal matisar aquestes dades tot atenent a
I’efecte que ha tingut sobre el mercat residencial en general, 1 sobre el régim de tinenga en

particular, I’intens increment de la immigraci6 internacional.

En efecte, com és sabut, durant aquests anys es va produir un creixement espectacular del
nombre de residents estrangers que van arribar a la regidé metropolitana de Barcelona, i al
conjunt de I’Estat en general, atrets per la demanda de ma d’obra en un context d’intensa i
prolongada expansid economica. Entre aquests nous residents una part considerable van ser
ciutadans d’altres paisos de la Uni6 Europea dels 15 que, com és sabut, de mitjana tenen un
nivell de renda 1 una categoria socioprofessional superior a la dels residents espanyols.
Pero sobretot, el I’assenyalat increment dels residents estrangers es va deure a ’arribada de
poblacié d’altres parts del mon, bé de la Unié Europea ampliada, d’Asia, d’Africa i
sobretot del continent Sud-america. En aquest cas, la situacio pel que fa al nivell de renda,
tant per les condicions d’origen com pels llocs de treball que en moltes ocasions han
ocupat un cop han arribat a la regié metropolitana, es troba clarament per sota de la
mitjana. Aixi, donat el perfil socioecondmic predominant del col-lectiu de poblacio
nouvinguda, per una banda, i tenint en consideracid que en bona part es trobaven en els
processos inicials del procés migratori, per altra, no €s d’estranyar que visquessin en un
habitatge de lloguer. En concret I’any 2006 un 58,9 % de la poblacié nascuda a ’estranger

vivia com arrendataria.

Ara bé, tot i aquesta realitat, que contrasta amb algunes visions esbiaixades que s’ha donat
del fenomen, no es pot menystenir que el pes de la propietat entre els nascuts fora
d’Espanya es va situar en el 37,4 %, una xifra gens menyspreable si es tenen en compte els
condicionants que s’acaben de veure. Aquest pes de la propietat entre els nouvinguts, de
fet, reflecteix les fortes restriccions en el parc de lloguer que s’han vist més amunt. Aixi, la
manca d’un parc de lloguer a preus assequibles, combinat amb una major rendibilitat de la

propietat, i tot plegat en un context d’exuberancia de finangament hipotecari, hauria donat
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com a resultat que les estratégies residencials d’una part important de la poblacio

nouvinguda s’haguessin orientat des de bon antuvi cap a 1’adquisicié d’un habitatge.

En definitiva, doncs, el lleuger increment del lloguer i el descens de la propietat entre els
anys 2000 1 2006 es va deure, principalment, a I’efecte que la poblacié nouvinguda va tenir
sobre el mercat residencial metropolita, i menys a un canvi significatiu en I’estructura del

parc d’habitatges en els aspectes relatius al régim de tinenga.

Dintre del marc general descrit, en funcio del territori al que es faci referéncia aquesta
estructura del parc varia i les diferencies estan estretament lligades al procés
d’urbanitzacié. En efecte, com s’ha vist, una de les principals caracteristiques del parc
d’habitatges espanyol 1 també metropolita és que durant el darrer mig segle la gran majoria
dels habitatges que s’han construit han anat orientats al mercat de compravenda. En
conseqiieéncia, els nous creixements urbans, han donat com a resultat, en termes generals,
un increment de la poblaci6 propietaria en els barris i municipis on s’han edificat aquests

habitatges.

Com ¢és sabut, durant el darrer mig segle a la regidé metropolitana de Barcelona s’han
succeit diferents fases dins del procés d’urbanitzacié amb creixements de 1’edificacid 1 de
la poblacio diferenciats en el territori metropolitd. Aixi, entre mitjans de la década dels
cinquanta i mitjans de la dels setanta aproximadament, la urbanitzacié metropolitana es va
caracteritzar pels forts creixements d’habitatges nous i de poblacid en la ciutat de
Barcelona 1, sobretot en els municipis del seu entorn immediat, aixi com també en les
principals ciutats de tradicié industrial (Sabadell, Terrassa, Matard, Granollers, Vilanova 1
la Geltra i Vilafranca del Penedeés). A partir de la década dels anys vuitanta, perd, molts
dels nous desenvolupaments urbanistics es traslladaren cap a ambits més allunyats dels
centres metropolitans alla on hi ha major disponibilitat de sol i on el seu preu és, en termes

generals, relativament inferior.

D’aquesta manera, doncs, a mesura que ens allunyem dels centres metropolitans, sobretot
de Barcelona, la propietat s’incrementa i el lloguer, minoritari sempre, disminueix. En
efecte, tal i com es pot observar en la taula 5.13, I’any 2006, a la ciutat de Barcelona hi
havia menys poblacié que vivia en propietat (71,1 %) 1 més de lloguer (25,3 %) que no pas
a la primera corona (85,8 % en propietat i 12 % en lloguer) o a la segona corona (88,5 % 1

9 %). Aixi mateix, en els municipis mitjans, aquells que tenen entre 10.000 i 50.000
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habitants, la propietat tenia un pes major (89 %) i el lloguer més reduit (9,7 %) que en la

resta de ciutats i pobles agrupats per grandaria.

Taula 5.13. Poblacié de la regié metropolitana de Barcelona segons régim de tinenga de I'habitatge on resideix.
Ambits territorials. 2006

Barcelona Primera L] Total RMB
corona corona
Propietat pagada 48,6 53,6 477 49,8
Propietaten curs de 224 322 40,9 32,0
pagament
Subtotal propietat 711 85,8 88,5 81,8
Lloguer Indefinit 12,1 3,3 3,2 6,3
Lloguer a terminis 13,3 8,7 58 9,2
Subtotal lloguer 25,3 12,0 9,0 15,5
Alfres régims de tnenca 35 1,9 2,3 2,6
NS/NC 0,1 0,2 0,1 0,1
Total 100,0 100,0 100,0 100,0
Grandaria municipal
Grans [Mitjans-grans| Mitjans |Mitjans-petits| Petits
Barcelona |(De 100.000 | (De 50.000 a |(De 10.000 a| (De 2.000a | (Menys de | Total RMB
a250.000) 99.999) 49.999) 9.999) 2.000)
Propietat pagada 48,6 52,9 47,6 52,0 41,8 61,0 49,8
Propietaten curs de 224 346 37.8 37,0 44,2 247 32,0
pagament
Subtotal propietat 71,1 87,5 85,4 89,0 86,0 85,8 81,8
Lloguer Indefinit 12,1 2,7 3,1 4,0 3,3 1,0 6,3
Lloguer a terminis 13,3 7,3 9,4 56 6,2 75 9,2
Subtotal lloguer 25,3 10,0 12,5 9,7 9,5 8,5 15,5
Alfres régims de finenca 3,5 2,5 1,8 1,3 4,0 5,7 2,6
NS/NC 0,1 0,1 04 0,0 0,4 0,0 0,1
Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Font: [ERMB i ldescat, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacié de Catalunya 2006

Per la seva banda, si es mira on viu la poblacié que té¢ I’immoble pendent de pagar, aquesta
correlacid encara es fa més evident: a la segona corona, els qui paguen hipoteca, una bona
part dels quals es van traslladar des dels ambits més centrals, arribaven al 40,9 %, a la
primera al 32,2 % i a Barcelona, que era el principal ambit emissor de poblacid, es situaven
en el 22,4 %. El mateix succeeix si es consideren els municipis agrupats segons grandaria
poblacional. En els mitjans-petits, en els mitjans 1 en els mitjans-grans, que ¢s on 1’obra
nova més va créixer en termes relatius, és on hi havia més poblacidé que tenia pendent el
pagament de la hipoteca. En concret un 44,2 %, un 37,0 % i un 37,8 %, respectivament.
Mentre que en els municipis més grans i, sobretot, en Barcelona les persones que havien

d’acabar de pagar 1’habitatge era inferior (34,6 % 1 22,4 %, respectivament).
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Fent balang d’aquest epigraf, dedicat al régim de tinenca, s’ha evidenciat com la propietat
¢s clarament majoritaria a la regid metropolitana de Barcelona i com s’ha anat
incrementant al llarg de les darreres décades. En oposicio, el mercat de lloguer s’ha
circumscrit a les principals ciutats metropolitanes i sempre amb un pes minoritari. Aquesta
situacid, semblant a la d’altres paisos del Sud d’Europa, contrasta, perd, amb la de paisos
del Centre i1 del Nord del continent, on, malgrat observar-se una tendéncia generalitzada a

I’increment de la propietat, hi ha un major pes del lloguer, bé sigui privat o social.

D’aquesta manera, en un context d’intens increment dels preus, la poblacié metropolitana
ha vist reduides les seves opcions de llogar un habitatge, ja que 1’oferta, a més de reduida 1
en molts casos en mal estat, no ha tingut uns preus suficientment diferenciats dels del
mercat de compravenda per fer atractiu el lloguer. En conseqii¢ncia, la rigidesa de I’oferta
en els aspectes referits al régim de tinenga, s’ha sumat a la infrautilitzacié del parc que s’ha
vist en ’epigraf anterior, per explicar els desajustos en el mercat de I’habitatge durant el
periode del darrer boom immobiliari. Vegem tot seguit un darrer factor, que completa les

restriccions des del punt de vista de 1’oferta.

5.2.4. L’habitatge protegit: la feblesa en un mercat dualista

Com ha destacat Carme Trilla, la politica d’habitatge en general i1 la construccid
d’habitatge protegit en particular, pot exercir diverses funcions, no excloents entre elles.
Aixi, en primer lloc, es considera com un element anticiclic, en el sentit que en moments
on el sector mostra simptomes de debilitat, la politica d’habitatge juntament amb altres
instruments de politica econdmica s6n emprats per estimular 1’activitat i la demanda. En
segon lloc, I’habitatge protegit t¢ una funci6é redistributiva, ja que permet [’accés a
I’habitatge a grups socials amb majors dificultats. Finalment, es pot emprar com un
element regulador del mercat i corrector de les seves ineficiéncies, en el sentit que una
producci6 significativa d’habitatge protegit pot actuar com un instrument estabilitzador
dels preus (Trilla, 2010, pp. 131-132). Precisament en aquest darrer aspecte es vol centrar
I’atencid en el present epigraf. En efecte, un dels arguments que des del punt de vista de
I’oferta s’han esgrimit per explicar 1’extraordinari increment dels preus de 1’habitatge
durant el darrer gran creixement immobiliari ha estat el de la poca producci6é d’habitatge

protegit.
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Mercats dualistes, mercats unitaris

A T’hora d’analitzar el paper de les politiques d’habitatge s’ha considerat el pes que té
I’oferta regulada per un preu maxim (que en el nostre context es correspon a 1’habitatge
protegit) sobre el conjunt del mercat. Aixi, seguint la classificacid proposada per Balchin,
es poden distingir entre dos tipus de mercats. En primer lloc, els mercats dualistes, és a dir,
aquells en els quals I’oferta d’habitatge amb preu regulat no té per objecte intercedir en el
mercat lliure, i que es centra exclusivament en garantir ’accés a 1’habitatge tan sols als
grups socials amb menys recursos. En segon lloc, aquells unitaris, on I’habitatge regulat
adquireix un pes considerable sobre el conjunt de I’oferta, la qual cosa li confereix, en
certa mesura, una funcio estabilitzadora dels preus de mercat (Balchin, 1996, pp. 14-15).
En tots dos casos 1’objectiu és el de garantir les necessitats residencials de la poblacid, perd
mentre que en el primer cas es considera que el mercat és per ell mateix eficient en aquesta

tasca, en el segon es parteix de la necessitat de regular-lo.

Exemples de mercats unitaris es poden trobar sobretot en aquells paisos que han tingut
politiques més neutrals respecte al régim de tinenga, com per exemple Alemanya i Suécia, i
en general en els paisos que, seguint la classificacid6 d’Esping-Andersen, tenien a les
darreries de la deécada dels anys vuitanta un régim de benestar socialdemocrata (Succia,
Dinamarca, Noruega, Finlandia i els Paisos Baixos) o corporatiu (Alemanya, Austria,
Suissa 1 Franca, que es situava en un estadi de transici6 entre I’Estat corporatiu i el liberal)
(Esping-Andersen, 1990; citat a Balchin, 1996, pp. 11-13). En aquests paisos, sobretot
mitjancant I’establiment d’un preu de lloguer accessible per les llars, s’han subvencionat
als propietaris les diferencies respecte als preus teorics de mercat, aconseguint d’aquesta
manera una oferta de preu regulat amb suficient pes per estabilitzar el preu de I’oferta

liure.

En canvi, els mercats dualistes son propis de paisos amb una orientacio liberal del régim de
benestar (com el Regne Unit a partir dels anys vuitanta o Irlanda) i també en aquells estats
que Barlow i Duncan, ampliant les tipologies d’Esping-Andersen, classificaven com
rudimentaris, en el sentit que es trobaven en un periode de transicid cap a una economia
moderna i que, en termes generals es podien caracteritzar pel poc pes de la despesa social
en general (Barlow i Duncan, 1996; citat a Balchin, 1996, pp. 11-14). Portugal i Grécia es
trobaven a finals dels anys vuitanta en aquest estadi, mentre que Espanya es podia situar en

una situacio de transicid entre un Estat rudimentari 1 un de liberal.
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Malgrat que aquesta classificacio resulta opinable i es basava en la realitat de les darreries
de la década dels anys vuitanta i comengaments dels noranta, permet contextualitzar el
model adoptat a I’Estat espanyol que en bona mesura s’ha mantingut fins ben recentment.
En efecte, com s’ha vist en el capitol anterior, a Espanya des de mitjans de la década dels
anys vuitanta la politica d’habitatge s’ha orientat clarament cap a un model dualista, és a

dir, amb poca despesa social en habitatge i centrat quasi exclusivament en la propietat.

Una primera idea del poc pes de 1’habitatge protegit a Espanya en les darreres deécades, i de
les politiques d’habitatge en general, s’obté en comparar 1’evolucié de la despesa social en
materia d’habitatge en els paisos de la Unid Europea dels 15. Certament, com mostra la
taula 5.14, entre els anys 1995 1 2007 la despesa en habitatge a Espanya va ser sempre
menys de la meitat que la mitjana de la Unié Europea dels 15. Fins i tot, entre el 2000 i el
2004, anys que coincideixen amb la consolidacio de la politica d’habitatge dels governs
conservadors en Espanya i amb el moment més intens de la bombolla immobiliaria, la
despesa social en habitatge es va arribar a situar en tan sols una tercera part de la mitjana
dels paisos europeus. I aix0, si es considera la mitjana, ja que si es compara amb els paisos
amb un major pressupost public destinat a despesa social en habitatge com Dinamarca,
Franca, Alemanya o Sueécia, la inversié destinada per I’Estat espanyol era tres o quatre

vegades inferior.

