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ANEXO II

VIVIENDAS TERMINADAS EN LA PROVINCIA
DE BARCELONA POR COMARCAS Y MUNICIPIOS
DEDUCIDOS DE LOS CERTIFICADOS DE FINAL
DE OBRA DEL COLEGIO DE APAREJADORES Y
ARQUITECTOS TECNICOS DE BARCELONA,
1.971 - SEPTIEMBRE 1.980.
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ANEXO III

VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA

DE BARCELONA DEDUCIDAS DE LOS ENCARGOS
DE OBRA DEL COLEGIO OFICIAL DE APAREJA-
DORES ¥ ARQUITECTOS TECNICOS DE BARCE-
LONA, COMARCAS Y MUNICIPIOS 1.977-1.979.




T

VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1.977-1.979
POR COMARCAS

BARCELONES
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (3 (2)
Badalona 101 1.176 72 15252 65 423
Barcelona 392 10.842 423 11.295 351 7.807
Esplugues Ll. 20 93 31 290 22 325
L'Hospitalet L1. 59 2.097 51 731 29 154
S.Adrid Besds 4 62 4 118 3 102
S.Just Desvern 22 92 25 124 24 227
S.Coloma Gra. 60 352 60 359 20 79
TOTAL COMARCAL 658 14.714 666 14.169 | 514 9.117

(1) Ne de proyectos
(2) No de viviendas

Fuente: Elaboraci6n propia con datos obtenidos del Colegio de

Aparejadores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona.
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VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1.977-1.975
POR COMARCAS

BAIX LLOBREGAT

1977 1978 1979

{1) (2) (1) L) (1) (2)
Abrera 38 53 35 179 34 499
Begues 27 72 27 30 32 33
Castelldefels 69 396 76 336 64 227
Cast.de Rosanes 35 43 37 43 24 24
Cervelld 71 152 120 158 111 139
Collbats 55 135 37 80 49 59
Corbera de Ll. 229 296 190 257 161 291
Cornelld de Ll. 20 144 27 278 13 154
Esparraguera 147 344 84 220 62 < i3
Gava 61 645 63 537 26 391
Martorell 20 396 17 392 12 206
Molins de Rei 16 233 12 33 10 60
Olesa de Monts. 30 219 31 282 24 74
Palleja 33 59 37 65 34 373
El Papiol . 6 30 34 86 9 11
El Prat de L1. 27 767 24 615 24 423
S.Andreu Barca 38 162 41 447 18 154
S5.Boi de Ll. 58 B24 67 1.240 36 240
S.Climent del Ll. 7 10 13 21 8 8
S.Esteve Sasr. 46 54 75 85 89 109
S.Feliu de L1. 14 435 13 163 17 129
S.Joan Despi 14 95 6 20 8 23
S.Viceng Horts 12 54 30 151 28 462
S.Coloma Cerve. 29 39 21 35 20 21
Torrelles de L1. 45 195 49 75 57 154
Vallirana 3 226 229 166 183 141 146
Viladecans 69 581 91 1.307 58 316
TOTAL COMARCA 1.452 6.662 1.316 7.3181.169 5.197

(1) N2 de proyectos
(2) N2 de viviendas

Fuente: Elaboracifn propia con datos obtenidos del Colegio de
Aparejadores y Arquitectos T&cnicos de Barcelona.




VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 POR

COMARCA

VALLES OCCIDENTAL

1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Barber3a Vallés 37 238 58 325 38 55
Caldes Montbui 106 154 87 198 85 197
Castellar Vall. 91 159 87 126 41 70
Castellbisbal 86 147 132 158 109 204
Cerdanyola Vall. 70 707 66 715 44 193
Gallifa 3 3 4 4 3 3
Matadepera 48 74 29 37 56 62
Montcada 27 255 22 529 22 194
Palau de Plega. 92 127 80 194 33 34
Polinya Vallés 10 111 4 19 5 52
Rellinars 27 27 14 14 23 23
Ripollet 23 496 21 650 5 5
Rubf 132 1.001 117 608 79 259
Sabadell 258 2.407 167 1.012 408 1.228
S. Cugat Vallés 102 248 117 558 58 255
S. Lloreng Savall 27 27 32 32 31 48
5. Quirze Terra. 24 70 31 150 47 104
5. Perpetua Mogu. 28 105 25 269 22 56
Sentmenat 43 121 50 100 65 86
Terrassa 337 2.274 285 2.009 280 1.451
Ullastrell 15 15 13 13 12 15
Vacarisses 89 89 116 121 141 145
Viladecavalls 22 31 30 145 31 31
TOTAL COMARCA 1.697 8.886 1.587 7.986 1.668 4.770

(1) Ne Proyectos

(2) Ne Viviendas

Fuente: Elaboracifn propia con datos obtenidos del Colegio de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Barcelona
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'VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 POR

COMARCAS
VALLES ORIENTAL 19?7 19?3 {979

(1) (2) (1) f2) (1) (2)
Aiguafreda 16 26 15 23 12 29
L'Atmella Vall. 78 87 73 75 54 87
Bigues 177 207 157 158 99 101
Campins 2 2 2 3 4 4
Canovelles 36 132 42 214 26 50
Canoves 98 93 73 78 37 37
Cardedeu 39 138 59 226 49 130
Castellcir 10 42 2 2 8 9
Castelltergol 31 51 14 32 12 26
Fogars Montcl(s 6 6 2 3 2 299
Les Frangqueses 46 207 35 66 36 46
La Garriga 40 190 32 110 31 111
Granera 4 L 3 3 v b
Granollers 70 868 47 304 33 418
Gualba 9 13 2 2 2 3
La Llagosta 9 197 8 306 7 3
Lliga de Munt 298 343 238 282 144 148
Lliga de Vall 119 121 126 126 103 131
Llinars Vallés 53 96 56 92 58 i
Martorelles 18 90 20 51 24 29
Mollet del V. 29 752 21 697 28 297
Montmany Puigg. 4 E 4 6 4 5
Montmeld 1.7 182 8 67 6 53
Montornés V. 33 348 41 278 36 386
Montseny - = - 0 1 1
S. M. Palautordera 97 153 61 71 47 65
Parets del V. 36 502 47 494 20 251
La Roca del V. 36 45 52 ;Y 28 40
S. Antoni Vilam. 74 69 64 98 46 47
Sant Celoni 60 303 56 1712 35 116
S. Esteve Palaut. 24 28 13 28 24 30
S. Feliu Codines 38 54 39 62 41 133
5. Fost Campsen. 60 1137 88 110 B9 124
S. Pere Vilamaj 68 68 59 57 53 53
S. Quirze Safaja 15 15 11 11 6 13
S. Eulalia Rogana 133 133 110 114 68 70
S. M. Martorelles 1 1 5 6 1 1
Tagamanent 6 6 1 1 = 5
Vallgorguina 75 75 54 57 42 50
Vallromanes 10 10 13 30 11 11
Villalba Sasserra 3 3 2 2 2 2
TOTAL COMARCAL 1298257781 1.894 5.199 1.329 3.586

(1) N2 de proyectos
(2) No de viviendas

Fuente: Elaboracién propia con datos obtenidos del Colegio de

Aparejadores y'Arquitectos Técnicos de Barcelona




VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 ROR

COMARCAS
MARESME
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Alella 66 111 68 175 59 75
Arenys de Mar 40 360 27 442 41 305
Arenys de Munt 32 86 29 129 30 51
Argentona 81 122 62 97 41 164
Cabrera Matard 74 189 13 124 16 38
Cabrils 53 206 38 69 37 83
Caldetes 4 62 3 35 3 47
Calella 36 451 37 476 23 540
Canet de Mar 33 144 40 158 38 170
Dosrius 105 140 70 12 76 84
Malgrat 66 572 45 482 39 189
El Masnou 39 251 26 396 24 290
Matar® 150 844 117 666 112 470
Montgat 6 3.3 6 16 5 40
Orrius - - 4 13 1 7
Palafolls 70 77 70 76 47 62
Pineda 102 683 126 622 221 577
S. Pere de Premia 35 56 24 42 30 268
Premid de Mar 49 326 36 718 30 237
S. Andreu Llav. 24 1.576 23 247 21 77
S. Cebria vallal 29 32 56 55 64 80
5. Iscle Vallalta 8 8 10 10 7 23
S. Pol de Mar 20 264 28 49 18 20
S. Viceng Montalt 9 40 18 19 14 37
Santa Susanna 16 342 27 420 27 76
Teid 19 22 21 34 11 186
Tiana 21 42 E1 18 14 44
Tordera 108 212 145 172 112 133
S. Genis de Vilassar 31 66 24 90 25 57
S. Joan Vilassar 27 479 27 665 6 46
TOTAL COMARCA 1267 "7.797 1.231 "6.587 1.192 4.476

(1) Ne Proyectos

(2) Ne viviendas

Fuente: Elaboracién propia del Colegio de Aparejadores y Arquitectos

de Barcelona.
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VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 POR
\ i |

COMARCAS

GARRAF
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (L) (2)
Canyelles 49 53 g2 114 97 101
Castellet Gornal 2 2 6 11 10 10
Cubelles 94 234 77 205 62 201
Oleseta 88 107 44 44 9 9
Olivella 27 26 25 - 26 31 32
S. Pere Ribes 115 272 108 272 123 428
Sitges 57 320 61 261 68 364
Vilanova i Geltrd 56 829 B0 1.523 35 483
TOTAL COMARCA 488 1.843 493 2.456 435 1.628

(1) Ne Proyectos

(2) N2 Viviendas

Fuente: Elaboraci6fn propia con datos obtenidos del Colegio de Aparej?
dores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona.




