


BARGELONA

ACCIONSPER
LHABITATGE
{;@ Ajuntament de Barcelona
/ EL MEU
/) /,
EN?  Pis’
— ol @« 2‘9 /
<usy LY
e/ 52:5
<< '_<§ m<zt<.':
w-rx/ "’E:I-H'e Sag
<Ezn-_|'/ "“nn‘:é ‘gmgac
. co <C F— w
o w Z<I.HE<5UJ N;:¢ Eogm‘: =
o< —_—— s O < =1 <5< 2%
HABITATGE ownd@mnr thzi/g ":E% ﬁ&:gz :,-§E§:$Ec
ER A GENT GRAN EEESEE _g::wéag; ;:ﬂ-gHABITATGECONCERTATmcmEm ‘ég_%f'
ABITATGE ASSEQUIBLE 8 £ S-S peyngimcio L -2 2 o0 oo/ e S (A 282 “Sa
JiJ_T(s)EIU\ELARREgABIETIAR(i_g z e % :S D ' EDIFICIS L <, EJ / E o n:g 2 - 3 VJ REHABILITACIO D'EDIFICIS Ll T & 3 = REHABILITACIO D'H,
[TT] o <<w w -
B OS2 S e e Qs S 125 B oS flonn sgua 60 O 220 HABITATGE ACC
A LLOGUER GENT ERAN SOC IALHABITATGE pERAHABITATG EFUCiES GENT GRAN [y 1 CONC
D'EDIFICIS 5e o Ga oo L On WeDENTRESOL GENT GRAN & S s PE R foiers D EDIFICIS
tacio ohagiTaTaes [P |E R RESIDENCIESEL MEU AJUTS PER A PER #eiisititacio onasimarees AJUTS

TGE ACCESSIBLEA Joves sricerccessscsDISpRIMERATROBO PIS L'H

p ]
v ~)

—

ATGEA JoveSHABITATGE ACCESSIBLEL'HAB



EL LLIBRE
BLANC

DE L'HABITATGE A
BARCELONA

MEVA CA¢

z ROBOPIS °
g PROTECCIO E OFICIAL
PERE - AJUTS PER A LA REE,Q?I-IEIEASC(I)?_
ge 5 PER = PRIMERA
NT S GE =
HA a2 AL A
BI g Bl <
e s 0 o
GE Grans IS GE
e B =F
REMO = s L
oet B 3 AT = Eowe
CIO anv's LLOGUER u< = <©Eo
w HABITATGE ShE<T wo
. e ENzae 5% Svss o
i <= b O . [=) -
gwgg ®L g<= E =  LLOGUER TROBO PIS =% = <= lo HABITATGE o @
=S SE<T ) AJUTS PER A sE= ™ <Z PER A GENT GRAN =
r S sie Qg « LLOGUER g & i oS SEZeR3-
D= g rarce EES mmx LA REHARILITACIO PER:ZS. = © £ 2 HABITATGE ASSEQUIBLE & 5 S 3=
D'HABITATGES 3 5urs pen A Socy e sian RESIDENGIES [ j5yps RESIDENGIES G5 22 AwTs PER A LA REHABILITACIO S 23 =) ¢ <
\CCESSIBLE L apimatae 225 € o HABITATGE AGCESSIBLE ajurs pena asimaree 52, 22 LLOGUER gg&iﬁ#‘ &L
ERTAT HABITATGE CONCERTAT REHABILITA I : LLOGUER ASSEQUIBLE HABITATGE CONCERTAT REHABILITA I : LLOGUER ASSEQUIBLE
|CERTATERAC ONCERTAT GENT GRAN D'EDlFlC(iSO LLGGUER GENT GRAN LLOGUER CENTGRAN ryy P 1y P 016 TLOGUER GENT GRaN |
TS PER AAN AJUTS PER A &t ciop: RESIDENCIESEL MEU tosimscci o 50 RESIDENC
DIFICIS REHABILITACIO D'HABITATGES MABITATOE ACCESSIALE REHABILITACIO D'HABITATGES HABITATOE ACCES
\BITATGEcia. L'HABITATGE HABITATGE ACCESSIBLEA JOVES iy esscP | SHABITATGE ACCESSIBLEA JOVES horvimes s



Coordinacio
Gloria Oller

Edicio
Ajuntament de Barcelona / Institut Municipal d'Urbanisme

Disseny grafic i produccio
Externa Imatge i Comunicacio, S.L.

Traduccio
Cosmos Serveis per a empresa
LinguaVox, S.L.

Fotografia, persones i entitats que han facilitat material
Arxiu Municipal de I'Institut Municipal d'Urbanisme

Lourdes Jansana

Gabinets, arquitectes i entitats

Altres col-laboradors
Laura Arquillo
Impressio

Disgraf estudi grafic, S.L.

Diposit legal
B-25.754-2007

ISBN
978-84-611-6959-7
Tiratge

1.000 exemplars

Barcelona, maig 2007



LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA

ANTON COSTAS

JORDI ALBERICH

JAUME BARNADA

ANNA CABRE

MARIA J. CALVO

RICARD FRIGOLA

MIGUEL A. LOPEZ

JOAN C. MARTORI

CARME MIRALLES

JULI' PONCE

JAVIER E. RAMOS

ENRIC REYNA

JOSEP ROCA

JOSEP SERRA

JOAQUIM TRIADU

CARME TRILLA

JOAN R. BORRELL
XAVIER FAGEDA

CLARA COSTAS

ERNEST ENRIQUEZ

Catedratic de Politica Economica (UB).
Director del Master en Economia i Regulacio
dels Serveis Publics.

Director del Cercle d'Economia

Director de Politica de Sol i Habitatge.
Institut Municipal d'Urbanisme (IMU),
Ajuntament de Barcelona

Catedratica de Geografia Humana (UAB).
Directora del CED

Gabinet Tecnic de Programacio.
Ajuntament de Barcelona

Director General del Institut Municipal
d'Urbanisme (IMU).
Ajuntament de Barcelona

Catedratic d'Economia Aplicada. (UAB)

Professor d'Economia.
Universitat de Vic

Directora de I'Institut d'Estudis
Regionals i Metropolitans (IERMB)

Professor Titular de Dret Administratiu (UB).
Ex-director de I'Escola Administracio
Publica de Catalunya (EAPC).

Membre de I'ENHR

Secretari General del Ministeri
de I'Habitatge

President de |'Associacié de Promotors
i Constructors d'Edificis (APCE)

Catedratic de Valoracions Immobiliaries
(UPC). Director CPSV

Gabinet Técnic de Programacio.
Ajuntament Barcelona

Soci de Garrigues Advocats i Assessors
Tributaris

Secretaria d'habitatge de la Generalitat
de Catalunya

Professor Titular de Politica Economica. (UB)

Dr. Economia. Professor Ajudant
de Politica Economica. (UB)

Sociologa. Master en Estudis Urbanistics.
Ajudant Investigacio (UB)

Economista. Ajudant Investigacio (UB)






X

INDEX

N oo o0 WON

10
1

12

13
14

PART 1. DIAGNOSTIC | RECOMANACIONS

Informe executiu
Anton Costas

Termes de referéncia del Llibre Blanc

Objectius

Preus, rendes i accessibilitat a I'nabitatge a Barcelona ......

Politica fiscal i habitatge
Preus i lloguers assequibles a Barcelona ...
Joves i gent gran: noves necessitats residencials ................

Necessitats, preferencies i estrategies residencials
de la poblacié de Barcelona

Moviments poblacionals i habitatge. Impacte
de la immigracio estrangera i de les migracions interiors ..

Projeccions de poblacio, de llars i demanda d'habitatge ....
El parc d’habitatge existent i la nova oferta ...

Capacitat de resposta de I'actual planejament urbanistic
a les necessitats d'habitatge

Els instruments municipals de politica d'habitatge:
sol, rehabilitacio i reqgulacio urbanistica

Dret a I'nabitatge: nous enfocaments ...

Percepcions i consensos ciutadans al voltant del problema
de I'habitatge a Barcelona

Recomanacions

Els dos objectius d'actuacio prioritaria del model
d'habitatge de Barcelona

Els set pilars del model d'habitatge de Barcelona ................

LIBRO BLANCO DE LA VIVIENDA EN BARCELONA ...
WHITE BOOK ON HOUSING IN BARCELONA ...

Documentacio técnica presentada en CD adjunt:

PART II. A,NALISI DE LA DEMANDA, L'OFERTA
| LES POLITIQUES D'HABITATGE A BARCELONA

PART I1l. PERCEPCIONS | CONSENSOS CIUTADANS

SOBRE EL PROBLEMA DE L'HABITATGE A BARCELONA

14
18
22
32
38
44

52

60
72
{0)

92

98
106

12

118

(Al
124

140
196






R W ey Lo Mg Al s

PART I. DIAGNOSTIC
| RECOMANACIONS

Informe executiu
Anton Costas

3.1

3.2

33

3.4

35
3.6
3.7
3.8

4.1
42

43

4.4
45

5.1
5.2
53

5.4
5.5

6.1
6.2

TERMES DE REFERENCIA DEL LLIBRE BLANC ............

OBJECTIUS

PREUS, RENDES | ACCESSIBILITAT A L'HABITATGE
A BARCELONA

Pugen més intensament els preus i els lloguers dels
habitatges més economics

Una informacid essencial: la distribucio de rendes
individuals i familiars

L'augment de I'esfor¢ econdmic per accedir a un habitatge
ha estat més gran per als col-lectius amb menys ingressos ...

Una sorpresa: I'esforc financer ha disminuit lleugerament
durant els anys de major creixement dels preus ...

L'opci¢ del lloguer

Preus, rendes i accessibilitat per districtes i barris de Barcelona..
['accessibilitat per edats: el problema es troba en els extrems.....

L'opcid més eficac i racional per ajudar els joves
i la gent gran: el lloguer social

POLITICA FISCAL | HABITATGE

A qui beneficien les bonificacions fiscals a I'habitatge? .......

Les bonificacions fiscals penalitzen comparativament
les rendes més baixes

Com podria contribuir la fiscalitat a mantenir un parc
d'habitatge elevat amb preus relativament més baixos? .......

El mercat del lloguer: I'neréncia del passat .........cccceeeeeeeeeeeereeses

Un mercat estable i ampli de lloguer necessita incentius
fiscals, tant de positius com de NEGALIUS ......uwwwereeeerreeesssssssssseneens

PREUS | LLOGUERS ASSEQUIBLES A BARCELONA ...
El "preu assequible” com a guia per a la politica d'HPO .........
Calcul del preu assequible de compra d'habitatge a Barcelona ..

Un problema d'equitat: I'HPO de compra no beneficia ..........
qui més el necessita

Calcul del lloguer assequible a Barcelona .........eeeweereeenes

El lloguer protegit no beneficia qui més el necessita ...............

JOVES | GENT GRAN: NOVES NECESSITATS
RESIDENCIALS

Una anomalia: el retard en I'emancipacio dels joves adults ..

Noves necessitats habitacionals derivades del fet que
la formacio de parella ha deixat de ser el principal motiu
d'emancipacio

18

22

25

25

26

27
27
28
28

28

32
34

35

35
36

36

38
40
40
41

41
41

44
46

47






6.3
6.4
6.5

6.6

6.7

6.8

7.1

7.2

7.3

7.4
7.5

7.6
7.7
7.8

7.9

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6

8.7
8.8

Tipologies i grandaria de les [1ars delS JOVES ........ccemmmssssenees
Ingressos i noves necessitats de la gent gran ...,

Condicions de vida de la gent gran que viu de lloguer
i necessitat de rehabilitacio dels seus habitatges ...

La gent gran prefereix viure als seus barris quan
han de canviar d'habitatge ... eceeeereereermeessessessessssmsaessanss

Desajustos entre necessitats habitacionals de la gent
gran i caracteristiques dels seus habitatges. Riscos
d'infrahabitatge i "mobbiNg” .......cceereeeeeressssieesrienreeesesessessses

El parc potencial d'habitatges substituibles procedents
de la gent gran. Possibilitats de la hipoteca inversa per
millorar les condicions de vida de la gent gran ..o

Preferéncia dels barcelonins a romandre als seus barris
quan canvien d'Nabitatge ... eeeeeeeeeeeesemsemmsemssmsssssssssssssss

Una sorpresa: Barcelona “expulsa” menys poblacio
QUE AILrES MUNICIPIS covvreerereeereeeeeeeeeeesseesesssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss

La decisid de marxar de Barcelona: necessitat
0 POSSIDIlITAt A& tHAIT ..o eeeeeseesssssesssssnenes

Edat en queé es canvia d'habitatge i de cicle vital ...

Diferencies de comportament residencial entre els
que es queden i els que marxen de la ciutat ..

Qui marxa de Barcelona? ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessessseesesseseneens
Qui canvia de residencia dins de Barcelona? ........ooeconeenee.

Qui té més dificultats per desenvolupar les seves
preferencies reSIdeNCIals? ... eeeeeeceeceeeeeeeeeeeeessssssessesneens

L"efecte expulsid” no és el que sembla quan agafem I'ambit

metropolita com a espai real de les estrategies residencials ..

Barcelona torna a guanyar poblacio ........cccsssssssesseeeeeene
De la ciutat-municipi a la ciutat-metropolitana ...
Paper de Barcelona en la globalitzacié de la immigracio ......
Masculinitzacio i rejoveniment de la poblacio estrangera ...
De la dualitzacio a la generalitzacio dins dels barris .............

Confirmacio d'una novetat: I'emergéncia dels barris
que havien crescut amb la primera immigracio ...

Ciutat Vella: concentracio o lideratge? .....eemeeeeeeeeeeseens

L"efecte bola de neu": el veinatge municipal
COM @ VENICIE A AITUSIO wevvvevrreersrrieeerrmenreeensseeeessssssssessssssessssessseees

48

49

49

50

52

54

55

55
56

56
57
57

57

58

60
62
63
63
64
64

8.9
8.10

8.1
8.12
8.13

8.14
8.15

8.16
8.17

9.1

8.2

9.3

9.4

9.5
9.6
9.7
9.8

10.1

10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7

10.8
10.9

Pautes de concentracio: especialitzacio territorial ........coooo...... 66
Com major és el volum d'una nacionalitat menor

€5 12 SEVA SEYIBYACIO wuvvurrerrreveressessssesessessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssses 66
Models d'assentament territorial . ereeeeeeeeeeeeeereerseeseesseeneees 66
Una sorpresa inesperada: disminueix la segregacio ................. 67
Concentracio i sobreocupacio, fenomens transitoris o
ESTIUCTUIAIS? e sessssssss s 68
Habitatge i poblacio estrangera: qui tria @ qUI? ..........eeeeeeeeeeeeees 69

Estratégies residencials dels immigrants
I MEICAL AE FEPOSICIO weeveeeeeeeeasessssssssssssssessessesseeeeeesesssssesssssessssssssessessees 70

Cicle d'assentament i estratégies residencials dels immigrants.. 70

La “"cultura de propietat” com a factor d'integracio

AEIS IMMIGIANTS ovvvveveeerereeseseseseesee s sssssssessssssssssssasne 70
............................................................ 72

La immigracio ha trencat la tendéncia a la baixa

A€ 18 PODIACIO .vvvveverreecrsrsssriessssseneeeesessesssssssssssesssssssssesssssssssssssssssssssees 74

Canvis en la piramide de poblacio de 2005: augment

de la gent gran i dels nens de menor edat .........ccceseseeenereereennns 75

Projeccions de poblacié del Pla Estrategic Metropolita (PEM)

2005-2076 weooreeereeermseeeeesseeessseeessseeessseesssseesssssessssessssssessssessssssesssssseees 75

La corba en forma d"™U" invertida per a Barcelona i els seus

QISTIICTES ovvvvevvveveeeesssesssesssssssssssssssssssssssssssss st sssssssssssees A

Canvis en les pautes de formaci¢ i dissolucio de llars 76
Formacio de llars i demanda d'habitatge .......cccoreeeeveerssseen. 76
Formacio de [1ars Segons I'8dat ............cceeeeeeeeeeememmemmsmmmemssasssssssssss 77
Noves necessitats residencials i reptes per a la politica
A'N@DITATGR wevvrrvvererrrrreeersesssssssiesssssssseessssesssesss s sssssssssssssssssssesssssssssees 78
80
El paper de Barcelona dins del sistema residencial
MELFOPOIITA ooeeveeeeeeeeeeeeereessssssssssmssssssssesssssesssessssssssssssssssssessssssssssssssssss 83
Especialitzacio en habitatge antic, ocupat per gent gran ...... 83

Especialitzacio en habitatge de qualitat en un context dens... 84
Una ciutat molt baixa o molt alta, pero homogenia ................ 84
Nova preferéncia per habitatges més petits ........ceeeeeeeerrnen 84
Especialitzacio relativa de Barcelona en habitatge de lloguer .... 85

Ruptura d'una tendencia: en els darrers anys s'ha frenat

la davallada del parc de HOQUET ... 86
Fort dinamisme del mercat de rePOSICIO wuuuuueeeeeereeeeeeeeerseesssssssins 86
L'habitatge Com @ INVEISIO ...cocceeeeeeeeeeeeeeeesseemsesmemsssmssasassssssssssnssssssssses 86

10.10 Habitatges buits i SEGONES rESIACNCIES ..vvvvevevesmmerrereeresssssssseeninnenes 87






10.11 Les segones residencies i els empadronaments atipics ...........
10.12 Habitatges buits a Barcelona: n'hi ha tants com diuen?.........

10.13 Confirmant una percepcio: inadequacio de I'oferta
a les noves necessitats d'habitatge

10.14 Necessitat de rehabilitacio del parc existent d'habitatge.
El problema de la manca d'ascensors

10.15 La nova oferta: tipologia i localitzacié

10.16 El que trobara si busca pis de nova CONSTIUCCIO .uvuveeeveumeumvamnannnns

11 CAPACITAT DE RESPOSTA DE L'ACTUAL
PLANEJAMENT URBANISTIC A LES NECESSITATS
D'HABITATGE

11.1  Lideratge de Barcelona en necessitats d'habitatge principal ...
1.2

Capacitat de resposta del planejament urbanistic
a les necessitats de nou habitatge

11.3  Escassetat relativa d'habitatge i redistribucio de la poblacio
a l'area metropolitana
11.4  Conveniéncia d'alguna autoritat metropolitana d'habitatge

i transport

12 ELS INSTRUMENTS MUNICIPALS DE POLITICA ’
D'HABITATGE: SOL, REHABILITACIO | REGULACIO
URBANISTICA

Alternatives al consum no sostenible de sol: rehabilitacio
i renovacio urbana

12.1

12.2 La constitucio de patrimoni public de sol com a base

d'una politica d'habitatge assequible

12.3 Preferencia ciutadana per la promocio d'habitatge

de lloguer assequible

12.4  Potencial de generacio de nou habitatge per reciclatge

de la ciutat existent

12.5
12.6
12.7

La creacio de nous barris

Fer ciutat a través de |'habitatge: necessitat d'una nova
regulacio urbanistica

12.8 Regqulacio urbanistica, innovacid en la promocio

i en la qualitat de I'habitatge

12.9

12.10 Habitatge i urbanisme: restriccions a determinats usos
del sol i model de ciutat

Intervencio publica en el mercat d'habitatge i HPO ................

13 DRET A L'HABITATGE: NOUS ENFOCAMENTS ...
13.1

13.2 Lasolucid a les "arees malaltes": rehabilitacio de barris .........

De la divisio social de I'espai urba a la segregacio social ......

Perdua relativa de funcions residencials del parc existent? ...

89

90

90
91
91

92
94

94

95

95

98

100

101

101

101
102
102

103

103
104

104

13.3
13.4
13.5

Dret a I'nabitatge com a dret a la ciutat .

Dret a I'nabitatge, dret a la propietat?

El cami a recorrer: definir la provisio publica de I'habitatge
assequible com un servei public prestat en régim de lliure
concurréncia

13.6  Som a temps: habitatge social, preferentment de lloguer,

en sol consolidat

13.7 Registre de sol-licitants d'habitatge SOCial .....cceeeereecsssssriis

14  PERCEPCIONS | CONSENSOS CIUTADANS
AL VOLTANT DEL PROBLEMA DE L'HABITATGE

A BARCELONA

14.1 Malestar social amb I'habitatge

14.2 Questionament social d'alguns aspectes de la politica
d'habitatge

14.3 Consensos existents al voltant del problema de I'habitatge
a Barcelona

RECOMANACIONS

A. Els dos objectius d'actuacio prioritaria
del model d'habitatge de Barcelona ...

al.  Prioritat als ciutadans de menors ingressos
i en risc d'exclusio

all.  Prioritat a la recuperacio de les funcions residencials dels
habitatges, edificis i barris més degradats .........eeeeeeeenees

B.  Els set pilars del model d'habitatge de Barcelona .......

b.l.  Constitucio d'un parc d'habitatge de lloguer social
i foment del mercat de lloguer privat

b.ll.  Un nou sistema transparent i equitatiu d'adjudicacio
de I'habitatge de protecci6 oficial (HPO) ..ooooeeveeecceveeeeserrerne

blll.  Formacio d'un parc municipal de sol per a usos residencials ...

b.lV. Promocio activa de la rehabilitacio des de
I'Administracié municipal

bV.  Una politica de ciutat compacta i mixta, cohesionada a partir
del barri, que eviti els riscos d'exclusio i de segregacio .........

b.VI. Regulacio urbanistica i sostenibilitat mediambiental
i social de la ciutat

b.VIl. La ciutat metropolitana i I'habitatge

SUGGERIMENTS ADDICIONALS
SUGGERIMENT FINAL

110

110

m
m

12
14

15

116

18

121

121

122

124

124

125
125

126

128

129
131

131
132






TERMES
DE REFERENCIA
DEL LLIBRE BLANC



//1]] TERMES
DE REFERENCIA
DEL LLIBRE BLANC

16

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA

L'Alcalde de Barcelona va encarregar I'elaboracié d'aquest Llibre
Blanc al professor i catedratic de Politica Economica de la Univer-
sitat de Barcelona, el Dr. Anton Costas Comesaia, d'acord amb els
seglients termes de referencia:

Elaborar un informe en que s'analitzessin els problemes de I'habi-
tatge des del prisma dels problemes d'accessibilitat que hagi pogut
provocar el fort increment de preus.

Identificar els col-lectius o grups socials amb majors problemes
d'accessibilitat a I'habitatge, tant de propietat com de lloguer.

Fer recomanacions que puguin ser Utils a les autoritats a I'hora de
dissenyar noves politiques d'habitatge que facilitin I'accessibilitat
a aquests col-lectius.

Conduir tot el procés d'elaboracié del Llibre Blanc d'una manera
molt participativa, implicant-hi especialment el Consell de Ciutat.
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OBJECTIUS
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LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA

1

Per tal de respondre a l'encarrec de 'Alcalde de Barcelona, els ob-
jectius especifics que s'han persequit en I'elaboracié del Llibre Blanc
han estat els seglients:

Com a punt de partida, coneixer les percepcions ciutadanes sobre
el problema de I'habitatge a Barcelona, i veure si hi ha algun tipus
de consens sobre les seves causes, riscos i solucions que pugui
servir finalment de base per a un pacte social sobre I'nabitatge a
Barcelona.

Analitzar de forma desagregada -per segments de renda, edat i
barris- I'esfor¢ economic i financer que els diferents grups socials
residents a Barcelona han de fer per accedir a un habitatge, tant
en régim de propietat com de lloguer.

Identificar els col-lectius socials que tenen majors problemes d'ac-
cessibilitat a I'nabitatge.

Calcular quin hauria de ser el preu assequible que hauria de pagar
una familia, amb les seves rendes actuals, per poder accedir a un
habitatge gastant com a maxim el 35% dels seus ingressos, que
és el llindar convencionalment admeés de risc de solvencia de les
families.

Analitzar si s'estan produint fenomens d'exclusio, polaritzacid,
segregacio o abandonament de la ciutat per causes relacionades
amb I'habitatge.

Coneéixer les preferéncies i estratégies dels residents a Barcelona
al'hora de canviar d'habitatge, aixi com les noves necessitats de-
rivades del canvi en les tipologies de Ilars.

Establir projeccions de poblacio, formacié de llars i demanda d'ha-
bitatge a Barcelona.

Conéixer la tipologia i la localitzacio del parc d'habitatge existent
a Barcelona, aixi com la de 'oferta nova.

Calcular I'estoc de sol existent a Barcelona i la potencialitat de
la rehabilitacio per augmentar les possibilitats residencials de la
ciutat.

Analitzar, a la llum de I'experiéncia comparada, les tendéncies de
les politiques d'habitatge, en particular les politiques que donen
contingut al dret a I'habitatge.

En tots aquests aspectes intentem oferir noves dades i analisis
que puguin ser Utils per al debat social i el procés de formacio de
politiques d'habitatge a Barcelona.



Hem posat 'accent en I'analisi de les noves necessitats i la demanda
d'habitatge a Barcelona relacionades amb la profunda transforma-
cid que estan experimentant les formes de familia com a conse-
qliencia del canvi cultural i social, aixi com dels fluxos immigratoris,
durant aquest principi del segle XXI. Considerem prioritari conéixer
les caracteristiques de les noves necessitats d'allotjament dels bar-
celonins, aixi com les seves prefereéncies i estratégies residencials.
Només d'aquesta manera sera possible dissenyar politiques d'ha-
bitatge que responguin a les noves necessitats i tipologies de la
demanda.

El nostre estudi també inclou tot un sequit de recomanacions,
compartides de forma majoritaria per tots els membres del Grup
d'Experts que han col-laborat en I'elaboracio del Llibre Blanc. Tenim
I'esperanca que puguin ser utils als responsables de les politiques
d'habitatge i punt de partida per a un possible pacte social sobre
I'nabitatge a Barcelona. No obstant aix0, entenem que la nostra
funcid no és pas recomanar politiques ni encara molt menys elabo-
rar-les. Aquest és un terreny exclusiu del procés politic i dels seus
actors. La nostra ambicio és ser capacos d'oferir un conjunt variat
de suggeriments que puguin ser utils a tots els actors a I'hora de
confeccionar les politiques d'habitatge.