Taula 5.14. Despesa social per persona en mateéria d'habitatge. UE-15. 1995-2007.
En Paritats de Poder Adquisitiu (PPA)

1995 1996] 1997{ 1998] 1999 2000| 2001| 2002] 2003| 2004] 2005] 2006] 2007
Mitjana UE-15| 80,6] 83,5 86,0 88,2 91,1 91,9( 95,6] 100,0{ 97,8| 103,5] 109,4] 114,8] 117,1
Bélgica - - - - -| 80| 106] 14,1] 14,6] 156 17,9] 37,0 426
Dinamarca 146,5( 148,9] 155,2| 161,5] 164,2] 166,1] 166,7] 175,3| 179,0] 194,0{ 196,4] 190,8{ 207,5
Alemanya 52,5| 57,2 62/4] 658] 66,3] 719] 704] 783| 818 88,6[ 159,5] 177,2| 173,7
Irlanda 89,1 94,9] 100,7] 105,9] 105,8f 79,2] 859] 99,2] 110,0] 108,7] 103,5] 103,2| 102,7
Grécia 62,11 70,5 90,1 91,5] 112,4{ 114,5] 113,3] 103,9] 100,9] 107,7] 109,4| 114,6] 112,6
Espanya 30,2 37,00 37,00 39,9 387 30,6] 33,00 31,3] 32,7 34,1| 39,4] 41,6 485
Franca 157,1] 162,4| 170,3| 176,5] 183,3[ 192,2] 195,9] 206,1] 194,5] 199,2] 200,9] 197,9] 205,5
Italia 13 1,50 131 12] 18] 22| 34 32[ 31 42| 45 49] 52
Luxemburg 89 91| 192 201] 19,2] 4808 96,4| 97,00 78,0/ 86,0( 87,3| 108,9( 101,4
Paisos Baixos | 72,1] 76,4 839] 90,8 94,7] 945 925| 103,8[ 92,4] 959| 98,0] 117,3] 124,4
Austria 1421 18,0] 21,8] 23,7 22,7 22,7] 23,3[ 251 250 29,6| 27,8] 314| 320
Portugal 05 05 04 04 04 03] 03] 03 03/ 08 07 07] 06
Finlandia 72,6] 638] 609] 729] 830] 79,1 655] 67,6] 690) 721 714] 714]| 69,1
Suécia 201,3| 191,3] 165,3[ 158,6] 157,8] 150,2] 148,7{ 145,8] 147,3| 149,9] 146,1] 148,5| 146,4
Regne Unit 300,6] 320,7{ 320,7] 314,1] 316,7| 326,8] 339,0| 363,3| 353,0| 381,1] 395,9] 413,5] 426,3

Font: Borgia & Delgado (2009) a partir de INE, Proteccié Social dades Europees .
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Les dades en despesa social en habitatge a Espanya mostren, doncs, I’orientacio cap a un
sistema extremament dualista en la politica d’habitatge amb poca inversié publica directa
en la produccio i amb pocs incentius a 1’habitatge protegit. Aixi mateix, la poca inversio en
despesa social en habitatge es va combinar amb una politica fiscal en la materia molt
quantiosa pero que, en termes generals, va ser poc redistributiva. Aixi, per exemple, 1’any
2007 el pressupost destinat a les desgravacions fiscals a la compravenda va ser tres
vegades superior al de la politica social d’habitatge (Borgia & Delgado, 2009, pp. 38-39).
Ara bé, les desgravacions fiscals no van seguir cap criteri redistributiu ja que es van aplicar
independentment del nivell d’ingressos de les llars i percentualment sobre I’import de
I’habitatge, fos aquest més o menys elevat. Es cert que aquesta mesura s’ha contemplat, de
manera general, més com un element de la politica econdmica que no pas d’habitatge. No
obstant, la seva incideéncia sobre les politiques sectorials va ser ben notoria, no tan sols
discriminant obertament al lloguer en benefici de la propietat, sind també en relacio a la

funcid redistributiva de les politiques d’habitatge.

La produccio d’habitatge protegit

Logicament, la poca inversiéo publica en despesa social en habitatge va tenir la seva
repercussio en la produccid d’habitatge protegit. De fet, els origens de la politica
d’habitatge actual, de la qual la reduccio de la inversio és un dels trets més significatius, es
poden remuntar a la segona meitat de la década dels vuitanta. En efecte, com s’ha tractat en
el capitol 4, en una situaci6 on el problema de I’escassetat historica d’habitatge es podia
considerar superada, i en un context d’equilibri entre la demanda i I’oferta, les politiques
d’habitatge es van orientar a garantir 1’accés a aquelles llars i grups de poblacié amb
rendes més reduides, entenent que els grups socials amb rendes mitjanes podien accedir a
I’habitatge d’una manera satisfactoria en el mercat lliure. Aixi, la produccio d’habitatge
protegit per part de 1’Estat es va limitar a aquelles llars de fins a 2,5 SMI*®, conegut com de
régim especial, 1 es va deixar pels promotors privats la produccid per a rendes fins als 5,5
SMI, ¢és a dir els de réegim general. Des d’aleshores, si s’exceptua el breu paréntesi del

periode 1992-1995, els objectius d’habitatge protegit public recollits en els Planes de

36 Salari Minim Interprofessional
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Vivienda de 1’Estat han mantingut nivells baixos, i la producci6 per part dels agents privats

no ha tingut en termes generals molta repercussio.

D’aquesta manera, a Espanya es va passar de produir més de 100.000 habitatges protegits a
I’any en bona part de la década dels vuitanta, a poc més de 50.000 durant el periode 1997-
2006, Perd si en termes absoluts la reduccié de 1’habitatge protegit es ben evident, en
termes relatius la “desfeta” encara és més notable. Aixi, tal i com es pot veure en la figura
5.9, si durant els anys vuitanta el pes de I’habitatge protegit era de gairebé un 50 % sobre el
total de I’edificacié residencial, en el periode 1997-2006, en un context en el qual la
produccio d’habitatge lliure va ser extraordinaria, la quota es va situar per sota del 10 % en

practicament tots els anys.

Figura5.9. Quotad'habitatge protegit aEspanya i a la provincia de Barcelona. 1970-2006
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Font: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia, Projectes d'execucid visats

En aquest context general, és d’especial rellevancia destacar que a les principals arees

urbanes, precisament alla on els preus son més elevats i el problema de ’accessibilitat és

37 Un major detall de les dades presentades en aquest epigraf es poden trobar a I’annex 5.
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més notori, el pes de I’habitatge protegit va ser, en canvi, inferior. Aixi, com es pot
apreciar en la figura 5.9, a la provincia de Barcelona, durant els anys 1988 1 1991 la quota
va caure de manera molt pronunciada i es va situar practicament tots els anys per sota del
10 %. Fins 1 tot, entre els anys 1992 1 1995, coincidint amb I’increment dels objectius del
Plan de Vivienda, mentre que a Espanya la quota s’elevava al voltant del 25 %, a la
provincia de Barcelona tan sols remuntava fins al 10 % (amb una punta del 15 % I’any
1993). Des d’aleshores, ja entrats en la fase expansiva 1997-2006, el pes de 1’habitatge
protegit a la provincia de Barcelona es situa sempre per sota del 8 %, 1 la mitjana en un

gairebé irrisori 6 %.

Com s’ha indicat més amunt, la reduccidé de I’habitatge protegit ja es troba en bona part
programat en les orientacions i en ’assignaci6 pressupostaria de la politica d’habitatge.
Amb tot, el descens de les quotes es va situar en nivells alarmants durant la darrera fase
expansiva del cicle immobiliari, la qual cosa, combinada amb un increment dels problemes
d’accessibilitat a 1’habitatge, va fer que ’administracié de 1’Estat 1 de la Generalitat de
Catalunya intentessin contrarestar aquesta tendéncia amb mesures en materia de politica
d’habitatge 1 de sol. De fet, ja a comengaments dels anys noranta, s’introdui una nova
modalitat d’habitatge protegit, I’habitatge a preu taxat, que ampliava el preu maxim
d’aquests habitatges per permetre la seva produccid sobretot en contextos amb preus
mitjans més elevats com les principals arees urbanes. En la mateixa linia, I’any 2002 es
va introduir la figura de 1’habitatge concertat, amb un preu a mig cami entre el protegit i el
lliure per tal de poder fer més rentable la produccié d’habitatge protegit per part dels

agents privats.

Aixi mateix, pel que fa al marc urbanistic, s’introduiren les reserves obligatories per a
habitatge protegit en els nous desenvolupaments. En el cas de la legislacié catalana, com
ha recollit Oriol Nel-lo, des de la Llei 2/2002 d’Urbanisme, que reservava un 20 % de
sostre per a habitatge protegit en municipis de més de 10.000 habitants, es van anar
ampliant aquestes reserves fins situar-les, després del Decret-Llei 1/2007, entre el 30 % 1 el
40 % segons la dimensié del municipi i la seva condicié de capital comarcal (Nel-lo, 2012,

pp. 157-158).

3% A Catalunya va ser introduit mitjangant el Decret 162/1990 i el 193/1991. Després es va traslladar també als Plans
estatals d’Habitatge.
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Tanmateix, a la llum de les dades que s’acaben de mostrar, tot i la intencid d’aquestes
mesures, en cap cas suposaren un increment remarcable del pes de I’habitatge protegit.
Com argumenta Oriol Nel-lo, es poden trobar dues causes principals d’aquesta manca de
resultats. En primer lloc, cal tenir present que durant la darrera fase alcista del cicle
immobiliari els preus de mercat van arribar a ser tan elevats i a créixer a un ritme tan
accelerat que en molts casos els promotors privats van preferir deixar els sols reservats per
a habitatge protegit sense edificar, malgrat que ja haguessin adquirit la condicio6 de solar, 1
centrar-se en altres desenvolupaments lliures més beneficiosos. En segon lloc, també cal
tenir present que en alguns casos els operadors privats van cedir als ajuntaments el sol
destinat a habitatge protegit a compte de les cessions obligatories de sol, i que les
administracions locals, per manca de recursos o de voluntat, no el van executar (Nel-lo,

2012, p. 158).

D’aquesta manera, el desorbitat increment del preu de I’habitatge no es va poder
compensar mitjangant una politica efectiva de produccié d’habitatge protegit que permetés
contrarestar les dinamiques d’un mercat incapa¢ de satisfer les necessitats de tota la
poblacio. Aixi doncs, des d’aquest punt de vista, hi ha suficients arguments per concloure
que el mercat es va mostrar ineficient en la funcié de garantir el dret a un habitatge digne 1
que el poc pes de I’habitatge protegit dins d’una politica d’assenyalat caracter dualista va

ser una de les principals causes des del punt de vista de 1’oferta per explicar aquest desajust

okskokook

Si recapitulem, en el primer apartat d’aquest capitol s’han analitzat les principals
tendeéncies que caracteritzen les bombolles immobiliaries: el creixement de la construccio i
dels preus. Aixi, s’ha vist com, entre els anys 1997 1 2006, a la provincia de Barcelona es
van construir 548.338 habitatges. Aix0 representa 54.834 habitatges de mitjana a I’any,
molt per sobre de la produccié durant 1’anterior boom immobiliari del periode 1986-1991
(21.282 unitats) i, fins i tot, molt proper al boom 1969-1974 (69.841 unitats). Tanmateix,
malgrat aquest assenyalat ritme de construccio, els preus mitjans dels habitatges es van
incrementar de manera molt notable, amb unes taxes de creixement anual acumulatiu del
17 %, la qual cosa va donar lloc a un creixement en termes nominals al voltant del 300 %

durant els nou anys del periode.
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El segon apartat, s’ha dedicat, precisament, a intentar donar resposta a aquesta paradoxa,
tot centrant-se en els elements determinants dels preus des del punt de vista de I’oferta, que
es poden compendiar en quatre de principals. Aixi, en primer lloc s’ha evidenciat com, tant
si s’atén a la produccidé d’habitatge com a la disponibilitat de sol, durant el periode de
formaci6 de la darrera bombolla no es poden apreciar restriccions generalitzades a I’oferta.
Es més, si es contrasta amb les necessitats derivades de la formacié de llars s’ha pogut
evidenciar un superavit d’habitatge que es va situar al voltant de les 65.306 unitats a la

provincia de Barcelona.

En segon lloc, s’ha analitzat la qliestio de la infrautilitzacid del parc d’habitatges, 1 s’ha
pogut comprovar com, malgrat les dificultats que es deriven de la recollida de dades,
durant la darrera fase expansiva del cicle immobiliari s’hauria produit un lleuger increment
del parc d’habitatges que no tenen un us principal. D’aquesta manera, doncs, en un context
de demanda residencial elevada, la presencia d’un estoc d’habitatges secundari o vacant no
hauria fet més que tensar el mercat des del punt de vista de 1’oferta i s’hauria configurat, en

aquest cas si, com un factor determinant en I’intens increment dels preus.

En tercer lloc, s’ha estudiat el régim de tinenga, per veure com, en un context d’intens
increment dels preus, una estructura amb un assenyalat predomini de la propietat limita les
alternatives en el mercat de lloguer, la qual cosa incideix en un augment dels preus. Aixi
mateix s’ha pogut comprovar com I’estructura del régim de tinenga ¢és el resultat, en molt
bona mesura, de 1’orientacid de les politiques publiques durant les darreres décades, la qual
cosa explica que, en els paisos del Sud d’Europa, amb un Estat de benestar més feble, la
propietat sigui clarament majoritaria, mentre que perod que difereix de, en general, al
Centre 1 al Nord ¢és dona una situacié de major equilibri en I’estructura del régim de

tinenca.

Finalment, un quart factor al qual s’ha prestat atencié des del punt de vista de 1’oferta, ha
estat el de la produccié d’habitatge protegit, o més ben dit, la seva migradesa. En efecte,
com s’acaba de constatar, la funcido d’estabilitzaci6 dels preus que la politica social
d’habitatge té en altres paisos, no va tenir cap parangd en la realitat espanyola, i molt
menys en les arees urbanes com la regié metropolitana de Barcelona, precisament alla on

els preus eren més elevats i on hi havia majors dificultats d’accés.
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Caracteritzat, doncs, el cicle immobiliari del periode 1997-2006 a la regidé metropolitana
pel que fa a I’evolucid de la construccio i1 dels preus, i vistos els principals factors que
expliquen des del punt de vista de I’oferta I’intens increment d’aquests Ultims, passem tot

seguit a estudiar aquesta qiiestio des del punt de vista de la demanda.
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6. Les necessitats residencials i la demanda d’habitatge durant

el cicle immobiliari 1997-2006

Un cop vistos els principals factors determinants de I’oferta i la seva incidéncia sobre el
desequilibri en el mercat residencial durant la fase expansiva del cicle immobiliari
produida entre els anys 1997 1 2006, cal ara centrar la nostra analisi en la demanda. De fet,
com ¢s sabut, I’intens increment dels preus ¢€s, segons la teoria economica, el resultat de la
consolidacié d’una situacid en la qual la demanda, malgrat els augments en la produccié

d’habitatge, continua essent superior a I’oferta.

En efecte, la demanda d’habitatge durant el gran creixement immobiliari del periode 1997-
2006 també va ser molt elevada, a la qual cosa van influir diversos factors que, com es
veura tot seguit, tenen naturalesa economica, financera, politica, psicologica i demografica,
principalment. Entre tots aquests factors, donades les caracteristiques excepcionals del
periode estudiat en relaci6 al volum i a les condicions de finangament, i tamb¢ al ritme 1
durada del cicle alcista de I’economia, s’han vingut a destacar de manera molt recurrent els
aspectes financers i econOmics, deixant massa sovint en un segon pla els factors
demografics. D’aquesta manera, a 1’hora d’explicar I’extraordinari creixement de la
demanda d’habitatge, s’ha infravalorat la incidéncia de I’estructura poblacional i

residencial de la poblaci6, elements que estan a la base de les necessitats residencials.

A efectes d’aportar claricies en aquesta qiiestid, en el present capitol s’analitza 1’evolucio
de la demanda d’habitatge tot diferenciant els elements que 1’han determinada amb
I’objectiu de poder discernir quina ha estat la incidéncia de cadascun d’ells. L exposicid
s’ha estructurat en tres apartats. En el primer, es tractaran els principals factors no
demografics, és a dir, els economics, els financers, els politics 1 els psicologics. Aixi
mateix, s’estudiara la demanda d’inversi6 en habitatge, aspecte aquest ultim d’especial
transcendéncia, com es veurda, per entendre 1’assenyalat increment de preus durant el
periode d’estudi. Un cop tractats aquests elements, el segon apartat es centrara en els
factors que tenen una naturalesa demografica: la incidéncia de I’estructura per edats en

I’emancipacio residencial, els canvis en les formes de convivéncia i les migracions.
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Finalment, en el tercer apartat es presenta una estimacio quantitativa de la demanda d’us de

I’habitatge, és a dir, la que es deriva de les necessitats residencials.