101

201

32
428
364
483

528

reja:

64

VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1.977-1.979 POR
COMARCAS

ALT PENEDES

1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Avinyonet P. L 12 12 12 5 5
Les Cabanyes 3 3 1 1 = =
Castellvi Marca 5 5 4 5 1 1
Font-rubi 6 70 3 k] 4 4
Gelida 43 111 43 117 17 24
La Granada 2 3 10 10 6 6
Mediona 14 14 47 50 43 55
0Olérdola 14 15 24 26 17 17
Pacs 2 2 5 5
El Pla del P. 3 3 2 3 2 2
Pontons 11 113 4 4 4 15
Puigdidlba - - - - = -
5.Cugat Sesgar. 5 11 3 4 5 8
S.Lloreng Hortons 13 18 20 22 23 36
S.Martf Sarroca 18 33 18 28 8 16
S.Pere Riudebit. q 26 7 31 13 22
S.Quinti Mediona 26 50 12 20 23 41
S5.5adurni d'Anoia 36 138 41 142 32 258
S.Fe del Pened. 1 1 - - - -
S.Margar.Monjos 12 251 25 40 7 25
Subirats 34 37 26 27 26 30
Torrelavid 7 7 6 T 7 14
Torrelles Foix 77 88 65 116 74 76
Vilafranca P. 34 401 46 603 46 303
Vilobi del P. 3 3 - - - =
TOTAL COMARCA 387 1.315 424 1.276 362 958

(1) Ne de proyectos
(2) No de viviendas

Fuente: Colegio de Aparejadores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelo
na. :
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VIVIENDAS PROYECTADAS

EN LA

PROVINCIA DE BARCELONA 1.

9377-1.979 POR

COMARCAS
ANOIA
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Argentona 1 18 3 3 2 2
Vellprat o o - - = -
El Bruc 54 16 20 30 14 27
Cabrera d'Anoia 65 76 82 90 59 B4
Calaf 14 26 15 40 19 40
Calonge Segarre = = 1 1 2 2
Capellades 5 58 11 71 10 86
Carme 8 10 5 17 - -
Castellfollit Riubregbd - - = - - ¥
Castellolf 4 4 2 2 4 4
Copons - - - - X 1
Igualada 88 392 53 545 43 237
Jorba 5 5 6 6 4 4
La LLacuna 16 25 12 12 13 32
Masquefa 131 160 103 104 82 83
Montmaneu - - - - i | 1
Odena 26 26 18 25 21 49
Orpi 1 1 - 0 5 -
Piera 193 206 255 271 203 241
Pierola 19 57 44 44 30 33
Pobla Claramunt 6 6 11 26 9 23
Prats de Rei 1 1 4 11 i} 1
Pujalt - - - - - -
Rubid 1 27 - - - -
S.Marti Sasgayolas = = = - e =
S.Marti de Tous 6 7 10 10 4 4
Salavinera - - - - - -
S.Marga.Montbui 50 237 42 54 47 182
S.Maria de Miralles 1 it 1 1 - -
Torre Claramunt 53 54 58 60 66 73
Vallbona d'Anoia 10 42 6 42 30 31
Veciana - - - - - -
Vilanova del Cami 83 123 110 395 65 167
TOTAL COMARCA 799 1578 872 1.860 F30 KAL)

(1) Ng de proyectos
(2) N2 de viviendas

lona.

Fuente: Colegio de Aparejadores y Arquitectos T&cnicos de Barce-




VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1.977-1.979
POR COMARCAS

BAGES
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Aguilar Boixadors 2 2 3 3 2 2
Artés 17 32 32 49 18 36
Avinyé 23 34 20 18 11 24
Balsareny 13 22 13 38 4 9
Calders 21 51 16 18 19 19
Callds 4 3 7 32 3 20
Cardona 11 68 22 36 26 70
Castellbell i V. 32 42 48 58 41 45
Castellfollit o - - = 11 11
Cadtellgalil 35 35 51 54 23 24
Castellnou Bages = 3 2 2 6 6
L'Estany 3 3 4 9 12 143
Fonollosa 7 11 6 6 - -
Gafa - - - & = -
Manresa 66 1.478 69 B94. 55 716
Moia 30 46 22 42 20 33
Monistrols Mont. 6 8 5 6 8 36
Monistrol Calders 11 13 16 22 9 14
Mura T3 32 31 31 20 22
Navarcles 52 134 64 111 34 45
Navars 13 46 17 75 20 ¢ 86
Rajadell 1 1 10 10 5 5
Rocafort 5 9 8 26 9 13
Sallent Llobre. 37 63 57 98 31 66
S.Feliu Sasserra 2 3 5 5 2 5
S.Fruitbés Bages 48 108 42 92 40 97
S.Joan Torroella 24 100 33 117 36 101
S.Mateu Bages 1 1 - - + 4
S.S8alvador Guar. 29 654 26 150 18 50
§.Viceng Cast. 29 80 27 61 23 71
S.Cecilia Monts. 1 1 1 1 - -
S.Maria d'Olot 7 35 5 9 4 11
Santpedor 28 51 29 58 42 93
Slria 2 27 13 19 23 58
Talamanca 6 7 oy 10 1 1
TOTAL COMARCA 616 3.202 111 2.160 580 1.936

(1) No de proyectos
(2) N2 de viviendas

Fuente: Elaboracién propia con datos obtenidos del Colegio de
Aparejadores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona.
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VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 POR

COMARCAS

" BERGUEDA

1977
(1) (2)

1978

(1)

(2)

1979

(1)

(2)

Avia

Baga

Berga

Borreda

Capolat
Casserres

Castell 1'Areny
Castellar N'Hug
Castellar Riu
Cercs

L'Espunyola
Figols Mines
Gironella
Gisclareny
Guardiola Bergueda
Montclar Bergueda
Montmajor

La Nou Bergueda
Olvan

Pobla de Lillet
Puig-reig

La Quar

Sagas

Saldes

S. Jaume Frotanya
S. Maria Merlés
Vallcebre

La Valldan

Vilada

Viver Serrateix

TOTAL COMARCA

-
N

L=
IR e
w
b
wo

-7 |

I 1o | we |
0
I 1w ) &= |

[=+]
I =O&ann ] )

I 1 oW |
I

w

SR I |
LS |

134 449

94

(=]

I I - T Y-

78

12
85

[ -

245

(1) Ne proyectos
(2) Ne Viviendas

Fuente: Elaboracién propia con datos obtenidos del Colegio de Apareja

dores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona.




VIVIENDAS PROYECTADAS EN LA PROVINCIA DE BARCELONA 1977-1979 POR

COMARCAS
OSONA
1977 1978 1979

(1) (2) (1) (2) (1) (2)
Alpens 2 2 1 1 - =
Balenya 20 31 24 41 17 42
El Brull 2 17 1 1 1 1
Calldetenes 14 29 16 26 11 14
Centelles 33 54 31 79 37 65
Collsuspina 1 1 2 2 2 2
L'Esquirol 17 21 16 26 18 21
Folqueroles Tl 10 7 21 5 5
Gurb de Plana 6 6 8 13 14 28
Lluga = - = = " 2
Malla 2 3 1 1 - -
Manlleu 68 289 60 253 70 213
Masies de Roda 4 4 - - 4 5
Masies Votrega 10 11 19 51 9 26
Muntanyola 4 4 4 L 9 9
Olost 1 12 2 2 - -
Oris - - - - 1 2
Orista 3 20 4 4 14 16
Perafita - - 5 21 2 2
Prats Lluganés 16 121 21 84 18 33
Pruit 1 1 - - . -
Roda de Ter 7 22 11 79 10 138
Rupit 1 1 4 5 = s
S. Agusti Lluga. - = = - ] ==
S. Bartumeu Grau 3 7 4 4 1 [
5. Boi Lluganés 1 2 2 2 5 30
S. Hipolit Voltr. 24 33 15 35 12 40
S. Julia Vilatorta 19 36 15 30 15 41
S. Marti Centelles 1 1 2 3 4 6
S. Marti del Bas - - 1 1 i o
S. Pere Torellp 11 25 ¥ 8 14 27
S. Sadurni d'Osormort - - - o 2 2
S. Viceng Torelld 6 7 5 21 ¢ 23
S. Cecilia Voltre. - - - - - *
S. Eugenia Berga 12 35 6 24 11 33
S. Eulalia Riuprimer 2 2 i 15 7 10
Seva 34 53 37 42 28 37
Sobremunt - - - el o -
Sora 1 1 - - - -
Taradell 52 77 48 83 41 103
Tavérnoles 6 6 11 11 3 3
Tavertet 2 2 1 T = =
Tona 27 82 30 41 24 167
Torelld 37 126 42 171 38 119
Vic 39 502 42 148 39 200
Vilanova de Sau 1 1 1 i = =
TOTAL COMARCA 497 1.657 513 1,411 483 1.475
(1) Neo Proyectos (2) Ne Viviendas 69
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ANALISIS INTERREGIONAL




7. ANALISIS INTERREGIONAL

7.1. LIMITES Y POSIBILIDADES

La poblacién al igual que la actividad econfmica no se halla disper
sa homogeneamente en el territorio, sino que por el contrario se con
centra en una relativamente pequefia parte de la superficie de un -
pais. La inmobilidad que caracteriza al bien vivienda, determina que
mientras a nivel agregado puede darse un exceso de vivendas, deter-
minadas zonas pueden registrar una fuerte escasez de alojamientos.
Por ello, las estimaciones del dé&ficit de viviendas deben basarse
en, andlisis lo m&s desagregados posibles. En caso contrario, se -
corre peligro de que saldos de distinto signo -déficits y superavits-
se anulen entre sf y enmascaren asi la realidad. Una vivienda en
una determinada &rea urbana no sirve para cubrir las necesidades de

alojamiento de la poblacién residente en otra.

Existe un limite espacial, mds alla del cual dos viviendas ya no son
bienes sustitutivos. El mercado de la vivienda esta restringfido a
unas dimensiones locales, a un &Area geogridfica determinada dentro de
la cual todas las viviendas existentes estén lfgadas mutGamente en
una cadena de substitucifn. En otras palabras, el mercado de la vi-
vienda esta limitado a una determinada zona donde la gente vive y
trabaja. Evidentemente, la mejora experimentada por los medios de
transporte -tanto individuales como colectivos- amplfa los limites
del &rea de mercado al permitir cubrir mayores desplazamientos en
un lapsus de tiempo. El &rea de mercado constituye la unidad de ané
lisis para el estudio de la problemitica del alojamiento.

El problema radica en que no siempre la informacién estadfstica dis
ponible permite un andlisis a tal nfivel de desagregacién. Ademds, no
resulta f&cil determinar los lfimites del &rea de mercado de la vivien
da. Las variables que determinan la movilidad residencia-trabajo depel
de de muchos y distintos factores -disponibilidad de medios de trans-
porte, localizacidni: de los centros de trabajo, topograffa de la
zona, infraestructuras, etc.- y suelen variar de una poblacién a
otra.
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habitual. Ello volvia poco fiables, las estimaciones del par-
que a 31-XII-1979.