El contingut del Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona s'organitza
en tres parts. La primera part conté el present Informe Executiu
de diagnostic del problema i un document de Recomanacions. La
segona part conté nou capitols d'analisi de I'oferta, la demanda
i les politiques d'habitatge a Barcelona. La tercera part conté dos
capitols sobre les percepcions i els consensos ciutadans al voltant
del problema de I'habitatge a Barcelona.
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L'increment dels preus dels habitatges que ha tingut lloc durant
els darrers anys ha introduit en el debat public, i en I'agenda de les
politiques, la qliestio del deteriorament de la capacitat de les fami-
lies per fer front a les despeses associades a I'accés a un habitatge,
tant en régim de propietat com de lloguer. Actualment, a la majoria
de paisos desenvolupats les llars tenen més dificultats per accedir
a un habitatge. D'aquesta manera, l'accessibilitat (affordability)
constitueix una preocupacié comuna a tots els paisos del nostre
entorn.

La manca d'habitatge assequible per als grups socials més debils
¢és una causa de preocupacio també per a les autoritats publiques,
especialment per a les autoritats locals. Els motius d'aquesta pre-
ocupacié no nomeés sén les condicions vida a les quals es veuen
sotmeses les persones que no tenen accés a un habitatge. També
hi ha raons que tenen a veure amb els efectes socials positius que
s'associen a la disponibilitat d'un habitatge adequat: una millor
educacid i salut dels nens i joves suposa un major civisme de les
persones, majors incentius a la cooperacid i a la participacio ciuta-
dana i un major grau de confianca entre elles. Es a dir, I'nabitatge
esta relacionat amb la quantitat de "capital social” del qual disposa
una comunitat.

Ala vista de I'evolucio que ha experimentat el mercat immobiliari
ala nostra ciutat, interessa conéixer especialment si l'increment de
preus de I'habitatge, i I'augment consegtient de I'esfor¢ econdmic
de les llars, esta provocant dificultats insalvables i I'exclusio dels
col-lectius socials amb menys ingressos.

Per respondre a aquesta qliestio, en el capitol 1 de la part Il del Lli-
bre Blanc hem dut a terme dos tipus d'investigacions. D'una banda,
un estudi de I'evoluci¢ dels preus i dels lloguers de I'habitatge a
Barcelona utilitzant microdades d'ofertes de preus de venda d'ha-
bitatges de segona ma i d'ofertes de lloguers de la ciutat a partir
d'una mostra del Departament d'Estudis Fiscals de I'Ajuntament de
Barcelona, que al llarg dels darrers anys s'ha anat ampliant i que
permet calcular estadistics per nivells de preus, per caracteristi-
ques de I'nabitatge i per barris. Hem desagregat aquesta analisi per
grups socials i per barris de la ciutat, la qual cosa ens ha permés
aconseguir la distribucio de les ofertes de preus i lloguers per als
anys 2001 i 2004 a escales diverses, com ara el conjunt de la ciutat,
els seus 10 districtes i les 38 zones estadistiques grans.

D'altra banda, hem dut a terme la mateixa analisi per a I'evolucid
delsingressos per rendes salarials, pensions i prestacions d'atur de
la poblacio resident a Barcelona, també per grups socials, barris i
segments d'edat. Per fer-ho, hem emprat I'estadistica tributaria
anomenada "Mercat de treball i pensions en les fonts tributaries”
Aquesta font estadistica, a diferencia de I'IRPF, recull la informacid



de totes les percepcions tot i que siguin inferiors al minim monetari
d'ingressos a partir del qual els contribuents resten exemptes de
fer la declaracio de I'lRPF.

La informacioé que hem utilitzat ens permet desagregar aquesta
analisi per grups socials i per barris de la ciutat, la qual cosa ens
ha permes d'obtenir la valuosa informacio sobre els ingressos per
rendes de treball i pensions per als anys 2001 i 2004 a escales
diverses, com ara el conjunt de la ciutat, els seus 10 districtes i les
38 zones estadistiques grans.

El creuament d'aquestes dues fonts de microdades sobre I'evolucid
de preus de I'nabitatge i sobre les rendes del treball ens ha permés
construir, per primera vegada, indicadors d'esfor¢ economic i esforg
financer, aixi com elaborar Ilindars de preus assequibles per trams
de renda de les llars de Barcelona. La comparacio es fa entre els
anys 2001 i 2004, per ser aquests els anys més recents dels quals
es disposen d'aquestes dades d'ingressos.

En els seglients epigrafs resumirem els resultats que hem trobat
i suggerirem possibles directrius per a les politiques municipals
d'habitatge.

PUGEN MES INTENSAMENT ELS PREUS | ELS LLOGUERS DELS
HABITATGES MES ECONOMICS

10 Elcreixement dels preus en el mercat lliure d'habitatges de segona

ma entre els anys 2001 i 2004 s'ha mogut en una taxa propera al
15% anual acumulatiu (vegeu grafic 1). Els lloguers també han
augmentat fortament, tot i que a una taxa un mica més moderada,
practicament del 9% anual acumulatiu. En tots dos casos es tracta
de creixements importants. Dades més recents corresponents als
anys 2005 i 2006 indiquen que aquest creixement s’ha mantingut
a ritmes semblants.
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Els preus i lloguers dels habitatges més assequibles han augmentat
a un ritme superior al dels habitatges més cars. Aixo esta provocant
una certa convergencia en els preus i lloguers del mercat d'habitat-
ge lliure de la ciutat. Aixi doncs, els preus mitjans dels habitatges
més barats (primer quartil del grafic 1, que inclou el 25% dels
habitatges de menor preu) han crescut a una taxa superior al 18%
anual acumulatiu. Al contrari, els habitatges més cars han crescut
a una taxa anual més reduida, del 149%.

Ha passat el mateix en el cas dels lloguers. Com pot observar-se
en el grafic 2, els lloguers més baixos han crescut més rapidament
(7,8% anual) que no pas els més elevats (3,11%).

2. Preu de lloguer dels habitatges
Font: Capitol 1, Part I, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona
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La conclusio és del tot evident: els grups que poden resultar meés
perjudicats per I'evolucié dels preus de I'habitatge a Barcelona son
les llars amb les rendes més baixes; és a dir, els que viuen als barris
que fins ara presentaven uns preus inferiors, els que accedeixen
per primer cop a un habitatge o els que cerquen o renoven un
contracte de lloguer.

UNA INFORMACIO ESSENCIAL: LA DISTRIBUCIO DE RENDES
INDIVIDUALS | FAMILIARS

14 Per poder disposar d'una fotografia més adequada de I'esforc que

han de fer les llars a Barcelona per tal d'accedir a un habitatge ne-
cessitem saber, a més dels preus, com han evolucionat els ingressos
d'aquestes llars. Com pot observar-se en el grafic 3A, el creixement
de les rendes salarials, de les prestacions d'atur i de les pensions
dels residents a Barcelona ha estat relativament homogeénia per
a tots els nivells de la distribucio renda, al voltant del 4,68% (cal
advertir que aixd no representa una mesura de la desigualtat de
rendes a Barcelona, atés que les nostres dades no incorporen, entre
altres ingressos, ni les rendes del treball per compte propi ni les del
capital).
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Un 25% de perceptors de rendes del treball i de pensions residents
a Barcelona I'any 2004 tenien uns ingressos anuals inferiors als
5.000 euros, mentre que el salari minim interprofessional a jor-
nada completa per a aquest any era de 6.659 euros. Dins d'aquest
grup social s'inclouen els treballadors a temps parcial (en especial
els joves), treballadors eventuals, els pensionistes i els perceptors
de prestacions socials amb uns ingressos anuals molt baixos, les
percepcions anuals mitjanes dels quals al 2004 van ser de 4.285
euros.

Cal advertir que les dades de I'Agéncia Tributaria no ens permeten
saber si aquestes persones amb uns ingressos molt baixos formen
part d'unitats familiars més amplies en les quals hi hagi altres fonts
de renda. Per tant, dins d'aquest grup del 25% de barcelonins amb
ingressos més baixos no podem distingir les persones que viuen
soles en situacio de gran necessitat degut a I'escassesa d'ingressos
de les que afronten les despeses de I'nabitatge conjuntament amb
altres membres de la familia, o que conviuen amb altres persones
que no formen part del nucli familiar (estudiants amb feines par-
cials, persones que viuen en residencies de gent gran, treballadors
en pisos compartits, etc.).

Als efectes de politica d'habitatge és més adient utilitzar la distri-
bucio de la renda familiar. El quadre 3B mostra una aproximacio a
la distribucio de les rendes familiars de Barcelona, calculat d'acord
amb la metodologia que s'explica en el capitol 1 de la part Il del Lli-
bre Blanc. Tal com s'hi pot observar, I'any 2004, un 25% de families
de Barcelona tenien uns ingressos anuals procedents del treball i
pensions inferiors a 10.000 euros.
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LAUGMENT DE L'ESFORC ECONOMIC PER ACCEDIR A UN
HABITATGE HA ESTAT MES GRAN PER ALS COL-LECTIUS AMB
MENYS INGRESSOS

17 Els grups socials amb uns ingressos més baixos son els que han
hagut de suportar un major augment de I'esforc per poder accedir
aI'nabitatge. El grafic 4 mostra I'evolucio de I'esfor¢ economic, me-
surat en termes d'anys de renda que necessita una llar per comprar
un habitatge. L'any 2001, calien de mitjana 5,85 anys d'ingressos
per ala compra d'un habitatge de segona ma, mentre que al 2004
I'esfor¢ havia augmentat fins als 7,84 anys.

Tanmateix, a efectes de la politica d'habitatge, el més significatiu
és que aquest esfor¢ no ha estat igual per a tothom. L'any 2001 el
25% de les llars amb menys ingressos havien de fer un esforc eco-
nomic per a la compra d'un habitatge de segona ma equivalent a
14,7 anys d'ingressos, mentre que al 2004 aquest esfor¢ havia pujat
fins als 21,19 anys, enfront dels 5,47 anys que necessiten les llars
amb uns ingressos més elevats. Aquestes llars han vist com cada
any l'esforc econdmic per accedir a un habitatge s'incrementava
una mitjana del 13%, una taxa molt elevada.

Preu / RF 4. Esforg de compra: Rati Preu/Renda Variacio (%)
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UNA SORPRESA: L'ESFORC FINANCER HA DISMINUIT
LLEUGERAMENT DURANT ELS ANYS DE MAJOR CREIXEMENT
DELS PREUS

18

19

20

Aquest major esfor¢ economic, mesurat en el nombre d'anys que
calen per pagar un habitatge, es relativitza quan fem servir indi-
cadors d'esforc financer, mesurat com a percentatge anual de la
renda que les llars han de destinar per pagar I'import de la hipo-
teca per la compra d'un habitatge. La millora de les condiciones
financeres (tipus d'interés més baixos i terminis d'amortitzacié més
llargs) ha permes neutralitzar I'impacte de I'increment de preus.
Es paga practicament el mateix a I'any; ara bé, es paga durant un
major nombre d'anys.

Com podem observar en el grafic 5, malgrat el fort increment de
preus que s'ha produit entre aquests anys (53,77%, vegeu grafic
1), I'esforg financer mitja de compra d'habitatge a Barcelona era
practicament el mateix al 2004 que al 2001 (al voltant del 36%
de la renda). Una part de les llars no han tingut problemes per
accedir al financament hipotecari en condicions de cost financer
assequibles. Possiblement aquest és un dels factors que millor ajuda
a explicar la forta demanda d'habitatge d'aquests darrers anys.

Perd no tothom s'ha pogut beneficiar d'aquestes condicions finan-
ceres favorables. La meitat de les llars de Barcelona (els dos quartils
inferiors de la distribucié de la renda del grafic 5) tenen moltes
dificultats per accedir a la compra d'un habitatge en condicions
assequibles, ja que I'esforc economic que han de fer supera de llarg
el llindar teoric de risc, situat en el 35-40% de la renda familiar.

Qui pitjor ho tenen sén el 25% de les families amb menys ingressos.
Com pot observar-se en el grafic 5, I'esforc financer ha augmentat
gairebé un 25% entre els anys 2001 i 2004. Tot i que les condicions
financeres han millorat, necessiten practicament tota la seva renda
anual (98,38%) per poder pagar una hipoteca per a un habitatge
mitja compres dins del 25% d'habitatges més barats.

Per a les llars compreses dins del tram de rendes mitjanes baixes
(segon quartil del grafic), aquest esforg financer s'ha mantingut
durant el periode 2001-2004 a uns nivells molt elevats (al voltant
del 529% de la renda).

Al contrari, les llars amb uns ingressos més elevats han vist dismi-
nuir el seu esforg financer, que se situa en uns nivells assequibles
per als seus ingressos.

Quota/RF % 5. Esforc financer de compra: Quota hipotecaria/Renda  Variacio (%)
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L'OPCIO DEL LLOGUER
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Lioguer/RF %

Aquestes dades ens diuen que les Ilars amb un nivell de renda
més baix tenen dificil, per no dir impossible, endeutar-se per tal
d'accedir a un habitatge de propietat. De fet, el nombre de llars
espanyoles del primer quartil de renda que I'any 2001 tenien una
hipoteca era molt baix (una mica més del 7%), en comparacio
amb la resta de llars (entre el 15 i el 20%). Els ingressos mitjans
del vint-i-cinc per cent de les llars amb les rendes més baixes no
tenen capacitat financera per endeutar-se per a la compra d'un
habitatge de propietat. L'opcio d'habitatge assequible per a aquest
grup social es troba clarament en el lloguer.

L'esfor¢ d'accés a un habitatge de lloguer és menor que el del
pagament de la quota hipotecaria. Al 2004, I'esfor¢ de lloguer
representava, en termes mitjans, el 25% de la renda, mentre que
en termes de quota hipotecaria arribava al 36%.

Novament, perd, han estat només les families amb menys ingressos
les que han vist empitjorar la seva situacié en relacio amb el lloguer.
L'esforc mitja que han de fer les families compreses dins del primer
quartil de rendes més baixes ha empitjorat durant els darrers anys,
un 77,51% de la renda al 2004 enfront del 70,86% al 2001. Aquests

6. Esforg de lloguer (Lloguer/Renda)
Font: Capitol 1, Part Il, Llibre Blanc de |'Habitatge a Barcelona
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percentatges s'allunyen moltissim d'allo que convencionalment
s'entén com a lloguers assequibles, situats entre el 35 i el 40% de
la renda.

Les dades d'esforc de lloguer del grafic 6 posen de manifest que
les llars de rendes mitjanes-baixes (les compreses dins del segon
quartil) han vist com el seu esforg, entre els anys 2001 i 2004, s'es-
tabilitza al voltant del 40%. D'aquesta manera, se situen en el limit
superior de la forquilla 35 - 40% que habitualment es considera
que delimita la solvencia financera de les families. Les families de
renda mitjana-alta i alta es troben en nivells molt assequibles.

PREUS, RENDES | ACCESSIBILITAT PER DISTRICTES | BARRIS DE
BARCELONA

24 També té interés veure com ha evolucionat durant aquests darrers
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anys l'accessibilitat en els diversos districtes i barris de la ciutat. A
partir de les dades, que s'inclouen en el capitol 1 de la part Il del
Llibre Blanc, és possible extreure'n les seglients conclusions:

Els districtes i barris amb preus més baixos son les que han experi-
mentat unes taxes de creixement de preus més grans. Barris amb
creixements anuals superiors al 20% son el Gotic, el Raval, Ciutat
Meridiana-Vallbona, Poble Nou i Barri Besos-Maresme. Conver-
gencia de preus que tendeix a difuminar les fronteres de preus
entre els diversos districtes i barris, tot i continuar sent importants.
Per tant, també a nivell de districte i barri s'ha produit la tendéncia
a la convergencia en preus.

La dinamica és semblant en el cas dels lloguers. Creixen més als
barris on els lloguers eren més baixos. Ciutat Vella és el districte
on els lloguers han crescut més rapidament, gairebé un 18% anual
acumulatiu durant el periode 2001-2004. Certs barris, com ara el
Gotic, el Raval, Sant Antoni, Poble Sec, Sants, Sagrera i La Verneda
superen taxes del 12% anual.

Si ara fem l'analisi de I'evolucio dels ingressos salarials i de pen-
sions per barris de la ciutat, en aquest cas, a diferéncia del que
passava amb els preus, no s'hi observa convergéncia entre les
rendes dels diversos barris degut al fet que evolucionen de manera
homogeénia. En aquest terreny, les fronteres de rendes entre barris
romanen estables.

Tenint en compte la tendéncia a la convergéncia de preus entre
barris i el manteniment de les diferéncies existents en els ingres-
sos, el resultat és que I'evolucio de I'esforc d'accés a I'habitatge
ha estat diferent en els diversos barris de la ciutat. Aixi doncs, el
major increment en I'esfor¢ economic en la compra d'habitatge
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de segona ma I'han experimentat els residents de la Barceloneta
i Ciutat Meridiana-Vallbona, amb taxes d'increment superiors al
20% anual. També sén importants els increments de |'esforg eco-
nomic dels residents al Gotic, al Raval i al Barri Besos-Maresme.

Si comparem l'esfor¢ financer entre els diversos barris de la ciutat,
hi destaquen el Gotic, el Raval, la Barceloneta, Ciutat Meridia-
na-Vallbona i Barri Besos-Maresme, que han experimentat taxes
anuals superiors al 5%. Només els districtes de Sants-Montjuic,
Horta-Guinardo, Nou Barris i Sant Andreu mostren al 2004 ratios
d'esforc financer inferior al llindar de solvéncia del 35%.

L'esforg en lloguer s'ha intensificat especialment també a Ciutat
Vella i a Nou Barris. En aquests dos districtes, I'esfor¢ en lloguer
ha crescut per sobre del 7% anual acumulatiu. Barris com ara el
Parc de la Ciutadella (15%) o Roquetes-Verdum (109%) se situen
entre els que han experimentat un major increment d'esforc de
lloguer.

L'ACCESSIBILITAT PER EDATS: EL PROBLEMA ES TROBA EN ELS
EXTREMS

25

Finalment, hem fet una analisi de I'accessibilitat per edats per iden-
tificar quins son els grups socials que es troben dins del col-lectiu
amb menys ingressos i que tenen més problemes d'accessibilitat a
un habitatge, tant de propietat com de lloguer.

Preu / RF 7. Esforg de compra per edats (Rati Preu/Renda) Variacio6 (%)
25 Font: Capitol 1, Part II, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona 16
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Creixement anual (%)

19-25 26-35 36-45 46-55 56-65 66-75 Majors
de 75

El grafic 7 ens permet identificar dinamiques interessants per a
la politica d'habitatge. S'hi observa que la distribucio de I'esfor¢
segueix una distribucio en forma d'U: I'esfor¢ és més intens en
els dos extrems del cicle vital, per als joves i la gent gran. Aquesta
corba d'accessibilitat es correspon amb el perfil d'U invertida que té
la distribucio de la renda al llarg del cicle de vida de les persones.

Els joves han de fer un esfor¢ econdmic molt superior a la resta
de trams d'edat. Aixi doncs, I'any 2004 els joves de 19 a 25 anys



necessitaven 19 anys per accedir a un habitatge tipus. Al 2001,
aquest esforc era practicament de 13 anys. Com a col-lectiu, sén
els grans perjudicats per I'evolucié que han sofert els preus de
I'nabitatge i els ingressos laborals durant els darrers anys.

basat en el lloguer social i adrecat especialment a aquests col-
lectius.

Aquest ja és un dels eixos de la politica impulsada fortament pel
Pla d'Habitatge de Barcelona 2004-2010.

® Aix0 no obstant, cal matisar que no tots els joves es troben en
aquesta situacio. Una mica més del 25% dels joves que viuen Aquesta opcio publica de lloguer social es revela més necessaria
emancipats a la ciutat de Barcelona no paguen res per hipoteca quan contemplem I'estructura de I'esfor¢ de lloguer per edats que
o lloguer de I'habitatge. Aquesta dada apunta la necessitat que es produeix a la ciutat de Barcelona. Si agafem com a referéncia
les politiques d'habitatge siguin selectives pel que fa a les ajudes el llindar de lloguer assequible situat en el 35-40% de la renta, en
i que atenguin a les circumstancies concretes més que no pas a el grafic 9 s'observa que I'esforc de lloguer se situa dins d'aquest
criteris genérics d'edat. llindar per a tots els trams d'edat, excepte per als més joves i per a
les persones de més de 65 anys (esdevenint encara molt més critic
L]

En I'altre extrem de la franja d'edats, la gent gran és I'altre col-lectiu
meés perjudicat per I'evolucio dels preus de I'habitatge. Aixi, les
persones majors de 75 necessitarien, de mitjana, més de 13 anys
en el suposit que volguessin accedir a un habitatge de propietat,
mentre que els que tenen entre 66 i 75 anys, en necessitarien 11.
Aquest esfor¢ contrasta amb el que han de fer els compresos entre
els46iels 55 anys, i els que se situen entre els 26 i 35 anys, amb un
esfor¢ que es mou entre els entre els 5 i 8 anys, respectivament.

per al grup de persones de més de 75 anys).

L'any 2004, el darrer pel qual tenim dades desagregades d'ingressos
per a la ciutat de Barcelona, I'esforg de lloguer per part dels joves
fins als 25 anys representava el 62'17% de la seva renda. En el cas
de les persones de més de 75 anys, aquest esforc era del 43% dels
Seus ingressos.

Lloguer / RF 9. Esforg de lloguer per edats (Lloguer/Renda) Variacio (%)
Quota /RF 8. Esfore financer de compra per edats (Quota hipot/Renda)  Variacié (%) 80 Font: Capitol 1, Part Il, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona 10
100 Font: Capitol 1, Part Il, Liibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona.
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La intensitat de I'esfor¢ d'accés a I'habitatge per part dels jo-
ves i de la gent gran també pot apreciar-se emprant I'indicador
d'esforc financer del grafic 8. Hi observem com els menors de 25
anys haurien de dedicar gairebé la totalitat dels seus ingressos
per poder fer front al pagament de la hipoteca. També les franges
d'edat compreses entre els 26 i 35 han de dedicar un percentatge
de la seva renda superior al 35%, la qual cosa també passa amb
les persones de més de 65 anys.

27
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Aquestes dades ens permeten extreure algunes conclusions d'in-
terés per a les politiques d'habitatge:

En primer lloc, ara podem entendre millor les raons del retard de
I'emancipacio dels joves i la seva permanéncia a la llar dels seus
pares, fet que constitueix una sorprenent anomalia historica del
nostre pais. El retard en I'emancipacio ha estat la resposta adapta-
tiva a les condicions de precarietat laboral i a I'intens creixement
dels preus de I'habitatge i dels lloguers que, combinats, han fet
que per a molts joves I'accés a un habitatge assequible sigui del

L'OPCIO MES EFICAC | RACIONAL PER AJUDAR ELS JOVES | LA
GENT GRAN: EL LLOGUER SOCIAL

tot impossible.

e Ensegon lloc, aquestes dades mostren que les politiques vigents
d'ajuda a la compra d'habitatge dificilment poden resoldre el pro-
blema d'accessibilitat que tenen els més joves. L'esforc financer

26 L'opcid més eficag per facilitar I'accessibilitat a I'habitatge als més
jovesialagentgran hauria de ser un programa d'habitatge public
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per accedir a la propietat, sin6 es té un habitatge a canvi o ajudes
familiars, esta molt allunyat de la ratio de solvéncia. Dificilment les
ajudes en forma de deduccions fiscals o d'habitatge de proteccié
oficial de compra podran rebaixar I'esfor¢ financer fins a llindars
assumibles.

Linstrument més adient per atendre les necessitats de primer ha-
bitatge d'aquests collectius de joves, tot afavorint la seva emanci-
pacio, podria ser el lloguer public. Tanmateix, les politiques d'ajuda
que intenten apropar el lloguer a les possibilitats de pagament dels
joves seran (en termes economics) molt costoses si, a la vegada, no
s'ajusta també el format i la tipologia d'habitatge que pot cobrir
les seves necessitats habitacionals. Com veurem més endavant,
aquesta orientacio cap al lloguer d'habitatge assequible de super-
ficie més reduida rep el suport, a més a més, de la poblacio jove de
Barcelona quant a les seves preferencies.

Per a la gent gran, de 66 a 75 anys, una politica d'ajudes directes o
indirectes (deduccions) pot no ser gaire costosa en la mesura que
la ratio d'esforc de lloguer actual (35,28%) se situa en la forquilla
de la ratio de solvéncia (35-400). Aquesta politica d'ajudes pot
veure's afavorida, complementariament, en el cas que augmenti
I'oferta de lloguer de preu assequible.

En canvi, per a les persones de més de 75 anys caldria ajustar
les politiques a les necessitats especifiques d'aquest col-lectiu per
evitar l'elevat cost que representaria una politica d'ajudes d'accés
a un habitatge de grandaria mitjana que permetés reduir I'esforg
en lloguer des de I'actual ratio del 43,25% al nivell de solvéncia.
Novament, tot i que més evident en aquest segment, una politica
més eficac sembla ser el foment del lloguer assequible, tant public
com privat.

No tot el cost hauria de recaure sobre els pressupostos publics. Hi ha
interés i capacitat en la iniciativa social i també en el sector privat.
En ambdos casos s'estan desenvolupant models de promocié d'ha-
bitatge que miren de trobar oportunitats per subministrar habitatge,
tot i que a Barcelona part del problema el trobem en el sol.

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA
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Els instruments basics que utilitza la politica publica per facilitar
I'accés a la habitatge son la politica fiscal, els ajuts financers a
la compra o lloguer i la promocié (publica i privada) d'habitatge
de proteccio oficial (HPO). La majoria dels recursos publics per a
I'habitatge es canalitzen a través de I'instrument fiscal. En concret,
a través de les desgravacions per compra d'habitatge en I'lmpost
sobre la Renda de les Persones Fisiques (IRPF).

La importancia dels incentius fiscals com a instrument de suport
a la politica d'habitatge resta clarament reflectida en les opinions
expressades tant en el Consell de Ciutat com pel Grup de Liders
d'Opinio i pels experts consultats en el procés d'elaboracio del Llibre
Blanc. La fiscalitat de I'nabitatge juga un paper molt important en
les decisions de compra i inversié dels individus, families i inversors.
Una de les questions que tant els ciutadans com els experts del
sector posen de relleu és el clar tracte de favor fiscal que s'atorga
a la tinenca en propietat respecte de la de lloguer. Fins i tot des
d'organismes internacionals s'ha aconsellat la disminucio de les
desgravacions en l'impost de la renda per la compra d'habitatge.
Hi ha una opinio creixent que indica que aquestes deduccions
provoquen ineficiencies en les decisions de les families i fomenten
els desmesurats auges immobiliaris espanyols.