Com es podra comprovar, en aprofundir en els factors demografics i en les necessitats
residencials, aquests elements prenen una importancia molt notable per explicar
I’assenyalat 1 extraordinari increment de la demanda d’habitatge durant el periode 1997-
2006. Vegem, abans pero, els factors no demografics i la demanda d’inversio per endinsar-

nos més endavant en els aspectes demografics i en la demanda d’us.

6.1. Els factors no demografics i la demanda d’inversio

Com ha recollit San Martin, a Espanya, com a la resta d’Europa, des de mitjans del segle
XX els cicles curts d’habitatge, caracteristics d’unes economies sotmeses a continus canvis,
s’han instal-lat sobre un de llarg termini caracteritzat pel creixement de la demanda (San
Martin, 1998, p. 12). La majoria d’estudis coincideixen a destacar dos factors principals
entre el conjunt de qiiestions que determinen el creixement de la demanda a llarg termini:
els factors demografics relacionats amb la dinamica de formaci6 de llars, 1 els factors
economics, relatius sobretot a 1’evolucio de la renda de les persones i1 la marxa general de
I’economia. Per la seva banda, entre els factors a curt termini se’n poden remarcar tres de
principals: els factors financers, les politiques incentivadores de la demanda i, finalment,

els factors psicologics al voltant de 1’evoluci6 dels preus.

En aquest epigraf ens centrarem en I’evoluci6 dels factors no demografics, tant en els de
llarg com en els de curt termini. D’aquesta manera, el coneixement d’aquests factors
permetra aprofundir en I’evolucié 1 les causes de I’assenyalat increment de la inversié en

habitatge durant el cicle immobiliari expansiu del periode 1997-2006.

6.1.1 Els factors economics, financers, politics i psicologics

Els principals factors no demografics que incideixen en la demanda d’habitatge es poden
compendiar en quatre grups: en primer lloc, I’evolucié de 1’economia, 1 la seva incidéncia
sobre la renda i la capacitat de consum; en segon lloc, els financers, relatius a les

condicions dels préstecs hipotecaris i al volum de finangament; en tercer lloc, les politiques
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publiques, especialment aquelles fiscals que incentiven la demanda d’habitatge; i
finalment, els factors psicologics, relatius a les expectatives generades sobre 1’evolucid
dels preus 1 també a 1’anomenat “efecte riquesa”. Tots quatre factors han tingut un
comportament eminentment favorable a la demanda d’habitatge durant la fase alcista del

cicle immobiliari produida entre els anys 1997 1 2006.

L’increment de la renda de les llars i la capacitat de consum

Un dels factors amb major incidéncia sobre la demanda d’habitatge €s el nivell de renda de
les llars i la seva capacitat de consum. El creixement d’aquestes variables es pot produir
per diversos motius, entre els que cal destacar, per una banda, el creixement econdmic i els
seus efectes sobre I’increment dels salaris 1 la reduccié de 1’atur i, per altra, les politiques
socials 1 els seus efectes redistributius. Aixi mateix, la forma en que es distribueix la renda
entre la poblacio també t¢ una clara incidéncia sobre la capacitat de consum de les llars i en
conseqiiéncia sobre la demanda d’habitatge. Com es pot apreciar, es tracta d’una qiiestio
d’enorme complexitat a la qual, com és sabut, s’han dedicat tants estudis’. No sera, pero,
I’objecte d’aquest treball estendre’s sobre aquestes qliestions, i ens limitarem a contrastar

els principals trets pel que fa a I’evolucio6 de la renda mitjana.

En efecte, durant la fase expansiva del cicle immobiliari es va assistir a la regid
metropolitana de Barcelona i a Espanya en general a un creixement continuat de
I’economia amb unes taxes de creixement superiors a la mitjana de la Uni6é Europea dels
15 1 que van donar lloc, no tan sols a un increment de la renda mitjana de les llars
espanyoles, sind a [’equiparacid progressiva respecte a alguns dels paisos més
desenvolupats del nostre entorn. Com s’ha destacat, el sector de la construcci6 en general 1
I’edificaci6 residencial en particular tingueren un paper forca significatiu en aquest
creixement 1 van incrementar de manera molt considerable el seu pes sobre el PIB 1 sobre
I’ocupacié (Artola & Montesinos, 2006, pp. 79-80; Rodriguez, 2010b, pp. 88-89).

D’aquesta manera, doncs, el llarg periode alcista de I’economia espanyola no tan sols va

' Es poden consultar, centrant-se en la regié metropolitana de Barcelona, els estudis publicats a partir de les dades de
I’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio com, per exemple, Nel-lo & Recio (1998), Recio (2002),
Subirats, Sanchez & Dominguez (2002) i, finalment, Subirats (1998). Aixi mateix, es pot tenir una visio de I’evolucio
dels darrers vint-i-cinc anys al llibre de Marina Subirats (2012), “Barcelona, de la necessitat a la llibertat. Les classes
socials al tombant del segle XXI”.

217



6. Les necessitats residencials i la demanda d’habitatge durant el cicle immobiliari
1997-2006

ser una causa, sin6 també una conseqii¢ncia, de 1’assenyalat dinamisme experimentat en el

sector de la construccio durant el darrer boom immobiliari.

Com a resultat principalment d’aquest creixement economic continuat, la renda mitjana de
les llars s’incrementa d’una forma considerable, superant ampliament I’efecte de la
inflacio®. En efecte, segons dades facilitades per Rodriguez, entre els anys 1998 i 2007 el
PIB per habitant va créixer a Espanya a una mitjana anual del 6,2 % enfront el 3 % dels
preus de consum, el que dona un creixement del PIB per capita en termes reals superior al
3 % anual. Val a dir que, com ha destacat el mateix autor, una bona part de I’increment de
la renda mitjana en aquest periode es va deure a l’increment de I’ocupacidé que va
compensar 1’escas increment del poder adquisitiu dels salaris en el mateix periode

(Rodriguez, 2010b, p. 53).

Amb tot, en el cas de la regié metropolitana de Barcelona, i prenent com a referencia les
estimacions sobre la Renda Familiar Disponible Bruta (RFDB) realitzades per 1’Institut
d’Estadistica de Catalunya, la taxa de creixement anual acumulat en termes nominals va
ser entre els anys 1996 1 2006 del 4,5 % (un 2,5 % aproximadament en termes reals), €s a

dir, un creixement acumulat de la RFDB en aquest periode del 56 % en termes nominals.

El finangcament: sense restriccions

Un segon factor amb una incidéncia molt notable en I’evolucié de la demanda d’habitatge
¢s, com s’ha avangat, el financament. En aquest camp cal tenir en consideracido dues
qiiestions: les condicions dels préstecs hipotecaris, per una banda, i la liquiditat del sistema

financer, per altra’.

Pel que fa a les condicions dels préstecs el tipus d’interes és un dels principals elements a
considerar. Aixi, durant el periode del darrer gran creixement immobiliari els tipus
d’interés es van situar en uns nivells for¢a baixos en comparacié amb periodes anteriors, la
qual cosa va permetre millorar les condicions de finangament a 1’hora d’adquirir un

habitatge (Rodriguez, 2006). Juntament amb els tipus d’interés es poden considerar altres

% S’ha de considerar que en el calcul de Iindicador dels preus de consum no es té en compte ’evolucié dels preus dels
habitatges en el mercat lliure, la qual cosa, com és sabut, hauria disparat aquest indicador durant el periode del darrer
boom immobiliari.

3 Les condicions dels préstecs hipotecaris i la seva incidéncia sobre 1’esforg d’accés a ’habitatge seran tractats amb major
deteniment en el capitol 8. En aquest epigraf s’avancen alguns aspectes per poder valorar els efectes d’aquests factors
sobre I’assenyalat increment de la demanda d’habitatge.

218



6. Les necessitats residencials i la demanda d’habitatge durant el cicle immobiliari
1997-2006

factors que incideixen en les condicions de finangament, entre les que cal destacar els
terminis d’amortitzaci6 del préstec i la relacié préstec/valor. En aquests casos, la tendéncia
durant el darrer hoom immobiliari va ser la de flexibilitzar al maxim aquests elements,
incrementant la durada del préstec i1 la proporcié de capital prestat en relacio al valor del

pis (Martinez-Pagés, 2005; Rodriguez, 2010b).

Tot plegat, va compensar I’assenyalat increment dels preus que es produi durant aquest
periode, i va esmorteir el seu efecte sobre la quota anual de la hipoteca. En aquest sentit,
aquestes condicions de financament (tipus d’interés, allargament terminis, augment relacid
préstec/valor) van incentivar clarament la demanda, a canvi, com es veura més endavant,

d’un assenyalat endeutament de les llars.

Juntament amb les condicions de financament, la liquiditat del sistema financer €s un altre
dels factors que més incideixen en la demanda d’habitatge. Es a dir, no tan sols son les
condicions amb les que es deixa el capital sind que els mercats proveeixin, efectivament,
d’aquest capital. En aquest sentit, com ha destacat Vergés, la darrera fase expansiva va ser
historica pel gran volum d’entrada de liquiditat cap al sector de la construccié en general 1
de D’edificacié residencial en particular (Vergés, 2011a). En efecte, 1’entrada en
funcionament de I’Euro I’any 2001, la integracié dels mercats hipotecaris dins dels mercats
financers internacionals, 1’assenyalat increment de les rendibilitats del sector immobiliari
espanyol respecte a altres actius, 1, finalment, 1’excedent de liquiditat europea, entre els
elements més destacats, van donar com a resultat una afluéncia extraordinaria de capital

internacional.

D’aquesta manera, doncs, les possibilitats d’endeutament d’empreses i families en el
mercat residencial espanyol, no tan sols van ser incentivades per unes condicions de
finangament favorables sind també per un volum de finangament extraordinari. Tot plegat
es tradui, logicament, en un increment molt notable de la demanda d’habitatge entre les

llars espanyoles i estrangeres, i entre empreses i entitats que van invertir en el sector.

Els estimuls publics a la compra d’habitatges

Com s’ha assenyalat, les politiques socials d’habitatge sén un element amb molta
transcendencia sobre el mercat residencial 1 sobre la forma en que es satisfan les necessitats

residencials de la poblacid. Aixi mateix, les politiques publiques, tot i que poden tenir una
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clara incidéncia sobre aquests elements, també poden dissenyar-se i tenir per objectius

altres finalitats, no propiament sectorials, sind més aviat de caracter econdmic general.

En efecte, com s’ha explicat en el capitol 4, el sector de la construccid ha tingut
historicament a Espanya un paper for¢a notable en el conjunt de politiques publiques
anticicliques adrecades a la reducci6 de I’atur 1 a impulsar la demanda interna. Aquest tret,
té els seus origens moderns en la dictadura de Primo de Rivera als anys vint del segle
passat i s’ha mantingut en diferents periodes de la historia. Fins a finals de la década dels
anys setanta aquestes politiques es van fonamentar en el que es coneix com “ajuts a la
pedra”, és a dir, els destinats a promoure la construccid. Durant aquests anys les mesures
economiques canalitzades a traves de la construccid van coincidir amb objectius sectorials
adrecats a la reduccidé de I’escassetat permanent d’habitatge, tot i que en no pocs casos els

sectors beneficiaris no van ser els sectors més necessitats.

A partir de la década dels anys vuitanta, pero, el problema de 1’escassetat en la produccid
d’habitatge estava arribant a la seva fi, almenys d’una manera generalitzada, 1 les
politiques tant econdomiques com sectorials es van orientar cap a la demanda. Aixi, allo que
es va congixer com el Decret Boyer de 1’any 1985, va generalitzar les desgravacions
fiscals a les llars que compraren un habitatge tant de primera com de segona residéncia,
amb I’objectiu declarat d’impulsar la demanda interna, en la qual el sector residencial té,
com ¢és sabut, una reaccio6 rapida als estimuls publics 1 pot exercir de motor. Certament,
durant els anys seglients, la demanda d’habitatge, sobretot de segona residencia i amb
finalitats inversores, va incrementar-se de manera considerable, arrastrant en certa manera
al conjunt de I’economia 1 propiciant de nou un periode de creixement economic després
de gairebé una decada de reformes estructurals 1 de débils creixements de 1’economia

espanyola.

Anys més tard, el 1991, aquests avantatges fiscals es van limitar tan sols a I’adquisicié de
primeres residencies, i es van mantenir fins ben recentment. Aixi, durant el darrer boom
immobiliari, on practicament tots els factors van actuar com a motor de la demanda
d’habitatge, les desgravacions fiscals que, segons el seu objectiu d’estimul inicial no
tindrien cap sentit, es van mantenir invariables, la qual cosa va fomentar encara més la

compra d’habitatges. Certament, la incidéncia d’aquestes politiques sobre la demanda no

4 Reial Decret-llei 2/1985, de 30 d’abril
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es pot menystenir, perd no tant pel seu efecte sobre I’increment en la formacié de noves
llars, sind més aviat per les tensions inflacionistes que produeixen, ja que aquests ajuts
tingueren un efecte directe sobre I’increment dels preus’. A més, aquesta mesura no tan
sols es pot qualificar d’innecessaria pels seus efectes, sind d’injusta des del punt de vista de

., . . . .. . 6
la funcié redistributiva, i ineficient pels seus costos’.

En definitiva, doncs, les politiques publiques, en concret aquelles relatives a I’estimul de la
compravenda d’habitatges mitjancant la desgravacio fiscal dels individus i les families, es
van sumar a la resta de factors ressenyats per explicar I’explosio de la demanda d’habitatge

durant el periode del hoom immobiliari 1997-2006.

Preus, expectatives i “efecte riquesa”

Un quart factor a tenir en consideracid a I’hora d’explicar I’evolucié de la demanda,
especialment durant periodes de formacié de bombolles immobiliaries son els psicologics,
en concret les expectatives de revaloritzacid dels preus dels habitatges 1 ’anomenat “efecte
riquesa”. Aquests factors, dificils de quantificar i d’incorporar al model classic d’oferta 1
demanda i de formacié de preus, son, segons diversos autors, essencials per entendre el

comportament del mercat immobiliari (Garcia-Montalvo, 2008; Vergés, 1998).

Si comencem per les expectatives de revaloritzacid, com destaca Garcia Montalvo, es
tracta d’un element que no tan sols s’ha d’aplicar a aquells agents que busquen en el
mercat residencial un mitja per fer més rentables les seves inversions, sind que també es
pot fer extensible a bona part de les llars que adquireixen un habitatge principal. En efecte,
seguint I’argumentacié de 1’autor, un 45,3 % dels compradors d’habitatge espanyols en els
anys 2000 i 2005, van assenyalar que en la seva compra va tenir una consideracid
important el pensar que estaven fent un inversio rentable, 1 per a un 18,4 %, va tenir, en
part, rellevancia aquesta qiiestio. A més, les dues principals motivacions que van portar als
enquestats a comprar els habitatges en aquell moment van ser que en el futur serien més

cars i que no podrien comprar-los més endavant (Garcia-Montalvo, 2008). Es a dir, es pot

> Per aprofundir en I’efecte de les desgravacions fiscals a la compravenda d’habitatges sobre els preus podeu consultar,
entre d’altres, Lopez-Garcia (2010).