- Resulta imposible conocer la evolucién de la composicién fami-
liar media, ya que la finica fuente existente, lés rectificacio
nes padronales municipales, no era accesible pues requerfa la
consulta a la totalidad de los municipios de Catalufia. A diez
afios del Censo de 1970, con profundos cambios, resultaba arries
gado en exceso extrapolar dicho dato de la tendencia observada
en el perfodo 1960-1970.

- E1 fuerte atractivo de la vivienda como bien de inversifn en la
década de los setenta, ha motivado que principalmente en los
grandes nficleos urbanos, constituyese un importante componente
de la demanda de nuevas viviendas. La imposibilidad de cuanti-
ficar con cierta exactitud la incidencia real de este fenfmeno,
introducfa un elemento m&s de aleatarredad y distorsién en los
resultados a obtener.

Las limitaciones, pues, que tal tipo de andlisis presentaba, obligd
a su abandono. Sin embargo, dado el gran inter&s que tenfa la detec
cién de los desequilibrios que pudieran registrarseé entre la magni-
tud del parque y la poblacién residente para un estudio como el pre
sente, se elaboro una metodologfa alternativa. Esta consistfa en el
andlisis lo m&s exhaustivo posible del mercado de la vivienda en las
principales zonas urbanas de Catalufia. Un anilisis de tal tipo, per
mitfa obviar algunas de las dificultades antes citadas -la evolucién
de la composicién familiar media, por ejemplo, se podfa obtener del
Ayuntamiento-, al mismo tiempo que al centrarse en aquellas poblacio
nes que en un pasado reciente habfan venido creciendo a un ritmo més
elevado, y por tanto, donde mis problamente podfan darse déficits de
viviendas, los objetivos del presente estudio quedaban cubiertos.

A estos atractivos, la metodologia adoptada, sumaba su mayor interés.
En efecto, tal como se ha visto en secciones anteriores, ya en 1970
el parque de viviendas existentes en las principales ciudades de Ca
talufia era superior cuantitativamente al nfimero de familias gue en
ellas residian. Sin embargo, la existencia de superévit de viviendas
no supone la inexistencia de necesidades de alojamiento no cubiertas
0 satisfechas deficientemente. Un an&dlisis pormenorizado de las prin
cipales poblaciones de Catalufia resultaba, pues, m&s acorde con la

situacién actual, que el mero andlisis cuantitativo tradicional.




Ahora bien, tal como se ha sefialado, la dificultad insalvable gue- im
pide que tal tipo de anilisis se pueda efectuar entre nosostros es
la falta de fuentes estadisticas bisicas desagregadas a nivel munici
pal. La metodologia cldsica para la determinacién del déficit o supe
ravit de vivienda en cada uno de los municipios para pasar a obtener
después por agregacifén el resultado a nivel de Catalufia resulta im-
posible de efectuar . En efecto, dicha metodologfa parte del d&fi-
cit o superavit registrado segfin se desprende de los datos de los
Censos de Poblacibn y de Vivienda de 1970, para pasar después a esti
mar el parque a 31-XII-1979 a partir de las viviendas terminadas a-
nualmente y las necesidades de alojamiento en base al crecimiento de
mogrdfico 1971-79 y la variacidn experimentada por la ocupacién fami
liar media. De la comparacién entre pargue a 31-XII-1979 y necesida-
des de viviendas se obtiene el dé&ficit o superavi£ en la citada fe-
cha. Evidentemente, el no disponer de datos de viviendas terminadas
por municipios impedfa la estimacién del dé&ficit al nivel de desa-
gregacidén . imprescindible para asegurar la bondad de los resultados
-los datos de viviendas terminadas ptiblicados por la Direccién Gene
ral de Arquitectura y Vivienda lo son a nivel provincial- y para
permitir detectar en el espacio los desequilibrios que pudieran re-
gistrarse entre parque de viviendas y poblacién.

Para la provincia de Barcelona, los datos de viviendas terminadas se
obtuvieron por investigacifn directa en el Colegio de Arquitectos y
Aparejadores Técnicos de Barcelona. Sin embargo, un“tipo de andli-
sis como el propuesto presentaba importantes inconvenientes adicio-

nales:

- De las viviendas terminadas anualmente se desconocfa el niimero
de las destinadas a residencia permanente y de aquellas que se
destinaban a residencia secundarfa. La lejanfa temporal del Cen
so de 1970, impedfa la realizacibén de hipotesis aceptables, ade
més de gue en muchos casos puede existir sustituibilidad entre
las viviendas y que su uso como residencia'permanente o secun-
darfa dependa exclusivamente del usuario, y no de sus caracte-
risticas o localizacibn,ademis,Jamejora de infraestructuras ha
permitido que en determinadas comarcas -Maresme, por ejemplo,

parte del parque de viviendas secundarias pasase a residencia




7.2. ESTUDIOS MONOGRAFICOS DE AREAS URBANAS

En la oferta presentada . por este equipo, se proponia la realizacién
de estudios monogrdficos para las capitales de provincia y municipios
de mds de 50.000 habitantes de Catalufia. Sin embargo, el car&cter -
trascendental que en la vertebracién del territorio desempefian los
nlicleos urbanos de menor tamafio, aconsejo ampliar el nfimero de mono
grafias a efectuar con el fin, de cubrir sino todos estos nficleos,

al menos una fraccibn representativa de los mismos. Dado el caricter
homogéneo como &rea de mercado de alojamiento de los veintisiete muni
cipios integrados en la Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona,
su anélisis se ha recogido en una finica monograffa, presentando los
datos desagregados como minimo a nivel de Barcelona capital y del -
resto de municipios.

Las poblaciones cuyo .. mercado de la vivienda ha sido objeto de andli
sis son las siguientes:

- Berga

- Entidad Municipal Metropolitana de Barcelona
- Granollers

- Igualada

- Manresa

- Matard

- Sabadell

- Tarrasa

—NLC

- Vilafranca del Penedes
- Lérida

- T&rrega

- Amposta

- Reus

- Tarragona

- Tortosa

- Banyoles

- Figueres

- Gerona

- Olot




Lada uno de &stas monograffas pretende -dentro de los limites de la
informacifn estadistica disponible y del grado de conocimiento que
se tiene del funcionamiento del mercado de la vivienda- trazar un -
diagnSstico sobre la dinfmica de oferta:., demanda y)en consecuencia,
sobre la problemé&tica de la vivienda en la poblacifén analizada. Las
insuficiencias estadfsticas son notorias. Por ejemplo no se ha podi
do hacer referencia alguna sobre el nivel de dotaciones del parque
de viviendas y su régimen de tenenciaya que los datos cualitativos
del Censo de Viviendas de 1970 (Tomo II) se -han publicado agregados
a nivel provincial.

En muchos casos, las insuficiencias estadisticas han sido cubiertas
mediante la informacidén facilitada in situ por los agentes que par
ticipan directa o indirectamente en el mercado inmobiliario: promo-
tores, agentes de la propiedad inmoliliaria, Cajas de Ahorro, Ayun-
tamientos, etc., ya gque se han efectuado visitas a cada una de las

poblaciones objeto de andlisis.

Las monografias tratan de reflejar la situacifn del parque y la dind
mica de demanda y oferta, mediante el anflisis de la evolucifn de -
sus principales componentes. Si bien a corto plazo la demanda de nue
vas viviendas puede resultar afectada por otras variables -disponibi
lidad y coste de la financiacifn, incremento de los costes de cons-
truccifn, rentabilidad de la inversifn en vivienda frente a la ofre-
cida por otros activos, etc.-, a medio plazo, si no se dan fuertes
problemas de solvencia de las familias en el mercado, el parque de
viviendas tiende a adecuarse a la evolucién de la poblacién y més,
concretamente a la evolucifn del niimero de famiiias. Asi pues, se
analiza la evolucién del crecimiento vegetativo, de la inmigracién
y de la composicién familiar media como componentes importantes de

la demanda.

Por el lado de la oferta, nfimero de viviendas terminadas anualmente,
tipologia, precios y condiciones de financiacifn constituyen los as-
pectos estudiados. Todo ello permite una discusién de la adecuacifn
entre la oferta, las necesidades y la demanda efectiva.
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7.2.1. Berga

7.2.1.1., Parque de viviendas

El Censo de Viviendas del INE correspondiente a 1970 evalua el par-
que de viviendas en 4.165 unidades. Con posterioridad y hasta 1980
han sido terminadas 1.835 viviendas distribuidas anualmente confor

me al siguiente cuadro:

Afio Viviendas terminadas
1971 144
1972 182
1973 287
1974 246
1975 50
1976 119
1977 g 385
1978 183
1979 114
1980 125
TOTAL L.835

El parque tebrico a 31-XII-1980 asciende pues a 6.000 viviendas.

7.2.1.2. Antiglledad

La antiglledad del parque de edificios del municipio de Berga no es,
desde el punto de vista cuantitativo, destacable ya que tan solo el
42,5% de los edificios tiene una antigiiedad superior a los 40 afios.
Es un parque de crecimiento reciente: de 1960 hasta hoy.

Afio de construccidn

Total Antes de De 1901 De 1941 De 1951 De 1961 De 1971

1900 a 1940 a 1950 a 1960 a 1970 a 1980
Edificios 1.610 405 278 173 174 295 285
) 100,0 25,2 17,3 10,7 10,8 18,3 17,7




7.2.1.3. Tipologia

Seglin el Censo de Edificios de 1970,
parque puede

la tipologia edificatoria del

considerarse como atipica ya que destacan las alturas

y el peso relativo de la vivienda unifamiliar era escaso.

Nimero de plantas
) 2 2 3 4 5 6y mis
Edificios 1.326 127 393 341 31X 108 46
% 100,0 9,6 29,6 25,7 23,5 8,1 3,5
NGmero de viviendas
Total
1 2 3 4 5a?) 10 a 19 20 y més
Edificios | 1.325 471 306 194 125 181 40 8
% 10050° 35,5 23,1 14,6 9,4 13,7 3,0 0,6

Desde 1971 hasta 1980 se han construido 1.804 viviendas de las cua-

les 88 (4,9%) son viviendas unifamiliares, tipologia que parece man

tenerse a niveles poco representativos. Para calcular el nimero de

viviendas por edificio se ha prescindido de las unifamiliares a fin

de evitar sesgos en los resultados.