En el marc del Llibre Blanc hem realitzat dos tipus d'estudis sobre
aquesta qliestio. D'una banda, hem intentat avaluar l'impacte de
les desgravacions fiscals en la compra d'habitatge i conéixer quins
sectors socials en surten més beneficiats i perjudicats en el cas dels
residents a Barcelona. D'altra banda, hem desenvolupat un estudi
més ampli orientat a analitzar un altre tipus d'efectes de la fiscali-
tat sobre els mercats d'habitatge, el detall dels quals pot veure's en
el capitol 7 de la part Il del Llibre Blanc. En aquest capitol s'abor-
den les possibilitats de la politica impositiva com a instrument de
politica d'habitatge. Per fer-ho s'estudien els efectes de diversos
dissenys de desgravacions. Aixi mateix, també s'hi aborden les raons
de I'escassesa d'habitatges de lloguer a Espanya. Finalment, s'hi
apunten algunes linies d'actuacio que poden afavorir I'augment
d'habitatges de lloguer. Tot sequit resumim alguns dels aspectes i
conclusions més rellevants d'aquests dos estudis.

A QUI BENEFICIEN LES BONIFICACIONS FISCALS A
L'HABITATGE?

35

Més amunt hem calculat I'esforc de compra d'habitatge a Barcelona
per a diferents segments de distribucié de la renda, per districtes
i per edats de la poblacio resident a la ciutat. Aixd no obstant, en
aquests calculs no hem tingut en compte l'efecte de les bonifica-
cions fiscals. Aquestes bonificacions constitueixen, amb gran dife-
réncia, el principal instrument de la politica d'habitatge a Espanya.
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Una mostra de I'impacte d'aquestes bonificacions en I'esforc de
compra d'habitatge de les Ilars s'observa en el grafic seqgiient:

Reduccio 10. Efecte de les deduccions de I'IRPF.
en p| Reduccio en pp de I'Esfog financer de compra.
Font: Capitol 1, Part I, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona
2
0
. - m
-4
-6
2001
-8 2004 (sense fills)
0 2004 (amb fills)
Ter Quartil. 2on Quartil. 3er Quartil. 4art Quartil.
Les bonificacions redueixen I'esforc financer mitja de les families

en la compra d'habitatge de segona ma a Barcelona en uns 5 punts
percentuals, des de nivells del 36% al 31%. Entre el 2001 i el 2004
I'efecte s'ha reduit lleugerament perqué els limits maxims d'inver-
sio susceptible de generar deduccié no han augmentat. A partir del
2002 el tram autondmic de la deduccié en I'lRPF a Catalunya depén
de les caracteristiques de la unitat familiar. Aixo ha suposat un cert
increment dels percentatges de deduccid per certes tipologies de
families (contribuents més joves amb fills) i una disminucio per a
altres (per exemple, contribuents sense fills).

Tret del grup de rendes més baix (primer quartil), la resta de grups
de renda arriba al limit maxim teoric de deduccio. Es a dir, les
quotes anuals satisfetes per aquests grups son superiors al maxim
d'inversio susceptible de generar deduccio, situat en 9.015 euros. A
més a més, tots els grups, tret del primer quartil, disposen de base
de renda suficient per aplicar la deduccio.

Les deduccions beneficien els contribuents de rendes mitjanes i
altes. El grup que proporcionalment més se'n beneficia és el segon
quartil de renda. Per a aquest grup, la deduccio suposa un estalvi
relatiu més gran en la quota hipotecaria, tot i que al tercer i quart
quartil s'aplica la mateixa deduccio en valor absolut. Aquest grup
veu com el seu esforc financer cau des del 52% sense deduccions,
al 449% després de la deduccid. Aixd fa que s'apropi als limits del
35-40%, que son els llindars en qué convencionalment se situa la
solvéncia financera de les families. Les rendes mitjanes-altes i altes
també veuen reduir el seu esfor¢ financer de compra després de
les deduccions.

LES BONIFICACIONS FISCALS PENALITZEN
COMPARATIVAMENT LES RENDES MES BAIXES
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Els tnics que no poden beneficiar-se de les deduccions son les llars
de rendes baixes. Els seus ingressos estan per sota dels nivells minims
de tributacio i no tenen, per tant, prou ingressos per poder aplicar-
se el benefici de les deduccions fiscals a I'habitatge. Deduccions que
constitueixen el principal instrument d'ajuda a I'accés a I'habitatge.
Es a dir, el principal instrument d'ajuda a I'accés a 'habitatge deixa
fora del seu ambit a aquells que més necessiten aquest ajut.

Les persones amb ingressos baixos només podrien aprofitar aques-
tes deduccions si I'lRPF contemplés la possibilitat de pagaments
negatius. s a dir, si aquestes families rebessin subvencions equi-
valents a les deduccions que no els ha estat possible d'aplicar per
manca de base imposable. Dit d'una altra manera, si rebessin un
xec habitatge.

Amb un mecanisme semblant al xec habitatge, les families amb
menys renda serien les que més se'n beneficiarien. Al 2001, el seu
esforg, en valors mitjans, s'hauria reduit en 20 punts percentuals,
ial 2004 en uns 19 punts percentuals. Tot i aixi, pero, aquest im-
portant efecte fiscal no assoliria els valors minims de solvencia
familiar: les seves ratios d'esforc després del xec fiscal haurien
estat del 72% al 2001 i del 79% al 2004. Per tant, molt per sobre
del llindar del 35-400% de solvencia financera de les families.

Per a aquest grup d'ingressos baixos, les politiques d'ajuda a I'ha-
bitatge no seran eficaces si només es canalitzen a través de les
deduccions fiscals. Les politiques haurien d'emprar altres meca-
nismes d'ajuda, entre altres, programes de lloguer social, progra-
mes d'ajuda al lloguer, ajuda a I'accés a habitatges compartits o
programes d'ajuda a la compra d'habitatge de preu assequible.

COM PODRIA CONTRIBUIR LA FISCALITAT A MANTENIR UN
PARC D'HABITATGE ELEVAT AMB PREUS RELATIVAMENT MES
BAIXOS?

43

Per respondre a aquesta qulestio, I'analisi dut a terme en el capitol 7
de la Part I del Llibre Blanc parteix de la distinci¢ conceptual entre
incentius fiscals a 'estalvi i incentius a la inversio. En I'ambit immo-
biliari els incentius a I'estalvi estan destinats a I'adquisicio d'habitat-
ge en general, sense distingir entre habitatge de nova construccio
i habitatge de segona ma. Els incentius a la inversio estan adrecats
Unicament a la compra d'habitatge de nova construccio. Si bé els
dos tipus d'incentius son efectius per facilitar I'accés a I'habitatge,
els incentius a I'estalvi provoquen un efecte no desitjat consistent
a elevar els preus dels habitatges de segona ma.
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A partir de |a realitat existent sobre fiscalitat de I'habitatge a Es-
panya, i mitjancant I'is d'un model de simulacio, s'han quantificat
els efectes de les variacions en la quantia i en el disseny de les
desgravacions per habitatge en I''RPF i en els impostos que graven
les transaccions immobiliaries. Els resultats apunten cap al fet que
el mecanisme fiscal per aconseguir mantenir un parc d'habitatge
elevat amb preus més baixos €és relativament senzill. Els incentius
fiscals que cal utilitzar son els que estan adrecats a la inversié en
habitatge de nova construccio. D'aquesta manera, en disminuir el
cost suportat pel comprador, s'afavoreixen els habitatges de nova
construccid la qual cosa fa que, a través del funcionament d'un
mecanisme d'arbitratge, baixin els preus del mercat d'habitatges
antics.

No obstant aixo, al costat d'aquest efecte positiu sobre els preus
del mercat de segona ma (que suposa el gruix del parc d'habitatge),
aquest canvi en el sistema d'incentius fiscals té un efecte redistri-
butiu que cal tenir en compte, en la mesura en qué la reduccio del
preu del parc d'habitatges antics provocaria, en les circumstancies
actuals, una transferéncia de renda des dels actuals propietaris
d'aquests habitatges als nous compradors. D'allo que no hi ha dub-
te, pero, és que tindria efectes eficients quant a abaixar els preus,
mantenint un parc elevat d'habitatge.

EL MERCAT DEL LLOGUER: L'HERENCIA DEL PASSAT
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La situacio actual del mercat d'habitatge de lloguer no pot en-
tendre's si no es consideren els efectes produits per les actuacions
anomenades de “control de lloguers” Aquest tipus d'intervencio en
el mercat de I'nabitatge té, principalment, dos efectes negatius: a
curt termini suposa una transferéncia de rendes dels propietaris
als inquilins; a més llarg termini elimina els incentius a construir
nou habitatge destinat al lloguer. A més a més, hi ha una evidéncia
consistent que indica que aquests controls eliminen els incentius
perqué els propietaris mantinguin i millorin les condicions i I'na-
bitabilitat de les seves propietats.

A partir de I'anomenat Decret Boyer, del 1985, el mercat de lloguer
es dualitza. En I'actualitat es manté el control de lloguers, tot i que
amb exclusions, la qual cosa suposa la convivencia de lloguers
lliures amb lloguers regulats.

Hi ha una certa evidéncia empirica que apunta cap al fet que els
lloguers Iliures son més elevats quan hi ha franges del mercat sota
control que quan I'abséncia d'aquest és total. Aixo pot haver estat
causat per l'aparicio, més que probable, de “primes al risc" en el
sector no controlat.

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA

UN MERCAT ESTABLE | AMPLI DE LLOGUER NECESSITA
INCENTIUS FISCALS, TANT DE POSITIUS COM DE NEGATIUS

49 L'establiment de la LAU, al 1994, va constituir un primer pas cap
a la creacid d'un marc estable de relacions entre arrendataris i ar-
rendadors. Ara caldria avancar en aquest cami cap a I'establiment
d'un ampli mercat de lloguer.

50 La politica impositiva pot ajudar a consolidar aquest mercat d'ha-
bitatge de lloguer. Una primera linia d'actuacio consistiria a pro-
porcionar incentius fiscals positius tant per a 'oferta com per a la
demanda d'habitatge de lloguer. Es a dir, permetre que el propietari
s'apropiés d'una major proporcio dels ingressos derivats del lloguer,
i que els arrendataris poguessin aplicar-se una desgravacio pels
lloguers satisfets. Aquestes qliestions ja es tenen en compte en
I'lRPF actual, tot i que potser no amb prou intensitat. Creiem que
en les reformes de I'IRPF s'hauria d'avancar amb més fermesa en
aquesta linia.

51 lasegona linia d'actuacio per afavorir l'augment de I'habitatge de
lloguer consistiria en incentius negatius, i podria aplicar-se junta-
ment amb I'anterior. Es tracta d'augmentar el cost d'oportunitats
per al propietari de no oferir les seves propietats de Illoguer. Es
podria fer augmentant el gravamen de la renda imputada o, quan
fos possible, un recarrec en I'lBI.

52 Les possibilitats que ofereixen aquest tipus d'incentius, tant posi-
tius com negatius, no s'han de deixar de banda si es vol fomentar
un autentic mercat de lloguer. No obstant aixo, en el marc d'aquest
Llibre Blanc s'han de tenir en compte dues coses. En primer lloc,
es tracta de politiques que no son en I'ambit de competencies de
les autoritats municipals. En segon lloc, les mesures de foment de
lloguer no sén d'efectes immediats.
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53 Un altre dels objectius del Llibre Blanc ha estat analitzar I'evolucio

dels preus, les rendes i I'esforg d'accés a I'nabitatge de manera des-
agregada, per grups de renda, barris i edats. Només aixi és possible
identificar els col-lectius amb més dificultats.

Linterés que té concentrar I'analisi en diversos punts de distribucid
de les rendes i dels preus radica en el fet que les mitjanes agregades
per al conjunt de la poblacio resident a Barcelona no reflecteixen
I'esforg real dels qui accedeixen per primer cop a un habitatge, o vo-
len accedir-hi. Es un fet conegut que els increments dels preus i dels
lloguers tenen un impacte diferent per a diversos grups socials.

D'aqui que, des del punt de vista de la politica publica d'habitatge,
interessi coneixer els col-lectius als quals la inflacié immobiliaria
els expulsa del mercat, o els fa entrar en situacions de risc d'insol-
vencia financera per haver de dedicar més del 35-40% dels seus
ingressos al pagament de I'habitatge.

EL “PREU ASSEQUIBLE” COM A GUIA PER A LA POLITICA D'HPO

54 Creiem que, tal i com ja passa en alguns paisos, la politica d'habi-

tatge hauria de dotar-se d'una guia d'accié basada en el criteri de
preu assequible. Aquesta és la manera més adequada de relacionar
I'evolucio dels ingressos amb el que poden pagar per disposar d'un
habitatge, tant si és de compra com de lloguer, sense que |'esforg
que cal fer obligui a sobrepassar el llindar de solvencia financera,
situat entre el 35-400% de la renda, que fa que les families tinguin
dificultats per atendre la resta de necessitats.

Es per aixo que hem construit un indicador que mostra quin hauria
de ser el preu assequible d'un habitatge en funcio de les rendes
d'una familia. Per fer-ho, hem establert que el percentatge de la
seva renda dedicat al pagament d'una hipoteca nova (amb les
condicions financeres vigents en aquest moment en el mercat) no
hauria de superar el llindar del 35%.

CALCUL DEL PREU ASSEQUIBLE DE COMPRA D'HABITATGE A
BARCELONA

55 Elgrafic 10 mostra els preus assequibles per als diversos estrats de

distribucio de rendes existents a la ciutat de Barcelona. Per a les
families amb ingressos meés baixos (primer quartil del grafic 11) els
preus de I'Habitatge de Proteccid de Régim General son superiors al
que haurien de pagar com a preus assequibles. Per a I'extrem infe-
rior d'aquest grup de rendes baixes, els preus assequibles se situen
fins i tot per sota de qualsevol de les modalitats d'habitatges de
proteccid oficial existents actualment a la ciutat de Barcelona. Per



a aquest grup de rendes més baixes cal que les politiques s'articulin
d'una altra manera, especialment mitjancant I'accés a habitatge
de preu assequible de lloguer.

€/mes 11. Preu assequible de compra
Font: Capitol 1, Part Il Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona
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56 En canvi, per a les families de renda mitjana-baixa (segon quartil),
els programes d'habitatge de proteccid oficial, tant els de régim
especial com els de regim general, sén efectius com a politica d'ac-
cessibilitat. El preu de I'Habitatge de Proteccio de Regim General al
2004 va situar-se per sota del preu mitja assequible per a aquest
grup de renda (168.273 euros). Per aconseguir que les families
d'aquest segon quartil tinguin, en conjunt, tinguin la possibilitat
d'accedir a I'habitatge de proteccio oficial de régim general, les
administracions haurien de mantenir els habitatges d'aquest regim
per sota del preu assequible.

57 Finalment, per a les families del tercer quartil de renda (classe
mitjana-alta), el preu assequible hauria de situar-se per sota dels
300.000 euros, llindar maxim que no hauria de superar la modalitat
d'Habitatge de Proteccio de Preu Concertat, per tal com en treballar
amb mitjanes interquartils aquest tipus d'HPO s'ha de destinar al
tram inferior de les families d'aquest quartil.

UN PROBLEMA D’EQUITAT: L'HPO DE COMPRA NO BENEFICIA
QUI MES EL NECESSITA

58 Les nostres dades mostren que I'habitatge de proteccio oficial de
régim especial no acaba de complir I'objectiu per al qual esta desti-
nat: ajudar al'accés a I'nabitatge a les families amb menys recursos
(franja inferior del primer quartil). Per tant, o bé el régim especial
es complementa amb importants ajuts directes a la compra o bé
caldra articular unes altres politiques d'ajuda per a aquest grup
social, com ara politiques d'ajuda al lloguer.

59 En qualsevol cas, posar en relacio I'evolucio dels ingressos amb el
que poden pagar les families sense sobrepassar el Ilindar de sol-

vencia financera, el criteri de preu assequible, situat en el 35% de
la renda, és una bona guia per a la politica d'habitatge de proteccid
oficial, tal com ja passa en altres paisos.

CALCUL DEL LLOGUER ASSEQUIBLE A BARCELONA

60 Els preus de lloguer del mercat lliure per a les families amb ingres-
sos més baixos de Barcelona es troben per sobre del que haurien
de ser els lloguers assequibles, calculats com els lloguers maxims
que haurien de pagar les llars si dediquessin un maxim del 35% de
la seva renda al pagament del lloguer. El grafic 12 mostra que el
lloguer assequible per a les rendes més baixes (primer quartil) era
de 264 euros al 2004. No obstant aixo, els lloguers més barats que
oferia el mercat eren, de mitjana, més del doble, 584 euros.

€/mes 12. Lloguer assequible
Font: Capitol 1, Part Il, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona
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61 Comparant els grafics 12 i 2, s'hi observa que per a les families
compreses dins del grup de renda mitjana-baixa (segon quartil),
els lloguers assequibles (651€ per al 2004) sén a prop, tot i que per
sota, del nivell de lloguer de mercat (758€ al 2004). Per tant, per a
les families de renda mitjana-baixa una politica fiscal que afavorei-
xi el lloguer pot tenir uns efectes immediats per apropar el lloguer
de mercat al lloguer assequible en aquest grup d'ingressos.

En els casos dels grups de renda mitjana-alta i renda alta, els llo-
guers de mercat es troben molt per sota del lloguer assequible de
la capacitat de pagament de les families compreses en aquests dos

grups.
EL LLOGUER PROTEGIT NO BENEFICIA QUI MES EL NECESSITA
62 La tipologia d'habitatge de lloguer social protegit correspon als

habitatges de proteccio oficial de promocié publica en els quals no

hi ha anim de lucre perqueé es construeixen en terrenys de propietat
publica i son gestionats per operadors vinculats a I'administracio.
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En principi, aquesta tipologia de proteccié (la promocié publica)
esta adrecada a aquells segments de la poblacio amb més dificul-
tats per la seva situacid més precaria d'ingressos.

Al llarg dels darrers anys s'han anat ampliant les tipologies de
lloguer social. Fins a I'any 2004 hi havia dues tipologies, laAila B,
que es diferenciaven en el preu del lloguer, fixat en funcio de si el
promotor havia contractat un préstec a 10 0 25 anys per financar la
construcciod. Els habitatges de lloguer de tipus A son els construits
amb préstecs a 10 anys. El seu preu de lloguer I'any 2004 se situava
en 513 euros, per sobre del lloguer assequible de les families amb
menys ingressos (primer quartil). Els habitatges de lloguer de tipus
B sén els financats amb préstecs a 25 anys. El seu preu de lloguer
al 2004 se situava en 293 euros, per sobre també del lloguer asse-
quible al 2004 de les families amb menys ingressos.

L'1 de juliol de 2005 va introduir-se una nova tipologia de lloguer
protegit de tipus C, amb financament a 30 anys, i un lloguer prote-
gitde 259,70 euros, més baix que els de tipus Ai B. En el moment de
redactar aquest informe encara no disposem de les dades sobre in-
gressos salarials de I'Agencia Tributaria corresponents a I'any 2005,
pero, en qualsevol cas, I'import del lloguer protegit d'aquesta nova
categoria tipus C és practicament equivalent al valor del lloguer
assequible mitja per al quartil amb menys ingressos corresponent
a l'any 2004.

La politica de lloguer protegit ha avancat el 2006 en la direccid
d'incorporar noves categories d'habitatge de lloguer social, amb
tipologies d'habitatge i preus més assequibles per a dos col-lectius
especifics: gent jove (menys de 35 anys) i gent gran. Es tracta de
noves tipologies d'habitatge de proteccio oficial de lloguer prote-
git, de 40 metres de superficie util i a un preu de lloguer no superior
als 200 euros, per al cas de lloguer per a gent jove i gent gran.

A més a més, s'hi ha incorporat una figura addicional de lloguer
social d'habitatges amb serveis per a gent gran. Els imports del llo-
guer social d'aquestes noves figures de lloguer protegit per jovesi
gentgran se situen per sota de I'import del lloguer assequible mitja
per al grup amb menys ingressos, corresponent a I'any 2004.

La quantia del lloguer protegit, o lloguer social, no hauria de situar-
se per sobre del lloguer assequible que correspondria a les families
amb menys ingressos. El lloguer protegit de tipus A era al 2004 de
513 euros al mes; el de tipus B, de 293 euros; mentre que el de
tipus C se situava al 2005 en els 259,7 euros mensuals. L'objectiu
ha de ser situar el lloguer al nivell que puguin pagar com a lloguer
assequible les llars amb menors nivells de rendes (primer quartil),
uns 264 euros al 2004. Per tant, la figura del lloguer protegit més
cara clarament no beneficia a qui realment va destinada, és a dir,
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als més necessitats. Aixi doncs, cal reorientar la politica al foment
de les figures més assequibles de lloguer social sobre sol public.

L'orientacio de la politica d'habitatge vers la promocio d'habitat-
ge de proteccio oficial de lloguer social i, en particular, I'orientacio
d'aquesta politica vers els joves i la gent gran €s coherent amb allo
que ens diuen les dades sobre necessitats d'habitatge a Barcelona, tal
i com podrem comprovar en el seglient apartat d'aquest informe.
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L'analisi dels problemes d'accessibilitat i el calcul dels preus asse-
quibles de I'habitatge ens han permes identificar dos collectius
que estan resultant especialment perjudicats per la asimetria en
I'evolucio dels preus i dels ingressos. D'una banda, hi tenim els joves
en situacio de precarietat laboral i baixos ingressos. D'una altra
banda, la gent gran amb escassos ingressos i/o amb necessitats
especials d'habitatge. El Pla d'Habitatge de Barcelona 2004-2010
identifica ja a aquests dos collectius com a prioritaris.

Ates que I'encarrec de I'Alcalde de Barcelona incloia la recomanacid
d'identificar els col-lectius amb més dificultats per satisfer les seves
necessitats residencials, ara mirarem d'aprofundir una mica més en
I'estudi de les condicions residencials i les necessitats d'aquests dos
grups. Per fer-ho, hem utilitzat una font de dades diferent a la que
fins ara s'utilitzava. Es tracta de I'Enquesta de condicions de vida i
habits de la poblacio (d'ara endavant, ECVHP) que elabora ['Institut
d'Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB).

L'explotacié d'aquesta enquesta en cinc talls al llarg d'un periode
que va des del 1985 fins al 2005 ens permet profunditzar en les
condicions i les necessitats habitacionals d'aquests col-lectius a la
ciutat, tot i que en el moment de tancament de I'edicio del Llibre
Blanc les dades per al 2005 encara no estaven disponibles.

UNA ANOMALIA: EL RETARD EN L'EMANCIPACIO DELS JOVES
ADULTS
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A efectes de politica d'habitatge, la consideracid de "joves" abasta
la fase del cicle vital compresa entre els 18 i els 35 anys. Per referir-
nos a les persones que es troben entre els 25 i los 35 anys farem
servir I'expressio de “joves adults”

La taxa d'emancipacié de la poblacié de Barcelona compresa en-
tre els 18 o els 24 anys s'ha anat reduint durant les dues ultimes
decades, i s'ha passat del 12,4% del 1985 al 7,7% del 2000. La
principal causa d'aquest retard en I'edat d'emancipacié dels més
joves possiblement la trobarem en I'allargament del periode escolar
ienel retard en la seva incorporacio al mercat laboral. Els resultats
de I'ECVHP per al 2005 semblen apuntar que es mantenen els valors
del 2000.

En el grup de joves adults de 25 a 34 anys, la taxa d'emancipacid
també ha disminuit des del 74,1% de I'any 1985 al 51% de I'any
2000, com pot veure's en el grafic 13. En aquest cas, la reduccio
en la taxa d'emancipacio no esta relacionada ni amb el retard en
la incorporacid al mercat de treball ni amb la dificultat per trobar
feina. L'any 2000, el 92% de la poblacio de 25 a 34 anys era labo-
ralment activa, i només un 8,7% estava a I'atur, tot i que tamb¢



és possible que hi hagi altres aspectes del mon laboral, com ara
la temporalitat o la precarietat, que estiguin jugant un important
paper. Novament I'avancament de dades per al 2005, malgrat que
encara no son disponibles, semblen mostrar que es mantenen els
valors de 2000, per tal com seria dificil de trobar una reduccié més
gran d'aquestes dades.

Totiaixo, el retard en I'edat d'emancipacio dels joves adults és una
anomalia, tant en relacio amb époques anteriors com en relacio
amb altres paisos. La causa més probable és la creixent dificultat
d'accés a I'habitatge que pateix aquest collectiu, especialment la
poblacio de 25 a 34 anys.

13. Evolucio dels indicadors d'activitat i de la taxa d'emancipacié*
de la poblacio de 25 a 34 anys de Barcelona 1985-200 (%)
Font: Capitol 2, Part Il Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona
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70 EI'51,5% de la poblacio activa de 25 a 34 anys de Barcelona declara

VAl

tenir uns ingressos inferiors als 840 euros al mes. La meitat dels
joves emancipats declaraven pagar en concepte de depesa mensual
en habitatge (bé sigui de propietat o de lloguer) 336 euros, és a
dir, més del 40% dels seus ingressos. Aquestes dades confirmen les
obtingudes anteriorment sobre les dificultats dels joves adults.

Ates el baix nivell d'ingressos mitjans del col-lectiu de joves, el
retard en I'emancipacio podria afrontar-se a través d'un programa
d'habitatge social de lloguer orientat especificament a afavorir
I'emancipacio dels joves, especialment els joves adults d'entre 25
i 34 anys.

NOVES NECESSITATS HABITACIONALS DERIVADES DEL
FET QUE LA FORMACIO DE PARELLA HA DEIXAT DE SER EL
PRINCIPAL MOTIU D'EMANCIPACIO

72 Com pot veure's en la taula 1, el motiu pel qual fins fa ben pocs

anys els joves s'emancipaven era per formar una parella. Ara, la
poblacio d'aquesta edat, que té previst d'emancipar-se en el ter-

mini de cinc anys, deixa de tenir com a principal motiu de la seva
emancipacio la formacio d'una parella. Avui dia, I'emancipacio es
caracteritza per una modificacié en les tipologies de les llars de les
persones emancipades. Augmenten les llars unipersonals i les llars
sense parentesc.

TAULA1 Motiu pel qual té previst emancipar-se la poblacié de 25 a 34 anys de

Barcelona. 1995-2000 (%)

1995 2000
Formacio d'una nova parella 71,4 43,4
Independitzar-se 2572 475
Altres 3.4 9,1
Total 100 100
73 Els canvis en les pautes d'emancipacio en aquesta franja d'edat
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tenen dues consequiéncies pel que fa referéncia al mercat d'habi-
tatge de Barcelona.