8 Cal recordar, com s’ha vist en el capitol 5, que per exemple, I’any 2007, el pressupost destinat a desgravacions fiscals a
I’habitatge en els Pressupostos Generals de 1I’Estat eren tres vegades superiors a la despesa social en habitatge en el seu
conjunt, és a dir a la destinada a edificar habitatge protegit piblic, als ajuts a la rehabilitacio, a 1’adquisicio de sol i als
ajuts al pagament al lloguer entre els més destacats.
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apreciar els efectes de les expectatives no tan sols sobre 1’increment de la demanda
d’habitatge en un moment donat sind també sobre els preus en aquell moment que

incorporen les expectatives futures.

Aixi mateix, ’augment dels preus dels habitatges i les expectatives generades, juntament a
un conjunt de fal-lacies al voltant de la qiiestio’, tingueren una incidéncia destacable en
I’increment de la renda familiar percebuda de les families, el que es coneix com “efecte
riquesa”. D’aquesta manera, com un peix que es mossega la cua, I’efecte riquesa va incidir,
al seu torn, en un increment del consum i de la demanda en general, i de la demanda

d’habitatge en particular.

Aquesta qiiestié, com s’ha avancat, resulta en molts casos dificil de comptabilitzar.
Tanmateix, els avangos al respecte mostren I’efecte directe d’aquest factor, no tan sols en
la demanda d’habitatge, sind també en els cicles alcistes de I’economia espanyola.
Certament, com ha destacat Naredo 1 altres autors en incorporar el patrimoni al sistema de
comptabilitat nacional, els efectes de I’increment dels preus dels habitatges tenen una
especial importancia en 1’augment de la renda durant els diferents periodes de creixement
econdmic contemporani, precisament, en aquells moments en els quals s’han produit

episodis de boom immobiliari (Naredo et al., 2005, 2008; Naredo, 1996).

En resum, si fem balang dels factors determinants de la demanda, s’ha vist com, a més dels
demografics, que es tractaran en la segona part d’aquest capitol, se’n poden recollir quatre
de principals agrupats en economics, financers, politics 1 psicologics. Doncs bé, tots ells
incidiren d’una manera molt notable sobre 1’assenyalat increment de la demanda
d’habitatge durant aquest periode. En primer lloc, el creixement econdmic, i I’efecte sobre
I’increment de la renda mitjana, va possibilitar la compra d’habitatges d’una manera
generalitzada. En segon lloc, els factors financers, extraordinaris pel que fa a les
condicions de finangament 1 al volum de capital en circulacio, acceleraren aquesta
dinamica, pero, sobretot, van permetre que, malgrat I’assenyalat increment dels preus, les
llars poguessin continuar comprant habitatges, a costa, com es veura més endavant, d’un
elevat endeutament. En tercer lloc, les politiques fiscals, mantingueren beneficis per a la

compravenda d’habitatges, la qual cosa va incentivar encara més la demanda. I finalment,

7 José Garcia-Montalvo (2008, p. 69) assenyala les segiients: “els preus no poden baixar”, “els preus de I’habitatge a

Espanya mai han baixat”, “invertir en habitatge és més rentable que invertir en borsa”, “pagar un lloguer és llengar els
diners” o “tots els estrangers volen comprar casa en Espanya i aixo fara que els preus creixin molt”.
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les expectatives de revaloritzacidé i I’efecte riquesa van incidir en el mateix sentit, tot
pressionant a ’alga els preus dels habitatges. Vegem, tot seguit, la conseqiiéncia de tots

aquests factors: I’increment de la demanda vinculada a I’estalvi i a la inversio.

6.1.2. L’habitatge com a inversio: la continuada pressio sobre la demanda

Com ¢és sabut ’habitatge és un bé que combina dos valors: per un costat, el valor d’us que
té aquest bé quan s’utilitza com allotjament, i, per 1’altre costat, el valor de canvi, en el
sentit que el bé habitatge 1 la seva renda de posicio li confereixen un preu de mercat que
comparat amb altres actius 1 béns pot presentar majors rendibilitats a curt i llarg termini. En
conseqiiéncia, tota llar que adquireix un habitatge amb I’objectiu de satisfer una necessitat
residencial, és a dir, de gaudir del valor d’us de I’habitatge, realitza, al seu torn, una
inversio. En canvi, el que caracteritza al que anomenem demanda d’habitatge com actiu és
“que I’adquirent inversor busca sobretot rendibilitat, mentre que 1’us de I’habitatge no és la
seva primera intenci¢” (Rodriguez, 2010b, p. 52). Es una demanda, doncs, que es
materialitza en la compra d’habitatges per llogar, per revendre o, fins i tot, com a reserva

patrimonial de les llars.

Molts autors han assenyalat la importancia de la demanda d’habitatge com actiu, a la que
també es refereix amb freqiiéncia com demanda d’inversio, a 1’hora d’explicar 1’intens
increment dels preus del periode 1997-2006. En efecte, si bé la demanda d’us i la demanda
d’inversié tenen origens i objectius diferents, totes dues s’acaben condicionant ja que
interactuen en el mateix mercat. Aixi, la demanda d’inversid, sobretot en cicles alcistes,
tendeix a augmentar pressionant a 1’alca la demanda global d’habitatge i competeix, per
tant, per 1’oferta disponible. El resultat, com és sabut, t¢ una traducci6 en I’increment dels
preus, de tal manera que les llars han d’augmentar I’esfor¢ que fan per satisfer les seves

necessitats residencials.

Malgrat la rellevancia de la demanda d’inversié6 a 1’hora de condicionar I’accés de la
poblaci6 a I’habitatge, des del punt de vista metodologic resulta forga dificil diferenciar de

manera inequivoca entre ambdues grans demandes, ja que no es disposa de dades que
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permetin arribar al nivell de desagregacié desitjat®. Uns problemes que encara son més

assenyalats quan es traslladen al nivell territorial de les grans arees urbanes.

En aquest marc metodologic de partida tan restrictiu, es poden considerar dues formes
d’estimar la demanda d’habitatge d’inversié d’una manera aproximada, sense que en cap
cas, pero, aix0 permeti superar les limitacions que s’han esmentat. Aixi, en primer lloc, la
demanda d’inversid es pot obtenir a partir de la diferéncia que hi ha entre el creixement del
parc d’habitatges i el creixement del nombre de llars en un periode de temps. Amb aquesta
metodologia es comptabilitza com a demanda d’inversi6 el parc d’habitatges vacants i
també els de segona residencia, sense distingir, pero, entre aquells que son utilitzats per les
llars que els han adquirit (encara que sigui d’una manera poc intensiva) d’aquells que no.
Si es té present aquesta mancancga a 1’hora d’interpretar els resultats, es pot estimar la
demanda d’inversi6 a la provincia de Barcelona. En concret, si es pren com a referéncia
I’any 1991, quan es pot considerar que la practica totalitat de llars metropolitanes
disposaven d’un habitatge, i es calcula la diferéncia entre el creixement del nombre de llars
1 el parc d’habitatge fins I’any 2006, el resultat és que la demanda d’inversid, o més
concretament la que no va adregada a habitatge principal, hauria suposat un 10,3 % sobre

el total’.

Una altra aproximacioé a la demanda d’inversio, en aquest cas pel conjunt de I’Estat, es pot
extreure a partir de la diferéncia entre els habitatges nous que s’han construit en un periode
de temps i el saldo de llars'®. Seguint aquesta metodologia, s’ha pogut constatar que en els
periodes de major auge del darrer bhoom immobiliari la demanda d’inversi6 hauria arribat a
suposar a Espanya un volum equivalent al 30 %-50 % de la demanda derivada de la
formacio de noves llars (Rodriguez, 2010a, p. 99). I aixd, en un context on, com es veura

en els segiients apartats, se n’han format més que mai en la nostra historia contemporania.

8 Aquesta és una de les principals raons per les quals no s’ha agregat al model quantitatiu d’estimaci6 de la demanda que
s’ha presentat en el capitol 3.

° Les dades provenen, per I’any 1991, del Cens de poblacio i habitatges i, per I’any 2006, de les estimacions de 1’estoc
d’habitatges realitzades pel Ministerio de Fomento, per una banda, i de les estimacions del nombre de llars realitzades per
I’autor, d’una altra. Aquestes dades s’han mostrat tamb¢ en el capitol 5, en tractar la qiiestié de 1’escassetat d’habitatge.

' En concret mitjangant les dades d’habitatges iniciats (aplicant un coeficient que permeti considerar la data aproximada
de finalitzacio) i les dades del nombre de llars obtingudes de /’Encuesta de Poblacion Activa. Aquesta diferéncia, pero,
no considera alguns elements. Aixi, per exemple des del punt de vista de I’oferta, no es consideren els habitatges
enderrocats ni tampoc els que s’han incorporat al mercat després de la seva rehabilitacid. Aixi mateix, des del punt de
vista de la demanda, com succeeix amb la primera metodologia que s’ha mostrat, es considera tota la demanda de segona
residéncia com a demanda d’inversio.
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Aixi doncs, aquestes estimacions donen una idea aproximada de la magnitud de la
demanda d’inversio en I’explosié de la demanda agregada, i també de les diferencies que
es produeixen entre aglomeracions urbanes com la regié metropolitana de Barcelona i
altres territoris. Sigui com sigui, en ambdos casos, la demanda d’inversio esdevé un factor
explicatiu clau, determinant, per explicar el desequilibri generat en el mercat de I’habitatge
i en I’exorbitant increment dels preus. Arribats a aquestes primeres conclusions, fem un
pas més en el coneixement d’aquesta demanda, en concret diferenciant entre la inversio

estrangera en immobles 1 la inversio de les llars espanyoles.

Inversio estrangera en immobles

Com s’ha destacat, la incorporacié d’Espanya a la Unié Economica i Monetaria i 1’adopcid
de I’euro, va contribuir a incrementar la confianca dels agents estrangers en la economia
espanyola i I’atractiu d’Espanya com a destinacio per establir una segona residencia per
part dels no residents (Martinez, Riestra, & San Martin, 2006, pp. 100-101). Aquests
factors d’estabilitat i seguretat en les inversions internacionals es van afegir a 1’atractiu
turistic 1 a la proliferaci6 de companyies aéries de baix cost i d’aeroports propers a les
principals zones turistiques per configurar un escenari molt favorable per la inversio

estrangera en habitatge.

Aixi, si s’atén a les dades provinents de la balanca de pagaments espanyola presentades en
la figura 6.1, es pot comprovar com la inversi6 directa estrangera en immobles va passar de
1.075 milions d’euros en el 1996, just abans de comencar la fase expansiva del cicle
immobiliari, a 5.341 milions en el 2007, quan es va iniciar la fase de recessio. Fins 1 tot,
I’any 2003 es va arribar a la punta maxima amb 7.072 milions, és a dir, I’equivalent al

0,9 % del PIB espanyol'.

! Per valorar correctament aquestes dades s’han de tenir en compte algunes qiiestions metodologiques. Aixi, tal i com
apunten Concha Artola i Antonio Montesinos (2006, p. 85), en primer lloc cal tenir present que les xifres d’inversio
provinents de la Balanga de Pagaments recullen no tan sols inversié en habitatge, siné també en altre tipus de béns
immobles, com el sol, o en immobles terciaris com oficines. En segon lloc, seguint les recomanacions dels autors, i en
aquest cas actuant en sentit contrari, cal tenir present que la Balanca de Pagaments reflecteix tnicament les transaccions
realitzades mitjancant comptes corrents de no residents, perd pot haver-hi transaccions que no es liquidin mitjancant
aquest tramit.
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Figura6.1. Inversi6 directa estrangera enimmobles en Espanya
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Font: Banc d'Espanya, Balanga de pagaments

Com a resultat d’aquest increment de les inversions estrangeres en immobles, segons
estimacions realitzades per Martinez et al (2006), I’any 2001 un 6 % del parc d’habitatges
d’Espanya (aproximadament 1,3 milions d’unitats) era una segona residéncia en propietat
de no residents, unes magnituds que vista I’evolucié de la inversid estrangera no van deixar
d’incrementar-se fins 1’adveniment de la crisi. Logicament, aquesta inversio es va
localitzar principalment en les arees on hi havia una major preséncia del sector turistic,
com per exemple els dos arxipelags, el Pais Valencia o Catalunya. En el cas concret de
Catalunya, el pes dels habitatges secundaris propietat de no residents es situava 1’any 2001
al voltant del 6,5 %, lleugerament per sobre de la mitjana espanyola. Aixi, tal i com es pot
constatar en la taula 6.1, els nombre d’habitatges secundaris en propietat de ciutadans
estrangers (213.436, aquest 6,5 %) fins 1 tot s’aproximava als que eren propietat de

ciutadans espanyols (301.507, un 9,2 %).

Es pot constatar D’aquesta manera, doncs, la importancia que la inversio directa estrangera
en habitatge va adquirir durant el cicle immobiliari expansiu 1997-2006, en concret en el
sector de segona residéncia i especialment en les arees amb major pes del sector turistic.
Tanmateix, com ¢és sabut, el pes de la resideéncia secundaria en les grans arees urbanes ¢€s

forca inferior al d’altres arees turistiques. En efecte, com es pot observar en la taula 6.1, en
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el cas de la regid metropolitana de Barcelona, 1’any 2001, I’habitatge secundari
representava un 8,3 % del parc, és a dir, practicament la meitat que si es considera el
conjunt de Catalunya.

Taula 6.1. Habitatges familiars segons us, nacionalitat i residéncia dels ocupants.
Catalunya i Regié metropolitana de Barcelona. 2001

Catalunya Regi6 metropolitana de Barcelona
% %

Principals 2.315.774 70,5 1.607.347 78,4
Secundaris 514.943 15,7 170.933 8,3
Secundaris estrangers no residents 213.436 6,5 - -
Secundaris espanyols 301.507 9,2 - -
Vacants 452.921 13,8 270.759 13,2
Total 3.283.638 100,0 2.049.039 100,0

Font: Elaboraci6 propia a partir de INE, Cens de poblacio i habitatges i Martinez & Riestra & San Martin (2006)

En conseqiliencia, en aproximar-se a la inversid estrangera en habitatge a la regid
metropolitana no es pot arribar a les mateixes conclusions que pel conjunt de Catalunya o
de I’Estat, on el pes del sector turistic residencial és molt més significatiu. Tanmateix,
tampoc es pot deixar de tenir en compte que, tot i que de manera menys significativa, la
segona residéncia a les comarques del litoral metropolita també hauria pogut ser objecte
d’aquestes inversions estrangeres. Aixi mateix, tot i que no es disposa de dades que ho
confirmin, no es pot menystenir la inversié estrangera que s hauria pogut canalitzar cap a
la compravenda d’habitatges en les principals arees urbanes amb la finalitat no de fer-ne un
us en periodes vacacionals, sind d’obtenir rendibilitats en un mercat immobiliari altament

expansiu.

Inversio de les llars espanyoles

Juntament amb la inversid estrangera, la inversi6 de les llars espanyoles en habitatge és un
element molt important per explicar I’explosié de la demanda durant el periode 1997-2006.
D’entrada, en tractar aquesta qliestio ens trobem amb els mateixos problemes metodologics
que amb la inversi6 procedent de la poblacid estrangera. En primer lloc, la dificultat de
diferenciar dins de la inversié en habitatge aquella que combina el valor d’is amb el valor
de canvi, per un costat, d’aquella que busca exclusivament la rendibilitat, per 1’altre. En

segon lloc, les dificultats per disposar d’informacié desagregada a nivell d’arees urbanes
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que permetin tractar aquest fenomen de manera diferencial respecte al de les zones més

r o 12
turistiques ~.