Certificados de obra terminada

197X 72 73 74

b

76 77 78 79 80 TOTAL

Total vi

viendas 144

182 287 246
Vivien-
das uni . 8
familia

res

Vivien
das por
edificio
(exclui
das las
unifami
liares)

15

11,4 5,8 16,0

50

.0 7,6

119 385 183 94 1.804

12 7 4 88

171 8,¥ 10,0 8,7
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El tamafio medio de la promocifn alcanza los valores mds elevados en
1973, afio en que el predominio de los blogues de viviendas resalta
frente a la crisis inexitencia de edificios con 2 a 15 viviendas.
Por el contrario, en 1974 y 1972 predominan las pequefias promociones
de edificios de 2 a 10 viviendas.

7.2.1.4. REgimen de tenencia

El régimen predominante es el de propiedad pero existe tambi&n un
reducido mercado de algquiler tanto de vivienda antigua como de nue-

va construccidn.

7.2.1.5. Parque de viviendas de promocién p@iblica

El INV ha promovido un grupo de 296 viviendas y las OSH el grupo
"Santa Eulalia" de 180 viviendas. En total, la promocidn p@iblica as
ciende a 476 viviendas, esto es, el 7,9% del parque tedrico actual.
El estado de conservacidn del grupo del INV es deficiente y las obras
de reparacién ascendfan a 21,4 millones de ptas. segfin estimacidn

del INV en noviembre de 1976. El déficit de equipamientos del mismo
grupo representaba una inversifn de 69 millones de ptas.

7.2.1.6. Ocupacién

El nfimero de viviendas desocupadas en 1970 era de 698, es decir, el
17% del parque. El nivel de ocupacidn del parque habitado era de una
familia con un solo niicleo familiar en la mayoria de casos, pero tam
bién se censaron 233 familias con dos nfcleos familiares. La demanda
insatisfecha por desdoblamiento de nficleo familiar era pues inferior
al parque de viviendas desocupadas. En la actualidad se considera que
las viviendas vacantes son la excepcidn.

7:2.1.7. Tipologfa del promotor

La promocidn suele ser local y no se basa en "el promotor" sind en
la actividad promotora de t&cnicos, propietario del suelo, construc
tor y capitalista. Suele estar en manos de pequefias empresas.

11




T.2.1.8.

Suelo y promocidn de viviendas

La permuta normal oscila entre el 16 y 18% del techo edificable. El
precio del suelo en el extraradio puede situarse en las 250 ptas.

palmo y en el centro-ciudad a 1.000 ptas. palmo.

7.2.1.9. Precios de venta y superficies

Se encuentran pisos de 2 millones de ptas. y 70 m perc la oferta
corriente se situa entre los 2,5 y 3 millones de ptas. Se ha hecho

también alguna promocifn de 4 millones.

7.2.1.10. Alquiler

La vivienda antigua suele algquilarse por 8 a 12.000 ptas. y la nue
va a 17.000 ptas.

7.2.1.11. Condiciones de acceso

Tradicionalmente la vivienda ha sido de promocidén libre pero Gltima
mente se tiende a la Renta Limitada con lo cual las condiciones de
acceso son las que determina la ley. A juzgar por la atonia del mer
cado, la crisis econfmica de la comarca est& generando un volfimen
importante de demanda insolvente y estd3 frenando la inversidn del
ahorro familiar.

7.2.1.12. Financiacién

La nueva orientacidn de la oferta hacia la Renta limitada ha hecha
do en falta una &gil y correcta gestidn de la tramitacibén de expe-
dientes. Los costes financieros para el promotor y el retraimiento
del comprador que no obtiene hipoteca por no disponen de califica-
cidn definitiva han creado mayor desorientacidén en el mercado in-
mobiliario.

7.2.1.13. Stock de viviendas por vender

Seglin opiniones locales, el stock de viviendas se cifra en 300 uni

dades, cifra equivalente a.algo mis de la produccidn de dos afios.




7.2.1.14. Evolucién de la oferta

La evolucifén del parque de viviendas durante los filtimos veinte afios
presenta dos etapas claramente diferenciadas: la primera hasta 1975
y la segunda abarca &€l Gltimo gquinguenio.

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
__Viviendas 1.549 1.205 _ 926
% 59,2 28,9 17,2

En primer lugar es preciso advertir que el incremento real del parque
en 1970-75 es de 1.205 viviendas, fifra superior a la de certificados
de obra) ya que el grupo de 296 viviendas del Grupo II no consta por
razones administrativas en el registro de certificados de obra del Co
legio Oficial de Aparejadores de Barcelona. Segfin esta correcibén el
ritmo de crecimiento del parque se mantiene estable hasta 1975. A par
tir de esta fecha el ritmo de actividad se sitda a niveles muy inferio
res. Desde el punto de vista cualitativo, la oferta de viviendas de
Proteccidn Oficial ha sido insignificante (salvo la promocién del Gru
po II) respecto a la vivienda libre. Tan solo en 1976 y 1977 apare-
cen dos expedientes del Grupo I sumando un total de 34 viviendas.

En el gr&fico adjunto puede apreciarse con mayor facilidad la distri
bucién de la oferta segfin régimen de promocién. Obsé&rvese cSmo en
1971 las calificaciones definitvas son superiores a los certificados
de obra lo que se debe a razones administrativas apuntadas mis arri-
ba.

7.2.1.15. Evolucién de la poblacién

En el municipio de Berga, las diferencias entre la poblacifén de hecho
del Padrén de 1975 y la poblacién de derecho de afios posteriores
llevarfa a la conclusién de que ha habido un decremento demografico.
Comparando entre si las cifras totales de poblacidén de derecho de 1977
y 78 resulta un incremento del 1,32% que tomé&ndolo como constante del
iltimo quinquenio arroja un incremento global del 4%, cifra inferior

a la del primer guingquenio.
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Incremento de poblacifn

1960-70 1970-75
Habitantes 2.463 693
] 25,1 5,6

Entre 1970 y 1975 la poblacidn pasé de 12.285 a 12.978 habitantes,
diferencia que procede del crecimiento vegetativo (268 habitantes) y
del saldo migratorio (424 habitantes).

La evolucibn demogrdfica y su estructura interna condiciona la deman
da de vivienda. El hecho de gque el 61% del crecimiento demogréafico
entre 1970-75 proceda del. saldo migratorio situa la importancia y
los efectos de una disminucién de la inmigracién, fen&meno detecta
do en casi todos los municipios analizados. El crecimiento vegeta
tivo y la consiguiente demanda de vivienda depende del ritmo de des
doblamiento de nficleos familiares, proceso que puede estimarse a par
tir de la tasa de nupcialidad.

Afio Matrimonios por el lugar en que
han fijado la residencia
Cifras absolutas 0/00
107 88 6,78
1976 93 e
1977 105 8,19

Las diferencias entre 1975 y 1977 derivan de que la tasa de 1975 ha
sido calculada la poblacién de hecho mientras que la tasa de 1977

lo ha sido sobre la de derecho.Aplicando el valor medio de los matri
monios registrados entre 1.975 a 1.977 sobre la poblacifn media de
1970 a 1975 se obtiene que durante el guinquenio habian tenido lugar
464 matrimonios con la consiguiente demanda de vivienda. La no dis
ponibilidad de la estadistica padronal no permite conocer la evolucién
del tamafio familiar medio y por consecuencia los cambios de necesi-
dades de viviendas por mil habitantes.




4.2.2. C.M.B.
7.2.2.1. Parque de Viviendas

Segfin el Censo de la Vivienda del INE correspondiente a 1.970,
el parque de viviendas del conjunto de municipios gque configuran
la CMB estaba integrado por 797.839 viviendas de las cuales,
516.932 correspondfan al municipio de Barcelona y 280.907 a los
municipios de la CMB.

Para poder cuantificar el parque actual de viviendas, se ha con-
feccionado la estadistica de viviendas terminadas desde 1.971
hasta 1.979 ‘a partir de los certificados de obra terminada re-
gistrados en el Colegio de Aparejadores y Arquité&ctos Té&cnicos

de Barcelona. De acuerdo con esta fuente y el el periodo sefiala-
do se terminaron 342.737 viviendas en el &mbito de la CMB, de las
cuales, 171.104 corresponden a Barcelona y 171.633 pertenecen a

los demds municipios.

Los datos relativos a 1.980 sSlo abarcan los meses de enero a
Septiembre por lo que se ha estimado en base a esta cifra el cre-
cimiento del parque durante los doce meses y equivale a 18.192 vi-
viendas. El crecimiento total del pargue entre 1.971 y 1.980 as-
ciende a 360.935 viviendas con lo gque el parque tebfrico a 31 de

diciembre de 1.980 puede estimarse en 1.158.774 viviendas.

CMB : VIVIENDAS TERMINADAS ANUALMENTE

Cifras Viviendas por

absolutas mil habitantes
1.971 40.598 14,7
1972 43.935 15,6
1.973 46.970 16,4
1.974 51.860 17,7
1.935 47.423 15,9
1.976 34.077 11,2
1.977 31.816 10,3
1.978 24,588 7.8
1.979 21.476 6,8
1.980% 18.192 B0

™ Estimacién en base a datos de Enero Septiembre

Fuentes: Elaboracién propia con datos del Colegio de Aparejadores
y Arquitéctos Té&cnicos de Barcelona y Padrones y rectifi
caciones padronales. :
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En las paginas siguientes se adjuntan los cuadros estadisticos
de las viviendas terminadas distribuidas por afios, municipios y
subidreas de la CMB. Entre 1.971 y 1.975 se terminaron 230.786
viviendas en el &mbito de la CMB cifra que representa un incre-

mento anual acumulativo del 5,21%. Entre 1.976 v 1.979 el ritmo

de crecimiento descendié al 2,62% anual acumulativo lo que signi-
fica una fuerte desceleracién del ritmo de crecimiento del par-

gue. En el municipio de Barcelona, la tasa de crecimiento entre

1.971 y 1.975 fué del 3,98% frente al 2,30% anual acumulativo

entre 1.976 y 1.979. Estas diferencias comportan una redistribu-

cibn geogrédfica del crecimiento del parque de viviendas cuyas no- [

tas mds significativas son el mayor peso relativo de Barcelona

en el contexto de la CMB a partir de 1.975 y la pérdida de po-
siciones de los restantes municipios en conjunto ya que las sub-
dreas Delta Occidental y Vallé&s han absorbido mayor parte del
crecimiento del parque mientras la sub&rea Besfs y Delta Orien-

tal cedian en su nivel de participacién-

CALIFICACIONES DEFINITIVAS DE VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL

e 1971 1972 1973 1974 1975 1976 [ 1977 . | TOTAL
Seoged 185 Jo SiaElns el agaly oF By ) Rl a1 RET B e B LSRR (L )
Barcelona | 202 10933|186 | 6291|170(10330| 70| 2594| 74| 3766| 49|s282| 21| ssa| 772|400s5
Resto CMB | 143 10375(133 | 8799|143 7465| 109| 8212 95| 7138| 74|4421| 83| 3565 780|49975
TOTAL CMB | 345 21308319 (15090313 [17795| 179|10806| 169|10904| 123 9703|104 4424 1552 90030

(1) Expedientes

(2) Viviendas

La desaceleracifn del crecimiento del parque a partir de 1.975
también se observa en la evolucién de las viviendas de Proteccién
Oficial calificadas definitivamente entre 1.971 y 1.977 (vease
cuadro adjunto). Entre 1.971 y 1.975 se terminaron 75.903 vivien-
das de P.0. lo que representa una media anual de 15.180 viviendas
mientras en 1.976 y 1.977 la media descendid a 7.063 viviendas,
es decir, menos de la mitad del primer quingquenio.