En primer lloc, disminueix el pes de la parella, sobretot de la parella
amb fills, com a tipologia de la llar predominant a Barcelona entre
la poblacio de 25 a 34 anys. Conseglientment, també disminueix
la capacitat de compartir despeses, que €s una caracteristica de
la tipologia de parella. Aquest canvi incideix en l'augment de la
poblacié d'aquestes edats amb dificultat d'accés a I'habitatge.

En segon lloc, a les llars no tradicionals (unipersonals i llars sense
nucli) on viuen persones de 25 a 34 anys, la demanda d'habitatge
de lloguer és més gran que no pas en les tipologies tradicionals
(parella amb o sense fills).

Aquests canvis en les pautes d'emancipacio i en les caracteristiques
de les llars on viu la poblacio de 25 a 35 anys (augment de llars no
tradicionals, unipersonals i llars sense nucli) comporten noves ne-
cessitats residencials que aconsellen augmentar I'oferta d'habitatge
social de lloguer de preu assequible orientada a aquest col-lectiu.

TIPOLOGIES | GRANDARIA DE LES LLARS DELS JOVES
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Mentre que el nombre de Ilars unipersonals augmenta entre la
poblacio jove (vegeu taula 2) que vol accedir a un habitatge, la
superficie del parc d'habitatge de Barcelona fins a I'any 2000 ha
anat augmentant. Aquest desajust ha anat empitjorant encara més
I'accés a I'habitatge per a aquest collectiu. A les dificultats relacio-
nades amb la diferéncia entre ingressos i despeses d'habitatge, cal
afegir-hi la reduida oferta d'habitatge de mida mitjana i petita.
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TAULA2 Estimacio del nombre de llars de la poblacio de 25 a 34 anys

emancipada de Barcelona, segons tipologia de llar. 1991-2001 (%)

1991 1996 2001
Unipersonals 10,4 17,3 229
Llar sense parentiu 48 9,2 13,5
Parella sola 23,7 23,1 21,4
Parella amb fills 48,7 32,5 28,6
Altres 12,5 17.8 13,7
Total 100 100 100
Unipersonals i Llars sense parentiu 15,2 26,5 36,3
Parella sola i Parella amb fills 72,4 55,6 50,0
76 No obstant aixo, com ja veurem més endavant, I'oferta nova du-

rant els darrers anys es decanta cap a superficies més reduides.
Aixi mateix, la vigéncia a la ciutat de Barcelona des del 2001 de
la modalitat d'habitatges dotacionals de lloguer protegit sobre
sol public per a joves, gent gran i col-lectius especials ha permes
I'existéncia d'una tipologia d'habitatge de 40 m? utils.

INGRESSOS | NOVES NECESSITATS RESIDENCIALS
DE LA GENT GRAN
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Probablement seran les necessitats habitacionals del col-lectiu de
gent gran de 65 0 més anys, aixi com les de les persones amb ne-
cessitats especials, les que en major mesura pressionaran al llarg
dels propers anys les politiques d'habitatge.

La proporcio de gent gran que viu de forma independent a
Barcelona és molt elevada, un 92% I'any 2000. D'aquest 92%, no-
més un 2,3% declarava tenir les ajudes familiars com a principal
ingrés. En el grup d'edat de 65 a 74 anys, la taxa d'independéncia
arribava al 96,6%. En el grup de 75 anys o més, la taxa era del
85,6%.

La principal font d'ingressos de la poblacié de 65 0 més anys sén
les pensions o les subvencions publiques. L'any 2000, un 43,8% de
la gent gran amb habitatge independent vivia amb menys de 360
euros al mes. Un 24,6% tenia ingressos entre 240 i 360 euros, i un
5,5% tenia uns ingressos inferiors a 240 euros mensuals. Un 13,7%
declarava no tenir cap ingrés.

L'escassa quantia de les prestacions publiques i el fet que aquest
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13,7% de gent gran que viu independentment no tingui cap ingrés
determina una elevada incidéncia de la pobresa relativa durant la
vellesa. Aquestes circumstancies en qué viu la gent gran pressio-
naran de manera creixent sobre la politica d'habitatge municipal.
Aquesta evolucio es fa més evident quan analitzem les condicions
dels habitatges on viuen.

Potser una demostracié indirecta d'aquesta situacié en que es
troba molta gent gran és la bona acollida que estan rebent els
habitatges de lloguer dotacionals (amb serveis) amb serveis que
promou I'Ajuntament de Barcelona durant els darrers anys sobre
sol public.

CONDICIONS DE VIDA DE LA GENT GRAN QUE VIU DE
LLOGUER | NECESSITAT DE REHABILITACIO DELS SEUS
HABITATGES
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TAULAS3 Principal inconvenient de I'habitatge de la poblacio

El réegim de tinenca de I'habitatge apareix com un element d'em-
pobriment de la gent gran. Aixi doncs, la poblacié major de 65
anys que viu en un habitatge de lloguer té unes condicions de vida
pitjors que la que viu en un habitatge de propietat.

*

de 65 anys i més segons régim de tinenca 2000 (%)

Propietat
totalment Lloguer Total™

pagada
Manca d'espai 74 10,0 8,0
Humitat/fred 3,0 8,2 49
Manca d'ascensor 16,0 143 15,4
Manca de sol/llum 38 3,5 3,8
Soroll del carrer 3,6 1.0 2,6
Soroll dels veins 1,4 09 13
Acabats deficients 32 9% 49
Altres inconvenients 16,2 20,6 17,2
Total 100 100 100

* Es considera la poblacio amb habitatge independent, és a dir, que és cap de familia o parella/conjuge del cap de familia
**Inclou, a més de la propietat totalment pagada i el lloguer, els altres régims de tinenca, que representen un 6,8% del

total
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En la taula 3 es mostra que els equipaments i espais de residencia
de la gent gran que viu de lloguer sén molt pitjors que els de la
gent gran que viu en un habitatge de propietat (manca d'aigua
calenta, el vater fora de la casa, dutxa o bany, cuina separada,
terrassa o pati, jardi, garatge dins de I'edifici, etc.).

Mentre que el 45,5% dels que viuen en un habitatge de propietat
declaren no tenir cap inconvenient, aquest percentatge disminueix
finsal 320 en el cas de la gent gran que viu de lloguer. El principal
inconvenient de I'habitatge entre la gent gran que viu en un habi-
tatge independent és la manca d'ascensor (15,4%). Les principals
diferéncies entre la gent gran que viu de lloguer i les que viuen de
propietat les trobem en els aspectes de I'habitatge relacionats amb
la humitat i el fred, i amb els acabats deficients.

Les deficients condicions residencials actuals de molta gent gran,
especialment les persones que viuen en régim de lloguer, afegit
a l'escassesa de recursos i a I'allargament de I'esperanga de vida
suposen noves necessitats habitacionals per a aquest grup social.

L'adaptacio dels habitatges on viu la gent gran mitjancant una
rehabilitacio lleugera és una nova i creixent necessitat que ha
d'atendre la politica d'habitatge. En cas contrari, I'empobriment
d'aquestes persones s'accentuara i, a més a més, el parc residencial
on viuen es deteriorara.

A més d'ajuts puntuals per al pagament del lloguer per als més
necessitats, cal un programa de rehabilitacio que pal-lii les man-
cances més urgents. En el cas del parc d'habitatges que presenta
deficiéncies d'habitabilitat (en particular, la manca d'ascensor), i
en el que viu de lloguer gent gran tota sola o en parella, la politi-
ca d'habitatge hauria de fomentar la rehabilitacio debil d'aquests
habitatges.

El cost d'aquesta rehabilitacio débil (a més de I'ascensor, eliminar
altres deficiéncies com ara la manca d'aigua calenta, les humitats i
els sorolls) és, en la majoria dels casos, inferior al cost social que pos-
teriorment significa per als pressupostos municipals haver d'atendre
a aquesta gent gran (com ara el trasllat d'aquestes persones a altres
habitatges nous amb serveis adequats a les seves necessitats).

LA GENT GRAN PREFEREIX VIURE ALS SEUS PROPIS BARRIS
QUAN HA DE CANVIAR D'HABITATGE
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El'barri juga un paper molt important per a la gent gran perque és
la seva escala territorial de referéncia. Practicament el 80% de les
persones de més de 65 anys amb habitatge independent declara
que, en cas d'haver de canviar de residéncia (per millorar alguna de

87

88

89

les seves condicions de vida), el lloc desitjat per al seu hou domicili
seria el barri on han viscut durant els darrers anys. Hi ha, per tant,
un sentiment d'identificacio de la gent gran amb el barri on viu.

La proximitat als serveis publics, especialment als sanitaris (20,9%),
és |'aspecte més valorat del fet de viure a Barcelona. Aquesta valo-
racio s'incrementa amb I'edat. Altres aspectes molt valorats del fet
de viure a Barcelona son una millor qualitat de vida (14,3%), el fet
que a la ciutat hi ha més de tot (13,6%), i la proximitat o diversitat
d'equipaments i d'activitats culturals (10,1%).

Un aspecte que cal remarcar és que més d'un 10% de la gent gran
sustenta la seva preferéncia per la ciutat en el fet que hi ha més
activitat economica i més possibilitats de trobar feina. Aquest fet
podria estar relacionat amb la necessitat i/o possibilitat de trobar
algun tipus de feina i ingrés més enlla de la jubilacid. Ens pot estar
dient que hi ha més gent gran de la que sabem que fan alguna
feina després de la jubilacio.

A partir dels 65 anys, I'espai de les relacions socials més quotidianes
es redueix per a la gent gran. Aquest efecte és en part conseqiiéncia
de la seva sortida del mercat laboral, perd, sobretot, és el resultat
de les dificultats per traslladar-se més enlla de certes distancies (el
barri).

DESAJUSTOS ENTRE NECESSITATS HABITACIONALS DE LA
GENT GRAN | CARACTERISTIQUES DELS SEUS HABITATGES.
RISCOS D'INFRAHABITATGE | “MOBBING"
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L'estrategia residencial de la poblacié de més de 65 anys de
Barcelona que viu en un habitatge independent amb deficiencies
de qualitat es caracteritza per la baixa perspectiva de canvi d'ha-
bitatge. L'any 2000, un 97,2% no tenia previst canviar d'habitatge
durant els propers cinc anys, tot i que manifestaven patir un fort
desajust entre les caracteristiques dels seus habitatges i les seves
necessitats residencials.

Aixi, alguns d'aquests desajustos entre condicions i necessitats re-
sidencials es deriven de I'antiguitat de I'habitatge i de la necessitat
de fer-hi reformes. L'any 2000, els habitatges de la gent gran tenien
una antiguitat mitjana de 58,4 anys i presentaven més problemes
d'habitabilitat que els de la resta de la poblacio.

Aquesta situacio comporta el risc que alguns habitatges ocupats
majoritariament per gent gran amb dificultats per fer front a les
despeses relacionades amb el seu manteniment acaben esdevenint
infrahabitatges. Aquest risc creix amb I'augment de I'esperanca
de vida.
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Al seu torn, aquestes situacions son propenses al “mobbing", fe-
nomen que, per manca de dades, el Grup d'Experts no ha pogut
documentar ni analitzar en profunditat, tot i que els representants
del sector immobiliari consultats reconeixen la seva existencia.

EL PARC POTENCIAL D'HABITATGES SUBSTITUIBLES PROCEDENTS
DE LA GENT GRAN. POSSIBILITATS DE LA HIPOTECA INVERSA PER
MILLORAR LES CONDICIONS DE VIDA DE LA GENT GRAN
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A Barcelona hi ha un potencial important d'habitatges ocupats per
gent gran que no s'ajusten a les seves necessitats (per exemple, la
manca d'ascensor), perd que suposarien un recurs important per
a les politiques municipals que estiguin orientades, d'una banda,
a mantenir les funcions residencials de la ciutat construida i, de
I'altra, a buscar la cohesid social i la col-laboracio intergeneracional
a través de 'habitatge.

Aquests habitatges en situacio de desajust entre les seves caracte-
ristiques i els seus ocupants podrien ser substituibles, tot i que per
aconseguir-ho es necessiten iniciatives innovadores que funcionin
en dos sentits. El primer consisteix a donar garanties i confianca a
la gent gran que viu en aquests habitatges perqué en cedeixin I'Us
i se'n vagin a viure a apartaments tutelats o que tinguin serveis.
Fent aixo, possibilitarien la renovacio d'aquests habitatges, la qual
cosa permetria donar-los un us més eficient per part de persones
més joves amb altres necessitats residencials.

La superficie mitjana dels habitatges de la gent gran a Barcelona
¢és de 82,9 m? Tanmateix, la majoria de persones d'aquest col-lectiu
viuen totes soles (23,3%) o en parella (41,1%). De fet, la mitjana de
membres de les llars de la gent gran que viuen independents era de
2,1 membres, mentre que la de la resta de la poblacio de Barcelona
era de 3,2 membres.

Les politiques de substitucio d'habitatge per millorar les condici-
ons de vida de la gent gran es troben amb un altre condicionant.
Malgrat que la majoria de la gent gran viu tota sola o en parella, la
resta (35,5%) viu amb els fills ifo amb altres persones. En aquestes
darreres tipologies de llars la substitucio d'habitatge per millorar
les condicions de vida d'aquestes persones resulta més complexa
perque, a més de la gent gran que son cap de familia o parella/con-
juge, hi ha altres persones amb edats i parentescos molt diversos.

Si limitem I'analisi del potencial d'habitatges substituibles al parc
d'habitatges habitats per gent gran que viu en llars unipersonals o
en parella (el 64,7% del total), ens trobem amb el fet que un 61,8%
d'elles tenen el seu habitatge totalment pagat i un 31,4% estaven
en régim de lloguer. La resta de situacions, pel que fa al regim de
tinenca son el 6,7%.

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA

99

100

101

102

El régim de tinenca condiciona les estrategies de substitucio d'ha-
bitatge de la gent gran. Mentre que les persones que tenen una
propietat pagada podrien utilitzar el seu habitatge per mantenir o
augmentar la seva qualitat de vida, les persones que viuen en un
habitatge de lloguer no poden utilitzar el seu habitatge per millorar
la seva situacio.

Al 2001, a Barcelona hi havia 120.617 persones de 65 anys 0 més
que podien utilitzar el seu habitatge com a valor de canvi per
millorar o mantenir les seves condicions de vida. Aixo representa
83.650 habitatges, un 11,03% del parc total d'habitatges de la
ciutat. D'aquests habitatges potencialment “substituibles” de pro-
pietat totalment pagats, 32.540 habitatges (un 38,9%) eren de la
década del 1960; 29.947 (un 35,8%) de més antiguitati 11.293 (un
13,5%) tenien més de 100 m2. La superficie mitjana dels habitatges
potencialment substituibles de propietat totalment pagats era de
77,1 m2,

Si ens fixem ara en el parc d'habitatges ocupats per llars uniper-
sonals o en parella de 65 anys 0 més, i en régim de lloguer, ens
trobem que I'any 2001 a Barcelona hi havia 56.216 persones dins
d'aquestes categories que residien en 39.439 habitatges; és a dir,
el 5,2% del parc total d’habitatges de la ciutat.

Dels 39.439 habitatges potencialment "substituibles” de lloguer,
el 20,5% (8.085) eren de la década del 1960 i la resta, un 73,8%
(29.106,), eren més antics. Si observem la superficie, un 18,7%
(7.375) tenien més de 100 m? i la mitjana era de 81,1 m2.

Els habitatges on habita la gent gran suposen un recurs important,
tant per al manteniment i la millora de les seves condicions de vida
durant la vellesa com per a les politiques d'habitatge orientades
a la conservacio de les funcions residencials del parc existent, aixi
com a la recerca de la cohesio social i la col-laboraci¢ intergenera-
cional dins de Barcelona.

Mecanismes com els de la hipoteca inversa poden fer que la gent
gran que viu en pisos de la seva propietat puguin millorar les seves
condicions de vida sense perdre els seus drets sobre 'habitatge. En
altres casos, s'hauria d'incentivar o possibilitar que aquestes perso-
nes puguin utilitzar pisos tutelats de proteccid publica a canvi de
cedir temporalment el seu habitatge al municipi perque sigui usat
per altres inquilins més joves, sense perdre'n per aixo la propietat.
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//7// N Ec ESS ITATS 103 Un aspecte de gran interes per a la politica d'habitatge a Barcelona
1 I és coneixer les estratégies residencials de la poblacio quan decideix
PREFERENCI ES canviar d'habitatge.

Per estratégia residencial entenem el compromis acceptable en-

A
I ESTRATEG I ES tre les restriccions del mercat d'habitatge (preu, financament), les

caracteristiques de |'oferta d'habitatge existent, el nivell de satis-
R ESI D E N CIALS D E faccio amb I'espai public quotidia (entorn, serveis, equipaments)
i els objectius i preferéncies dels individus. Sén, per tant, tot un
r seguit de decisions relacionades amb el canvi de residencia, que

LA PO B LACI O s'adopten en moments determinats i en ubicacions espacials.
D E BARCE LO NA 104 En el Llibre Blanc hem analitzat les estratégies residencials de la
poblacié de Barcelona que ha canviat d'habitatge a partir de tres

eixos o dimensions: a) La relacid entre la mobilitat residencial i la
dificultat d'accés a I'nabitatge; b) L'edat en qué es canvia d'habitat-

ge; i, ¢) La relacié entre la mobilitat residencial i les caracteristiques
de I'habitatge.

Aquesta analisi té forcosament limitacions. Podem coneixer les
dates de la localitzacid residencial de la poblacio dels diversos anys
de referéncia i podem coneixer les seves pautes de canvi d'habi-
tatge durant els anys previs. Tanmateix, pero, no sabem quin és el
comportament de les persones que en anys anteriors residien a la
regio metropolitana i, I'any de referéncia, ja no hi viuen.

PREFERENCIA DELS BARCELONINS A ROMANDRE ALS SEUS
BARRIS QUAN CANVIEN D'HABITATGE

105 Lestratégia residencial preferent dels barcelonins a I'nora de can-
viar de residéncia és romandre a la mateixa ciutat. Més concreta-
ment, romandre al barri on viuen.

Les dades de I'Enquesta de condicions de vida i habits de la poblacid
(ECVHP) que hem pogut utilitzar confirmen aquesta preferéncia.
En la taula 4 pot observar-se com la meitat de la poblacio de
Barcelona que ha canviat d'habitatge durant el periode quinquen-
nal 1996-2000 es queda al mateix barri; una quarta part canvia de
barri, perd roman dins del municipi. Aixi doncs, almenys sis de cada
deu canvis de residencia acaben dins del municipi de Barcelona.

106 Aquest comportament permet donar una resposta parcial a la por
existent entre I'opinid publica al fet que I'increment de preus esti-
gui provocant la sortida o "expulsi¢” de la ciutat d'aquella part de
la poblacié que a causa dels preus no pot accedir a un habitatge a
Barcelona.
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TAULA4 Estrategies residencials de la poblacio de Barcelona: destinacio dins de la
regio metropolitana (%)

Any d'arribada a I'habitatge: de 1996 a 2000

Mateix barri (Barcelona): Autocontencio

residencial dels barris 434
Altre barri (Barcelona) 27,7
Primera Corona 10,7
Segona Corona 18,3
Total 100

107 El terc de poblacié que en canviar de residéncia se'n va a l'area
metropolitana no respon a un perfil socioecondmic Unic, tant si
¢és de segments de rendes baixes com de rendes mitjanes o altes.
Per tant, la por al fet que la sortida estigui provocant un canvi
en la composicio social de la poblacio de la ciutat tampoc queda
refermat en les dades que hem pogut consultar.

108 Aixi mateix, durant els darrers anys també s'observa un efecte
invers, consistent en el retorn a Barcelona de persones que an-
teriorment n'havien marxat. Aquesta tornada sembla apuntar a
I'existéncia d'una estratégia residencial amb pautes diferenciades
al llarg del cicle vital de les persones.

UNA SORPRESA: BARCELONA “EXPULSA" MENYS POBLACIO
QUE ALTRES MUNICIPIS

109 En comparar aquestes dades amb les d'altres municipis de I'area
metropolitana s'observa que Barcelona expulsa poca poblacié. Els
indicadors de migracié que hem construit per analitzar el possible
efecte expulsié de residents a la ciutat situen Barcelona entre els
municipis on menys individus creuen la frontera administrativa
amb la resta de municipis circumdants.

110 Laresponsable de la immigracio neta negativa existent a Barcelona
¢s la baixa intensitat immigratoria, extraordinariament baixa en
xifres relatives quan la comparem amb la resta dels municipis del
Pla Estratégic Metropolita (d'ara endavant PEM), i no la sortida o
"expulsid” de residents cap a altres municipis.

111 Cal esperar que les sortides per raons de preus es frenin en el futur.
La convergéncia de preus de I'nabitatge a Barcelona i els municipis

de la seva area metropolitana fara que el fenomen de sortida sigui
cada cop menys freqiient, almenys a causa dels preus.

LA DECISIO DE MARXAR DE BARCELONA: NECESSITAT O
POSSIBILITAT DE TRIAR?

112 lasortida de Barcelona per anar a residir a la periferia sembla ser que
no respon Unicament a un motiu de preus, sind a una preferencia o
desig de les families de viure en un habitatge millor i/o en un entorn
de més qualitat, a uns preus semblants als d'un pis a Barcelona.

113 Aquesta preferéncia per la sortida s'ha vist afavorida per dos fac-
tors. D'una banda, per la nombrosa oferta sorgida durant els darrers
anys de promocions d'habitatges unifamiliars a uns preus raonables
en unes condicions de financament molt favorables. Una altra cosa
ben diferent, que no hem abordat en el Llibre Blanc, és si la pro-
mocid massiva d'habitatges unifamiliars prop dels nuclis urbans de
I'area metropolitana, especialment de la segona corona, ha estat
una politica depredadora del sol, amb costos inassumibles a mig
termini per les conseqiiéncies que tindra sobre els serveis publics
i la mobilitat espacial.

D'altra banda, la sortida s'ha vist afavorida per la millora de les
infraestructures de mobilitat que permeten separar el lloc de feina
del lloc de residencia. Per tant, al costat del fenomen d'expulsio
per necessitat ha actuat, possiblement amb més intensitat, un fe-
nomen d'oportunitat que ha afavorit la sortida de Barcelona.

114 Que I'opcio de marxar de la ciutat de Barcelona quan els residents
decideixen canviar d'habitatge no es deu tant a una dificultat d'ac-
cés a un habitatge a Barcelona com a una possibilitat de triar esta
confirmada per altres dades.

Aixi, el lleuger déficit d'oferta d'habitatge que s'observa a Barcelona
no sembla ser la causa principal de la mobilitat cap a la resta de
la regié metropolitana. L'oferta d'habitatge a Barcelona ha estat
aproximadament un 6,5% inferior a la demanda de la poblacio de
Barcelona entre els anys 1996 i 2000. Tanmateix, un 28,5% de la
poblacié de Barcelona que ha canviat d'habitatge durant aquest
periode ha marxat de la ciutat. Aquesta gran diferéncia apunta al
fet que el lleuger déficit d'oferta d'habitatge de Barcelona no pot
ser la causa principal de la mobilitat residencial externa.

Una altra dada que indica que el més important en I'opcié de mar-
xar de la ciutat és la possibilitat de triar, és el fet que la poblacid
de Barcelona amb ingressos mitjans-alts mostra una propensio
més elevada a creuar la frontera municipal que la poblacio amb
ingressos mitjans-baixos (vegeu taula 5).
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La principal diferéncia entre la poblacio de Barcelona que quan
canvia d'habitatge se'n va de la ciutat i la que quan canvia s'hi
queda la trobem en la millora de I'entorn. Només un 6,7% de la
poblacio que se'n va manifesta com a principal motiu el fet de
poder accedir a un habitatge més barat.

115 D'aquestes dades, la conclusid que raonablement se'n pot extreure
és que l'opcio de sortir o abandonar la ciutat quan es decideix
canviar d'habitatge no ¢s tant per una necessitat com per una
possibilitat de triar.

116 Aprofundint en aquesta motivacid, cal destacar el poc pes dels
motius laborals com a rad per al canvi d'habitatge quan la gent se'n
va de la ciutat. Només un 13% de la poblacio que va anar-se'n de
Barcelona quan va decidir canviar d'habitatge entre els anys 1991
i 2000 ho va fer per motius laborals.

TAULAS Estrategies residencials de la poblacié de Barcelona. Destinacio segons
ingressos* (%)

Any d'arribada a I'habitatge: de 1991 a 2000

Ingressos
9 Ingressos

'Eiatij;:ss; mitjans-alts** e
Barcelona 743 63,5 710
Primera Corona 10,4 12,6 10,7
Segona Corona 15,3 239 17,8
Subtotal resta RMB 25,7 36,5 28,5
Total RMB 100 100 100

*Ingressos declarats pels entrevistats a I'Enquesta de la Regio de Barcelona 2000, i que fan referéncia a I'any 1999.
**Menys de 1.200 euros nets mensuals
**Més de 1.200 euros nets mensuals

117 Siabans Barcelona perdia principalment joves adults que formaven
noves llars, ara cal afegir-hi una emigracid neta interna de pobla-
cio de nacionalitat estrangera que en el primer moment del seu
itinerari residencial s'assenta a la ciutat de Barcelona, per, de mica
en mica, redistribuir-se per tota I'area metropolitana.

EDAT EN QUE ES CANVIA D'HABITATGE | DE CICLE VITAL

118 La poblacié de Barcelona canvia d'habitatge majoritariament entre
els 18 i els 44 anys. No obstant aixo, durant I'iltima decada I'edat
de canvis'ha anat endarrerint. Aquest fenomen se situa en la base
del retard en I'emancipacio dels joves, fet que constitueix una ano-
malia del cas espanyol.
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119 La poblacio de 18 a 24 anys canvia cada cop menys d'habitatge, i ha
passat de representar un 26,4% del total dels canvis per al periode
1981-1990 a un 14,2% per al periode 1991-2000. Els joves adults,
entre 25 a 34 anys, mostren més mobilitat i passen d'un 30,9% a
un 43,8%. El grup de 35 a 44 anys, d'un 18,5% a un 23,7%, respec-
tivament. A partir dels 45 anys es fan molt pocs canvis d'habitatge
en tots els periodes analitzats.