Una aproximacio al comportament de les llars en relacié amb la inversié en habitatge es
pot obtenir a partir de les dades de /’Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacio
que dona informacido sobre les inversions immobilidries realitzades per la poblacid
metropolitana durant el darrer boom immobiliari'®. En efecte, com es sabut, I’accés a la
propietat de 1’habitatge principal és un dels principals trets caracteristics del sistema
residencial metropolita i espanyol en general. Aixi, la poblacié metropolitana va anar
invertint en la compra d’habitatge, de tal manera que, si a mitjans de segle XX la propietat
era I’excepcid dins d’un mercat on predominava el lloguer, cinquanta anys més tard, el
2006, més d’un 80 % de la poblacid vivia en un habitatge en propietat (81,8 %) 1 tan sols
un exigu 15 % en lloguer (15,5 %).

Aixi mateix, la poblacié metropolitana, no tan sols va incrementar la compra d’habitatges
principals sin6 que, a més, disposava en bona mesura d’una resideéncia secundaria, la qual
cosa denota que una part de I’estalvi de les llars metropolitanes es va canalitzar cap a la
inversio en habitatge (segons dades de 1I’Enquesta 1’any 2006 un 19,1 % de la poblacio
metropolitana vivia en una llar que disposava de segona residéncia). Es ben cert que en la
majoria de casos aquesta residéncia es troba localitzada fora de la regido metropolitana, pero
mostra quina va ser ’estratégia inversora. Aixi mateix, aquest elevat percentatge indica
que aquesta estratégia no va ser exclusiva dels grups socials amb majors possibilitats
economiques sind que es va fer extensiva i generalitzada a d’altres grups socials de
categories socioprofessionals mitjanes i baixes, igual que va passar en la compra de

I’habitatge principal*.

'2 Cal recordar, com s’ha vist en el capitol 5, que les dades sobre habitatges secundaris i vacants provinents del cens han
estat posades en qiiestio per diferents estudis.

'3 Cal notar que exceptuant les d’habitatge principal, la resta d’inversions poden haver-se realitzat fora de la regié
metropolitana de Barcelona. Tanmateix, si bé en el cas de la residencia secundaria, com mostren les mateixes dades de
I’Enquesta de condicions de vida, principalment es troba localitzada fora de la regié metropolitana, no es pot afirmar amb
rotunditat el mateix respecte a totes les inversions immobiliaries de les llars. Aixi, per exemple, Marina Subirats (2012,
pp- 75-77) ha fet notar que en el procés de dispersié de la poblacio en el territori metropolita, les llars que han sortit dels
ambits més centrals i densament poblats, han tendit a adquirir un nou habitatge en aquells territoris més periférics i amb
menors densitats, el qual hauria passat a ser la seva primera residencia, sense desprendrés, en molts casos, de 1’habitatge
originari. D’aquesta manera 1’antic habitatge s’hauria convertit en un bé de canalitzacié de la inversié familiar, bé
retenint-lo com a patrimoni bé posant-lo a disposicié en el mercat de lloguer o de compravenda.

'4 Com ha recollit Carles Donat (2010a, pp. 57-58), I’any 2006 el 38,9 % de les residéncies secundaries de la poblacid
metropolitana estaven en un municipi de la costa de Catalunya, el 6,6 % en el Pirineu i Prepirineu, el 23,4 % en la resta
de Catalunya, el 25,5 % en la resta d’Espanya i el 5,2 % fora d’Espanya. Pel que fa a la possessio de segona residencia
segons categoria professional, entre la poblacio de categories socioprofessionals altes un 32 % en tenien una, en el cas de
les categories mitjanes aquest percentatge era del 20 %, i en les categories baixes del 13 %.
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Aquestes van ser, doncs, les principals estratégies inversores en habitatge de la poblacio
metropolitana fins a les darreries del segle XX. Ara bé, durant el darrer bhoom immobiliari,
en un context d’intens increment del preu de I’habitatge, amb un creixement economic
continuat, amb un financament gairebé¢ il-limitat i sense restriccions, i amb unes
expectatives de revaloritzacié generalitzades, aquesta estratégia es va fer extensiva, ja no
tan sols a la compra d’un habitatge principal, ni tampoc a un de secundari, sino, fins i tot, a

I’adquisici6 d’altres béns immobles.

En efecte, tal i com es pot observar en la taula 6.2, ’any 2000 un 22,8 % de la poblacio6
metropolitana vivia en llars on, a més de I’habitatge principal, es disposava d’una altra
finca urbana. Aquest percentatge, es corresponia aproximadament amb el 20 % de poblacio
que tenia una segona residéncia en propietat en aquell mateix any. Doncs bé, 1’any 2006,
en nomes sis anys, un 36,9 % de la poblacid va passar a tenir una altra finca urbana, mentre

que la poblaci6 que disposava de segona residencia es va estabilitzar en el 19,1 %.

Taula 6.2. Béns immobles de les llars de la regié metropolitana de Barcelona*

1995 2000 2006
Habitatge habitual 77,7 84,6 81,8
Altra finca urbana 214 22,8 36,9
Finca agraria 1,6 1,3 1,1
Altres finques rustiques 10,6 7,2 74

*Poblacié de 16 anys i més que viu en llars on algun membre té aquestes propietats
Font IERMB i Idescat, Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacid, 1995, 2000, 2006

Es a dir, mentre que I’any 2000 la diferéncia indicava que tan sols un 2,8 % de poblacié
tenia una tercera propietat immobiliaria, en el 2006 aquesta diferéncia s’havia incrementat
fins al 17,8 %, el que indica un augment molt notable dels residents que van comprar
habitatges amb finalitats exclusivament inversores, sense donar-los cap s ni com habitatge
principal ni com habitatge secundari. O dit d’una altra manera, durant els darrers anys del
gran creixement immobiliari, aquells més intensos pel que fa a I’increment dels preus i a
les expectatives de rendibilitat, les llars metropolitanes, 1 espanyoles en general, es van
llangar d’una manera forca generalitzada a invertir en habitatge a mode de patrimoni
familiar o bé per obtenir rendibilitats mitjangant el lloguer o la compravenda. D’aquesta
manera, la demanda en habitatge com a actiu per part de les llars espanyoles es va afegir a
la de les llars estrangeres 1 a la d’altres agents del mercat immobiliari, la qual cosa es va

traduir en un intens augment de la demanda d’inversid. Tot plegat, logicament, va revertir
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en 'increment de la demanda agregada i en 1’assenyalat augment dels preus durant el

periode 1997-2006.

Si fem balang del vist en aquest apartat, s’ha pogut constatar com durant la darrera fase
expansiva del cicle immobiliari els factors no demografics que incideixen en la demanda
d’habitatge van ser molt favorables. En efecte, el creixement economic, les condicions de
financament, 1’enorme liquiditat de les entitats financeres, les politiques fiscals
estimuladores de la demanda 1 les expectatives de creixement dels preus, es van combinar
per fer incrementar de manera molt notable la demanda d’habitatge. Aquests factors
estimularen de manera particular el que es coneix com demanda d’inversid, és a dir,
aquella que no busca fer un s de 1’habitatge com allotjament sin6é que, principalment, el
que busca és obtenir rendibilitat mitjancant ’actiu habitatge. En conseqiiéncia, si reprenem
el fil argumental d’aquest treball, es pot afirmar que 1’assenyalat increment de la demanda
d’inversio es va afegir a les restriccions que s’han vist des del costat de 1’oferta, €s a dir, la
manca d’habitatge protegit i la infrautilitzacié del parc d’habitatges, a ’hora d’explicar els
desajustos en el mercat de 1’habitatge i I’intens increment dels preus. Aquestes son, doncs,
les principals causes que expliquen la contradiccié que es va produir en el periode 1997-
2006, en el qual es va construir un gran volum d’habitatges pero, en canvi, els preus

s’incrementaren de manera molt notable.

Ara bé, aquests arguments no mostrarien tota la complexitat del sistema residencial sense
considerar la incidéncia dels factors demografics en ’intens creixement de la demanda

d’habitatge durant aquest periode. A aquesta qiiestio dedicarem els segiients apartats.

6.2. Els factors demografics

Un cop vistos els principals factors economics, financers, politics 1 psicologics que
condicionen la demanda d’habitatge, en aquest epigraf s’entra a considerar els factors
demografics. Com s’ha avangat, en un context tant excepcional pel que fa a les condicions
financeres 1 economiques vistes més amunt, els factors demografics s’han tendit a deixar
en un segon pla com a factor explicatiu de I’explosi6 de la demanda durant el periode
1997-2006. En canvi, aquests van ser especialment determinants, degut a la combinaci6 de
tres fenomens que s’encavalcaren, coincidint de manera excepcional en un mateix periode

de temps: en primer lloc, ’entrada a les edats d’emancipacié de les generacions més
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nombroses de la historia contemporania, les nascudes entre els anys seixanta i mitjans dels
setanta; en segon lloc, les transformacions en les pautes de conviveéncia i la reduccid de la
grandaria mitjana de les llars; i en tercer lloc, 1’assenyalat augment de la immigracié
internacional per motius de treball. Cal deixar clar d’entrada, que aquestes migracions, tot 1
que es veuen reflectides en el fenomen demografic de la migracio, tenen el seu origen
principal en factors economics. Fet aquest important aclariment, vegem els factors de

naturalesa demografica.

Emancipacio de les generacions del baby boom

Com qualsevol fenomen demografic, I’emancipacid residencial estd condicionada per la
intensitat del fenomen, expressada per les taxes d’emancipacio, per una banda, i per la
quantitat d’individus que potencialment poden ser afectats, reflectida en 1’estructura per
edats, per altra. D’aquesta manera, doncs, 1’analisi combinada de tots dos indicadors, taxes
d’emancipacio i estructura per edats, permet aproximar-nos a la formacié de noves llars

entre els joves 1 a la seva evolucid.

Si comencem amb les pautes d’emancipacio, convé considerar 1’evolucid en les darreres
decades per entendre la significaci6 de la situacid durant els anys del darrer gran
creixement immobiliari. Tal i com ha recollit Pau Miret (2007), durant els anys vuitanta 1
la primera meitat dels anys noranta I’emancipacid residencial entre els joves metropolitans,
1 espanyols en general, es va anar retardant de manera molt remarcable. Aixi, com es pot
observar en la figura 6.2, si I’any 1981 el 30 % dels homes 1 el 55 % de les dones de 25
anys residents a Espanya havien format una llar independent, quinze anys més tard, el
1996, la proporcid de joves emancipats en aquestes edats havia baixat del 15 % en el cas
dels homes i es situava al voltant del 25 % en el de les dones. El descens de la poblacio
emancipada als 25 anys va ser especialment intens als anys vuitanta, sobretot en la segona
meitat, 1 va continuar d’'una manera més moderada durant la primera meitat dels anys
noranta. A partir de mitjans dels anys noranta, aquest procés va tocar fons i es va
estabilitzar, sense revertir-se, pero, la tendéncia. D’aquesta manera, a les darreries del segle
XX a la societat espanyola el percentatge d’homes emancipats als 25 anys es mantenia al

voltant del 15 % en el cas dels homes 1 del 25 % en el cas de les dones.
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Figura 6.2. Poblacié residint sense els pares (en casa propia) als 25, 30 i 35 anys per sexe,
segons any d’observacié (%). Espanya. 1976 a 2006
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Font: Miret, Pau (2007), a partir de la EPA, de 1976 a 2006.

Malgrat aquestes baixes taxes d’emancipacié als 25 anys, que indicava un retard
considerable en I’inici del procés d’independéncia residencial dels joves, no es pot afirmar,
perd, que I’emancipaci6é en conjunt hagi disminuit, sin6 tot al contrari. Aixi, de manera
paral-lela al descens de la proporcid6 de poblacidé emancipada als 25 anys, també
s’experimenta un augment important dels qui ja havien format la seva llar de manera
autonoma als 35 anys. En concret, com es pot apreciar en la figura 6.2, si ’any 1981 un
70 % dels homes i un 75 % de les dones s’havien emancipat en arribar als 35 anys, a les
darreries del segle XX aquests percentatges es situaven fregant el 80 % entre els homes i el
85 % entre les dones, 1 continuava la tendéncia a ’augment en els primers anys del nou

segle"’.

En conseqiiéncia, de la combinacié d’aquests dos processos (per una banda el retardament
generalitzat de I’emancipacié fins més enlla dels 25 anys i, per altra, ’augment de

I’emancipaci6 abans dels 35) la formacio6 de llars per part dels joves es va concentrar en un

'S Com ha assenyalat Pau Miret (2007, p. 305), la formaci6 de llars continua més enlla dels 35 anys, tot i que, els 40 anys
es pot considerar com el punt final que marca la intensitat definitiva del fenomen a Espanya.
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interval de temps més curt. Aixi, si I’any 1981 el 40 % dels homes i el 25 % de les dones
s’havien emancipat entre els 25 i els 34 anys, a finals de la década dels noranta ho havien
fet el 67 % 1 el 60 %, respectivament. En altres paraules, els joves triguen més en marxar
de casa dels pares pero acaben fent-ho, i fins 1 tot, fins a I’any 2006 en major proporcid que

abans.

Figura6.3. Proporcié de poblacié emancipada per edats. Regié
metropolitana de Barcelona. 1995-2006
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A la regié metropolitana de Barcelona les dades de I’Enquesta de condicions de vida i
habits de la poblacié de Catalunya venen a confirmar les tendéncies que s’han apuntat pel
conjunt de I’Estat, tal i com es pot veure en la figura 6.3. En aquest cas es presenten les
dades detallades per edat, la qual cosa permet aproximar-se amb major detall al moment de

I’emancipacio.
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Efectivament, en la figura 6.3. es pot constatar el retard en I’emancipacié de la poblacid
jove metropolitana. Aixi, la proporcié de residents que s’havia emancipat als 22 anys
només es situava al voltant del 6 % en els anys 1996 1 2000. Tan sols ’any 2006 es va
situar per sobre (10,4 %), degut a I’arribada de poblacié nouvinguda, que en les edats més
joves presentava un major percentatge d’emancipacié major que en la poblacio que ja hi
residia. A partir dels 23 anys i fins als 32 el pendent de la corba era maxim i alla el
fenomen de 1I’emancipacié adquiria la seva major intensitat. Aixi, als 25 anys la proporcid
de poblacié emancipada es situava entre un 21 % 1 un 24 %, segons 1’any, als 28 la
poblacié que va marxar de casa dels pares ja es situava al voltant del 56 %, i als 32 anys
entre el 82,3 % 1 el 86,4 %. D’aqui en endavant el pendent de la corba es suavitzava, fins
arribar als 37 anys, edat a partir de la qual la proporcio de poblacié emancipada ja variava

molt poc.

Aixi doncs, el procés d’emancipacio de la poblacié metropolitana es va caracteritzar en el
periode 1996-2006 per haver estat una etapa poc prolifica en les edats més joves, de
manera que, de mitjana, al llarg del curs de vida, als 22 anys tan sols s’havia emancipat un
6 % de la poblacid. Va ser més intensa entre els 23 1 els 32 anys, quan s’havia emancipat
aproximadament el 80 % de la poblacié metropolitana. I per ultim, en les edats més
avangades, entre els 32 i els 37 anys, van formar una llar autonoma al voltant d’un 8 % de
la poblacio. De tot plegat, se’n pot concloure que la formacié de noves llars com a
conseqiiencia de I’emancipacié residencial es produi sobretot entre la poblacié de 23 a 32
anys. En conseqiiéncia, la quantitat d’individus en aquests grups d’edat va ser determinant
en les necessitats d’habitatge a la regi6 metropolitana de Barcelona, tal i com es mostra a

continuacio.