‘ Durante estos siete afios las viviendas terminadas de P.0O. repre-

- sentaron el 30% del incremento total del parque. La mayor parte
de la P.0. lo fué de promocién privada (subvencionadas y Grupo I)

e que ascendib a 66.010 viviendas frente a 24.020 de promocidn pi-

i) blica. El peso relativo de la promocién plblica (grupo II) se

ni- mantuvo a niveles similares tanto en Barcelona (28,4% de la P.O.)

como en el resto de la CMB (25,3% de la P.O.).

e
CALIFICACIONES DEFINITIVAS DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL DE PROMOCION
u=- PUBLICA (GRUPO II)
nas J Area . Z = 3
Geogra 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 TOTAL
| fica.” R AL AR S W RV R
| Barcelona 6 |3341 7 156 | 2 | 4220 | - - - = 4 | 3665 - | ~-|19| 11382
it ! Resto CMB |10 |5075 | 9 | 3065 |2 | 240 | 3| 1559 | 61235 | 4 |1464| - | - |34 | 12638
uotal CMB 16 |B416 |16 | 3221 | 4 | 4460 | 3| 1559 61235 8 |5129] -| - | 53| 24020
(1) Expedientes
(2) viviendas
e La prictica totalidad de la construccién directa corresponde a
r_ promociones del INV, OSH y PMV de Barcelona y Badalona. Aln cuan-
e do no se disponga de datos oficiales correspondinetes a 1.978,
Ei 1.979 vy 1.980 puede adelantarse el hecho de que en 1.978 unica-
75 mente se terminaron las 1.409 viviendas del poligono Canyellas
;; promovidas por PMV de Barcelona en Convenio con el INV. En 1.979
] no se terminaron promociones significativas de viviendas de cons-
truccién directa y en 1.980 se han terminado unas 300 viviendas en
Cornells y estd en marcha la primera fase de remodelacién del ba-
rrio de Sant Cosme.
Segfin el estudio de oferta realizado a principios de 1.979 por la
.6n DGA y V. del MOPU, las viviendas libres en edificios en venta as-
cendfan a 19.977 unidades frente a 1.266 de P.0. lo que significa
n-

un fuerte descenso del peso relativo de la P.0O. en el &mbito de
a8 la CMB.




VIVIENDAS DE NUEVA CONSTRUCCION EN EL AMBITO DE LA CMB

REgimen Nimero NGm. Viviendas | NGm. Viviendas
de de en edificios en

promocisn promociones en venta. oferta.
Libres 747 19.977 10.157

Grupo I 17 807 231
Subvencionadas 8 395 45
Sociales 2 64 18

TOTAL V.P.O. 27 1.266 294

TOTAL 774 21.243 10.451
Fuente: DGA y V. del MOPU: Situacién de la Oferta de Viviendas

en Espafia en 1.979.

7.2.2.2. Antigliedad -del parque

El Censo de los Edificios en Espafia correspondiente 1970 permite
confeccionar el cuadro adjunto en el que se ofrecen los datos so
bre la antigiliedad del parque de edificios en 1970. Los resultados
no incluyen los municipios de la CMB de menos de 10.000 habitan-

Madrid, Septiembre de 1.979.

tes en 1970 y cuya relacién figura en el pie del cuadro.

La antigiiedad n6 era pues una caracteristica del pargue de edifi-
cios de 1970 en el &mbito de la CMB ya que algo mis de la mitad
del parque de edificios tenfa una antigiiedad inferior a 30 afiog
Sin embargo, en el municipio de Barcelona si destaca el 24% del
parque construldo antes del presente siglo asi como el hecho de
que el 60% d?l parque tuviera una antigliedad superior a 30 afios.

Por el contrario, en los dem&s municipios de la CMB, el parque

de edificios es mucho m&s joven ya que el 65% del parque tenia

menos de 30 afios de antigitiedad. El crecimiento del parque de edi
ficios a partir de los afios 40 ha sido menos 1ntensivo en Barce-
lona que en los demi&s municipios de la CMB.
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.Area Afic de Construccidn

‘Geogrd Total

fica Antes 1900 1900 al 40 41 al 50 51 al 60| 61 al 70

Edifi-

Barcelanajcios 68.108 16.772 24.210°| 5.878 10.464 10.784
% 100,0 24,6 35,6 8,6 15,4 15,8

Saptn [Edifi-

CMB (1) f[ilos 73.947 7.975 17.771 9.366 19.164 19.665
% 100,0 10,8 24,0 12,7 25,9 26,6

Total difi-

cpa (1) [cies 142.055 24.747 41.987 |15.244 29.628 30.449
% 100,0 17,4 29,6 10,7 20,9 21,4

los municipios
ce aumentar la
relacifn al de

cionar lo aquil
gue en especial en Barcelona pero no se dispone de la estadisti

7.2.2.3. Tipologia

terminaron en el &mbito de la CMB,

ca de derribos del perfodo comentado.

Al no existir un censo de edificos posterior a 1970
cedido a estimar los edificios terminados que figuran en el re
gistro del Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de

Barcelena. Asf, entre enero de 1971 y septiembre de
19.789 edificios
6.575 corresponden a Barcelona y 13.214 a los demis
(inclufdos los de menos de 10.000 habitantes). Ello
que el incremento del parque de edificios durante la década de

(1) No incluye los municipios de Sant Climent de Llobregat, Sant Just Des
vern, Palleja, El Papiol, Santa Coloma de Cervelld, Montgat y Tiana.

. se ha pro-

1980 se -~
de los gque
municipios

significa

los 70 ha sido del 9,6% en Barcelona, del 17,9% en los demds mu
nicipios, y del 13,9% para todo el &mbito de la CMB (inclufdos
de menos de 10.000 habitantes) con lo cual pare
distinta antigiiedad del parque de Barcelona en
los dem&s municipios. Un factor que puede condi-
apuntado es la capacidad de renovacifn del par-

La tipologfa del parque de edificos en 1970 ha sido resumida en
los cuadros adjuntos en los que figura la distribucifn de los -
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edificios segfin niimero de vivienda y nfimero de plantas. La dife-.
rencia tipol&gica del parque de Barcelona respecto al resto de
la CMB parece evidente ya que mientras en Barcelona la vivienda

Area Nimero de viviendas
ge°9‘§ Aotal 1 2 3 3 529 |10 a 19 | 20 y mas
ica
BAifi-| oo 108 |23.141| s5.677 | 3.546 | 3.414 | 11.920 [13.710 | 6.700
cl108
Barcelo -
na % 100,0 34,0 8,3 5¢2 5,0 17,5 20,1 9,9
Edifi-
Resto 3
o (1)] Stos 73.954 | 44.432| 9.011 | 3.791 | 2.948 6.019 | 4.832 2.921
% 100,0 60,1 |. 12,2 5,1 4,0 8,1 6,5 4,0
: Edifi-
Total ; 142.062 | 67.573 | 14.688 | 7.337 | 6.362 | 17.939 [18.542 9.621
Clos
CMB (1)
% 100,0 47,6 10,3 5,2 4,5 12,6 13,0 6,8

(1) No incluye los municipios de Sant Climent de Llobregat, Sant Just Desvern, Pa-
lleja, El Papiol, Santa Coloma de Cervells, Montgat y Tiana.

s Nimero d lantas
Geogrd| Total 9 g £
fica 1 2 3 4 5 6 y mis
' Edifi-l.0 109 |17.131]11.379 | 5.566 | 4.919 |- 6.581 | 22.533
Cl0S8
Barcelo|
na % 100,0 | 25,1 16,7 8,2 7.2 9,7 13,1

Resto Edifi-

cMB (1)| cios 73.948 34.985 | 19.488 5.507 3.766 4.212 5.990

3 100,0 | 47.3 | 26,3 7.5 S 52 8,1
Baifi-
rotar | ifi7142.057 | 52.116 | 30.867 |11.073 | 8.685 | 10.793 | 28.523
CM
L) B 100,0 | 36,7 | 21,7 7,8 6,1 2.6 20,1

(1) No incluye los municipios de Sant Climent de Llobregat, Sant just Desvern, Pa-
llejd, El Papiol, Santa Coloma de Cervells, Montgat y Tiana.

unifamiliar tenia escasa relevancia, en el resto de la CMB repre
sentaba mis de la mitad del parque de edificios. Por el contra-
rio, la importancia de la vivienda plurifamiliar y en especial -
de los bloques de 5 y mds pisos representaba casi la mitad del
parque de Barcelona y tan sblo el 19% en los dem&s municipios.

Para el conjunto de la CMB, la vivienda unifamiliar representaba
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TIPOLOGIA DE LAS PROMOCIONES EN EL AMBITO DE LA CMB

Tamafio de la promocién Nimero de Nim Viviendas Nim Viviendas
(nimero de viviendas) Promociones en edificios en en oferta
venta

Hasta 10 120 992 459
De 11 a 20 290 4.488 2.202
De 21 a 30 174 4.414 2.091
De 31 a 40 85 2.958 1.386
De 41 a 50 32 1.487 730
De 51 a 75 40 2.497 1.173
De 76 a 100 13 1.128 738
De 101 a 250 i8 2.669 1.414
De mds de 250 2 610 258
Total 774 21.243 10.451

Madrid, Septiembre de 1979.