120 Hiha una corba classica de I'estructura demografica que relaciona la
migracid i la mobilitat residencial interior amb el cicle de vida de les
persones. La maxima mobilitat residencial i intensitat migratoria es
registra entre els 25 i els 35 anys. Aquest procés esta relacionat d'una
manera directa amb el procés d'emancipacid, que en el cas espanyol
acostuma a coincidir amb la formacié d'una nova llar, tot i que aquest
factor va perdent forca, com ja s'ha analitzat anteriorment.

121 No obstant aixd, hi ha diferéncies segons el tipus de migracio. Aixi
doncs, els moviments de sortida de Barcelona amb destinacio a la
resta de Catalunya presenten una edat mitjana més elevada que
la mobilitat cap als municipis fronterers. Per la seva banda, els
moviments que es dirigeixen cap a fora de Catalunya presenten
un perfil amb una important concentracio de moviments a edats
de sortida d'activitat (jubilacio).

DIFERENCIES DE COMPORTAMENT RESIDENCIAL ENTRE ELS
QUE ES QUEDEN I ELS QUE MARXEN DE LA CIUTAT

122 Les caracteristiques de I'oferta d'habitatge a la regié metropoli-
tana i a Barcelona tenen una gran influencia en les decisions dels
barcelonins quan decideixen canviar d'habitatge.

123 La poblacié de Barcelona que canvia d'habitatge i roman a la ciutat
té les seglients pautes diferencials respecte dels que se'n van:

e Decideix en major mesura viure en un habitatge de lloguer que
els que se'n van de la ciutat, especialment si es compara amb els
se'n van a viure a la segona corona.

e Decideix viure en habitatges més grans que els que se'n van a la
primera corona, perdo més petits que els que decideixen anar-se'n
a la segona corona.

® Viu en habitatges més antics que la que se'n va a l'entorn metro-
polita, sobretot si és a la segona corona.

e \/iu majoritariament en pisos. La que se'n va a la resta de la regio
metropolitana també, tot i que en un percentatge inferior, espe-
cialment si se'n va a la segona corona.



124 La conclusio és que, de manera majoritaria, els barcelonins que en
canviar d'habitatge es queden a Barcelona ho fa majoritariament
de lloguer.

QUI MARXA DE BARCELONA?

125 Una gran part dels moviments de sortida de Barcelona al llarg dels
darrers anys son d'estrangers. Aquest és el col-lectiu que marca les
grans xifres de sortida de residents. Per exemple, set de cada deu
persones que canvien de domicili o de municipi amb origen al
Raval sén de nacionalitat estrangera. Aquest és un fenomen que
cal tenir en compte, ja que la mobilitat residencial dels estrangers
presenta diferéncies significatives amb la registrada per la pobla-
cio de nacionalitat espanyola, tant pel que fa a la intensitat dels
fluxos com a les pautes residencials dominants durant la decada
dels noranta.

126 La proporcid dels que romanen a la ciutat és més elevada als dis-
trictes acomodats, malgrat que la interpretacio d'aquesta dinami-
ca en el sentit interior/exterior ens mostri com els residents dels
districtes periferics de Barcelona, fronterers amb altres municipis,
tenen una tendencia més gran a canviar de ciutat.

127 Al contrari, la mobilitat de la poblacio autoctona quan creua la
frontera municipal tendeix a anar-se’n a la segona corona, o en-
cara més lluny. Aquest fet reforca la hipotesi de I'epigraf anterior,
en el sentit que la sortida té un component important de tria, no
pas de necessitat.

QUI CANVIA DE RESIDENCIA DINS DE BARCELONA?

128 L'elevada mobilitat d'immigrants entre Barcelona i els seus mu-
nicipis fronterers té la seva correspondencia en allo que passa a
I'interior de la ciutat, on hiha un ampli ventall de comportaments
migratoris. Alguns dels resultats obtinguts a partir de I'elaboracio
d'un index sintétic de migracio son els seglients:

e fIs habitants de Ciutat Vella son, amb una diferéncia ben notable,
els que més canvien de domicili i residencia. Més de 10 canvis al
llarg d'una vida si es prolonguessin els nivells migratoris actuals.
Aquest registre duplica els que es registren a zones de Les Corts i
de Sarria-Sant Gervasi.

e Els residents dels barris de Raval i Gotic presenten la major pro-
pensid al canvi de residéncia. Probablement aquest fet esta asso-
ciat a I'acumulacio de trajectories residencials de major fragilitat
i ala preséncia d'un mercat d'habitatge d'una tipologia especifica

(importancia del lloguer i existéncia d'arees de sobreempadrona-
ment i sobreocupacio).

e Totique durant les darreres deécades Ciutat Vella sempre ha con-
centrat la major mobilitat residencial de la ciutat, la tendencia
s'ha accentuat amb l'augment de la poblacio estrangera.

® Aguesta nova immigracio també ha provocat que zones com ara
Trinitat Vella o Ciutat Meridiana-Vallbona hagin emergit darrera-
ment com a arees amb una elevada intensitat migratoria.

129 L'elevada mobilitat observada en aquests barris té molt a veure

amb els fluxos migratoris interiors de la poblacio estrangera.

Quan es mouen, ho fan, en primer lloc, cap a altres districtes o
barris de Barcelona, especialment cap als barris que van servir de
sopluig a la primera emigracio camp-ciutat dels anys seixanta.
Quan creuen la frontera municipal predomina la localitzacio en
els municipis més propers a Barcelona. Aquestes arees proximes
o de veinatge municipal conjuguen diversos factors que les fan
atractives de cara a les estrategies residencials dels immigrants es-
trangers: un mercat d'habitatge d'unes determinades caracteristi-
ques, de facil mobilitat mitjancant el transport public, oportunitats
laborals i unes xarxes socials cada cop més consolidades.

QUI TE MES DIFICULTATS PER DESENVOLUPAR LES SEVES
PREFERENCIES RESIDENCIALS?

130 Les estrategies residencials de les llars depenen fonamentalment

131

de dos factors: de la seva capacitat economica, i de les seves pre-
feréncies o desitjos en relacié amb I'nabitatge en el qual voldrien
viure. La relacio entre els ingressos i el cost de I'habitatge és el
principal element que condiciona la satisfaccio de les necessitats
d'habitatge de la poblacio. Des d'aquest punt de vista, la pobresa
relativa és el factor condicionant basic de les estratégies residen-
cials de la poblacio.

El grup d'edat més jove, sobretot de 18 a 25 anys, i les persones
de més de 65 anys son els col-lectius on es concentra un major
percentatge de poblacio amb ingressos baixos, €s a dir, de pobresa
relativa. Per tant, son aquests dos col-lectius els que topen amb
més problemes per desenvolupar les seves preferéncies i estrate-
gies residencials.
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L'""EFECTE EXPULSIO" NO ES EL QUE SEMBLA QUAN
AGAFEM L'AMBIT METROPOLITA COM A ESPAI REAL DE LES
ESTRATEGIES RESIDENCIALS

132

133

La idea que Barcelona "expulsa” alguns dels seus residents parteix
del suposit que el municipi és en si mateix un sistema residencial
complet, capag d'oferir per si sol tota la tipologia d'habitatge que
satisfaci les preferéncies dels seus residents al llarg del cicle vital.
Pero aixd no és del tot cert, tal com ens ho suggereix el fet que la
decisié d'anar-se'n a viure fora de la ciutat central és, en un gran
part, una decisio que se sustenta la possibilitat de triar de viure
en uns entorns d'una qualitat residencial diferent a la que ofereix
la ciutat central. Barcelona és només una part d'un sistema resi-
dencial més ampli, que abasta, almenys, fins a la segona corona
metropolitana.

Si I'ambit que és capac de satisfer totes les preferéncies i estra-
tegies residencials dels barcelonins és el metropolita, aleshores és
del tot discutible que es pugui parlar d'expulsio quan l'opcio per
un habitatge unifamiliar porta una familia a desplacar-se des de
Barcelona fins a un municipi de la segona corona.

134 Una demostracio indirecta que els residents contemplen I'espai

135

136
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metropolita com el seu sistema residéncia de referéncia és el fet
que, en general, la mobilitat laboral dins de I'area metropolitana
no va associada a un canvi de residencia. Quan canvien de feina,
els barcelonins prefereixen la mobilitat personal a la mobilitat re-
sidencial.

Aquest comportament esta recolzat per I'existeéncia d'un cost de
transaccio lligat al fet de canviar d'habitatge, entre impostos,
registre, notaris, etc., descomptant-hi el temps que cal per triar
un habitatge que s'adeqi tant als recursos com a les necessitats
familiars. | encara més en un mercat de treball amb unes elevades
taxes de temporalitat.

Naturalment, aix0 té consequiéncies importants per al disseny de
les infraestructures de mobilitat dins de I'area metropolitana. Perd
aquesta es una qliestio que no entra en els termes de referéncia de
I'encarrec realitzat per I'Alcalde de Barcelona.
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137 Els fluxos d'immigracid s'han transformat en un dels elements més
dinamics de I'economia i del mercat d'habitatge, tant a Barcelona
com a la seva area metropolitana. El seu creixement i intensitat
esta directament relacionat amb les tres reqularitzacions que han
tingut lloc a I'Estat espanyol des de I'any 2000.

Cal destacar que d'un minso 2% del total dels residents de I'Area
Metropolitana de Barcelona (AMB) al 1999, la poblacio estrangera
ha passat a més del 129 al 2005.

138 A mesura que els nous fluxos d'immigrants s'assenten, sorgeix un
procés de migracions dins de I'interior de la ciutat i de I'area metro-
politana. Aquestes migracions interiors tenen un fort impacte en el
mercat d'habitatge, i donen lloc a un procés de rotacio poblacional
a les zones d'assentament de la nova poblacié immigrant.

139 Laimmigracio estrangera aporta beneficis a la demografiaia I'eco-
nomia de |'area metropolitana. Perd també genera riscos i pors
socials i politics de tipus divers. En general, aquestes pors s'associen
especialment amb els riscos relacionats amb la concentracio i la
segregacio de la poblacio immigrant en determinats barris o zones
de la ciutat, i amb la possible aparicio de fendmens de sobreocu-
pacié i amuntegament residencial.

140 En aquest epigraf extractem algunes qliestions i resultats que
s'analitzen amb més detall en diversos capitols de la Part Il del
Llibre Blanc.

BARCELONA TORNA A GUANYAR POBLACIO

141 Durant els darrers anys s'ha invertit la tendéncia a la disminucio
de la poblacio de Barcelona. Segons xifres provisionals, I'1 de gener
de 2006 s'havia superat la barrera del 1.600.000 habitants. Un
creixement de més de 100.000 persones en poc més de 5 anys.

D'aquesta manera s'ha trencat, almenys temporalment, la ten-
déncia i les previsions que sostenen la continuitat de la descon-
centracio de la ciutat en benefici de la seva periferia, procés que
s'havia iniciat a mitjans de la década dels setanta del segle passat,
el mateix que en altres grans arees urbanes com ara Madrid, Sevilla,
Valéncia i Bilbao.

El nou fenomen immigratori ha permes la recentralitzacio de
Barcelona en la dinamica poblacional de la seva area metropolita-
na i, per extensio, de Catalunya.



DE LA CIUTAT-MUNICIPI A LA CIUTAT-METROPOLITANA e Del'1degenerde 1999 a 2002
En aquest periode es manifesten les conseqliéncies directes de les

142 Ala vista de la recuperacio poblacional, ens podem demanar si el dues regularitzacions que van tenir lloc al 2000 i 2001. Es el perio-
procés de desconcentracio del municipi de Barcelona s'ha aturat de de la "llatinoamericanitzaci¢” dels fluxos. El pes de la poblacid
definitivament. En realitat, no és aixi. L'arribada de poblacio de na- americana en el conjunt de la poblacié estrangera empadronada
cionalitat estrangera i 'augment del nombre d'habitants emmas- va passar del 38,5% al 51,9% a Barcelona, i del 33,9% al 48,1% a
cara el procés de desconcentracid per motius residencials. D'una I'AMB.
banda, Barcelona-municipi continua perdent poblacio a favor de la
resta de municipis metropolitans, sobretot dels que se situen més e Del'1 de gener de 2002 a 2005
enlla de la primera corona. D'altra banda, perd, guanya poblacio per El creixement va intensificar-se i nous origens emergents van
immigracio internacional. Més que no pas davant d'un procés de afegir-se al creixement d'altres ja assentats, com ara va ser el cas
desconcentracio tradicional, possiblement estem vivint un procés dels argentins. Cal tenir en compte el progressiu augment de la
complex de migracions interiors i redistribucio territorial, amb una poblacio de nacionalitat espanyola nascuda a I'estranger i de la
|dgica gens facil d'identificar. O dit d'una altra manera, no es tracta poblaci¢é de pares estrangers nascuda a Espanya o a la mateixa
d'una unica logica. Barcelona i I'AMB.

143 En qualsevol cas, les tendéncies poblacionals i migratories observa- e De 2005 en endavant

des semblen apuntar al fet que de la ciutat-municipi estem passant
a la ciutat-metropolitana. Es aquest ambit metropolita, en el qual
s'insereix la ciutat central, el que constitueix un sistema residencial
complet, com ja vam veure en la seccio anterior, capac de satisfer
totes les necessitats, preferéncies i estrategies dels residents al llarg
del seu cicle vital.

Es pot preveure que estara marcat pels resultats del procés de
regularitzacio de febrer-marc de 2005, i per I'aflorament de per-
sones associades als regularitzats en aquesta operacio, que ja eren
residents al territori o possiblement reagrupats des de I'estranger
durant aquells darrers mesos. Amb dades de desembre de 2005,
el nombre de sol-licituds a Catalunya arriba a 139.480, que repre-
sentaven el 20% de les 691.655 del conjunt espanyol. Els canvis
no han afectat Unicament el volum, sind que han tingut conse-

PAPER DE BARCELONA EN LA GLOBALITZACIO DE LA
IMMIGRACIO

queéncies sobre la composicio per sexe, edat i nacionalitat.

147 L'analisi de la mobilitat interior i de les estrategies residencials de

144 ['evolucio de la poblacio estrangera reflecteix de manera para- la poblacié immigrant a Barcelona permet sostenir la idea que

digmatica l'impacte que la globalitzacio economica, en la seva
dimensid de fluxos internacionals de persones, té en una metropoli
europea. D'una situacio de gairebé inexisténcia de poblacio estran-
gera al 1991, hem passat als 38.065 estrangers empadronats a 1
de gener de 1999 i als 260.058 del padro del 2006.

145 Aquest procés respon a dos impulsos. D'una banda, €s el resultat

de la propia tradicio de creixement economic de la ciutat. Des
d'aquesta perspectiva, els nous immigrants estrangers juguen un
paper equivalent al que van tenir en el seu moment els antics
immigrants arribats de la resta de I'Estat espanyol. D'altra banda,
I'augment de la poblacio estrangera és el resultat del paper de
Barcelona en la globalitzacio, posada de relleu per I'especificitat
de la internacionalitzaci¢ dels fluxos d'immigracié que afegeixen
una nova dimensio a l'estructura i dinamica de la ciutat.

146 Si analitzem més detalladament les pautes d'aquest creixement

des del 1999, hi podem distingir tres periodes:

Barcelona actua com a porta d'entrada i vehicle de difusio de la
immigracio cap al territori metropolita. Aquesta idea esta recolzada
pel fet que, malgrat I'increment extraordinari dels fluxos immigra-
toris dels darrers anys, la poblacio estrangera resident a Barcelona
perd pes en el conjunt de la poblacio estrangera total a I'AMB.

Aixi mateix, aquest fet reforca la idea apuntada més endavant de la
transitorietat de les concentracions que inicialment es produeixen
a la ciutat de Barcelona. L'any 2005 tots els municipis de I'AMB
igualaven o superaven el percentatge de poblacio estrangera que
tenia Barcelona I'any 1999.

Aquest fenomen de difusio territorial de la poblacio estrangera

també s'observa, com veurem més endavant, en les migracions
internes per barris dins de Barcelona.
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MASCULINITZACIO | REJOVENIMENT DE LA POBLACIO
ESTRANGERA

148 Elsintensos fluxos immigratoris dels darrers anys han comportat un

procés de masculinitzacio i rejoveniment de la poblacio estrangera.

Al 1996, els efectius masculins -tant a Barcelona ciutat com a
I'AMB- representaven menys de la meitat dels empadronats estran-
gers (47% i 49%, respectivament). Al 2004 han passat al 52% i al
530%, respectivament. Aquest procés de masculinitzacio i rejoveni-
ment possiblement esta associat amb dos dels efectes propis de les
regularitzacions: d'una banda, I'anticipacio de projectes migratoris
ja existents en el lloc d'origen; de I'altra, el reagrupament familiar,
encara que sigui en situacio irregular.

149 Un fer remarcable, amb conseqtiencies futures, és que aquest canvi

en la composicio per sexes ha afavorit el creixement dels efectius
d'homes tant a les poblacions caracteritzades per estrategies mi-
gratories centrades en homes (poblacions tradicionalment mascu-
linitzades, com ara és el cas dels marroquins o pakistanesos), com
a les que es caracteritzaven pel protagonisme de les dones (per
exemple, les poblacions llatinoamericanes).

150 El segon tret que cal destacar en els canvis que han tingut lloc

durant els darrers anys entre la poblacié immigrant és el notable
rejoveniment que s'ha produit, de 5 anys.

Per al cas de Barcelona, I'edat mitjana I'any 1996 era de 35,8 anys,
mentre que al 2004 va ser de 31,1 anys. A més a més, aquest canvi
s'ha produit mantenint la proporcio de menors de 15 anys durant
el periode a Barcelona (129%) i, per tant, disminuint de manera es-
pectacular la proporcio de poblacio major de 64 anys. Aquest canvi
tindra conseqliencies importants sobre la dinamica residencial i el
mercat de I'habitatge.

DE LA DUALITZACIO A LA GENERALITZACIO DINS DELS BARRIS

151 A més del canvi en l'estructura d'edats i sexes, la composicio so-

64

cioeconomica de la poblacio immigrant també ha experimentat
una forta transformacio en la seva composicié socioeconomica i
localitzaci¢ a la ciutat.

Fins a I'any 1996 hom pot parlar d'una dualitzacio en la distribucio
de I'escassa poblacio estrangera assentada a Barcelona. Hi havia
dues arees que estaven sobrerepresentades. D'una banda, el dis-
tricte de Ciutat Vella, on es localitzaven nacionalitats asiatiques i
africanes i nivells socioeconomics baixos. D'altra banda, Sarria-Sant
Gervasi, on destacava la residéncia d'europeus comunitaris amb
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nivells socioeconomics alts. L'Eixample apareixia com una area de
transicid entre les dues zones, essent els ciutadans de nacionali-
tats americanes el col-lectiu amb més presencia. Tant a una banda
d'aquesta linia que dividia la ciutat com a l'altra, la poblacio es-
trangera era practicament inexistent, amb proporcions de residents
molt inferiors a les del conjunt de la ciutat.

L'any 1996 pot considerar-se com un punt d'inflexié en aquesta
dinamica. De la polaritzacio en zones determinades de la ciutat es
passa a la generalitzacio de la localitzacio de la poblacio estrangera
a tots els barris de la ciutat.

Per estudiar la seva evolucio cal dividir aquest periode en dues eta-
pes, coincidents amb les que fem servir en analitzar el creixement
dels fluxos immigratoris. La primera des del 1996 fins al 2001; la
segona, del 2001 al 2005.

El periode 1996-2001, que correspon a grosso modo a la fase que
abans hem caracteritzat de llatinoamericanitzacio, ve marcat per
tres grans trets:

L'extensio de la poblacid estrangera a tots els barris de la ciutat.

La modificacié de la jerarquia per barris, amb la desaparicié de la
sobrerepresentacio anterior i I'emergéncia dels barris caracterit-
zats per haver estat els receptors de les antigues onades migrato-
ries, com ara Nou Barris, Horta-Guinardd, Sant Andreu, Sant Marti
o0 Sants-Montjuic.

El creixement del pes de la poblacié procedent de I'America del
Sud i del Centre, que passa a representar més de la meitat de
tota la poblacid estrangera de Barcelona (52,4%), arribant a re-
presentar el 70% de tota la poblacio estrangera a zones com ara
Nou Barris.

En el periode 2001 a 2005 es combina I'efecte accelerador del
creixement amb la diversificacio per nacionalitats. Aquest periode
ve marcat per dos grans trets:

El descens del pes relatiu de Barcelona en el conjunt metropolita,
no tant pel decaiment de les entrades com per I'augment de les
sortides de Barcelona cap als municipis veins i la resta de I'entorn
metropolita.

La consolidacid en el canvi en la jerarquia per districtes i barris.
Els que en el periode anterior eren emergents s'afirmen amb
forca. Tots els districtes i practicament tots els barris superen la
mitjana del 6% de poblacio estrangera que tenia Barcelona al
2001.



Del 2005 en endavant es confirma la jerarquia de districtes con-
figurada en els dos periodes anteriors.

MAPA 1

1996 2001 2006

Menys del 2,5%

Entre el 2,51 i el 5,0%
Entre el 5,01 i el 10,0%
Entre el 10,01 i el 20,0%
Més del 20,0%

CONFIRMACIO D'UNA NOVETAT: L'EMERGENCIA DELS BARRIS
QUE HAVIEN CRESCUT AMB LA PRIMERA IMMIGRACIO

154 Es confirma allo que en el periode inicial era una novetat: I'aug-

ment de la nova poblacio estrangera als antics barris crescuts amb
les onades migratories dels anys seixanta. Nou Barris és el districte
que més creix durant aquest periode. Passa el mateix amb els barris
de Sant Marti o Sant Andreu. En aquests dos districtes esta tenint
lloc un important procés de substitucio de poblacio.

155 Tot i que aquests tres districtes es mouen al voltant de la mitjana

de concentracid de Barcelona, dintre seu inclouen barris com ara
Ciutat Meridiana-Vallbona, Barri Besos-Maresme i Trinitat Vella,
on la poblacio estrangera ja representa percentatges per sobre
del 25%. No es tracta Unicament d'un creixement afegit, sind que
pot arribar a considerar-se com I'inici d'un canvi rellevant en la
composicio per nacionalitat de la poblacid d'aquests barris.

CIUTAT VELLA: CONCENTRACIO O LIDERATGE?

156 Sis'examina l'actual jerarquia dels districtes, Ciutat Vella continua

sent el barri que suma el nombre més gran d'estrangers en termes
absoluts (51.232, amb dades de 30 de juny de 2005), en termes
relatius respecte del nombre d'estrangers en el conjunt de la ciu-
tat (20,6%), i en relacié amb la poblacio total del mateix districte
(43,9%).

157 No obstant aix0, aquests nivells de poblacio estrangera no impli-
quen un augment de la concentracio, sind un manteniment del
lideratge dins de la ciutat.

L'"*EFECTE BOLA DE NEU": EL VEINATGE MUNICIPAL COM A
VEHICLE DE DIFUSIO

158 L'analisi de I'evolucio de la concentracio de la poblacio estrangera
a Barcelona respecte del conjunt de I'AMB ens permet identificar
un "efecte bola de neu" a través del qual la poblacié estrangera
arribada a Barcelona va repartint-se pel territori de 'AMB d'acord
amb una logica de veinatge; és a dir, prefereixen municipis que
mantenen un continu urba amb la ciutat, que veuen com el pes
de la poblacio estrangera al seu municipi va adquirint cada vegada
més unes magnituds més grans. Els fets analitzats en els estudis
del Llibre Blanc que ens porten a defensar aquesta idea son els
seglients:

e Els municipis que més han crescut en poblacio estrangera durant
el periode 1999-2005 son els que comparteixen veinatge territo-
rial amb Barcelona.

® lesagregacions continentals per a les quals Barcelona havia estat
tradicionalment la principal receptora son les que han protago-
nitzat, en major mesura, aquesta difusio per 'AMB (on no hi eren
tan presents). Es el cas dels europeus, els llatinoamericans i els
asiatics.

® Aixo ha implicat la disminucio del pes relatiu de Barcelona en
benefici d'altres municipis de I'AMB al llarg d'aquest periode.

e |es nacionalitats que han arribat fa més poc temps (majoritaria-
ment de paisos de la UE ampliada) continuen mostrant una clara
atraccid per Barcelona, a diferéncia de la immigracié més assen-
tada, que, com ja s'ha esmentat anteriorment, és la protagonista
d'aquest efecte "bola de neu"”

159 Els motius residencials han hagut de tenir una major influéncia
que no pas els laborals en aquesta difusié dins de I'AMB, ja que els
municipis que més han crescut durant aquest periode, especial-
ment a partir de 2002, han estat I'Hospitalet de Llobregat, Badalona
i Santa Coloma (caracteritzats pel veinatge i el continu urba amb
Barcelona).

160 No passa el mateix en el cas dels residents autoctons que, com ja
hem vist anteriorment, quan canvien d'habitatge i creuen la fron-
tera municipal prefereixen anar-se'n als municipis de la segona
corona.
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PAUTES DE CONCENTRACIO: ESPECIALITZACIO TERRITORIAL

161 Per obtenir una panoramica més precisa de la situacio de la con-
centracio de la poblacio estrangera a 'AMB hem creat un index de
localitzacid que relaciona la proporcio d'un col-lectiu continental
determinat per a un municipi concret amb la seva presencia en
el conjunt de I'area metropolitana. Aquesta analisi produeix els

resultats segiients:

e Elsmunicipis en qué apareix una certa sobrerepresentacio d'euro-
peus (EU-25) respecte de la resta de nacionalitats son els de Sant
Cugat, Sant Just Desvern i Castelldefels; és a dir, els municipis amb
un major nivell de renda. Aquest fet apunta a la importancia que,
després del motiu de I'habitatge, sembla que té el nivell socioe-

conomic dels immigrants.

® Apareix una pauta nova que consisteix en una certa especialitzacio
territorial en la difusio i assentament de les poblacions llatinoa-
mericana i asiatica. Aixi doncs, si bé és visible la importancia del
continu urba en la seva difusio al llarg de tot el territori de I'AMB,
els asiatics (xinesos i pakistanesos) estan sobrerepresentats a la
zona del Besos (Santa Coloma i Badalona). Els Illatinoamericans,
per la seva banda, basicament els equatorians, ho estan a la zona

del Llobregat (Hospitalet i Cornella).

e Aquesta divisio hauria de ser interpretada com un producte de la
idiosincrasia de les cadenes migratories de les principals nacio-
nalitats considerades, més que no pas com un producte d'altres

diferéncies relacionades amb I'ocupacio o el filtre residencial.