En efecte, I’estructura per edats de la poblaci6 I’any 1991 permet fer una valoracio de la
incidéncia de I’emancipacié en les necessitats d’habitatge durant els anys noranta i
principis del segle XxI. Com s’observa en la figura 6.4, ’any 1991 les generacions que
tenien de 18 a 22 anys i de 23 a 27 anys, eren for¢ca nombroses (358.528 persones i
344.815, respectivament). Es tracta de les generacions que I’any 1996 s’haurien trobat en
les edats en les que, com s’ha vist, la poblacié metropolitana tendeix a emancipar-se i a
formar noves llars (entre els 23 i els 32 anys). Si es torna més enrere s’observa com la
generacio que tenia de 13 a 17 anys, la que entraria en les edats de formar noves llars en la

segona meitat dels noranta, encara era més nombrosa (365.925 persones). Fins i tot, també
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la generacid posterior, la que ’any 1991 tenia de 8 a 12 anys, comptava amb un nombre
d’efectius important (284.597). Aquest grup de poblacié entraria a demandar habitatges al
primer quinquenni del segle xX1 (I’any 2001 tindrien de 18 a 22 anys i el 2006 de 23 a 27).
Si s’agregen aquests valors s’obté que entre 1.353.865 joves (si es consideren totes les
cohorts) i 1.009.050 (si s’exclouen les que en 1991 ja tenien de 23 a 27 anys) haurien

format noves llars'®.

Figura 6.4. Poblaci6 de la regié metropolitana de Barcelona per edats. 1991
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Font: Idescat, Censde poblacié 1991

De tot plegat es pot concloure que la combinacié d’unes pautes d’emancipacié en que la
poblacié forma noves llars majoritariament entre els 23 i 32 anys, i I’entrada a aquestes
edats d’un contingent de poblacid for¢a nombrds, el de les generacions del baby boom dels
anys seixanta i primera meitat dels setanta aproximadament, va incidir, i forga, en
I’augment de la demanda d’habitatge en el periode del darrer boom immobiliari. Aixi, s’ha
estimat que entre 1 milié 1 1,35 milions de joves van entrar a les edats d’emancipacié entre

els anys 1991 1 2006 a la regié metropolitana de Barcelona.

'S Es tracta d’una visi6 aproximada en la qual no es té en compte que una part de la poblacié que I’any 1991 residia a la
regié metropolitana va marxar en els segiients quinze anys i per tant no s’hauria emancipat a ’ambit d’estudi, ni tampoc
I’efecte de la mortalitat sobre aquests individus. Tanmateix, si s’assumeixen uns moviments migratoris de sortida forca
reduits i la poca incidéncia de la mortalitat en aquesta franja d’edat, poden considerar-se restriccions amb poca incidéncia
en el biaix de les dades.
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Canvis en les formes de convivencia

Juntament amb I’entrada d’unes generacions excepcionalment nombroses a les edats
d’emancipacid, els canvis en les formes de convivéncia son un segon factor demografic
que explica el gran creixement de la demanda d’habitatge en el periode 1997-2006. Aixi
mateix, també esdevé un factor determinant a 1’hora d’aproximar-se als destacats canvis

qualitatius que s’han produit en les necessitats residencials durant aquests anys.

Si comencem pels efectes quantitatius, els canvis en les formes de convivéncia tenen una
clara translacid en la dimensi6 mitjana de les llars que, precisament durant la darrera fase
expansiva del cicle immobiliari, es va anar reduint de manera molt notable (vegeu taula
6.3). Aixi, entre el 1991 i el 1996 la dimensié mitjana de la llar a la provincia de Barcelona
es va reduir de 3,14 a 2,89 membres (la qual cosa suposa una taxa de creixement anual
acumulatiu del -1,4 %), el major descens en el darrer mig segle. En el 2001 la dimensio
mitjana va continuar baixant i es va situar en 2,74 persones per llar (una Tcaa del -1,0 %).
Finalment, el 2006, malgrat que en general la poblaci6 estrangera que va arribar en aquests
anys solia viure en llars amb més membres, aixo no va compensar la tendéncia descendent
entre la poblaci6 autoctona, i la grandaria mitjana de la llar continua disminuint per situar-

se en 2,58 membres (Tcaa de -1,2 %).

Taula 6.3. Dimensié mitjana de la llar a la provincia de Barcelona. 1960-2006

1960 1970 1981 1991 1996 2001 2006
Dimensié miana llar 3,98 3,87 3,40 3,14 2,89 2,74 2,58
1960- 1970- 1981- 1991- 1996- 2001-
1970 1981 1991 1996 2001 2006
Taxa de.crelxementanual 03 13 08 14 10 1.2
acumulativa (Tcaa)

Font: INE, Censos de poblacid i habitatges,1960, 1970, 1981, 1991, 2001; Idescat, Estadistica de poblacié 1996 ; i elaboracio
propia a partir de Idescat, Estimacions intercensals poblacio 2006 i ldescat, Projeccions de llars de Catalunya 2011-2020.

Aquestes transformacions tenen els seus antecedents moderns en el procés de
nuclearitzaci6 familiar iniciat a Espanya timidament als anys seixanta (entre el 1960 1 el
1970 es va passar de 3,98 membres a 3,87) i que es va consolidar als anys setanta i vuitanta
(3,40 membres en el 1981; 3,14 en el 1991). Ara bé, a partir dels anys noranta
aproximadament, els canvis en les formes de convivéncia van adquirir una nova intensitat

relacionada amb altres processos.
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En concret, els nous canvis en les formes de convivencia tenen la seva explicacidé en un
conjunt de dinamiques socio-demografiques que es poden agrupar en dos grans blocs. El
primer esta format per aquelles transformacions que caracteritzen el que s’ha anomenat
segona transicido demografica (van de Kaa, 1987), i que es concreten en un descens de la
fecunditat, en el retard de I’edat de matrimoni (o de la formacié de llars on conviuen
parelles) i en la tendéncia a I’augment de la cohabitacid, de la fecunditat extramarital i de
la dissoluci6 d’unions (Arango, 2004, p. 77). Aquests canvis, que tenen una incidéncia
molt remarcable en les edats joves-adultes i adultes, venien produint-se en els paisos del
Nord d’Europa des de la década dels anys seixanta perd en Espanya, i en general en els
paisos del Sud d’Europa, s’han produit més recentment, aixo si, amb molta intensitat i
celeritat (Lesthaeghe, 2010, p. 222; Pujadas & Lopez, 2005, p. 411). El segon gran bloc de
canvis sociodemografics esta format per les transformacions que s’han produit en les edats
més avangades. Aixi, I’increment de I’esperanca de vida de la vida i augment de
I’autonomia residencial s’han traslladat, logicament, a un canvi en la composicié de les

llars tal i com es detalla tot seguit.

Si comencem 1’analisi a partir dels efectes de ’anomenada segona transicié demografica,
un primer element a destacar és la caiguda de la fecunditat, que en el cas de la societat
metropolitana, i espanyola en general, s’ha de matisar, sobretot per 1’efecte de 1’arribada de
poblacid estrangera des de les darreries del segle XX. En efecte, I’any 1991 I’indicador
conjuntural de fecunditat prenia a la regié metropolitana de Barcelona un valor d’1,21 fills
per dona, el qual es pot considerar allunyat dels 2,1 fills per dona que garantirien la
reproduccid natural d’una societat. La fecunditat encara va disminuir més i es va situar en
1,16 fills per dona ’any 1998, el punt més baix del periode'’. Des d’aquell moment, la
fecunditat es recupera lleugerament, degut principalment a [’arribada de poblacid
estrangera en edats de tenir fills, de tal manera que 1’any 2006 es va situar en 1,4 fills per
dona. Amb tot, malgrat aquest repunt, I’indicador conjuntural de fecunditat va presentar
durant la deécada dels anys noranta i encara en els primers anys del segle XXI uns nivells

que es poden considerar baixos, sempre for¢a allunyats del llindar de 2,1 fills per dona.

Des del punt de vista de les tipologies de llar, aquesta fecunditat tan baixa es va

materialitzar en canvis en les unitats de convivencia. Aixi, en primer lloc, a les llars que

'7 Font: Idescat. L’indicador conjuntural de fecunditat expressa el nombre de fills que tindria hipotéticament una dona al
final de la seva vida reproductiva, si al llarg d'aquesta vida el seu comportament fos ideéntic al que reflecteix la série de
taxes especifiques de fecunditat per edat. S'expressa com a nombre mitja de fills per dona.
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vivien amb fills, el nombre mitja de membres es va reduir (hi havia menys fills). En segon
lloc, el retard en 1’edat mitjana en que es va tenir el primer fill (29,67 anys el 2001), va
donar com a resultat que disminuissin les llars de parelles amb fills entre la poblacio jove-

adulta. Per ultim, i en part degut a I’anterior, més dones no van tenir descendéncia.

En conseqiieéncia, tal i com es pot observar en les taules 6.4 1 6.5, durant la deécada dels
noranta les llars que vivien amb fills (que inclouen les de parella amb fills i també les
monoparentals) van retrocedit en valors absoluts i van perdre pes en relacié al conjunt de
les llars (del 61,2 % I’any 1991 al 51 % ’any 2001). En els primers anys del segle XX, tot i
I’augment en nombres absoluts, que reflecteix I’evolucio positiva de la fecunditat que s’ha
esmentat, el seu pes relatiu va continuar en descens (47,3 % ’any 2007), si bé a un ritme
més moderat. Per la seva banda, les llars de parelles sense fills van augmentar, tot i que,

com es veura a continuacio, no es va deure tan sols al descens de la fecunditat.

Taula 6.4. Llars segons el nombre i el tipus de nucli. Regié metropolitana de Barcelona. 1991-2007

1991 1996 2001 2007
% % % %

Unipersonals 184.248]  135| 253.198] 17,3] 326.563] 20,3] 383.800] 20,3
Sense nudli 37.993] 28] 43.387] 30 65971 41] 59600 32
Parelles amb flls 716.208]  526] 690.876] 47,1] 663.307] 41,3 718.200] 38,0
Parelles sense fills 276.922] 20,3] 305510] 208| 363.231] 226] 5254000 27,8
Monoparentals 117.037] 86| 142.615] 97| 156.770] 98] 175.100] 93
Muliples 20477 22| 30314 21 31531 20 27.300] 14
Subtotal llars amb fills | 833.245]  61,2] 833.491] 56,9 820.077[ 51,0 893.300] 47,3
Total [ 1.361.885] 100,0] 1.465.900] 100,0{ 1.607.373[ 100,0{ 1.889.400] 100,0

Font: ldescat, Cens de poblacio 1991, 2001; Enquesta padronal 1996; Enquesta demografica 2007

Taula 6.5. Variacio de llars segons el nombre i el tipus de nucli. Regié metropolitana de
Barcelona. 1991-2007

1991-1996 1996-2001 2001-2007
% % %
Unipersonals 68.950 374 73.365 29,0 57.237 17,5
Sense nucli 5.394 14,2 22.584 52,1 -6.371 -9,7
Parelles amb fills -25.332 -35]  -27.569 -4,0 54.893 8,3
Parelles sense fills 28.588 10,3 57.721 18,9 162.169 44,6
Monoparentals 25.578 21,9 14.155 9,9 18.330 11,7
Multiples 837 2,8 1.217 4,0 -4.231] 134
Subtotal llars amb fills | 246| 00[ -13.414] -1,6] 73.223| 8,9
Total [ 104.015] 76| 141.473| 97|  282.027] 175

Font: ldescat, Cens de poblacid 1991, 2001; Enquesta padronal 1996; Enquesta demogréfica 2007
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Un segon procés comprées en 1’anomenada segona transicid demografica té a veure amb el
retard en ’edat de matrimoni o en la formacio de llars on es viu en parella, 1 de manera
més general amb una diversificacid de les formes de convivencia de la poblacid. En efecte,
s’acaba de veure com es va retardar I’edat d’emancipacid entre els joves de la regid
metropolitana de Barcelona. Doncs bé, aquesta evolucid del moment de 1’emancipacio
també¢ va anar acompanyada de canvis en els tipus de llar. Aixi, malgrat que la forma de
viure predominant entre la poblacid jove-adulta encara era en parella, al llarg dels anys
noranta viure sol es va configurar com una opcié residencial que va augmentar de manera

molt remarcable.

Efectivament, com s’observa en la taula 6.6, entre els anys 1991 1 2001 el nombre de llars
en parella encapgalades per joves de 25 a 34 anys va disminuir en 12.106 unitats (-6,8 %).
En canvi, les llars unipersonals van augmentar en 34.662 unitats, el que representa un
creixement relatiu molt notable, del 169,7 %. Altra transformaci6 a destacar, a la que es
feia esment més amunt, és com el retard en 1’edat de tenir el primer fill va incidir en el
descens del nombre de llars de parella amb fills entre la poblacié de 25 a 34 anys. Aixi,
entre els anys 1991 1 2001 es van comptabilitzar 38.497 llars menys d’aquest tipus, el que
representa un descens del 32 %.

Taula 6.6. Llars encapgalades per poblacié de 25 a 34 anys segons tipus de nucli. Regié
metropolitana de Barcelona. 1991-2001

1991 1996 2001 Variacié 1991-2001

% % % %
Unipersonals 20.423 95) 34434] 159 55.085 214| 34.662] 169,7
Sense nucli 5.711 2,7 6.002 2,8]  16.020 6,2 10.309] 180,5

Parelles amb fils 120.117 56,0 94.853 43,7 81.620 31,71 -38.497] -32,0
Parelles sense fills 57.828 27,0 68.512 31,6 84.219 32,7 26.391 45,6

Monoparentals 9.183 43 11717 54| 12.350 4,8 3167 345
Muliples 1.303 0,6 1.497 0,7 8.101 3,1 6.798] 5217
Subtotal parelles | 177.945] 82,9] 163.365| 75,3| 165.839] 64,4| -12.106 -6,8
Total 214.565| 100,0] 217.015) 100,00 257.395] 100,00 42.830] 20,0

Font: Idescat, Cens de poblacio 1991, 2001; Enquesta padronal 1996

Finalment, cal destacar la incidéncia d’un tercer fenomen de I’anomenada segona transicio
demografica en la transformaci6 de les formes de conviveéncia: les ruptures familiars. En
efecte, I’increment de les ruptures familiars, que van passar de 15.242 I’any 1998 a 21.073

I’any 2006, es va traduir, entre d’altres qiiestions, en un augment molt assenyalat de les
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llars monoparentals, especialment de les encapgalades per dones'®. Aixi, com s’ha pogut
apreciar en la taula 6.4, de les 117.037 llars monoparentals que hi havia I’any 1991 (el
8,6 % del total) es va passar a les 175.100 de I’any 2007 (el 9,3 %), de les quals, en el

85 % dels casos hi havia una dona al capdavant.

Juntament amb les dinamiques propies de la segona transicié demografica que s’acaben de
veure, ['augment de l’esperanga de vida i de [’autonomia residencial de la gent gran
configuren un segon bloc de fenomens demografics amb gran incidéncia sobre els canvis
en les formes de convivencia. D’entrada, aquests fenomens van donar lloc a que el nombre
de llars encapcalades per gent gran augmentés de manera molt notable durant la década
dels noranta. En efecte, tal i com es pot veure en la taula 6.7, si ’any 1991 n’hi havia
323.267 llars on la persona principal tenia 65 anys i més, I’any 2001 ja eren 421.634. Aixi
mateix, la intensitat d’aquest fenomen, també¢ es va traduir en un increment del seu pes. En
concret, les llars encapgalades per gent gran van passar de representar un 23,7 % sobre el
total I’any 1991, a un 26,2 % en el 2001. Tot plegat, doncs, va tenir el seu reflex en les
tipologies de llars predominants a la regié metropolitana, de tal manera que la influéncia
dels col-lectius de poblacid que es troben en la part superior de 1’estructura per edats es va
incrementar de manera molt notable.