TIPOLOGIA DE LAS PROMOCIONES EN EL AMBITO DE LA CMB

Nimeroc de plantas

Nimero de

Ndm Viviendas

Fuente: DGA y V. del MOPU: Situacién de la Oferta de Viviendas en Espafia en 1979

Nim. Viviendas

del edificio Promociones en edificios en en oferta
venta
De 1 1 16 L
De 2 3 54 44
De 3 51 776 324
De 4 113 2037 983
De 5 169 3.290 1.584
De 6 152 3.699 1.628
De 7 108 3.290 1.639
De 8 89 3.166 1.683
De 9 34 1.786 937
De 10 13 1.068 574
De 11 a 13 4 430 198
De 14 a 16 4 244 213
De mds de 16 2 236 49
N.5./N.C. 28 1.151 583
Total 774 21.243 10.451
Blogue aislado 120 4.724 2,312
Entre medianeras 615 15,205 7.402
N.S./N.C. 39 1228 737
Total 774 21.243 10.451

Fuente: DGA y V. del MOPU:

Situacién de la Oferta de Viviendas en Espafia en 193‘.&
Madrid, Septiembre de 1979




el 47% del parque y los blogues de 5 y mds pisos, el 32% del par

que.

La distribuci6én de los edificios segfin altura o nfimeroc de plantas
presenta caracteristicas similares a las apuntadas pero con di-
ferencias mis notables entre Barcelona y el resto de la CMB en
las alturas superiores que mientras los edificios de 6 ¥y més -
plantas representaban en Barcelona un tercio del parque, en el
resto de la CMB tan s6lo significaban el 8% del mismo. Los edifi-
cios de una o dos plantas representaban en Barcelona el 42% del
parque mientras en el resto de la CMB alcanzan el 74% del mismo.
El peso relativo de los edificios de 3 6 4 viviendas y de 36

4 plantas es poco significativo y sus valores similares en todo
el d&mbito de la CMB.

La tipologfa edificatoria de los afios 70 se la elaborado a par-=
tir de los expedientes registrados comocbra terminada y abarca
el perfodo 1971 a septiembre 1980. El tamafioc medio de las edifi

caciones se incluyen en el presente cuadro:

Tamaiioc medio de las edificaciones

Viviendas terminadas/edificio

GZZZ:Q Pha 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 | 1978 | 1979 | 1980
fica Enero/Sep.
Barcelona 23,4 25,6 26,5 271 31,2 30,5( 28,4 27,0 | 26,7 | 29,2
Resto CMB 13,4 14,5 1151 16,4 15,8 15,1 11,04 11,9 | 10,7 | 11,2
Total CMB 17,0 18,2 15,7 19,8 21,1 20,6| 16,1 | 16,8 |16,3 | 17,7

La evolucién del tamafio medio de las edificaciones en Barcelona
presenta un comportamiento sin grandes fluctuaciones y con un va
lor miximo en 1975. Por el contrario, los resuitados relativos -
a los demis municipios de la CMB presentan mayores fluctuaciones
lo que es debido a los sucesivos y simultineos cambios operados
en el ritmo y tipologia edificatoria de las distintas dreas que

integran la CMB asi como a la incidencia de las edificaciones

39




unifamiliares y adiciones de viviendas durante los filtimos afios.

En el caso del municipio de Barcelona se ha obtenido mayor deta
lle de la tipologia edificatoria a partir de la informacifén re
cogida en la solicitudes de licencias desde afio 1973 al 1979 -
y cuyos resultados aparecen en el éuadro adjunto.

Plantas por Viviendas por Viviendas por

Afio edificio edificio planta

1973 8,4 27,2 3

1974 Te7 25,3 3,2
1975 8,1 23r= 3,7
1976 8,1 28,- 3,3
1977 4,2 27,6 2,9
1978 6,8 24,5 3,6
1979 5,9 24,- 3,6

La reduccién de la edificabilidad aprobada con ocasién del PGMOU

efleja con claridad en la reduccién del nGmero de plantas
Ello ha comportado una muy

se r
por edificio antes y después de 1976.

escasa reduccién del nfimero de viviendas por edificio lo que
el incre

puede interpretarse como el mecanismo de compensacién d

mento de costes derivados de la reduccién del tamafio medio de

la promocién, de superiores niveles de repercusién del suelo ¥y

del encarecimiento de costes en general (industriales y financie

ros) .

7.2.2.4. Régimen de tenencia

Segfin el Censo de 1970, la tenencia en propiedad representaba

el 31,1% del parque de viviendas mientras el arrendamiento absor

pfa el 56,6% del parque. Menor importancia merecen la tenencia




Régimen de tenencia

Area
IGeogréfica Total Propiedad |Facilitada| Arrendamiento Otra forma
Barcelona |520.276 161.972 17.908 293.817 46.579

Fuente: "Censo de Viviendas de Espafia" Tomo II, Volumen I, Madrid 1976
que representaban el 12,4% restantes.

7.2.2.5. Dotaciones y estado de conservacibn del parque.

En el cuadro adjunto se incluyen las dotaciones del parque de -
viviendas de Barcelona, estadistica no extensible al resto de
la CMB.

Segfin el Censo de los Edificios de 1970, el estado de conserva-

cién de los edificios era el siguiente:

Area Estado del edificio

Geogrd Total Ruinosos Malos Deficientes Buenos

fica

Barcelona 68.108 764 4.711 17.625 45.008
(1)

Resto CMB 73.952 433 2,922 . 10.045 60.552
(1)

Total CMB 142.060 1.197 7.633 27.670 105.560

(1) No incluye los municipios de Sant Climent de Llobregat, Sant Just Desvern,
pPallej&, El Papiol, Santa Coloma de Cervells, MOntgat y Tiana.

Los edificios declarados oficialmente en ruina o en proceso de
su tramitacién o bien los que se encontraban apuntados, sumaban
un total de 1.197 unidades, es decir, el 0,8% del parque. Los
edificios con grietas, abonbamientos o hundimientos en techos
o suelos ascendfan a 7.633, cifra que representa el 5,4% del -
parque. Los edificios gque presentaban filtraciones de agua, hu-
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medades en los bajos, evacuacidén de aguas residuales en mal es
tado, sumaban 27.670 unidades, esto es, el 19,5% del parque. Los
edificios que no presentaban ninguna de las circunstancias antes
apuntadas sumaban 107.560 unidades y representaban el 74,3% del
parque de edificios.

Por @ltimo seflalar que a finales de 1980, el chabolismo en el
municipio de Barcelona ascendfa a 1.260 unidades lo que signifi
ca una muy notable desaparicidén de este fenSmeno tan extendido

en décadas anteriores.

7.2.2.6. Parque de viviendas de promocién piblica.

El parque de viviendas de promocién pfblica en el &mbito de la
CMB asciende a un total de 37.447 viviendas de las cuales 7.791
han sido promovidas por la OSH y 29.656 por el INV en convenio,

en algunos casos, con el PMV de Barcelona.

Viviendas de promocifén pfiblica
en la CMB

INV OSH Total
Promociones-Viv. Promocio.-Viv. Promocio. = Viv.

Barcelona 6-8084 (1) 11-6469 17-14553
Badalona 2~5395 1-410 3-5805
Cornelld 4-859 - 4-859
Esplugas 1-56 - 1-56
Gava 1-90 - 1-90
Hospitalet 2-5868 1-816 3-6684
Montcada 1-100 = 1-100
Montgat = 1=96 1=96
Papiol 1-31 - 1=31
Prat. Ll. 2-2301 = 2-2301
San Boi Ll1. 1-1500 - 1-1500
Cerdanyola 2-5372 (2) = 2~-5372
Total E.M.B. 23-29656 14-7791 37-37447

(1) De ellas 2 con 3.565 viviendas mediante convenio con el
Patronato Municipal de Vivienda de Barcelona.

(2) E1 polfgono Badfa con 5.372 viviendas ocupa también parte -
del término municipal de Santa M2. Barber&.
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_ Por su parte el PMV de Barcelona ha promovido un total de
22.466 viviendas, de las cuales, 2.195 pertenecen al régimen de
Casas Baratas, 891 fueron promovidas por el Govierno Civil,
15.825 fueron promocionadas por el propio Patronato y cedidas,
en su mayorfia, en acceso diferido a la propiedad, y 3.555 pro-
movidas mediante convenioc INV - PMV. El1 PMV de Badalona ha cons-

truido 2.901 viviendas.
7.2.2.7. Ocupacién

Seglin el Censo de los Edificios de 1.970, el pargue de viviendas
vacantes ascendia en Barcelona a 39.509 unidades y a 29.724 en
el resto de la CMB. En conjunto pués, el parque vacante &ra de
69.233 viviendas, lo gue representa el 8,7% del parque total.

El parque ocupado lo estaba en general por familias con un sblo
nficlec familiar, pero se censaron 47.532 casos de familias con
dos nficleos familiares y otros 1.030 casos mi&s de famflias con
dos y mas nficleos familiares lo que significa que en el &mbito
de la CMB, habfia una demanda tefrica insatisfecha por desdobla-
miento de nficleo familiar equivalente a 49.600 viviendas, cifra

superior a la del parque de viviendas vacantes.
7.2.2.8., Precios de venta

A principios de 1.979, la D.G.A. y V. del MOPU realizé un censo
de la "Situacidén de la oferta de Viviendas en Espafia en 1.979"

a partir del cual se han calculado los precios de oferta por m2
construido en municipios de mds de 20.000 habitantes y cuyos re-
sultados para el conjunto de la CMB figuran en el cuadro adjunto.
El volumen de oferta mas significativo es el gue oscila entre
20.000 y 70.000 ptas. por m2 construidq,margen de precios en el
que se observa una notable equidistribucién de la oferta. Por el
contrario, la oferta de viviendas por debajo de las 20.001 ptas.
por m2 construido es irrelevante (700 viviendas) asf como la de
mis de 70.000 ptas. por m2 construfdo (730 viviendas.

La distribucifén de la oferta de viviendas, segfin estratos de pre-
cios al contado, presenta un mayor nivel de concentracién de la

oferta en los estratos comprendidos entre 2 y 3,5 millones de pe-
setas que representan el 45,0% de la oferta ‘total y ‘en sequndo lu-
gar destacan los precios de oferta inferior y superiores al estra-
(10,2% de la oferta corresponde a viviendas de

to antes apuntado
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de ptas.).

1,5 a 2 millones de ptas. y 11,2% a viviendas de 3,5 a 4 millones

PRECIOS DE VENTA DE VIVIENDAS DE NUEVA CONSTRUCCION EN EL

AMBITO DE LA CMB.

junto.

promociones de P.O.