¢ Finalment, els africans sdn els que sequeixen tenint una pauta de
distribucio que podriem relacionar més obertament amb |'especi-
alitzacio de l'activitat laboral i I'antiguitat dels corrents migratoris,
per tal com se situen sobretot a un i altre costat de la ciutat i amb

una major difusié als municipis.

COM MAJOR ES EL VOLUM D'UNA NACIONALITAT MENOR
ES LA SEVA SEGREGACIO

162 Com veurem més endavant en I'apartat XIV del present informe, en
analitzar les percepcions ciutadanes a Barcelona sobre el problema
de I'nabitatge, els fenomens migratoris fan sorgir la preocupacio
per la possible aparicio de concentracions excessives d'immigrants
en determinats districtes ifo barris, aixi com fenomens de segrega-
cio de nacionalitats especifiques, amb el risc d'aparicié de guetos

que puguin mantenir-se al llarg del temps.
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163 La pauta residencial dels immigrants quan arriben a un pais d'aco-

llida sembla ser la seglient: en un primer moment resideixen en
zones ja ocupades per membres del seu mateix grup, pero a mesura
que la seva situacio en el mercat de treball millora, varia el seu lloc
de residéncia i es dispersen pel territori. Davant d'aquesta hipotesi
de mobilitat, hi ha alguna evidéncia sobre fenomens intensos de
concentracio, polaritzacio i segregacio territorial dels immigrants
segons nacionalitat als paisos o ciutats de recepcio.

164 Per poder tenir un millor coneixement del que esta passant en el

cas de Barcelona amb la concentracio i la segregacio urbana i me-
tropolitana hem dut a terme diverses investigacions per conéixer
la pauta de mobilitat de la nova poblacio immigrant arribada els
darrers anys. Una informacio més precisa sobre aquests processos
de concentracio i segregacio poblacional es pot consultar en els
capitols 3 i 4 de la Part Il del Llibre Blanc.

165 Lexistencia de segregacid sembla estar relacionada amb la difusio

dels collectius més enlla del municipi de Barcelona i amb el volum
d'individus de cada nacionalitat. Sembla que existeix un efecte dis-
torsionador, que apareix quan el nombre de persones d'una mateixa
nacionalitat o d'un mateix continent és manifestament menor que
el de la resta de col-lectius analitzats per estudiar la segregacio.

Es a dir, com més petit sigui el contingent d'individus d'un origen
en concret, més segregats estaran de la resta. Com més n'hi hagi,
més dispersio hi haura per tot el territori, tot i que sembla evident
que, avui per avui, les pautes de segregacio dins de I'AMB es re-
geixen molt més pel propi procés migratori que no pas per carac-
teristiques d'assentament que tinguin a veure amb la nacionalitat,
0 que puguin atribuir-se a altres factors no demografics.

MODELS D'ASSENTAMENT TERRITORIAL

166 En el cas del municipi de Barcelona, la concentracid i la segregacio

poden considerar-se com la conseqiiéncia dels comportaments
individuals i familiars davant del mercat de I'habitatge, dins de les
oportunitats i limitacions que imposa el context social i espacial.

167 L'us d'indicadors de segregacio i de dissimilitud ens ha permes

identificar tres pautes d'insercio territorial de la poblacié immi-
grant estrangera a la ciutat de Barcelona:

Model de concentracio i segregacio molt elevades.
Inclou els residents de nacionalitat pakistanesa i filipina, com a

principals exemples. Amb diferéncia, son els que manifesten valors
més elevats de segregacio al municipi. Aquesta segregacio va ser



elevada fins a les acaballes del 2001. Posteriorment, pero, s'observa
una major dispersio.

A causa de |'elevada concentracio d'ambdues nacionalitats, la dis-
similitud en relacié amb la resta sera sempre elevada, tret del cas
dels marroquins i dels pakistanesos.

Dins d'aquesta tipologia de forta concentracié podem incloure-hi
el col-lectiu indi, que durant els darrers anys ha anat guanyant
protagonisme. A diferéncia dels anteriors, pero ja des del principi,
apareix amb un index de segregacio inferior i una major preséncia
en diversos barris de la ciutat.

Model de concentracio i segregacio mitjanes.

Les nacionalitats més representatives son els marroquins, els xine-
sos i els dominicans. Perd també s'hi poden incloure els ciutadans
de la UE. Els primers estan sobrerepresentats a Ciutat Vella, tot
i que a partir de 2001 els xinesos s'han difés cap a I'Eixample,
mentre que els marroquins i els dominicans s'han anat difonent
cap al nord-est del municipi.

Els xinesos destaquen per |'associacio entre el seu lloc de residen-
cia i la seva ocupacio. Constitueixen el col-lectiu paradigmatic del
que s’ha anomenat "negoci étnic"

Els europeus comunitaris, per la seva banda, s'han difos especial-
ment cap als barris amb millors condicions socioeconomiques del
municipi, a través d'un eix que va de Ciutat Vella cap el seu centre
tradicional, representat per Pedralbes.

Els valors obtinguts de concentracid i segregacio per a aquestes
nacionalitats son moderats, i bastant més baixos que els anteriors.
l, allo que és més significatiu, aquests valors de segregacié dava-
llen amb el pas del temps.

Model dispers d'assentament

El millor exemple d'aquest model son les nacionalitats llatinoame-
ricanes, especialment colombians, equatorians, argentins i peruans.
En aquest model també s'inclouen algunes de les nacionalitats de
I'Europa de I'Est. D'una banda, hi trobem la pauta de les nacio-
nalitats amb una certa antiguitat d'arribada (argentins, peruans,
colombians i equatorians). De I'altra, la d'altres que tenen un crei-
xement a la ciutat més recent, com ara els bolivians i els romanesos.
Els seus indexs de concentracio i segregacio sén molt baixos.

Un fet que cal destacar és que malgrat la feble concentracio que
mostren aquestes nacionalitats i, per tant, la seva difusié homo-

génia per tota la ciutat, el districte de Sarria-Sant Gervasi i el de
Les Corts, per sobre de la Diagonal, apareixen com a zones de
subrepresentacio per a tots aquests col-lectius.

UNA SORPRESA INESPERADA: DISMINUEIX LA SEGREGACIO

168

169

L'evolucio de la concentracio i segregacié de la poblacio estrangera
a Barcelona no sembla ser gaire preocupant. A més, quelcom que
en un principi és més sorprenent per inesperat, ha disminuit al llarg
dels darrers anys (com veiem en la taula 6 de la pagina segiient),
coincidint amb I'augment del volum dels fluxos immigratoris a
Barcelona.

La logica de la segregacié depen sobretot del fort creixement del
volum i del propi cicle migratori de cada nacionalitat en conjunt
més que no pas d'altres caracteristiques de la poblacié.

En tot cas, caldria considerar com a especific el cas dels africans,
amb majors dificultats per passar a una distribucid territorial menys
concentrada. Les caracteristiques sociodemografiques d'aquest

Taula 6: index de segregacio per les principals nacionalitats estrangeres presents a
Barcelona, a nivell de Zona Estadistica Gran (barri).

Rep.

1991
73]
65,8
26,0
24,2
Dominicana 42,7
Pakistan -
59,6
38,1
35,7
22,5

1996
37.8

Equador 19,8 19,7

Marroc

Perii 22,5 21,5 17,8

Colombia

31,2 34,2 29,5

Filipines 62,4 68,1 65,9
Italia
Franca

Argentina

Xina 42,4 29,3 26,9 24,2
Alemanya 42,0
Regne Unit 35,0
Romania 43,9
Russia - - 18,8 23,8
Ucraina - - 26,4 23,1
Cuba - 15,7 171 13.9
EUA 37,5 37,5 37.3 35,5
Meéxic 32,6 29,7 25,2 25,5
Bolivia 39,0 41,7 33,0 27,8
Brasil 28,7 29,1 19,5 20,1
Uruguai 23,0 20,2 21,3 14,0
Veneguela 34,7 28,8 23,5 17,8
Xile 23,1 24,9 20,8 20,6
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col-lectiu (menor nivell d'instruccid) o la discriminacio en I'accés
a I'habitatge (especialment de lloguer) semblen ser els factors ex-
plicatius d'aquesta major dificultat.

170 Des de la perspectiva dels barris, i analitzant el periode des de Ia
meitat dels noranta fins a I'actualitat, hi destaquen tres fets:

e Un canvien les jerarquies dels barris amb major preséncia de re-
sidents estrangers, jerarquies que estan associades al creixement
diferencial de les nacionalitats.

® |a consolidacio dels barris que hem anomenat emergents, on la
poblacio estava poc representada fins fa molt ben poc. Aquest
procés esta lligat a la dispersio dels llatinoamericans i a la des-
concentracio dels asiatics i dels africans, coincidint tots en barris
construits en bona mesura amb I'arribada dels antics fluxos mi-
gratoris.

® Elmanteniment de Ciutat Vella com una zona lligada a un primer
estadi d'arribada al municipi per a algunes nacionalitats, i el seu
posterior paper centrifug coincidint amb un major assentament
dels nouvinguts.

CONCENTRACIO | SOBREOCUPACIO, FENOMENS TRANSITORIS
O ESTRUCTURALS?

171 Elsfenomens de concentracio i sobreocupacio de la poblacié immi-
grant no semblen ser gaire preocupants, almenys fins ara. La seva
l6gica no depén tant de certes caracteristiques sociodemografi-
ques de la poblacié immigrant (nivell socioeconomic, sexe i edat)
com de I'extraordinari creixement dels fluxos i del cicle migratori
de cada nacionalitat. Aix0 apunta a I'existencia de situacions de
transitorietat que es dissoldran, almenys parcialment, a mesura
que es consolidi la residencia dels nous immigrants.

172 La tipologia de les llars de poblacio estrangera dins del municipi
és molt rellevant. Mentre que aquesta tipologia esta molt relacio-
nada amb I'edat en el cas de les llars espanyoles, la dels estrangers
revela sobretot el ritme del procés immigratori per a les principals
nacionalitats que el protagonitzen. La diversitat se situa entre els
extrems de Ciutat Vella, d'una banda, i de Sarria-Sant Gervasi, de
I'altra.

173 Ciutat Vella és I'Unic districte en qué el percentatge de Ilars on tots
son estrangers és més gran que el de les llars integrades per estran-
gers i espanyols. Al seu torn, és el districte amb un menor nombre
de llars formades a partir d'un nucli familiar (menys del 50%). En
aquest districte predominen les llars sense nucli i les unipersonals.
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D'aquesta manera apareix com un espai d'arribada, pero no pas
d'assentament definitiu.

174 Nou Barris o Sant Andreu mostren les proporcions més grans de
llars nuclears d'estrangers de tot el municipi. També tenen les llars
amb una dimensid més gran. Aquest fet quadra amb la novetat de
I'assentament en aquests barris de poblacid estrangera en qué una
certa provisionalitat és directament proporcional a la grandaria de
les llars durant les primeres etapes migratories. En el grafic 14 pot
observar-se la dimensio de les Ilars estrangeres.

14. Poblacié de nacionalitat estrangera i espanyola segons la dimensio
de la llar, Barcelona i Resta de I'Area metropolitana
Font: Capitol 3, Part I, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona

% Barcelona % Resta Area metropolitana

40,0 40,0
350 35,0
30,0 30,0
25,0 25,0
20,0 20,0
15,0 15,0
10,0 ' 10,0 '
50 50
o,o. o,o-
1 2 3 4 5 6imks 1 2 3 4 5 6im&s

175 la idea de transitorietat dels fenomens de concentracio i segre-
gacio esta reforcada pel fet observat del pes més gran que tenen
dins de la poblacio immigrant les estructures de llars que s'associen
al primer moment d'arribada a la ciutat de les onades immigra-
tories. De la mateixa manera, I'analisi de les caracteristiques dels
habitatges on resideix la poblacio estrangera (menor superficie,
major antiguitat, preeminéncia del lloguer i forta sobreocupacio)
reforca aquesta idea de transitorietat unida a un primer moment
d'arribada a la ciutat.

176 Com veurem al final del present Informe, algunes de les pors ciu-
tadanes relacionades amb ['habitatge estan associades al risc que
s'estiguin produint fendomens de sobreocupacié o sobreempadro-
nament residencial, especialment per part dels immigrants estran-
gers.

177 En primer lloc, cal distingir sobreempadronament i sobreocupacio.
No sempre que es produeix una situaci¢ de sobreempadronament
hi ha sobreocupacio. En aquests moments no hi ha cap normativa
que concreti que s'entén per sobreocupacio; per tenir-la, caldra
esperar a l'aprovacio de la Llei del Dret a I'Habitatge de Catalunya,
actualment en tramit.
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Segons les orientacions de la cédula d'habitabilitat, incloses en el
Decret 259/2003, es considera que pot haver-hi sobreocupacio quan
no es disposa de més de 10 m? per persona. Aquest index es considera
greu quan la superficie és inferior als 6 m? per persona. De I'analisi de
les dades del Cens de 2001 es dedueix que la poblacié de nacionalitat
estrangera a Barcelona experimentava elevats nivells de sobreocu-
pacio en habitatge, tret del cas dels europeus comunitaris.

Un segon indicador és el d'intensitat de la sobreocupacio, que
utilitza el nombre d'habitacions per persona. Aquest indicador
es considera critic quan el nombre d'habitacions per persona és
inferior a 0,5, i moderat quan és inferior a 1. Per al conjunt de la
poblacid, un 25,4% dels barcelonins es trobarien en situacio de
densitat moderada i un 2,6% en |'escenari critic.

No obstant aixo, la densitat per a la poblacio resident estrangera
dona percentatges més elevats. Aixi doncs, la densitat critica va
assolir valors del 19,1% per al conjunt d'estrangers, d'una ban-
da, amb un extrem del 26% per als asiatics i, de l'altra, un 6,3%
per als europeus. En situacié de densitat moderada se situarien el
46,2% dels asiatics i el 23,99% dels europeus. Per tant, un de cada
cinc estrangers disposava al 2001 de menys de 0,5 habitacions per
persona, i més de la meitat (el 58%) de menys d'una per persona.

L'elevada proporcio d'estrangers en habitatges de lloguer i la desi-
gual distribucio d'aquest parc d'habitatges dins del municipi tenen
un elevat impacte territorial. De fet, s'hi observen menys diferen-
cies entre els immigrants si observem la seva distribucio segons
el régim de tinenca dels habitatges que ocupen que si I'observem
segons la nacionalitat. Amb dades del 2001, el 17% dels residents
en regim de lloguer en el conjunt de la ciutat eren estrangers. A
Ciutat Vella eren el 27%, i a Sants-Montjuic, Nou Barris o Sant
Marti estaven al voltant del 20%.

La concentracio sembla relacionar-se amb els origens continen-
tals de la poblacio. Els asiatics experimenten els maxims a Ciutat
Vella i Sants-Montjuic. Tot i que no hi ha dades desagregades, la
sobreocupacio en aquest darrer districte podria situar-se al Poble
Sec, per la seva continuitat territorial amb Ciutat Vella. Aquestes
mateixes zones mostren nivells elevats de sobreocupacio també per
a africans i americans. En canvi, en el cas dels africans també cal
tenir en compte el districte de Sant Andreu, en particular Trinitat
Vella, i per als americans, el de Nou Barris. Aquests dos districtes
també mostraven pautes de concentracio elevades.

Tanmateix, possiblement ens trobem al davant d'un origen diferent
de la sobreocupacio. En el cas de Ciutat Vella son principalment
llars sense nucli, mentre que en el cas de Nou Barris es tracta més
de Ilars familiars complexes o multiples.

182 Amb les dades disponibles és dificil saber si ens trobem davant

d'una sobreocupacio transitoria o estructural. Si la sobreocupacio
depengués del creixement dels darrers anys seria de caracter tran-
sitoria, fins que es produeix el procés de difusié i assentament. Si
no és aixi, seriem al davant d'una sobreocupacio de caracter meés
estructural i permanent.

183 Perd tot i en el suposit que fossim al davant d'una sobreocupa-

ci6 estructural, cal discriminar si és una caracteristica atribuible a
'nabitatge o a la poblacio que I'ocupa. Es a dir, si son els mateixos
habitatges els que sempre apareixen sobreocupats per una poblacio
canviant, o si és la manera de viure d'un conjunt de persones que
sempre son les mateixes.

Aquesta diferéncia també es plasma en el territori. Els barris emer-
gents son Nou Barris per als llatinoamericans i Ciutat Vella sobretot
per als asiatics i africans, pero extensible a altres nacionalitats. Cal
estudiar que passa amb certes nacionalitats al llarg del temps. No-
més d'aquesta manera sabrem si desapareix o no la sobreocupacio
amb el procés d'assentament.

HABITATGE | POBLACIO ESTRANGERA: QUI TRIA A QUI?

184 L'habitatge pot ser considerat com un factor determinant en la

distribucio de la poblacio en el context urba. Al seu torn, I'habitat-
ge actua com a marcador o senyal de les condicions de vida de la
poblacio estrangera en relacid amb la resta de la poblacio.

185 La presencia d'estrangers és notoria en el parc d'habitatge situat

per sota dels estandards de qualitat dels habitatges de la resta de
la poblacid.

En conjunt, els estrangers resideixen en pitjors condicions que la
resta de la poblacio. Aixo és quelcom que pot comprovar-se també
a altres ciutats europees. L'habitatge on viu una persona de naci-
onalitat estrangera €s a Barcelona de major antiguitat, de menor
superficie, elevada proporcid de lloguer i esta sobreocupat.

La sobrerepresentacio del lloguer entre els estrangers marca de-
cisivament la resta de les caracteristiques de I'nabitatge on viuen.
Aix0 és aixi en la mesura en qué el parc de lloguer té unes carac-
teristiques diferencials respecte del parc de propietat.

186 Enel cas de Barcelona, I'arribada relativament recent de bona part

dels estrangers censats fa que la relacio amb I'nabitatge estigui
marcada per la situacid de transitorietat i alhora per les diferéncies
socioeconomiques dels grups d'immigrants.
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187 La distribucio del parc de lloguer entre els diversos barris de
Barcelona determina en gran mesura la distribucio dins de la
ciutat de les llars d'estrangers. D'aqui ve el predomini a Ciutat
Vella.

188 L'accés a I'nabitatge per als estrangers és al seu torn una de les
principals causes explicatives de la perdua de poblacio de la ciutat,
bé sigui a través de I'accés dels més joves a un primer habitatge,
coincidint amb la formacié d'una nova llar, be sigui a través de la
mobilitat vinculada a la millora de les condicions de I'habitatge i
del seu entorn a una major edat.

189 Lasaturacio del parc d'habitatge de Barcelona tindra un paper es-
sencial en aquests desplagaments, conjuntament amb altres factors
menys analitzats, com ara la redistribucio territorial de la feina i
les caracteristiques de les xarxes de transport.

ESTRATEGIES RESIDENCIALS DELS IMMIGRANTS | MERCAT DE
REPOSICIO

190 En els darrers anys, a Barcelona s'observa un fort dinamisme resi-
dencial. El nombre de compravendes €s molt superior al nombre
d'habitatges nous. Aquest dinamisme esta molt relacionat amb
les estratégies residencials dels immigrants, i amb la rotacio que
aquestes estrategies indueixen en la poblaci¢ autoctona.

Les dades indiquen que l'accés a la propietat de I'habitatge per part
dels immigrants s'intensifica amb el temps transcorregut des de la
seva arribada. Es a dir, amb la reagrupacio i I'assentament definitiu.

191 Amesura que elsimmigrants accedeixen a un habitatge de propie-
tat, en general antic, provoquen un moviment ascendent dels que
javiuen a la ciutat. Aquestes compres creen oportunitats per als de
dintre, afavorint la seva mobilitat a un habitatge de més qualitat.

El dinamisme del mercat de reposicio que s'observa a Barcelona
durantels darrers anys té molt a veure amb la compra d'habitatge
del segment més barat per part dels immigrants. El preu mitja de
I'nabitatge comprat pels immigrants estrangers és inferior al preu
mitja de I'habitatge comprat pels residents autoctons.

192 Les dades no oficials emprades per a I'elaboracié del Llibre Blanc
indiquen que el volum d'hipoteques concedides a residents estran-
gers per part de les institucions crediticies, en particular per part
de les caixes, ha augmentat de manera espectacular al llarg dels
darrers anys, i ha pogut arribar a significar ja un percentatge per
sobre dels dos digits del total de credit hipotecari per a algunes
d'aquestes institucions. A més a més, una hipoteca concedida a un
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immigrant estranger, en molts casos, en genera una altra perque
el venedor pugui accedir a un habitatge millor.

193 El fort increment de la preséncia d'immigrants estrangers en el
mercat hipotecari per habitatges esta impulsat per tres factors. En
primer lloc, el bon comportament del mercat laboral. En segon lloc,
pel fet que els immigrants tenen una gran propensié a I'estalvi. |,
en tercer lloc, com han assenyalat alguns responsables del sector
financer consultats, pel fet que el seu elevat sentit de I'honor i de
la dignitat fa que només en circumstancies molt dificils deixin
d'atendre els seus compromisos de pagament.

CICLE D'ASSENTAMENT | ESTRATEGIES RESIDENCIALS DELS
IMMIGRANTS

194 Per tot el que hem vist anteriorment, hom pot intuir que I'estra-
tegia residencial dels immigrants té una sequiéncia d'ascens social
que va del lloguer compartit en el moment de I'arribada al lloguer
individual o de parella en un segon moment i, quan puguin, a la
compra d'un habitatge de segona ma.

L'experiencia dels promotors i dels financers apunta que aquesta
evolucio es produeix en un cicle de set anys. En aquest periode, un
immigrant passa, com a minim, per tres habitatges, en tres etapes
successives: habitatge on s'installa en arribar, el segon que lloga i
el tercer que compra.

195 Des d'aquesta perspectiva, I'estructura per edats i nacionalitats de la
poblacio estrangera arribada durant els darrers anys aporta un fort
potencial de creacio de llars i de demanda d'habitatge. Ateses les
caracteristiques actuals de I'nabitatge de la poblacio estrangera -que
depén en gran part de la novetat de la seva arribada a la ciutat- es
pot anticipar un major accés a la propietat coincidint amb I'assenta-
ment de les diverses onades que han tingut lloc des del 2000. De fet,
les dades mostren que la proporcio d'habitatge de propietat entre la
poblacio d'immigrants augmenta amb els anys de residéncia.

LA “CULTURA DE PROPIETAT" COM A FACTOR D'INTEGRACIO
DELS IMMIGRANTS

196 El creixement de la poblacio estrangera des de I'any 2001 fins a les
acaballes del 2005 ha estat de I'ordre d'unes dues-centes cinquanta
mil persones. Amb una ocupacio de les llars semblant a la de I'any
2001, aquest creixement de la poblaci¢ de nacionalitat estrangera
a Barcelona significa I'existéncia de gairebé cent mil llars més amb
estrangers. |, per tant, de cent mil habitatges. Aquest increment,
unit al canvi en les pautes territorials, ha d'haver comportat un
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canvi important en el régim de tinenca a Barcelona. O bé han variat
les caracteristiques del parc, amb un creixement del lloguer que
hauria trencat la tendéncia de la série historica de creixement de
la propietat des dels anys cinquanta, o bé s'ha hagut de produir
un increment significatiu de la propietat entre els estrangers. O
ambdues coses alhora.

La propensio a la compra d'habitatge per part dels immigrants
estrangers és molt elevada, especialment entre aquells que tenen
feina estable i formen un nucli familiar. Entre altres fonts, aixo es
pot comprovar en el fort increment de residents estrangers en les
llistes d'espera per a l'accés a un habitatge a través de cooperati-
ves impulsades per promotors publics. | també pel fet del creixent
nombre de cooperatives formades per immigrants.

Aquesta propensio a comprar sembla ser més elevada en alguns
col-lectius nacionals que en altres. Pero les dades en aquest terreny
son poc concloents. En el mon de les cooperatives, el primer grup el
constitueixen els marroquins, sequits dels llatinoamericans i euro-
peus de I'est, en una proporcio que podria ser de cing, tres i un. Els
marroquins semblen tenir una propensio a l'estalvi molt elevada.
A més a més, estan més assentats i compten amb una solidaritat
familiar molt forta, semblant a la dels espanyols.

Des d'aquest punt de vista, un cop passat el periode inicial d'arri-
bada i assentament, la problematica residencial delsimmigrants no
sembla ser diferent a la de la resta de col-lectius socials autoctons
d'un nivell de renda semblant.

Com ja hem vist anteriorment, I'estructura d'edats i de llars entre
la poblaci¢ estrangera aporta un fort potencial de creacié de noves
llars unides a la fase d'assentament de les noves onades. Per tant,
cal preveure una forta demanda d'habitatge en propietat per part
d'aquest col-lectiu.

El mercat d'habitatge és el factor que millor explica la difusio de
la poblacié immigrant, tant a la ciutat de Barcelona com a la seva
area d'influencia. Cal esperar que la mobilitat d'aquesta poblacio
durant els propers anys segueixi les tendencies observades pel con-
junt de poblacio durant aquests darrers anys.

L'habitatge és el factor determinant de la integracid. Aixi va ser
amb les onades d'immigracions interiors dels anys cinquanta i sei-
xanta. | el més probable és que torni a passar amb la nova onada
d'immigracio exterior.

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA
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203 L'evolucio probable de la poblacio i del nombre de llars és un ele-

ment clau per a I'estimacio de les necessitats residencials en els pro-
pers anys. Tot i existir una multiplicitat de factors que introdueixen
un grau elevat d'incertesa sobre I'evolucié futura de la poblaci¢ i
de les llars, les projeccions son una eina util que permet oferir una
estimacio de les necessitats residencials i, per tant, un marc de
referéncia necessari per al disseny de politica d'habitatge.

204 Enel Llibre Blanc hem projectat dos escenaris possibles d'evolucid

de la poblacié i de les llars en el periode 2005-2016, tant per als
municipis del PEM com per als districtes de la ciutat de Barcelona.
A més del nombre de llars en funcio de I'edat de la persona de
referéncia, en cada un d'aquests escenaris es quantifica el paper
que juguen la dinamica demografica -creixement i canvis en les
piramides de poblacio- i els factors culturals, socials i economics
relacionats amb la formacié de llars —propensio a I'emancipacio
dels joves, tendencia a la ruptura de parelles i propensié a I'auto-
nomia per a la gent gran.