Taula 6.7. Llars encapgalades per poblacié de 65 anys i més segons tipus de nucli. Regi6
metropolitana de Barcelona. 1991-2001

1991 1996 2001 Variaci6 1991-2001
% % % %

Unipersonals 95.102 95| 127.772 15,9 148.693] 214| 53.591 56,4
Sense nucli 16.799 2,71  20.908 2,8 17.515 6,2 716 43
Parelles amb fills 52.562| 56,01 66.219] 43,7] 57.555| 317 4.993 9,5
Parelles sense fills 115.317 27,01 133.962 31,6| 154.445 32,7 39.128 33,9
Monoparentals 33.539 43| 40.849 54| 41524 48 7.985| 238
Multiples 9.948 0,6 10.710 0,7 1.902 31 -8.046] -80,9
Total 323.267( 100,0 400.420| 100,0]/ 421.634| 100,0f 98.367| 30,4

Font: ldescat, Cens de poblacio 1991, 2001; Enquesta padronal 1996

Aixi, si s’aprofundeix en la transformacié de les llars encapgalades per gent gran, es pot
apreciar com en els anys noranta es va produir un increment molt notable de les llars de
parella sense fills i molt especialment de les unipersonals. Pel que fa a les llars de parella
sense fills, que com es pot observar en la taula 6.7 és la tipologia predominant, es va passar

de 115.317 llars ’any 1991 a 154.445 en el 2001, és a dir, un increment de 39.128 llars, el

'8 Font: Idescat, a partir de INE, Enquesta de nul-litats, separacions i divorcis.
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que representa un creixement del 33,9 %. Per la seva banda, les llars unipersonals
encapcalades per poblacidé de 65 anys i més van passar de 95.102 unitats 1’any 1991 a
148.693 en el 2001. Es a dir, en només una década, es van incrementar en 53.591 unitats,
un 56,4 % 1 van passar a situar-se gairebé com la tipologia de llar predominant. D’aquesta
manera, doncs, I’augment de les llars unipersonals al conjunt de la regié metropolitana
guarda una estreta relacié no només amb les pautes residencials de la poblacid jove, com
s’ha esmentat més amunt, sind, sobretot, amb 1’augment de I’esperanca de vida de la
poblaci6 i de la seva autonomia residencial en les edats avancades, tal i com s’acaba de

veure.

En resum, el descens del nombre de fills, la diversificacio dels tipus de llars entre la
poblacio jove-adulta, ’augment de les ruptures familiars, I’increment de 1’esperanca de
vida i de I’autonomia residencial de la gent gran, en definitiva, el conjunt de canvis en les
formes de convivencia que es van succeir al llarg dels anys noranta i el primer quinquenni
del segle xXI, van donar com a resultat, a més d’una diversificacido de les necessitats
residencials, que el nombre mitja de persones per llar disminuis. En concret, entre els anys
1996 i 2007 la dimensié mitjana de la llar passa de 2,89 membres a 2,58 membres a la
regié metropolitana de Barcelona. Tot plegat es va traduir, al seu torn, en un increment de
les necessitats residencials ja que aquestes augmentaren a un ritme més elevat que la

poblacio.

D’aquesta manera, durant la darrera fase expansiva del cicle immobiliari, la intensitat dels
canvis en les formes de convivéncia es va sumar a 1’entrada de la generaci6 de joves més
nombrosa de la historia contemporania a les edats d’emancipacido per configurar un
escenari amb un gran creixement de les necessitats residencials. A aquests dos elements,
d’assenyalada naturalesa demografica, se’n va afegir encara un tercer, I’arribada de

poblacid estrangera, tal i com es presenta tot seguit.

L’arribada de poblacio estrangera

Com ¢s sabut, des de mitjans de la década dels anys noranta, coincidint amb un cicle de
creixement economic ininterromput durant més de deu anys, les migracions internacionals
per motius de treball amb destinacio a la regié metropolitana de Barcelona, i a Espanya en

general, van augmentar de manera molt notable. Aquestes dinamiques es van traduir, des
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d’un punt de vista quantitatiu, en un increment forca assenyalat de la demanda d’habitatge.
Aixi mateix, des d’un punt de vista qualitatiu, les dificultats inherents del procés migratori
1 els deficits del sistema d’acolliment espanyol, es van agreujar per un sistema residencial
enormement rigid, la qual cosa va donar com a resultat greus disfuncions en la inserci

residencial de la poblacié nouvinguda. Vegem-ho.

Si comencem amb els aspectes quantitatius, tal i com es pot observar en la taula 6.8, el
saldo positiu per migracions amb 1’estranger a la regi6 metropolitana de Barcelona durant
el periode 1996-2006 va ser de 713.444 persones. A aquesta poblacio, es podria afegir la
que en la seva “fase d’aterratge” va arribar a altra ciutat, on inicialment es va empadronar, 1
que poc després es va desplagar cap a la regidé metropolitana, tot i que aquesta dada no es
pot saber amb certesa'®. Sigui com sigui, aquests 713.444 nouvinguts van configurar la
tercera gran onada migratoria contemporania, després de la dels anys vint del segle XX i la
del periode 1950-1975. Fins 1 tot, en termes de mitjana anual, el saldo migratori amb
I’estranger durant els deu anys del periode 1996-2006, aproximadament 71.000
nouvinguts, va ser superior a les 52.000 persones de mitjana anual arribades a Catalunya
durant els vint-i-cinc anys transcorreguts durant la segona onada migratoria (1950-1975),
un periode que, cal recordar, va donar com a resultat un increment molt notable de les
necessitats d’habitatge 1 profundes transformacions en la morfologia del territori

metropolita®.

Taula 6.8. Components del creixement demografic. Regié metropolitana de Barcelona. 1991-2006

Subtotal

1991-1996 1996-2001 2001-2006 1996-2006
Creixement natural 16.304 17.101 57.623 74.724
Saldo migratori -52.678 145.241 393.329 538.570
Saldo per migracions amb la resta de Catalunya -37.352 -45.177 -88.076 -133.253
Saldo per migracions amb la resta d'Espanya -28.053 -11.232 -30.389 -41.621
Saldo per migracions amb l'estranger 12.727 201.650 511.794 713.444
Creixement total -36.374 162.342 450.952 613.294

Font: Elaboracio6 propia a partir de Idescat, Cens de poblacié 1991 i 2001, Enquesta padronal 1996, Moviment natural de poblacié 1991-
2006 i Estadistica de Variacions Residencials 1997-2007.

' De fet aquesta poblaci6 nascuda a I’estranger i que ha arribat a Espanya esta comptabilitzada com una migracio6 interna,
principalment en el saldo migratori amb la resta d’Espanya, on es combina amb la poblaci6é nascuda a Espanya. Dintre
d’aquest saldo migratori amb la resta d’Espanya es pot separar la poblacié nascuda fora d’Espanya. En canvi, no es poden
relacionar tots aquests fluxos amb poblacié arribada de 1’estranger que han aterrat fora de la regié metropolitana i que de
seguida s’han traslladat a la regio, ja que poden haver també migrants que, efectivament, son interns. Per aprofundir en
les trajectories residencials de la poblacié nouvinguda, vegeu, entre d’altres ’article de Pilar Garcia-Almirall i Agustin
Frizzera (2008) dedicat a aquesta qiiestio.

? Aquesta mitjana s’ha calculat prenent com a referéncia el saldo per migracions entre Catalunya i la resta d’Espanya en
el periode 1950-1975 (1.292.147 habitants), a partir dels calculs realitzats pel Centre d’Estudis Demografics que es poden
veure reproduits a Trilla (1997, p. 282).

242



6. Les necessitats residencials i la demanda d’habitatge durant el cicle immobiliari
1997-2006

Aquestes dades mostren, doncs, 1’assenyalada incidéncia que 1’arribada de poblacié des de
I’estranger tingué sobre I’increment de la demanda d’habitatge durant el darrer boom
immobiliari. Ara bé, tot i aquesta importancia, a la llum de la resta de factors demografics
exposats fins aqui, seria erroni considerar les migracions com 1’tinic factor per explicar
I’intens increment de les llars, com a vegades s’ha fet. Certament, cal recordar que I’efecte
de I’entrada de joves a les edats d’emancipacié va tenir un impacte quantitatiu molt
rellevant, ja que aproximadament entre 1 milid 1 1,4 milions de joves van passar per les
edats d’emancipacié des del 1991 fins el 2006. Aixi mateix, les transformacions en les
formes de convivéncia donaren com a resultat una reduccid molt significativa de la

dimensid mitjana de les llars que va passar de 2,89 membres a 2,58 entre el 1996 i el 2007.

Juntament amb I’efecte quantitatiu de 1’arribada de poblaci6 estrangera, també cal destacar,
com s’ha esmentat, D’especificitat de les necessitats residencials entre la poblacid
nouvinguda des d’un punt de vista qualitatiu. Unes necessitats que, en confrontar-se amb
les caracteristiques del sistema residencial espanyol, van dificultar enormement, en molts
casos, la inserci6 residencial de molta de la poblacié nouvinguda durant el periode 1996-

2006.

En efecte, les necessitats residencials de la poblacié nouvinguda presenten en termes
generals dos trets especifics respecte a la resta. Aixi, en primer lloc, a diferéncia d’altres
situacions que puguin donar lloc a una nova llar, la demanda d’habitatge d’una persona

2! (Indovina, 1972). Es a dir, mentre que la poblacié que es

nouvinguda és “impostergable
vol emancipar o canviar d’habitatge pot en darrer terme esperar un temps per cercar una
opcid optima en el mercat de I’habitatge, la necessitat de disposar d’un allotjament entre la
poblacié nouvinguda no es pot ajornar. Aixo dona, d’entrada, unes possibilitats d’eleccio
menors, almenys en els primers estadis del procés migratori. Aquest condicionant, doncs,
bé sigui amb el recolzament d’una estructura d’acollida de suport o bé sense, es pot traduir
en pitjors condicions d’allotjament pel nouvingut, i no necessariament a un preu meés

economic.

A més d’aquesta caracteristica s’ha d’afegir, en segon lloc, que en termes generals la
poblaci6 estrangera que va arribar a la regié metropolitana de Barcelona durant el darrer

boom immobiliari tenia de mitjana uns ingressos inferiors a la del conjunt de la poblacio.

2! Traduim d’aquesta manera el terme “improcrastinabile” que utilitza 1’autor en Italia.
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Certament, tot i que aquesta és una qiiestidé en la qual es poden donar situacions molt
diferents (com per exemple entre la poblacio arribada de paisos de la Unié Europea dels 15
1 la de la resta del mon), si es considera en termes generals, es pot apreciar que la poblacid
nouvinguda, tant pel que fa als motius de la migracio, generalment econdomics, com pel que
fa a les majors dificultats d’insercid en el mercat laboral, sol tenir un nivell de renda

inferior a la mitjana®,

En conjunt, I’efecte de I’arribada de poblacid estrangera a la regié metropolitana durant el
periode 1996-2006 va donar com a resultat un gran increment de la demanda d’habitatge
des d’un punt de vista quantitatiu. Aixi mateix, aquest fenomen també va tenir
conseqiiéncies des d’un punt de vista qualitatiu, en concret, amb les noves necessitats
derivades de les caracteristiques especifiques del fet migratori. D’aquesta manera, doncs,
les migracions internacionals es van sumar a I’entrada de joves a les edats d’emancipacio i
als canvis en les formes de convivéncia per explicar 1’assenyalat creixement quantitatiu de
les necessitats residencials 1, també, la seva diversificacio durant la darrera fase expansiva

del cicle immobiliari.

Tot recapitulant, després d’haver tractat en I’epigraf anterior ’amalgama de factors no
demografics que van incidir en 1’explosi6 de la demanda d’habitatge durant la darrera fase
alcista del cicle immobiliari, en aquest epigraf s’han analitzat els factors demografics.
Aquests es poden compendiar en dos de principals, als que es pot afegir un tercer que té,
perd, les seves causes principals en raons economiques: en primer lloc, I’entrada d’entre 1 1
1,4 milions de joves de les generacions del baby boom, les més nombroses de la historia
contemporania, a les edats d’emancipacio entre els anys 1991 1 2006; en segon lloc, els
canvis en les formes de conviveéncia que van donar com a resultat que la mitjana de
membres per llar hagués caigut de 2,89 a 2,58 entre el 1996 i el 2007, i aix0 malgrat
I’efecte contrari de les llars de les persones nouvingudes, en general més nombroses; i en
tercer lloc, ’arribada de 713.000 immigrants per motius de treball procedents d’altres parts
del mon entre el 1996 1 el 2006, un xifra que, en termes de mitjana anual, fins 1 tot va

superar a la segona gran onada migratoria contemporania (1950-1975).

2 Com és sabut, el nivell de renda i altres caracteristiques socioeconomiques i també sociodemografiques difereixen de
manera remarcable en funcié de si la poblacio estrangera és de la Uni6é Europea dels 15 o de la resta del mon. Per a un
major coneixement d’aquestes diferéncies podeu consultar, entre d’altres, els nimeros 51 i 52 de la revista Papers. Regio
Metropolitana de Barcelona.
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En definitiva, doncs, s’ha apreciat com tots tres fendmens van presentar magnituds
historiques si es comparen amb els seus antecedents, i només per aixo la seva incidéncia
sobre la demanda d’habitatge durant el darrer cicle immobiliari ja es pot considerar com
molt notable. Pero, a més, tots tres es van combinar en un mateix periode de temps, la qual
cosa es va traduir en una situacid excepcional des del punt de vista de les necessitats
residencials. Tot plegat confirma les hipotesis que es plantejaven en comencar aquest
treball, €s a dir, que els factors demografics es configuren com un element de primer ordre,
que s’afegeixen a la resta de factors econdomics, financers, politics 1 psicologics, per
explicar I’explosié de la demanda durant el hoom immobiliari 1997-2006. Vegem tot
seguit quina ha estat 1’evolucié de la demanda generada a partir de les necessitats

residencials.

6.3. L’estimacié quantitativa de les necessitats residencials: un

creixement excepcional de les llars i unes necessitats més diversificades.

Un cop vistos els principals factors demografics i no demografics que determinen la
demanda d’habitatge, en aquest epigraf es proposa analitzar i quantificar la demanda que té
el seu origen en les necessitats residencials. Aquesta demanda es pot anomenar demanda
d’us, per diferenciar-la de la demanda d’inversié que ha estat tractada més amunt. Cal
avangar, d’entrada, que la demanda d’s no és homogenia sin6 que esta segmentada en
altres demandes, que en aquest treball hem compendiat en tres de principals: la que es
deriva de la formacio de noves llars, la que té el seu origen en altres necessitats basiques
(I’ampliacié o reduccid dels membres de la llar, la proximitat al lloc de treball, la
proximitat al lloc d’estudi dels fills, tenir cura d’un familiar, I’enderrocament de 1’habitatge

anterior, entre les principals) i, finalment, la que respon a necessitats de millora.

L’apartat s’estructura en tres parts. En un primer epigraf estudiarem la formaci6 de noves
llars en les darreres décades, la qual cosa ens ajudara a tenir referents per comparar les
dinamiques del boom immobiliari 1997-2006 amb altres episodis precedents. En un segon,
estudiarem aquelles demandes que es deriven d’altres necessitats basiques i1 de les
necessitats de millora, aspectes aquests molt poc estudiats, malgrat la seva importancia

durant el periode d’estudi. Finalment, en el darrer epigraf es presentara una quantificacid
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conjunta d’aquestes necessitats residencials, tot desglossant els seus principals

components. Vegem-ho.