La variacio anual del nombre de llars la descomponem en tres ele-
ments: a) la demanda interna, relacionada amb les transformacions
en l'estructura per edats de la poblacié ja resident al municipi; b) la
demanda externa, resultant dels processos immigratoris; i ¢) la de-
manda afegida, originada pels canvis en la propensié dels individus a
formar ifo mantenir una llar. Aquesta descomposicio de la formacio
de llars en aquests tres components permet delimitar la incertesa
dels resultats, atés que la demanda interna és més previsible perque
presenta un fort component estructural, mentre que la demanda
externa i la demanda afegida son més dificils de preveure.

La metodologia i les dades emprades per fer les projeccions, aixi
com una analisi més detallada dels resultats d'aquesta analisi, es
poden veure en el capitol 3 de la part Il del Llibre Blanc.

LA IMIVIIGRACIO HA TRENCAT LA TENDENCIA A LA BAIXA DE
LA POBLACIO

205 Durantl'ultima década, Catalunya ha sofert una profunda transforma-

ci6 demografica. Les previsions a mitjans dels anys noranta, just abans
de I'eclosié de la immigracio estrangera, parlaven d'una poblacié per
al'any 2016 que oscil-lava entre els 6,2 i els 6,7 milions d'habitants.

No obstant aixd, a hores d'ara ja s'han assolit els 7 milions de
residents. A la vista d'aquesta nova realitat, s'han reformulat les
hipotesis de futur, especialment les relacionades amb la immigracio
d'estrangers. Les projeccions més actuals consideren, en I'escenari
base, una xifra de poblacié per a Catalunya I'any 2016 de 7,7 mi-
lions, i de 8,2 milions en I'escenari elevat.



Es a dir, en menys de deu anys s'ha passat de previsions d'un lleu-
ger creixement demografic, quan no d'estancament, a altres que
postulen significatius increments de poblacid a curt i mitja termi-
ni. Aquesta transformacio s'ha traduit en un canvi de visio sobre
I'evolucié futura i sobre les consequiéncies socials i economiques
que d'ella se'n desprendran.

206 La magnitud d'aquesta transformacio encara és més intensa quan
es contempla a escala territorial. L'exemple més significatiu és el
nucli central metropolita. Barcelona ciutat ha invertit el seu con-
text demografic. Dels creixements negatius dels anys noranta s'ha
passat a increments propers al 15 per mil durant els darrers anys.
La resta del Barcelones també ha reorientat la seva tendencia po-
blacional a principis d'aquest segle, amb un augment del 10 per
mil en els darrers anys.

207 Les projeccions de finals dels anys noranta dificilment podien pre-
veure aquesta fallida de tendéncia, pero aquest fet ens adverteix de
la incertesa indissociable dels exercicis de previsio poblacional.

CANVIS EN LA PIRAMIDE DE POBLACIO DE 2005: AUGMENT
DE LA GENT GRAN | DELS NENS DE MENOR EDAT

208 L'estructura tradicional de la piramide poblacional, formada per
molts nens i joves i per poca gent gran, s'ha perdut. Des de fa anys,
la base de la piramide s'estreny i augmenta la part superior, és a
dir, la proporcio de gent gran.

209 Pero, per primer cop en molts anys, estem assistint a nous canvis.
D'una banda, augmenta la base de nens de menor edat. El grup
de 0-4 anys és més nombros que el de 5-10 anys. D'altra banda,
augmenta la poblacio de 25 a 34 anys a causa de l'increment de la
poblacié immigrant.

PROJECCIONS DE POBLACIO DEL PLA ESTRATEGIC
METROPOLITA (PEM) 2005-2016

210 L'area del PEM incrementa els seus residents prop d'un quart de
milio de persones en els propers anys i passa dels 3,14 als 3,38
milions d'habitants. Aquest creixement contrasta amb la pérdua
neta d'habitants de finals del segle passat, entre el Cens del 1991
i el del 2001.

211 Levolucio és positiva tots els anys de la projeccio fins al 2016. Perd
apareix una tendéncia a la desacceleracio i es passa d'una taxa del
10,9 per mil anual entre els anys 2005 i 2009 a una del 2,9 per mil
entre el 2013 i el 2016.

La ra¢ fonamental d'aquesta desacceleracio és la previsio d'immi-
grants estrangers. Durant els primers anys presenta elevats con-
tingents d'entrada per reduir-se posteriorment, tot i que es manté
en valors superiors als observats en els anys anteriors a l'eclosio
d'aquest fenomen.

212 Aquesta evolucié ve acompanyada per una modificacié en I'estruc-
tura per edats. D'una banda, es produira un increment dels efectius
en edats adultes-madures, com a conseqiiencia de l'arribada de
generacions plenes. D'altra banda, una reduccio dels joves-adults,
conseqliéencia de la caiguda de la natalitat durant les darreres de-
cades del segle passat. Aquests canvis tenen caracter estructural
(a causa de la inércia de les estructures de les poblacions), i només
poden modificar-se parcialment pels fenomens migratoris, tret dels
municipis més petits on I'impacte migratori és quantitativament
més rellevant.

213 Cal destacar I'evolucié que experimentara el nombre dels joves-
adults, de 20 a 34 anys, per I'impacte que tindra en la demanda
futura d'habitatge. Malgrat el flux d'immigrants previstos i la seva
estructura per edats relativament jove, només a molt curt termini
es mantindran els efectius actuals. Al final del periode, al 2016,
s'assolira la xifra dels 684.000, és a dir, un 12,5% menys que els
empadronats al 2005.

214 Aescala territorial s'observara una important heterogeneitat de tra-
jectories. D'una banda, el nucli central metropolita experimentara un
creixement a curt termini i una tendencia posterior de lleu caiguda.
De I'altra, el conjunt de la resta del PEM tindra increments sostin-
guts, tot i que amb una gran pluralitat interna en I'evolucid i en la
distribucio espacial de la poblacié dels municipis que engloba.

LA CORBA EN FORMA D'“U" INVERTIDA PER A BARCELONA |
ELS SEUS DISTRICTES

215 Perala ciutat de Barcelona hom preveu una gran estabilitat de la
seva poblacio, amb una dinamica determinada per les migracions,
per tal com 'aportacio del component natural és menys rellevant.
El saldo net de poblacio de Barcelona amb Catalunya i la resta de
I'Estat durant el periode 2005-2016 és negatiu. La migracio es-
trangera permet un increment de la poblacio a curt termini, pero
la tendéncia de fons és a la reduccio.

Entre els anys 2005 i 2008 el saldo entre naixements i defuncions
és lleument negatiu, tot i que es compensa amb un saldo migra-
tori positiu del 7,2 per mil anual. Durant el periode 2013-2018 el
context és radicalment diferent, amb un increment natural nul i
una perdua per migracions del 3,8 per mil anual.
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Entre els joves-adults, la relativa estabilitat dels primers anys es
reemplaca amb una forta caiguda dels seus efectius, del 18,5%
entre 2007 i 2016, a causa d'un efecte de I'actual estructura per
edats de la poblacio.

Els districtes de Barcelona presenten diferéncies significatives en
I'evolucio futura de la seva poblacio. Els districtes de Ciutat Ve-
lla, Sant Andreu, Sant Marti, Gracia, Sarria-Sant Gervasi, Sants-
Montjuic i I'Eixample tindran al 2016 més residents que al 2005.
Tanmateix, pero, en tots ells, la tendéncia és a un augment durant
els primers anys, seguit d'una davallada.

Al contrari, el districte de Les Corts veura reduit el seu nombre
d'habitants, mentre que, per la seva banda, Horta-Guinardo i Nou
Barris perden poblacio en I'horitzd de la projeccio, encara que en
un primer moment l'augmentaran.

Per al conjunt del periode 2005-2016, el ventall es mou entre Les
Corts, amb una pérdua del 4,5% de residents, i Ciutat Vella, amb
un guany del 3,4%.

Aquest ranquing per districtes es modifica si es considera la po-
blacié jove-adulta. Si bé es redueix en tots els districtes, malgrat
I'increment inicial en alguns d'ells, les pérdues son molt divergents:
a Sarria-Sant Gervasi es redueixen en un 5%, a I'Eixample i Sant
Marti al voltant del 15%, a Horta-Guinardo i Nou Barris al voltant
del 21,5%, i a Ciutat Vella en un 24%.

L'aspecte clau de les desigualtats demografiques a l'interior de
Barcelona sén les migracions, perd també juga un paper diferen-
ciador el component natural, determinat pel grau d'envelliment de
les piramides poblacionals. D'aqui que, entre els anys 2005 i 2008,
només els districtes que ara tenen menys d'un 19,5% de persones
ancianes presenten creixements naturals de signe positiu. Es a dir,
Ciutat Vella, Sant Andreu i Sant Marti. En els seglients periodes,
la recuperacio prevista en els nivells de fecunditat permetra que
Sants-Montjuic i Sarria-Sant Gervasi s'uneixin a aquest grup.

CANVIS EN LES PAUTES DE FORMACIO | DISSOLUCIO DE
LLARS
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Per coneixer la possible evolucio de la demanda d'habitatge a
Barcelona és tant o més important estimar I'evolucio de les llars
com la de la poblacio.

Amésde I'evolucio de la poblacid, en la formacio de llars tenen una

importancia determinant els canvis en les formes de convivencia.
Un cas paradigmatic és el de la ciutat de Barcelona. Entre el 1991
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i el 2001 la seva poblacid va reduir-se en un 8,5%, tot i que el
nombre de llars va augmentar en un 3%.

Aquesta aparent contradiccio s'explica pels canvis en el nombre
de persones que resideixen a cada llar, que va passar de les 2,8 a
les 2,5 persones per llar. Les llars unipersonals han passat de les
104.000 al 1991 a les 155.000 del 2001. Les formades només per
dues persones s'han incrementat un 10%, mentre que I'evolucio
de la resta de dimensions ha estat negativa, i destaca la davallada
de les llars de 4 i 5 persones.

220 Per tant, el punt clau de qualsevol projeccio de llars és estimar

quina sera l'evolucio de la propensio de la poblacio a constituir llars
(homes i dones caps de llar). El punt de partida son les proporcions
de persones principals per edat observades en el Cens de 2001. Per
fer les projeccions de llars, aquestes proporcions de 2001 s'han
modificat d'acord amb els seglients suposits sobre canvis en les
pautes de formacio de llars i noves necessitats d'habitatge:

En primer lloc, estimem que en els propers anys es produira una
recuperacio de I'emancipacié dels joves. Aixo significa trencar
I'anomalia historica que representa el fet que la proporcio de joves
que viu a casa dels seus pares sigui ara més elevada que en €po-
ques anteriors, i una de les més altes del mon. En I'escenari mitja,
aquest suposit representa un augment de dos punts percentuals
de la franja de 20 a 24 anys (del 8 al 10 per cent de les persones
principals), i de quatre punts en la de 25 a 29 anys (del 24 al 28 per
cent). Aquesta recuperacio és més intensa en |'escenari alt que fem
servir en les nostres projeccions, situant-se la principalitat de 20
a24anysenel 15%ila delsde 25a 29 anys en el 34% al 2021.

Aixi mateix, estimem que la propensio a la formacio de llars en les
edats adultes centrals augmentara. Aquest suposit és basicament
a causa d'un efecte derivat de les ruptures de les parelles. Les
proporcions de persones principals en els grups d'edat compresos
entre els 30 i els 59 anys s'incrementa en dos punts percentuals
respecte del 2001 en l'escenari mitja analitzat, i de quatre punts
en l'escenari alt.

Finalment, estimem un increment de I'autonomia residencial de
la gent gran que es tradueix en unes proporcions de persones
principals per sobre dels 75 anys del 62% en I'escenari mitja, i del
64% en I'escenari alt.

FORMACIO DE LLARS | DEMANDA D'HABITATGE

221 Apartir d'aquestes hipotesis sobre canvis en les pautes de formacid

i dissolucio de parelles, la formacio de llars a la ciutat de Barcelona
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es comportara de la manera que ve reflectida graficament en e
grafic 15.

15. Projeccio de llars. Barcelona
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S'hi produira un increment net del nombre de llars, que es moura
entre les 25.000 de I'escenari mitja i les 45.000 de I'alt. Aixo re-
presenta un 4% i un 7,1% més de llars, respectivament.

La tendéncia és a una desacceleracio de la generacio neta de llars
des del moment actual fins al 2016. Aixi, entre el 2005 i el 2006,
les llars augmenten en 16.000 en I'escenari mitja, i en 30.000 en
I'alt. Al contrari, en I'ultim bienni, 2015-16, el saldo net és gairebé
nul en els dos escenaris.

El ritme de creixement de les llars és superior al de la poblacio. Aixd
significa que continuara la tendéncia a la reduccié de la dimensio
mitjana de les llars barcelonines, que passa de les 2,5 persones al
2005 a les 2,42 en I'escenari mitja, i a les 2,35 persones en ['alt
I'any 2016.

Traduit en xifres, significa que, a partir de les 640.000 llars existents
a Barcelona al 2005, en un escenari constant en que es mantin-
guessin els parametres de comportament actuals, el nombre de llars
arribaria a 660.000 cap als anys 2009-2012, i baixaria a 650.000
al 2016. No es preveuen davallades addicionals. Si ens situem en
un escenari mitja de variacio de les pautes de comportament, el
nombre de Ilars augmenta fins al 2012, i després es manté fins
arribar a unes 665.000 llars al 2016. En I'escenari més dinamic, el
nombre de Ilars arribaria a les 685.000 al 2016.

Per tant, la demanda d'habitatge no s'aturara d'aqui fins al 2016,
almenys en I'escenari alt de prospectiva. Encara que la poblacio de
joves no augmenti, es compensara amb propensio més gran per
marxar a viure pel seu compte. En el cas de la gent gran passara
exactament el mateix.

FORMACIO DE LLARS SEGONS L'EDAT

224 latendencia del total de llars amaga trajectories distintes en funcid

de l'edat de la persona, tal com s'observa en el grafic 16. El conei-
xement detallat d'aquestes diferéncies té una gran significacié per
a la politica d'habitatge.

225 L'evolucio de les llars amb persona principal de 15 a 34 anys esta

condicionada per I'estructura de la poblacid que existeix avui en
dia (efecte estructura). Si es manté I'actual retard en I'emancipacio
dels joves apareix una clara disminucio a mitja termini, amb una
davallada del 15% entre el 2005 i el 2016, tal com s'aprecia en
I'escenari constant del grafic 16. Només en un context de major
emancipacio, com en el de I'escenari alt, es mantenen xifres sem-
blants a les actuals, al voltant de 100.000 llars.

La implementacio de politiques d'habitatge per als joves, en un
context de davallada estructural dels seus efectius a mitja termini,
pot incidir en un increment dels saldos migratoris en aquestes
edats ifo en un augment de I'emancipacio superior al previst.

226 Les llars i la demanda d'habitatge amb persona principal de 35 a

64 anys son les que tindran un major augment. La causa d'aquest
fet és la presencia de generacions nombroses i per un efecte im-
migracio. A més llarg termini, el seu nombre s'estabilitza, amb un
increment absolut entre 30.000 i 39.000 llars. Dins d'aquesta etapa
del cicle familiar, els increments més importants es donen en les
edats adultes, per tal com al voltant del 70% tenen una persona
de refereéncia de 35 a 49 anys, mentre que la resta se situa en la
franja dels 50 als 64 anys.

llars en 16. Projeccio de les llars per
milers edat de la persona principal. Barcelona
Font: Capitol 3, Part I, Llibre Blanc de 'Habitatge a Barcelona
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227 Finalment, les llars amb una persona de referéncia de 65 anys i més

es caracteritzen per un lleu increment al llarg del periode, malgrat el
fet que per a aquest segment preveiem taxes d'autonomia creixents.
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Aixd és una contradiccio aparent. La ciutat de Barcelona té una es-
tructura envellida de poblacio. Es a dir, una proporcié anormalment
elevada de gent gran i ancians. Aquest sobreenvelliment actual fara
que a la llarga Barcelona envelleixi menys que altres ciutats.

228 Side la ciutat de Barcelona passem a I'analisi dels seus districtes,
els resultats son variats, tal i com s'observa en la taula 7.

Taula 7: Projeccié de les llars dels districtes de Barcelona (base 100=200

Font: Capitol 3, Part Il, Llibre Blanc de I'Habitatge a Barcelona

Escenari mitja persones principals  Escenari alt persones principals

2009 2013 2016 2009 2013 -
Ciutat 505 99,4 9838 106,1 100,2
Vella
Eixample 102,3 915 98,9 103,4 100,5 -
Gracia 1030 100,0 992 103,9 100,8 -
Horta- ), 100,4 99,4 104,0 1014
Guinardo
Les Corts 1028 100,0 99,4 104,0 101,2 -
Nou Barris 1032 100,3 99,4 104,5 101,5 -
Sant
Andeey 1055 102,2 100,5 107,0 103,3 -
Sant 06, 101,7 100,2 106,5 1029
Marti
Sants- 5, 100,1 99,2 105,3 101,3 -
Montjuic
Sarria-St. |00 102,0 100,5 105,8 1032 -
Gervasi
Barcelona 1038 100,6 99,6 105,0 101,6 -

e Hom preveu un saldo positiu de llars entre el 2005 i el 2016.
Aquest saldo oscil-la entre les 700 de I'Eixample i Les Corts a les
6.300 de Sant Marti, en I'escenari mitja, i de les 1.800 de Les Corts
a les 9.400 de Sant Marti en I'escenari elevat.

e Aquest increment es concentra en el primer periode, amb saldos
positius en tots els districtes entre el 2005 i el 2009. En termes
relatius destaquen els increments de Sant Marti, Sant Andreu i
Ciutat Vella.

e Al contrari, si ens situem en I'escenari mitja, en el periode 2013-
2016 només s'observa una evolucié lleugerament positiva de llars
als districtes de Sant Marti, Sant Andreu i Sarria-Sant Gervasi, als
quals se'ls ha d'afegir els d'Horta-Guinardd, Les Corts i Nou Barris,
si ens situem en l'escenari alt.
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NOVES NECESSITATS RESIDENCIALS | REPTES PER A LA
POLITICA D'HABITATGE

229 Siestablim la hipotesi que qualsevol llar demanda un habitatge, les
estimacions sobre evolucio del nombre de Ilars en I'horitzé del 2016
introdueixen un fort repte per a la politica d'habitatge a Barcelona.
, indirectament, per a la politica urbanistica, que ha de respondre
a les noves necessitats d'allotjament derivades de les noves tipo-
logies de llars a través d'una oferta d'habitatge adequada.

230 Barcelona constitueix un laboratori excepcional per analitzar la
relacid entre els canvis economics, demografics, socials i culturals
associats a la globalitzacid i noves necessitats d'habitatge. Aquests
canvis afecten de manera intensa l'estructura i la dinamica de la
poblacié, aixi com la concepcid tradicional del cicle vital, tot plegat
relacionat amb I'habitatge.

'época en que I'habitatge i la llar s'associaven a la formacid d'una
familia tradicional ha deixat pas a una diversitat de situacions
amb multiplicitat de recorreguts vitals, en qué augmenten les Ilars
unipersonals, sense parentesc i les monoparentals. Aquests canvis
afecten la composicio de les llars i la freqiiéncia amb la qual hom
canvia d'habitatge durant el curs de la vida. D'aquesta manera es
produeix un fenomen nou en la creacio i dissolucié de llars que
incideix sobre la demanda, diversificant-ne les tipologies i creant
noves necessitats.

231 La politica d'habitatge a la ciutat ha de respondre al repte que
plantegen els canvis que estem observant en les pautes de forma-
ci¢ i dissolucid de llars, com ara una major propensio a la formacio
de llars en les edats adultes centrals dins del cicle de vida com a
efecte derivat d'una major propensié a la ruptura de les parelles, un
increment en 'autonomia residencial de la gent gran, i un augment
de la propensio a formar llars unipersonals.

A aquestes noves necessitats d'habitatge, derivades dels canvis
culturals i socials en les pautes de formacié i dissolucié de llars,
cal sumar-hi la pressio addicional de demanda que representa la
nova immigracio estrangera.

232 Com veurem en els seglients apartats, les limitacions de sol exis-
tents a la ciutat faran que cada cop sigui més necessaria i racional
una politica activa de rehabilitacié de les funcions residencials del
parc d'habitatge existent, tot adaptant-lo als nous usos i neces-
sitats. Aquesta adaptacid requerira canvis importants en l'actual
planificacid urbanistica.
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233 Com pot veure's al final d'aquest Informe Executiu, i recollim més

detalladament en els resultats de les enquestes ciutadanes recolli-
desen la Part Ill del Llibre Blanc, hi ha un estat d'opinio ciutadana
a Barcelona que percep que l'oferta d'habitatge de Barcelona és
deficient, en quantitat i varietat, per respondre a les noves neces-
sitats habitacionals que comporten les noves tipologies de Ilars,
especialment el nombre creixent de families monoparentals i llars
formades per una Unica persona. En aquesta seccio analitzarem
més detalladament les caracteristiques del parc d'habitatge exis-
tent i de la nova oferta dels darrers anys, intentant respondre a la
pregunta sobre en quina mesura 'oferta respon o no a les noves
necessitats d'habitatge.

234 Aquesta analisi ha de partir d'una realitat que ja hem analitzat:

Barcelona ja no és un sistema residencial en si mateix, capag de
satisfer per si sol la demanda potencial d'habitatge de tots els seus
residents, sind que constitueix una part d'un sistema residencial
més ampli, que és el metropolita. Aquest sistema residencial més
ampli, que abasta com a minim fins a la segona corona metro-
politana, si que es comporta com un sistema residencial complet
capac de satisfer totes les possibilitats, preferéncies i estrategies
de les llars al llarg del seu cicle vital. Per aixo, la nostra analisi de
I'oferta a Barcelona ha d'inserir-se en I'ambit més ampli del context
metropolita.

235 Per analitzar I'oferta d'habitatge de Barcelona, en el context me-

tropolita, distingim entre el parc d'habitatge i I'oferta d'habitatge.
Mentre que la primera és una variable estoc que fa referéncia a la
totalitat dels habitatges, la segona és una variable flux que con-
sidera només els habitatges que han entrat en el mercat durant
un periode determinat (en aquest cas, 1996-2005), tant si son de
nova construccio com si son de segona ma. D'aquesta manera, hi
ha habitatges que no han estat mai en el mercat mentre que n'hi
ha altres que ho han estat més d'un cop.

236 La nostra analisi de I'oferta accentua I'enfocament demografic que

237

dona a les llars el paper d'agent principal. Sén les Ilars les que, en
certa mesura, trien les caracteristiques dels seus habitatges. Per
tant, coneixent els habitatges que han triat en canviar de residén-
cia, podem saber més coses sobre les preferéncies i motivacions
residencials de la poblacio.

Obviament, cal tenir en compte que les estructures i les preferen-
cies d'una societat son dinamiques i poden canviar amb el temps.
Una de les virtuts de I'analisi demografic és permetre identificar si
les diverses caracteristiques demografiques de la poblacio tenen
un caracter estable o dinamic. En el primer cas som al davant
d'un "efecte edat”, és a dir, un comportament que repeteixen di-
ferents ciutadans en un mateix moment del seu cicle vital, com



per exemple que el fet de ser jove estigués relacionat amb l'accés
a un habitatge més petit.

En el segon, estariem en preséncia d'un “"efecte generacio”, on un
mateix comportament s'atribuiria a les tendéncies imperants en
un moment determinat, és a dir, el fet que les llars velles actuals
visquin en habitatges més grans -o més petits- no significa que les
llars velles del futur continuin mostrant el mateix comportament.
Aquesta funcié de I'analisi demografica té una aplicacio decisiva
en la planificacio de les necessitats futures d'habitatge.

EL PAPER DE BARCELONA DINS DEL SISTEMA RESIDENCIAL
METROPOLITA

238 Els 36 municipis metropolitans del PEM ens apareixen com I'ambit

territorial d'actuacié del sistema residencial urba de Barcelona.
Aquest ambit reuneix les caracteristiques propies d'un sistema re-
sidencial urba.

Ofereix un conjunt complet de possibilitats de combinacio de
caracteristiques demografiques, residencials i geografiques (per
exemple, habitatge de lloguer public per a joves en centres urbans,
habitatge unifamiliar periferic de qualitat per a llars madures i de
nivell economic elevat).

Esta localitzat geograficament (a banda del fet que la seva deli-
mitacié més exacta requereix una analisi més profunda).

Es intrinsecament dinamic (els fluxos de mobilitat residencial po-
den interpretar-se com a moviments de les llars entre tipus de
residéncies) i subjecte a canvi temporal (les definicions de tipus
residencials no son estatiques).

La ciutat de Barcelona compleix tota una serie de funcions im-
portants dins d'aquest sistema residencial. L'objecte del nostre
estudi, en aquest aspecte, ha estat identificar els trets distintius
de Barcelona dins del sistema residencial metropolita.

239 L'especialitzacio que aporta el model de ciutat existent a Barcelona

al sistema residencial metropolita pot resumir-se en tres trets: cen-
tralitat dins del sistema metropolita; antiguitat del parc i especia-
litzacio, tot i que amb tendencia decreixent, en lloguer. Tot plegat
en combinacié amb un perfil demografic envellit. Aquests trets
s'han mantingut al llarg de tot el periode 1990-2005, encara que,
com veurem tot sequit, durant els darrers anys estem assistint a la
ruptura d'algunes d'aquestes tendéncies.

240 Aixi doncs, d'una banda, sembla que s'ha frenat la tendéncia a Ia

baixa en la proporcio d'habitatges de lloguer i que aquesta tipo-
logia ha agafat una nova embranzida. De I'altra, perd, s'ha trencat
la tendencia al creixement dels habitatges de més de 100 m?, per
tal com durant els darrers anys s'observa un major creixement dels
habitatges de menys de 50 m? i, especialment, dels de 71 a 80 m2.
Aquestes noves tendéncies tenen molt a veure amb els canvis en
els comportaments socials i les pautes demografiques dels darrers
anys.

ESPECIALITZACIO EN HABITATGE ANTIC, OCUPAT PER GENT
GRAN

241

242

243

Barcelona esta especialitzada, dins del sistema residencial metro-
polita, en habitatge antic, sobretot als districtes centrals.

Als habitatges més antics, en general, hi viuen les Ilars més ve-
lles. No obstant aix0, s'observa de manera creixent la preséncia en
aquest tipus d'habitatges de Ilars acabades de construir i, especial-
ment, de llars monoparentals i unipersonals. A Barcelona, el binomi
entre habitatge antic i aquestes noves formes de familia (13,5%) és
normal, mentre que en l'entorn metropolita només és del 3,4%.

Com a espai de concentracid d'habitatges antics, Barcelona, a mésa
més, concentra llars velles. Aquesta associacio entre habitatge antic
i persones d'edat avancada pot resultar problematica si I'antiguitat
de I'nabitatge esta associada a problemes de qualitat i l'edat de la
llar implica certs nivells de fragilitat, com de fet aixi passa. Més de
I'11% de totes les llars de Barcelona, 67.000 en valor absolut, estan
encapcalades per una persona de més de 65 anys.

244 Amb les xifres del Cens comprovem que al 2001 I'antiguitat mitjana

245

de I'nabitatge del municipi de Barcelona era de 49,3 anys, significa-
tivament per sobre dels municipis metropolitans de I'entorn. Si fem
servir les dades sobre habitatges ocupats de I'ECVHP, I'antiguitat
era un xic inferior, de 43,1 anys. El 22,5% eren anteriors al 1950, el
10,6% dels anys cinquanta, el 27,6% dels anys seixanta, el 27,5%
dels setanta, el 8,1% dels anys vuitanta i el 3,8% dels anys noranta
(habitatge nou). Aquest percentatge d'habitatge nou ocupat de
Barcelona és inferior al de la primera corona (8,3%) i, sobretot, al
de la segona corona (16,7%).

Amb dades de I'ECVHP de 2005, els habitatges construits entre els
anys 2000 i 2005, i que estan ocupats, representen només el 2,3%
del total del parc d'habitatge ocupat. El gruix del parc ocupat de
Barcelona continua sent el que va construir-se durant les decades
dels seixanta i dels setanta, i representen gairebé la meitat del total
del parc d'habitatge ocupat (47,7%).
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246 Dinsde Barcelona hi ha una certa heterogeneitat relacionada amb
el procés historic de produccid de I'espai edificat. El parc més antic
se situa als districtes centrals de Ciutat Vella (98 anys) i I'Eixample
(61 anys), mentre que districtes com ara Nou Barris (38 anys) o Les
Corts (36 anys) se situen en el mateix nivell que municipis de la
primera corona com ara Badalona o I'Hospitalet de Llobregat.

247 EI'95% del parc d'habitatge ocupat de Barcelona eren pisos i un 4%
eren habitatges unifamiliars. Aquesta distribucié s'ha mantingut
practicament constant des de I'any 1990. Al contrari, a la primera
i, sobretot, a la segona corona, el percentatge de pisos era inferior:
86,20 i 64,5%, respectivament. A la segona corona, una de cada
tres persones (34,3%) vivia en habitatges unifamiliars.

ESPECIALITZACIO EN HABITATGE DE QUALITAT EN UN
CONTEXT DENS

2438 Dins del sistema residencial metropolita, Barcelona també s'ha
especialitzat en habitatge relativament gran pel fet que es troba
en un entorn de densitat. Segons el Cens, la superficie mitjana de
I'nabitatge a Barcelona al 2001 era de 77,1 m? dada que se situa
en un punt intermedi dels valors dels municipis propers.

249 Si utilitzem les dades de I'ECVHP, veiem com la superficie mitjana
del parc d'habitatge ocupat a Barcelona (85,1 m?) és superior a la
de la primera corona (80,2 m?), perd molt inferior a la de la segona
corona (104,8 m?). La superficie ocupada s'ha incrementat en tots
els ambits de la regid metropolitana entre els anys 1990 i 2000.

250 Una tercera part (34,4%) dels habitatges ocupats tenia menys de 70
m? al 2000. Entre els anys 1990 i 2000 ha augmentat el percentatge
d'habitatges ocupats de més de 100 m?, mentre que ha disminuit
el de menys de 70 m2 No obstant aixo, durant els darrers anys s'ha
produit una ruptura d'aquesta tendéncia.

251 L'heterogeneitat interna del municipi de Barcelona quant a la gran-
daria mitjana de I'habitatge és important. Els extrems son Ciutat
Vella (amb les menors superficies, 64,7 m? de mitjana) i Sarria-Sant
Gervasi (amb les majors, 108,7m?), segons dades del Cens. Aquest
districte forma un eix de grans habitatges que va de Les Corts fins a
Sant Cugat. En I'extrem inferior de la distribucio de superficies, Nou
Barris, Sant Andreu i Sants s'assemblen a la situacio dels municipis
contigus de Santa Coloma, I'Hospitalet de Llobregat o Cornella.

252 L'edat de les persones principals de les llars esta molt relacionada
amb les superficies dels habitatges que ocupen. Hi ha una corba
en forma de campana molt clara que posa de manifest un efec-
te edat en els joves i un efecte generacional. Els habitatges més
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grans tendeixen a estar ocupats per llars madures, mentre que els
habitatges petits tendeixen a estar ocupats per llars joves o per
llars velles.

253 Mentre que en el cas dels joves la tendéncia a ocupar habitatges
més petits sembla respondre a un clar "efecte edat” (per causa
del fet que, d'entrada, a l'inici del seu cicle residencial, ocupen
habitatges més accessibles, economicament parlant), la propen-
sio observada de la gent gran a ocupar habitatges més petits té
un important component d"efecte generacional” (les llars velles
ocupen habitatges petits perqué sempre n'han ocupat, tenint en
compte la relativa estabilitat residencial de les llars). Aixo apunta
a la possibilitat que les Ilars del futur tinguin una relacio més fa-
vorable amb la superficie residencial i, per tant, amb la qualitat.

UNA CIUTAT MOLT BAIXA O MOLT ALTA, PERO HOMOGENIA

254 'analisi de les altures dels edificis que formen el parc d'habitatge
existent a la ciutat elaborat pel Centre de Politica del Sol i Valora-
cions de la UPC ens permet obtenir una altra imatge de Barcelona.
Pel que fa a altures, les dues tipologies més nombroses existents a
la ciutat son, d'una banda, les edificacions més baixes (de planta
baixa i de planta baixa més 1), que representen un 33,71% del
total i, de I'altra, les més altes (a partir de planta baixa més 7) que
arriben al 15,63%. Per tant, les edificacions dels extrems d'altures
representen el 49,349%.

255 Tanmateix, si observem les altures mitjanes per districtes es pot
constatar que Barcelona és una ciutat homogénia. Aixo significa
que dins de cada districte hi ha una certa barreja de tipologies.

NOVA PREFERENCIA PER HABITATGES MES PETITS

256 Al llarg dels darrers anys s'ha trencat la tendéncia que es venia
observant des de I'any 2000 al creixement dels habitatges de major
grandaria, especialment els de més de 100 m?, i a la disminucio dels
habitatges menors de 50, 60 i 70 m?

257 Aquesta tendéncia s'ha trencat coincidint amb el fort increment
de preus immobiliaris. Les dades de I'ECVHP de 2005 mostren que,
per primer cop des del 1990, el percentatge d'habitatges ocupats
de més de 100 m? es redueix fortament (d'un 21,6% I'any 2000 a
un 16,8% I'any 2005; és a dir, una davallada de gairebé cinc punts).
Aquesta reduccio situa el percentatge d'habitatges ocupats de més
de 100 m? I'any 2005 en el més baix de tot el periode analitzat en
el nostre estudi (1985-2005).



258 Aquest descens en el percentatge d'habitatges de més de 100 m?

es veu compensat per I'increment dels habitatges de menys de 50
m? (del 5,8% al 2000 al 6,6% |'any 2005) i, sobretot, per I'augment
del percentatge d'habitatges de 61 a 70 m?, que passa d'un 15,9%
I'any 2000 a un 18,6% al 2005, trencant i invertint una tendéncia
a la baixa des de I'any 1990.

259 Aixi doncs, estem assistint a una ruptura de tendéncia en les ca-

racteristiques de I'nabitatge ocupat a la ciutat de Barcelona. Rup-
tura que, d'una banda, accentua l'especialitzacié de Barcelona en
I'oferta d'habitatge de lloguer en el nucli central del sistema resi-
dencial metropolita i, de I'altra, modera el seu paper com a oferta
especialitzada en habitatge de grandaria gran.

260 Les causes d'aquesta ruptura tenen molt a veure tant amb l'aug-

ment dels preus com amb les noves pautes i demandes socials. La
tendencia a I'augment de llars unipersonals, derivada de I'emer-
géncia de noves formes de llars (joves que s'emancipen, solters,
llars formades a partir de separacions matrimonials i altres) sembla
ser la principal causa de I'augment de demanda d'habitatges de
grandaria mitjana o baixa.

ESPECIALITZACIO RELATIVA DE BARCELONA EN HABITATGE DE
LLOGUER

261

262
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Barcelona mostra una elevada especialitzacio en habitatge de llo-
guer. Dins de la propensio general espanyola i catalana al regim de
propietat, la major intensitat relativa a Barcelona de la presencia
del lloguer pot servir com a indicador de comportaments diferen-
ciats respecte dels de la resta de Catalunya.

D'acord amb les fonts del Cens, el 28,4% dels habitatges ocupats
I'any 2001 eren de lloguer. Aquesta xifra esta molt per sobre dels
nivells mitjans de la resta de municipis metropolitans.

No obstant aixo, aquesta xifra ha anat davallant al llarg dels dar-
rers vint-i-cinc anys. Segons I'ECVHP, entre el 1990 i el 2000 el
lloguer va caure 11,6 punts percentuals. Aquesta reduccid posa de
manifest la intensitat de la "cultura de propietat” que ha dominat
les preferencies dels barcelonins i, més en general, dels espanyols
durant I'ultima década. Tot i aixo, Barcelona és I'ambit on el regim
de propietat és menor en tots els anys de la comparacio.

264 Com més antic és el parc d'habitatges, més unitats de lloguer hi

trobem. Un 43,5% dels habitatges construits abans de I'any 1900
estan en aquest régim; aixo no obstant, només un 6,6% dels ha-
bitatges ocupats construits després de I'any 2000 ho son.

265 Entre els anys 1996 i 2000 I'oferta d'habitatges de lloguer de

construccid recent ha estat molt inferior a I'oferta d'habitatge de
compra. Aixo ha provocat que el parc d'habitatge de lloguer hagi
experimentat una davallada relativa entre els anys 1990 i 2000 i
hagi passat d'un 34,4% a un 22,8%. Malgrat aquest descens rela-
tiu, I'oferta d'habitatge de lloguer entre els anys 1996 i 2000 ha
suposat el 30% de I'oferta total. Aquesta aparent contradiccio té
la seva explicacio en el fet que els habitatges de lloguer tenen una
rotacio superior; és a dir, entren en el mercat d'habitatge amb més
frequéncia que els habitatges de propietat.

266 Loferta d'habitatge de lloguer i de propietat presenta unes carac-
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teristiques molt diferenciades, sobretot quant a l'antiguitatia la
superficie. Els habitatges de lloguer que s'han ofertat a Barcelona
eren majoritariament més antics i tenien unes dimensions més
reduides que els habitatges de propietat.

Si comparem I'oferta d'habitatge de Barcelona amb la de la primera
i la segona corona, hi observem el segient:

El 42,4% de I'oferta d'habitatge de la regié metropolitana entre
elsanys 19961 2000 s'ha produit a la segona corona. A Barcelona
i ala primera corona I'oferta ha estat del 27% i del 29,8%, res-
pectivament. Tenint en compte els nivells de saturacid urbanistica
(que relaciona el sol urba amb el sol total) dels diversos ambits
territorials, I'esforg d'oferta ha estat superior a Barcelona.

A Barcelona s'ofereix més habitatge de lloguer (30,6%) que no pas
ala primera i a la segona corona (10,4% en tots dos ambits).

La superficie dels habitatges que s'han ofertat a Barcelona i a
la primera corona ha estat molt semblant. Aixo no obstant, a Ia
segona corona la superficie ha estat molt superior a la de la resta
d'ambits, sobretot a causa del fet que una quarta part de I'oferta
ha estat d'habitatges unifamiliars.

El percentatge d'habitatges nous que s'han ofertat a Barcelona ha
suposat un 199% del total de I'oferta de I'AMB. Aquesta quantitat
ha estat molt inferior a la de la primera corona i, sobretot, a la de
la segona corona (28%,3% i 47,7%, respectivament).

Quant a la tipologia de I'habitatge, el percentatge de pisos que
s'han ofertat a Barcelona entre els anys 1996 i 2000 (97,6%) ha
estat molt superior al de la primera corona (82,9%) i, sobretot, al
de la segona corona (73%).

La comparacié de I'oferta d'habitatge a la regio metropolitana de
Barcelona ens ofereix les conclusions seglients:
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e ABarcelona s'ofereixen més habitatges de lloguer que a la primera
i la segona corona. Els habitatges oferts de lloguer sén més antics
i de dimensions més reduides que els de compra.

e Els habitatges que s'ofereixen a la primera corona tenen les ma-
teixes dimensions que a Barcelona, perd son més nous i en régim
de propietat.

® Fls habitatges que s'ofereixen a la segona corona sén més nous
i grans que els de Barcelona i els de la primera corona. La major
superficie és perqué una quarta part d'aquesta oferta de la segona
corona la constitueixen habitatges unifamiliars.

RUPTURA D'UNA TENDENCIA: EN ELS DARRERS ANYS S'HA
FRENAT LA DAVALLADA DEL LLOGUER

269 Entre els anys 1985 i 2000 s'havia produit un increment (amb va-
riacions anuals a I'alca) del percentatge d'habitatges en régim de
propietat i una davallada en el régim de lloguer. No obstant aixo,
aquesta tendéncia s'ha trencat al 2005, i aproximadament un quart
dels habitatges son de régim de lloguer.

270 Malgrat tot, amb les dades existents no és possible saber amb exac-
titud d'on prové aquest major parc d'habitatge de lloguer. Atés el
fet que només el 6,6% dels habitatges ocupats construits després
del 2000 son de régim de lloguer, mentre que un 93,4% son de
régim de propietat, I'estabilitzacio i la lleu correccio a l'alca que
ha tingut lloc entre els anys 2000 i 2005 en el régim de tinenca de
lloguer cal atribuir-ho al parc d'habitatges més antic que s'ofereix
en aquest regim.

271 Al'interior del municipi hi ha una important heterogeneitat. A
Ciutat Vella el 58% de llars viuen de lloguer. A la banda baixa hi ha
Nou Barris i Sant Marti, que I'any 2001 presentaven percentatges
inferiors al 20%, semblants als de I'entorn metropolita. Segura-
ment, perd, aquestes dades han canviat significativament amb les
migracions interiors provocades per la nova poblacio immigrant
estrangera que ha arribat a la ciutat durant els darrers anys.

272 Per tant, la presencia de lloguer significa en principi un parc antic
i una edat avancada dels ocupants. Aix0 és aixi com a testimoni
d'una situacio antiga, a través d'un sistema de renda limitada.

273 No obstant aix0, s'apunta amb claredat I'opcio del lloguer com a
via d'inserci¢ residencial dels joves emancipats i altres formes de
llars. Aixo ve suggerit pel fet que, tret de Ciutat Vella, hi ha una
clara abséncia de parelles en habitatges de lloguer.
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FORT DINAMISME DEL MERCAT DE REPOSICIO

274 Si comparem el nombre d'habitatges que es construeixen, tant a

I'area metropolitana de Barcelona com en el conjunt d'Espanya,
amb el nombre de transaccions de compravenda d'habitatges que
esduen a terme en un any, la desproporcio entre aquestes variables
ens porta a la conclusié que el mercat de reposicio esta tenint un
fort dinamisme. Aixi, a Barcelona, actualment s'hi venen uns cin-
quanta mil habitatges, dels quals només uns quatre mil cinc-cents
son de nova construccio.

275 Aquest mercat de reposicid s'alimenta del procés de canvi d'ha-

bitatge que esta tenint lloc, impulsat especialment per la pressio
des de sota provocada per la nova immigracié. Qui té un pis que
va comprar-lo barat i pel qual ara el mercat ofereix un valor ele-
vat, el ven i s'endeuta, igual que una parella jove, per accedir a un
millor habitatge. Aquest moviment de canvi i rotacio, en general
de sentit ascendent, permet explicar una gran part del dinamisme
residencial a Barcelona.

276 Aquest moviment esta impulsat per la integracio dels nous immi-
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grants en I'ambit de Barcelona i de la seva area metropolitana. La
integracio de la immigracio té I'habitatge com a eix central. En el
moment d'arribada, I'immigrant acostuma a ser acollit a I'habitat-
ge de familiars o coneguts ja residents aqui. La segona fase ¢s el
lloguer, un cop ha trobat feina. La tercera etapa d'aquest cicle és la
compra d'un habitatge de segona ma, coincidint amb ['estabilitat
laboral i familiar. La quarta i darrera fase apareix en el moment de
la consolidacio econdmica amb I'adquisicio d'un habitatge nou o
de major qualitat. Aquest cicle de I'nabitatge de I'immigrant és el
que esta alimentant el fort mercat de reposicié que s'observa a
Barcelona.

El dinamisme d'aquest mercat de reposicio porta associat un altre
fenomen que és el de la substitucié de la poblacié autoctona per
la nova poblacio immigrant, procés que ha d'estar sent important,
encara que no ho puguem mesurar fins a tenir les dades del nou
cens de poblacio.

Tanmateix, com ja hem vist anteriorment, aquest procés esta tenint
lloc sense que es produeixin fendmens preocupants de segregacid
poblacional.

L'HABITATGE COM A INVERSIO

279

La percepcio social generalitzada que la inversio en habitatge sem-
pre ha estat un bon refugi per a I'estalvi s'ha vist enfortida durant
els darrers anys per la davallada de I'esforg financer (descens del
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tipus d'interes i allargament dels terminis) necessari per comprar
un habitatge. El resultat ha estat una accentuacio de la cultura
de la propietat en I'accés a I'habitatge. Aixo ha provocat una acu-
mulacio, possiblement excessiva, de I'estalvi familiar en el sector
immobiliari.

La revaloritzacio de I'nabitatge ha estat al llarg dels darrers anys
superior a la rendibilitat de la borsa i d'altres actius financers i
reals. Aixo ha fet que el sector residencial sigui una important
font d'inversio especulativa (comprar per vendre). En molts casos,
els excessos de tresoreria s'han canalitzat cap a aquest sector, a
I'espera d'unes elevades rendibilitats. El resultat ha estat també
una acumulacio probablement excessiva de capital en el sector.

Els inversors estrangers han entrat també en aquesta activitat i
ara és freqlient veure com acudeixen a les subhastes d'edificis a
Barcelona, convenguts que hi ha bones oportunitats.

Tot i que no hi ha dades oficials, en el sector s'estima que gairebé
una quarta part de les noves promocions d'habitatge es venen a
inversors.

Tot aix0 ha contribuit a pressionar a I'alca els preus de I'habitatge
i ha generat una sobrevaloracio que algunes institucions solvents,
com ara el Banc d'Espanya, estimen que pot ser d'un 20 0 25%. Que
aquesta sobrevaloracio dels preus actuals de I'nabitatge a Espanya
acabi convertint-se 0 no en una "bombolla” immobiliaria depén
fonamentalment de com hagin financat els inversors aquestes
compres i del comportament que puguin tenir en el futur, en el
moment en qué es produeixi un encariment sostingut dels tipus
d'interes i s'alenteixi el creixement economic.

284 Pero no hi ha dades que permetin conéixer si la compra d'un ha-

bitatge com a inversid es fa 0 no mitjancant endeutament. Si fos
aixi, el financament mitjancant creédit de la inversio especulati-
va d'habitatge podria, en un entorn de tipus creixents d'interes
i d'alentiment del creixement, arribar a vendes precipitades que
pressionessin els preus a la baixa. Avui per avui, pero, no es dona
la combinacié d'aquests dos factors.

285 Ates que, com veurem a continuacio, el volum d'habitatges buits

és relativament escas, la compra d'habitatge de nova construccio
per motius d'inversio ha d'estar sent la font d'habitatge de lloguer
que s'ha posat en el mercat en aquests darrers anys.

286 Aquesta és I'opinio generalitzada en el sector immobiliari que con-

sidera que qualsevol inversor especulatiu (qui compra per vendre)
primer dona una "passada” a I'habitatge i el lloga per rendibilitzar
I'espera.

HABITATGES BUITS | SEGONES RESIDENCIES
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Ala ciutat de Barcelona, els habitatges buits i les segones residenci-
es, amb freqiiencia, s'esmenten com un fenomen preocupant i fins
i tot alarmant. Per part de moltes persones estan considerats com
una de les causes del problema de I'habitatge i, en qualsevol cas,
com un malbaratament d'un recurs escas (sol) amb conseqtiéncies
socials negatives.

No obstant aix0, la intensitat d'aquesta tipologia i la seva impor-
tancia com a causa del problema de I'habitatge es veu de manera
molt diferent per part dels diversos col-lectius ciutadans consultats
per a I'elaboracid d'aquest Informe. Com pot observar-se més de-
talladament en la Part lll del Llibre Blanc, la majoria de persones
consultades a través de la nostra Enquesta a liders d'opinid no
comparteix la idea que pugui haver-hi una gran borsa d'habitat-
ges buits a Barcelona. Encara més, per a molts d'ells es tracta d'un
topic o, fins i tot d'una "llegenda urbana”, malgrat que aquest
darrer terme pugui semblar provocador per als altres. No obstant
aixo, dins de la Comissio d'Habitatge del Consell de Ciutat aquesta
possibilitat disposa d'un major nombre de partidaris.

L'aplicacio del criteri de racionalitat economica sembla donar su-
port a la idea que aquesta borsa, si de debo existeix, no pot ser
gaire gran. La rad és que un pis buit en un mercat de lloguer escas
i amb preus elevats és una inversio a la qual no se li esta traient el
rendiment possible. Tot i en el cas de compra d'un habitatge per fer
una inversio, I'opinio dels experts del sector consultats indica que
en aquests casos el més normal és fer alld que en el sector es coneix
com "fer una passada”, és a dir, llogar-lo temporalment, posposant
la seva venda tenint en compte que el valor de I'habitatge puja.
Aquest argument porta a pensar que el nombre de pisos buits no
deu ser gaire elevat i que, en tot cas, no és una de les causes del
problema de I'habitatge.

En tot cas, sembla del tot improbable que les xifres que es publi-
quen puguin ser certes. Volums propers als tres milions a Espanya
i mig mili¢ a Catalunya resten fora de qualsevol ordre de magnitud
raonable compatible amb un funcionament raonable dels mercats
d'habitatge.

Cal tenir en compte que el bon funcionament del mercat d'habitat-
ge, especialment en els casos d'habitatge de lloguer, requereix de
I'existéncia d'un estoc d'habitatge temporalment buit que, d'acord
amb els parametres usuals, pot estimar-se en un 5% de I'estoc
total de I'habitatge existent en cada moment. Passa en el mercat
de I'nabitatge com passa en altres mercats, com per exemple en
el cas del mercat laboral, on I""atur friccional” de gairebé el 5%
és compatible amb la noci6 de plena ocupacio. A més a més, cal

LLIBRE BLANC DE L'HABITATGE A BARCELONA 87



tenir en compte també I'existeéncia d'un cert nombre d'habitatges
que per les seves condicions de manca d'habitabilitat romanen
desocupats, estan en fase de rehabilitacié o han canviat d'Us.

292 Totique seria d'un enorme interes saber amb precisio la quantiaila

localitzacio dels habitatges buits a Barcelona, hi ha molts obstacles
per poder tenir un coneixement precis d'aquesta realitat. D'una
banda, les dades del cens es coneixen amb molt de retard. De I'altra,
hi ha problemes metodologics importants a I'hora de discernir en
el cens d'habitatges que és el que cal entendre per habitatge buit
o desocupat i segona residencia o habitatge secundari.

293 Les definicions que utilitza I'INE per classificar els habitatges se-

gons el seu Us sén en principi clares. Un habitatge familiar es
considera secundari quan només s'usa part de I'any, de manera
estacional, periddica o esporadica i no constitueix residencia ha-
bitual d'una o varies persones. Al contrari, I'INE considera que un
habitatge es considera desocupat o buit quan no ¢és la residencia
habitual de cap persona ni és utilitzat de manera estacional, peri-
odica o esporadica per ningu. En aquest cas es tracta d'habitatges
desocupats. El criteri esta clar, pero I'encasellament d'un habitatge
no principal en la casella d'habitatge buit o habitatge secundari
depén del criteri concret de I"agent censal” en el moment que
visita aquest habitatge.

294 Enrelacio amb aquesta dificultat, per distingir el que és un habitat-

ge buit d'un habitatge secundari, no principal o segona residéncia,
cal tenir en compte que la bibliografia especialitzada, aixi com els
mateixos responsables dels censos i padrons oficials, insisteixen
en la dificultat per part de I'agent censal de discernir entre una
i altra tipologia perqué no sempre és possible disposar d'un bon
informador que deixi clara la naturalesa concreta de I'habitatge
no principal. D'aqui que, a nivell de cada habitatge concret, la
distincié entre habitatge principal i no principal sigui més fiable
que la distincio entre habitatge secundari i habitatge buit.

295 Per apropar-nos a un coneixement més precis d'aquesta realitat al

municipi de Barcelona, en I'elaboraci¢ del Llibre Blanc hem emprat
estudis previs del Gabinet Técnic de Programacié de I'Ajuntament
de Barcelona i, @ més a més, hem dut a terme una investigacio
sobre les segones residéncies al municipi i a I'area metropolitana
de Barcelona a partir de les dades del Cens de poblacio i habitatges
de 2001. Vet aqui alguns dels resultats d'aquest estudi.
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296 L'analisi que hem dut a terme sobre les segones residéncies, a partir
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de lainformacio que conté per primera vegada el Cens de poblacié
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de 2001 sobre habitatges secundaris i els seus usuaris, ens permet
tenir un millor coneixement de les segones residencies a l'area
del PEM, la seva incidéncia, la seva localitzacié i el seu us; de les
caracteristiques dels que disposen d'una segona residéncia dins del
propi municipi on resideixen; de les caracteristiques de la poblacid
de I'area metropolitana que disposen d'una segona residéncia a
la resta de Catalunya; de la importancia que sembla tenir el cicle
de vida en aquest patro de conducta residencial; o de les segones
residéncies que la resta de catalans tenen a I'area metropolitana i,
en particular, al municipi de Barcelona.

297 Malgrat tot, no es disposa d'informacio sobre les segones residen-