6.3.1. Un creixement historic i excepcional de les llars

Des de mitjans del segle XX un dels trets caracteristics de la demografia espanyola, i
europea en general, ha estat el continu increment del nombre de llars. Ara bé, aquest
creixement de les llars no ha estat homogeni sin6 que ha experimentat situacions forga
diferents tant pel que fa a la intensitat del seu creixement com a les causes que 1’expliquen.
En efecte, I’evolucio de I’estructura de la poblacio, les pautes d’emancipacio, els canvis en
les formes de conviveéncia, i els processos migratoris, principalment, han actuat com a
motor o fre del creixement de les llars. Aixi mateix, la incidéncia de la conjuntura
economica sobre el mercat de treball 1 sobre el nivell de renda ha avangat o retardat les
dinamiques de formaci6 i destruccié de les llars latents en I’estructura de la poblacio.
D’aquesta manera, en analitzar el continu creixement de les llars a 1’area de Barcelona
durant els darrers seixanta anys, es poden diferenciar cinc periodes o cicles curts en els
quals la incidéncia dels factors que s’acaben d’esmentar ha variat. Vegem breument les
caracteristiques de tots aquests cicles per poder contrastar millor el succeit en el darrer

. e 23
boom immobiliari™.

L’explosio de les llars durant el desarrollismo (1959-1975): la segona gran onada

migratoria.

Com s’ha vist en el capitol 4, des de la década dels cinquanta fins a mitjans dels anys
setanta del segle XX es va produir un increment molt notable de la poblacié a la regid
metropolitana de Barcelona degut, principalment, a ’arribada de poblacié de la resta de
Catalunya 1 sobretot de la resta de 1’Estat, en el que es conegut com la segona gran onada

migratoria (1950-1975). Aquestes migracions de caracter economic, es van fer més

2 Abans de comengar, perd, cal fer un apunt metodologic. Les dades sobre I’evolucié de les llars, de la poblaci6 i de la
dimensi6 mitjana de les llars, que suporten les explicacions i arguments exposats, es presenten des del 1960 fins el 1991
amb intervals de deu anys, que no coincideixen exactament amb les etapes considerades. Es aquesta una limitaci6
metodologica que no s’ha pogut superar, ja que per a aquests anys no hi ha disponible altra informaci6 referent a les llars
que no sigui la dels censos que, com és sabut, son decennals. Tanmateix, al llarg del text s’anira matisant 1’abast i la
significacio de les dades presentades tot mirant de relacionar-les amb la resta d’arguments. A partir de ’any 1991 i fins el
2006 les dades ja es corresponen als periodes proposats.
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intenses a partir de la década dels anys seixanta, en bona part com a conseqiiencia del
creixement industrial accelerat iniciat amb el Pla d’estabilitzacié de I’any 1959. Per la seva
banda, també¢ a partir d’aquesta deécada, es va produir un creixement natural notable. De la
combinacio de tots dos components (saldo migratori i creixement natural), com s’observa
en la taula 6.8, la poblaci6 de la provincia de Barcelona va passar dels 2.878.530 habitants
de I’any 1960 als 3.914.950 del 1970, la qual cosa suposa un creixement mitja anual de

103.642 habitants (i una taxa de creixement anual acumulatiu del 3,1 %).

Taula 6.9. Llars, poblacié i dimensié mitjana de la llar a la provincia de Barcelona. 1960-2006

1960 1970 1981 1991 1996 2001 2006
Llars 722582 1.011.800] 1.358.915| 1484454 1.600.139| 1.754.332 2.053.958
Poblacid 2.878530| 3.914.950| 4.623.362| 4.654407| 4.628.277] 4.805.927| 5294659
Dimensio mifana llar 3.98 3.87 3.40 314 2.89 274 2,58
La::a‘:':;:‘;']ﬁ;'i,"; 1960- | 1970- | 1981 | 1991- | 1996- | 2001-
1970 1981 1991 1996 2001 2006

(Tcaa)
Llars 34 2.9 0.9 13 17 31
Poblacid X 16 0.1 0.1 07 19
Dimensié mifana llar -0,3 -1,3 -0,8 -1,4 -1,0 -1,2

Creixement 1960- | 1970- | 1981- | 1991- | 1996- | 2001-
(mitjana anual) | 1970 1981 1991 1996 2001 2006
Liars 28923| 34142  12554]  19.832| 28035 57.092
Poblacid 103642|  69.680|  3.105|  -4479| 32300] 94593

Font: INE, Censos de poblacié i habitatges, 1960, 1970, 1981, 1991, 2001; ldescat, Estadistica de poblacio
1996 ; i elaboracié propia a partir de Idescat, Estimacions intercensals poblacié 2006 i ldescat, Projeccions de
llars de Catalunya 2011-2020.

Doncs bé, durant aquests anys, degut principalment a ’efecte del gran augment de les
migracions es produi, al seu torn, un assenyalat creixement de les llars. En concret, entre
els anys 1960 1 1970 es va passar de 722.582 llars a 1.011.809 llars, la qual cosa suposa un
creixement mitja anual de 28.923 unitats (una Tcaa del 3,4 %). D’aquesta manera, el
creixement de les llars s’explicava en molt bona part per I’increment de la poblacio, en
concret pel saldo migratori positiu, tal i com es pot constatar en observar la similitud de les
taxes de creixement anual acumulatives de tots dos indicadors. Per la seva banda, la
dimensi6 mitjana de les llars va passar de 3,98 membres a 3,88, una reducci6 molt
moderada (Tcaa del -0,3 %), la qual cosa indica que a la década dels seixanta els canvis en
les formes de convivéncia encara eren un factor amb poca incidéncia sobre 1’evoluci6 de

les llars.
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Continuant amb la taula 6.8, entre el 1970 i el 1981 es va passar de 3.914.950 habitants a
4.623.362, és a dir, un augment mitja anual de 69.680 residents (Tcaa de 1’1,6 %). En el
mateix periode, el nombre de llars passa de 1.011.809 a 1.358.915, un augment mitja anual
de 34.142 llars (Tcaa del 2,9 %). Si es comparen les taxes es pot observar com les llars van
augmentar més rapidament que la poblacid. Aixi doncs, es pot deduir que en aquests anys,
tot i que el creixement migratori explicava una bona part de I’augment de les llars en la
primera meitat de la década, comengaven a tenir incidéncia altres factors relacionats amb la
transformacio de les formes de convivéncia. En concret, ens estem referint a la tendéncia a
la nuclearitzacié familiar de les societats modernes (Garrido & Requena, 1997, pp. 14-16),
resultat de I’increment de la propensido dels adults a formar unitats de convivéncia
independents de les dels seus familiars. Aquestes transformacions es veieren reflectides en
la reduccié de la dimensié mitjana de les llars, que en aquest periode va passar de 3,87

membres en 1970 a 3,40 en 1981, la qual cosa suposava una Tcaa del -1,3 %.

El creixement moderat de les llars durant la reconversio de [’economia espanyola (1975-

1984): la fi de les migracions i el retard de I’edat d’emancipacio

Des de la segona meitat dels anys setanta fins mitjans dels anys vuitanta es produi un
intens alentiment del creixement econdmic (Myro, 2003, pp. 52-55) que porta aparellat
una aturada de la immigracid, la qual cosa es va reflectir, al seu torn, en un augment molt
moderat de la poblacio. Aixi, prenent com a referéncia les dades dels censos dels anys
1981 1 1991 es pot constatar com a la provincia de Barcelona es va produir un increment de
tan sols 3.105 habitants de mitjana anual (Tcaa del 0,1 %). El descens de la immigraci6 es
va traduir, d’entrada, en un alentiment del ritme de creixement de les llars. D’aquesta
manera, es passa de 1.358.915 llars a 1.484.454, la qual cosa suposa un augment mitja de
12.554 unitats a 1’any (Tcaa del 0,9 %), un valor for¢a allunyat dels de les decades

anteriors (vegeu taula 6.8).

Aixi mateix, en aquests anys, juntament amb el descens de les migracions, la formacio de
noves llars va minvar degut a un dels factors que condicionaren I’evoluci6 de les llars en
les segiients decades: el retard en 1’edat d’emancipaci6 residencial dels joves. En efecte, la
recessid econdmica va tenir una forta incidéncia sobre I’atur juvenil la qual cosa va fer

canviar radicalment la situacié que es venia produint fins aleshores pel que fa al procés
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d’independéncia econdomica dels joves. Aquestes dificultats economiques es combinaren
també amb un allargament dels estudis que tingueren com a conseqiiencia un retard en la
incorporacid al mercat de treball (Canada, 1997). Tot plegat, es tradui en canvis en les
pautes residencials dels joves, que des de comengament dels anys vuitanta van posposar

I’edat d’emancipacid, tal i com s’ha vist en 1’anterior epigraf24.

El creixement moderat de les llars durant el penultim boom immobiliari (1985-1991): el

persistent retard de |’emancipacio

A partir de mitjans dels anys vuitanta s’inicia un periode de recuperacid i de creixement
economic que va arribar fins a comengaments dels anys noranta (Myro, 2003, pp. 52-55).
Logicament, aquesta recuperacid economica es va traduir en una millora de la situacid
laboral en general i en un increment del nivell de renda de les llars espanyoles. Ara bé, en
cap cas va suposar un retorn significatiu de les migracions economiques caracteristiques de
la segona onada migratoria ni tampoc, en un context de creixement natural reduit, un
augment de la poblacio significatiu. En efecte, si prenem en consideracio el periode 1981-
1991, es pot veure en la taula 6.8 que la poblaci6 de la provincia va créixer a un ritme molt
moderat de tan sols 3.105 nous residents a 1’any, la qual cosa suposa una taxa de
creixement anual acumulatiu del 0,1 %. Descartat I’efecte de les migracions, 1’evolucio6 de
les llars passava a estar condicionada principalment per la formaci6é de noves unitats entre

els joves que s’emancipaven.

En aquest sentit, les millores en el mercat de treball, malgrat 1’allargament del periode
d’estudis, podrien haver donat com a resultat una certa estabilitzacio6 en 1’edat
d’emancipacid. Aixi mateix, tal i com es pot observar en la figura 6.5, les generacions
joves eren cada cop més nombroses. Tot plegat, doncs, podria haver suposat un assenyalat
impuls en la formaci6 de noves llars. Tanmateix, la reactivacid economica va anar
acompanyada d’un nou hoom immobiliari 1 d’un intens augment dels preus dels habitatges.
A més, durant aquests anys es va produir un descens considerable en la construccid
d’habitatge de proteccié oficial (Rodriguez, 2006, pp. 81-83; Trilla, 2010, pp. 133—-144),

tot plegat en un context de manca de politiques d’habitatge adrecades a facilitar

24 En efecte, com ha recollit Pau Miret (2007) a partir de les dades de la Encuesta de Poblacion Activa, si 1’any 1981 als
25 anys, un 30 % dels homes i un 55 % de les dones espanyoles havien format una llar independent, I’any 1986 la
poblacié emancipada als 25 anys ja havia baixat al 23 % en el cas dels homes i al 45 % en el de les dones.
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I’emancipacio residencial dels joves en altres régims de tinenca que no fos la propietat
(Serrano, 1997). En conseqiiéncia, de la combinacié de tots aquests factors, durant la
segona meitat de la década dels vuitanta I’edat d’emancipacié de la poblaci6 jove es va
continuar retardant”. D’aquesta manera, malgrat el potencial que es derivava de
I’estructura per edats, aquesta situacié no es va reflectir en un increment significatiu en la

formacio de noves llars.

Figura 6.5. Poblacio de la provincia de Barcelona per edats. 1970-2001
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Malauradament, no es disposa de dades que permetin estudiar 1’evoluci6 de les llars durant
aquest quinquenni. Ens hem de remetre al periode 1981-1991, on es barreja també una part
de I’anterior cicle estudiat més amunt. Si assumim aquestes limitacions, en la taula 6.8. es
pot observar com durant aquests deu anys, les llars van créixer a un ritme de 12.554 unitats
de mitjana a I’any, el que representa una taxa de creixement anual acumulatiu del 0,9 %, és
a dir, el creixement més reduit de tots els cicles analitzats. En definitiva doncs, el débil

creixement de llars observat entre el 1981 1 el 1991, a més d’estar relacionat amb la feblesa

% En efecte, com ha assenyalat Pau Miret (2007), I’any 1991 el percentatge d’homes que havien format una llar
independent als 25 anys a Espanya tot just superava el 15 % i en el cas de les dones el 35 %.
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de I’economia dels primers anys de la década, també va reflectir les dificultats d’accés dels

joves a un habitatge en propietat durant la segona meitat dels anys vuitanta i fins el 1991.

El remarcable increment de les llars durant la primera meitat dels noranta: emancipacio i

transformacio en les formes de convivencia

En el primer quinquenni dels anys noranta la provincia de Barcelona va perdre poblacio.
En concret, entre els anys 1991 1 1996 va passar de 4.654.407 a 4.628.277 residents, la qual
cosa suposa un descens de 4.479 residents de mitjana a 1’any, és a dir, una taxa de
creixement anual acumulatiu del -0,1 % (vegeu taula 6.8). Aquest descens va ser el resultat
de la combinacid de dos fenomens que ja venien produint-se en la década anterior: la
inexistencia d’un flux immigratori rellevant juntament amb el descens de les taxes de
fecunditat. Tanmateix, les llars continuaren augmentant, fins i tot a un ritme superior. Aixi,
en el periode 1991-1996 es va passar d’1.484.454 llars a 1.600.139, la qual cosa suposava
un creixement mitja anual de 19.832 llars (Tcaa de 1’1,3 %). Es a dir, mentre que la
poblacié disminuia les llars creixien. Aquesta paradoxa troba la seva explicacio
principalment en dos factors: 1’estructura per edats i els canvis en les formes de
convivencia. Aquests dos elements van contrarestar el persistent retard en [’edat
d’emancipacio® i condicionaren 1’evolucié de les llars, no només en aquesta primera
meitat de la década dels anys noranta, sin6 també durant el periode 1996-2006, coincidint

amb el darrer boom immobiliari.

En efecte, pel que fa a I’estructura per edats, I’any 1991 la quantitat d’individus en les
edats d’emancipacié s’havia anat ampliant de manera molt remarcable (vegeu figura 6.5).
Les generacions excepcionalment nombroses del baby boom, aquelles nascudes entre els
anys seixanta i mitjans dels anys setanta aproximadament (que ’any 1991 tenien entre 15 1
30 anys), comengaven a entrar en les edats d’emancipacio. Aixi, malgrat que continuava
produint-se un retard generalitzat, la importancia del volum de poblacié que s’incorporava,
juntament amb els efectius que havien anat retardant-la en la década anterior, es
materialitzava, com s’ha assenyalat, en un augment de la formacié de noves llars forca

destacable. Es necessari assenyalar en aquest punt que el retard en 1’emancipacié d’unes

% Com s’ha assenyalat, segons dades recollides per Pau Miret (2007, p. 307), el 1996 el percentatge d’homes emancipats
als 25 ja havia baixat del 15 % i el de les dones se situava al voltant del 25 %.
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generacions tan nombroses i les possibilitats d’acumulacié d’aquesta demanda no passava
inadvertit. Es més, es feien notar els riscos que podria portar sobre 1’evoluci6 dels preus,
especialment si no es mantenia una politica prudent de manteniment de la produccid

d’habitatge (Leal, 1997).

El segon element que, juntament amb 1’estructura per edats, va condicionar el creixement
de les llars en el primer quinquenni dels anys noranta van ser els canvis en les formes de
conviveéncia, tal i com s’ha evidenciat en 1’apartat anterior. Com a conseqiiéncia d’aquest
procés es va produir un intens descens de la dimensio de les llars que van passar a estar
formades per una mitjana de 3,14 membres I’any 1991 a 2,89 I’any 1996, és a dir, una

Tcaa del -1,4 %, la més important del periode estudiat.

Aixi doncs, a mitjans dels anys noranta, just abans d’entrar en el periode de la darrera
bombolla immobiliaria, el creixement de les llars a la provincia de Barcelona es
fonamentava principalment en dos factors. En primer lloc, 