40% del precioc de venta)

en Espafia en 1.979. Madrid, Septiembre 1.

Estratos de precios de venta Nmero NGmero

al contado de de

(en miles de ptas.) promociones Vivien.Tipo

Hasta 1.000 0 0
De 1.001 a 1.500 15 316
De 1.501 a 2.000 71 1.849
De 2.001 a 2.500 107 2.913
De 2.501 a 3.000 121 2.666
De 3.001 a 3.500 116 2.586
De 3.501 a 4.000 78 2.033
De 4.001 a 4.500 63 1.431
De 4.501 a 5.000 41 1.131
De 5.001 a 6.000 53 1.342
De 6.001 a 8.000 28 497
De 8.001 a 10.000 19 362
De mas de 10.000 62 1.027
N.S./N.C. 0 0
TOTAL 774 18.153
Fuente: DGA y V del MOPU: Situacibén de la oferta de viviendas

979.

Las condiciones de financiacidn son las usuales del mercado. En

las condiciones de acceso y financiacién vie-
nen determinadas por ley. En las viviendas libres la entrada a la
entrega de llaves solia equivaler a un tercio del precio de venta
y el aplazado &ra financiado mediante hipoteca (equivalente a un
y el tercio restante financiado en gene-

ral a medio plazo tal como indican los resultados del cuadro ad-




PLAZO DE AMORTIZACION DEL APLAZADO EN VIVIENDAS DE NUEVA CONSTRUCCION

Plazo de amortizacidn del Nimero de Ng de viviendas en| N¢ de viviendas
aplazado y letras especiales promociones edificios en venta| en oferta
No hay aplazado 106 2.661 1.417
Hasta 12 meses 34 754 408
De 13 a 24 meses 31 607 357
De 25 a 36 meses 113 2.598 1.198
De 37 a 48 meses 78 2.289 1.110
De 49 a 60 meses 268 8.235 4.088
De mids de 60 meses 142 4.079 1.868
N.S./N.C. 2 20 5
TOTAL 774 21.243 10.451

Fuente: DGA y V. del MOPU: Situacidn de la Oferta de Viviendas en Espafia en 1.979.
Madrid, Septiembre 1.979.

T2l 2579,

En el cuadro relativo a la oferta de viviendas de nueva

Stock de viviendas sin vender

construc-—

cidn a principios de 1.979, se incluye una ‘Gltima columna que con-
tiene las viviendas en oferta, es decir, las no vendidas en edifi-
cios en venta. Para el conjunto de la CMB (exclufdos los municipios
de menos de 20.000 habitantes) el stock invendido ascendfa a 10.451

viviendas, esto es, el 49,2% de las viviendas ofertadas.
7.2.2.12. Evolucién de la poblacién.

La evolucibén demografica de los filtimos veinte afios presenta un rit-
mo de crecimiento en el que se diferencian dos etapas; antes y des-

bl

pués de 1.

970.

INCREMENTO TOTAL DE LA POBLACION

1961 - 65 1966 - 70 1971 - 75 1976 - 79
Barcelona 97.940 89.539 9.5 -
Resto CMB 224.354 294.596 255.021 109.733
Total cMB 322.094 384.135 264.592 -
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EVOLUCION DE

LAS COMPONENTES

DEL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO EN EL AREA

DE LA CMB.

Barcelona

Comarca

TOTAL C.M.B.

Barcelona

Comarca

TOTAL C.M.B.

Barcelona
Comarca

TOTAL C.M.B.

1.961 = 1.965
Crecimiento Crecimiento
Total Vegetativo
97.740 65.334
224.354 29.100
322.094 94.434
1.966 = 1.970
Crecimiento Crecimiento
Total Vegetativo
89.539 69.142
294.596 42.538
384.135 111.680
1.971 " =%"1.975
Crecimiento Crecimiento
Total Vegetativo
9571 80.414
255.021 96.039
264.592 176.453

Saldo
Migratorio

32.406
195.254

227.660

Saldo
Migratorio

20397
252.058

272.455

Saldo
Migratorio

- 70.843
158.982

88.139

Fuentes: Elaboracidn propia a partir de Censos de Poblacién de 1.960
y 1.975. El crecimiento vegetativo de 1.960-1.970 se ha to-
mado del trabajo de CINAM sobre necesidades de vivienda en
el Area Metropolitana de Barcelona y para el perfodo 1.971
1.975 se ha estimado a partir de las tasas de natalidad Yy
mortalidad que se deducen de la publicacidén del I.N.E. Mo-
vimiento Natural de la Poblacién correspondiente a 1.975 ¥

1.976.
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En efecto, el crecimiento de 706.229 habitantes durante la déca-

da de los sesenta, significé situar la poblacidén total de 1.970

‘en 2.713.797 habitantes. Durante los afios 60 pués, el incremento

anual acumulativo de la poblacidn fué del 3,06% mientras gue en

el perfodo 1970 a 1975, el ritmo de crecimiento descendié al 1,88%
anual acumulativo lo que significa el cambio de tendencia del cre-
cimiento demogrdfico en el conjunto de la CMB. Pero si durante es-
te primer quingquenio se observa ya el cambio de tendencia, los re-
sultados del filtimo cuatrienio correspondientes a los municipios
de la CMB excepto el de Barcelona conllevan una reduccién todavia
mis acusada del ritmo de crecimiento demogr&fico. Teniendo pfesen—
te que la poblacién total para el conjunto de la comarca (excep-
tuada Barcelona) &ra de 440.705 habitantes en 1.960, 968.655 en
1.970, 1.223.676 en 1.975 y 1.333.409 en 1.979, la tasa anual acu-
mulativa de los afios sesenta fué& del 7,98% frente al 4,79% entre
1.970 y 1.975 y al 2,17% del Gltimo cuatrienio.

La evolucién cuantitativa del crecimiento demografico viene deter-
minada por el comportamiento de las componentes migratoria y vege-
tativa a lo largo de los dltimos veinte afios y cuyos resultados se

incluyen en el cuadro adjunto.

Se constata pués que durante los afios sesenta, el saldo migratorio
fué de 500.115 habitantes lo que representa el 71% del crecimiento
total correspondiendo el 29% restante al crecimiento vegetativo.
Entre 1.970 y 1.975, el saldo migratorio aportd el 33,3% del cre-
cimiento total 1o que significa que a partir de 1.970 se invierte
el peso relativo mantenido por las componentes durante los afios

sesenta.

El . caricter negativo del saldo migratorio en Barcelona durante
los afios 1.970 a 1.975 es de tal magnitud que no absorbfo ni el
propio crecimiento vegetativo,cuyos valores son resultantes de una
reducida tasa de natalidad y elevada tasa de mortalidad propias de
una pir&mide de poblacién envejecida, fenbmeno contrario al de los.
dem&s municipios de la CMB en los que una pirdmide de edades joven
arroja mayores tasas de natalidad, menores tasas de mortalidad y
un crecimiento vegetativo superior al de Barcelona. En el aparta-
do relativo a la evolucidn de la poblacién entre 1.976 a 1.979 se
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incluye la estadistica de los afios 1.975 y 1.976 gue han servido
de base para el cdlculo del crecimiento vegetativo y migratorio
entre 1.970 y 1.975.

Por Gltimo sefialar también gque a partir de 1.970 se operan impor-
tantes cambios en la distribucién geogrdfica del crecimiento po-
blacional, cambios que reflejan la pérdida del protagonismo de

Barcelona.

Distribucifén porcentual del crecimiento demogrdfico

1.961 = 65 1966 = 710 B L oy PR 13
Barcelona 30,4 23,3 3,6
Resto CMB 69,6 76,7 96,4
TOTAL CMB 100,0 100,0 100,0

Desde 1.960 hasta 1.975 el crecimiento demogrifico ha ido concen-

trindose en los municipios de la comarca mientras Barcelona ha ido
perdiendo peso, ténica que se agrava notablemente a partir de 1970.
A nivel de subdreas de planeamiento, los cambios en la distribucidn
geografica del crecimiento demogrifico también han supuesto cambios
importantes. La subdrea del Delta Oriental ha perdido peso relati-
vo frente al notable crecimiento observado en las subdreas del Be-
sb6s y Delta Occidental que pasaron de absorber del 22% al 31,7% en
la primera de ellas, y del 12,4% al 20,9% en el Delta Occidental.

"Distribucién porcentual del crecimiento de poblacién por subdreas

de planeamiento"

1950 - 1960 1960 - 1970 1970 - 1975
Delta Occidental 5,9 12,4 20,9
Delta Oriental 16,4 2T 2833
Vallés 3l 6,5 9,1
Llobregat 2+7 595 11,4
BessSs 11,9 2250 31,7
Barcelona 60,0 26,5 3,6
Total 100,0 100,0 100,0




INCREMENTOS DE LA POBLACION POR SUBAREAS DE PLANEAMIENTO

1.950 - 1.960 1,960 - 1.970 1.970 = 1.975
Delta Occidental 27237 B7.762 55.224
Delta Oriental 76.019 191.671 61.571
Vallés 14,325 45,757 24.072
Llobregat 12.390 38.655 30.248
Besds 54.905 155.105 83.907
Barcelona 277.684 187.279 9.571
Total 462.260 706.229 264.593

Fuente: Censos de Poblacifn y Padrén Municipal de 1.975.

DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR SUBAREAS DE PLANEAMIENTO

1.950 1.960 1.970 1.975

Delta Occidental 2,3 3,1 vl 6,9
Delta Oriental 5,8 8,3 13,2 14,1
Llobregat g [} 1,9 2,8 3,5
Vallas Y 1,8 321 3,6
Besds 5,9 7.3 11;1 13,0
Barcelona 82,9 77,6 64,3 58,9
Total 100 100 100 100

Fuente: I.N.E. Censos de Poblacién y Padr6n Municipal de 1.975
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CRECIMIENTO VEGETATIVO

1.975 1.976 12977
DELTA OCCIDENTAL 3.716 3.744 3.892
Castelldefels 399 409 409
Gava 542 507 529
Prat de Llobregat 947 942 962
S. Boi de Llobregat 961 1.000 1.161
S. Climent de Ll. 17 28 5
Viladecans B50 858 816
DELTA ORIENTAL 7.036 6.865 6.486
Cornell& 1.489 1.440 1.305
Esplugues 717 859 173
L'Hospitalet 4.769 4.493 4.378
Sant Just Desvern 61 73 30
LLOBREGAT 1.876 1.970 1.892
Molins de Rei 241 217 195
Palleja 97 87 87
El Papiol 37 38 34
Sant Feliu Llobregat 713 750 711
Sta. Coloma Cervelld 17 39 17
Sant Viceng dels Horts 327 360 335
Sant Joan Despi 444 485 513
VALLES 1.699 1.422 2.117
Montcada y Reixach 324 323 317
Ripollet 513 298 454
Sant Cugat Vallés 242 320 350
Cerdanyola 620 481 996
BESOS 7.338 74295 Tad2d
Badalona 3.698 3.845 3.698
Montgat 103 116 98
Sant Adria Besds 488 406 469
Sta. Coloma Gramanet 3.016 2.903 2.848
Tiana 23 25 11
BARCELONA 17.661 14.643 13.010
TOTAL C.M.B. 39.326 35.939 34.521

Fuente: I.N.E. Movimiento Natural de la Poblaciéfn.
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NACIMIENTOS SEGUN LUGAR DE RESIDENCIA MATERNA

).:975 1.976 1.977
DELTA OCCIDENTAL 4.738 4.749 4.845
Castelldefels 493 503 500
Gava 721 664 689
Prat de Llobregat 1.076 1.204 1.087
Sant Boi de Llobregat 1.373 13358 1.543
Sant Climent de Ll. 26 39 32
Viladecans 1.049 981 994
DELTA ORIENTAL 9.266 9.064 8.542
Cornella 1.921 1.889 1.728
Esplugues 903 1.060 954
L'Hospitalet 6.290 5.954 5.734
Sant Just Desvern 152 161 126
LLOBREGAT 2.418 2.502 2.379
Molins de Rei 342 331 315
Palleja 110 118 ¥l
El Papiol 54 60 48
Sant Feliu de Llobregat 884 915 873
Sta. Coloma CervellSs 39 48 21
Sant Viceng dels Horts 425 463 413
Sant Joan Despi 564 567 598
VALLES 2.287 1.943 2.669
Montcada i Reixach 476 461 443
Ripollet 615 393 572
Sant Cugat Vallés 441 489 516
Cerdanyola 755 600 1.138
BESOS 9.295 9331 9.085
Badalona 4.823 4.991 4.850
Montgat 132 152 126
Sant Adrié Besds 657 608 647
Sta. Coloma Gramanet 3.637 3.530 3. 492
Tiana 46 30 30
BARCELONA 33.773 30.853 28.490
TOTAL C.M.B. 6l.777 58.422 56.010

Fuente: I.N.E. Movimiento Natural de la Poblacién.




DEFUNCIONES

1.975 1.976 1.977

DELTA OCCIDENTAL 1.022 1.005 953
Castelldefels 94 94 91
Gava 179 157 160
Prat de Llobregat 129 262 125
Sant Boi de Llobregat 412 358 382
S. Climent de L1. 9 11 17
Viladecans 199 123 178
DELTA ORIENTAL 2.230 2.199 2.056
Cornella 432 449 423
Esplugues 186 201 181
. L'Hospitalet 1.521 1.461 1.356
Sant Justo Desvern 91 88 96
LLOBREGAT 542 532. 487
Molins de Rei 101 120 120
Palleja 13 31 . 24
El Papiol 17 22 14
Sant Feliu de Llobregat 171 165 162
Sta. Coloma Cervelld 22 9 <
Sant Viceng dels Horts 98 103 78
Sant Joan Despi 120 82 85
VALLES 588 521 552
Montcada i Reixach 152 138 126
Ripollet 102 95 118
Sant Cugat Vallés 199 169 166
Cerdanyola 135 119 142
BESOS 1957 2.016 1.961
Badalona 1.125 1.146 g o)
Montgat 29 36 28
Sant Adria Besds 169 202 178
Sta. Coloma Gramanet 621 627 584
Tiana 13 5 19
BARCELONA 16.7112 16.210 15.480
TOTAL C.M.B. 22.451 22.48B3 21.489

Fuente: I.N.E. Movimiento Natural de la Poblacié&n.
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7.2.2.10. Evolucién de la Poblacibén en 1.976 a 1.979

La base informativa de la evolucién de la poblacidn a partir de

1.975 ha sido tomada de las Rectificaciones anuales del Padrén,

fuente que presenta una sobrevaloracifén de la poblacién debido

a las altas por "omisi6n" propias de afios electorales y que en

el conjunto de la CMB suman 136.000, cuando el crecimiento to-
tal de la poblacibn, segfin las Rectificaciones padronales, ascen-
did® a 196.814 habitantes. En el caso de Barcelona, las altas por
"omisién" sumaron entre 1.976 y 1.977, 135.184 habitantes lo que
representa casi el 4% de la poblacién total del Padrén de 1.975.
En los demds municipios de la CMB las omisiones solian represen-
tar entorno al 1% de la poblacién de 1.975, porcentaje que pare-
ce mis aceptable. Es muy posible pués que en el municipio de Bar-
celona el crecimiento real de la poblacién haya sido muy inferior
al que se deduce de las rectificaciones padronales. Tal supuesto
viene corroborado por la estimacifén de la poblacién de Barcelona
en 1.978 realizada por el INE y publicada en "Evolucifn de la Po-
blacién Espafiola en el perfodo 1.961-1.978": 1.741.726 habitan-
tes en 1.978 frente a una estimacién de 1.740.310 habitantes en
1.975, es decir, un-estancamiento total de la poblacién debido a
dos fendmenos de nueva aparicibén como son la disminucién del cre-
cimiento vegetativo y la aparicién de saldos migratorios negati-
vos asi como la reduccidén de las migraciones interiores. A con-
tihuaciﬁn se examinan estos factores demogrdficos en los cuadros

que se adjuntan.

Las cifras absolutas del crecimiento vegetativo en el &mbito de
la CMB en 1.9?5; 1.976 y 1.977 ascienden a 39.326, 35.939 y
34.521 habitantes lo gue significa una progresiva pé&rdida en va-
lores absolutos y relativos del crecimiento vegetativo respecto
a la poblacién total. Esta pérdida es m&s aguda en Barcelona
mientras que en el conjunto de los deméds municipibs los valores
absolutos se mantienen pricticamente constantes.

Por lo que respecta a los movimientos migratorios, se adjuntan
las tablas relativas a los saldos migratorios deducidos de las
rectificaciones padronales. Es de destacar la tendencia a incre-

_mentar las bajas por emigracién y a reducir las altas por inmi-

gracién. Con anterioridad a 1.976 el saldo'migratorio negativo
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MATRIMONIOS POR LUGAR EN QUE HAN FIJADO SU RESIDENCIA

1975 1.976 1971
DELTA OCCIDENTAL 1.705 1.978 1.629
Castelldefels 217 218 225
Gava 256 267 280
Prat de Llob. 254 494 200
Sant Boi Llob. 591 614 552
S.Climent L1. 10 8 13
Viladecans 377 377 359
DELTA ORIENTAL 3.764 3.542 3.439
Cornelld 857 667 636
Esplugues 341 370 344
L'Hospitalet 2.498 2.447 2.347
San Just Desvern 68 58 . 62
LLOBREGAT 931 974 864
IMolins de Rei 161 149 118
Palleja 40 39 48
[E1 Papiol 16 19 10
Sant Feliu Ll1. 306 340 359
Santa Coloma Cer. 13 11 9
Sant Viceng dels H. 170 177 152
Sant Joan Despi 225 239 168
VALLES 993 983 1.008
Montcada i R. 209 174 195
Ripollet 255 273 242
Sant Cugat V. 214 201 209
ICerdanyola 315 335 362
IBESOS 3.801 3.568 3333
Badalona 1.986 1.887 1.745
Montgat 58 47 9
Sant Adria Besés 226 196 152
Santa Coloma G. 1.516 1.435 1.357
[Tiana 15 3 20
IBARCELONA 14.202 13.628 12.518
TOTAL C.M.B. 25.396 24.673 22.791

Fuente: I.N.E. Movimiento Natural de la Poblacién
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PERSONAS POR VIVIENDA OCUPADA

1.960 1.970 1975
DELTA OCCIDENTAL 4,71 4,32 3,99
Castelldefels 4,35 4,09 3,94
Gava 4,45 4,34 3,75
Prat de Llob. 4,45 4,14 3,89
Sant Boi Llob. 5,47 4,47 4,06
S. Climent L1. 4,33 4,25 3,89
Viladecans 4,37 4,39 4,24
DELTA ORIENTAL 4,49 4,12 3,73
Cornelléd 3,78 4,19 3,86
Esplugues 4,81 4,20 3,88
L'Hospitalet 4,63 4,08 3,70
Sant Just Desvern 4,62 4,24 3,81
LLOBREGAT 4,44 4,18 3,89
Molins de Rei 4,12 4,06 3,8
Palleja 4,34 4,32 4,06
El Papiol 4,51 4,31 nd
Sant Feliu Ll. 4,80 4,08 3,81
Santa Coloma Cer. 3,80 3,99 3,85
Sant Viceng del H. 4,49 4,31 4,27
Sant Joan Despi 4,65 4,29 3,97
VALLES 4,30 4,10 4,03
Montcada i R. 4,43 4,11 nd
Ripollet 4,14 4,00 nd
Sant Cugat V. 4,11 4,13 4,22
Cerdanyola 4,52 4,15 3,86
BESOS 4,57 4, %7 3,90
Badalona 4,78 4,15 3,89
Montgat 4,61 4,26 3,69
Sant Adriad Besbs 4,47 4,16 nd
Santa Coloma G. 4,44 4,20 4,00
Tiana 5,01 4,01 3,29
BARCELONA 4,72 3,74 nd
TOTAL C.M.B. 4,67 3,88 -
C.M.B. Sin Barcelona 4,53 4,17 3,87

Fuente: Censos de Poblacién y de Viviendasde 1.960 y 1.970. Padrén
Municipal de 1.975. La cifra de viviendas ocupadas en 1.975
de ha recogido directamente de los Municipios.
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COMPPOSICION FAMILIAR MEDIA

970 1.975
DELTA OCCIDENTAL 3,61 3,44
Castelldefels 3,72 3,46
Gava 3,45 3,42
Prat de Llob. 3,49 3,36
Sant Boi Llo. 3,63 3,43
S. Climent Ll1. nd
Viladecans 3,90 3,59
DELTA ORIENTAL 3,39 3,24
Cornella 3,59 3,38
Esplugues 3,48 3,36
L'Hospitalet 3,31 3,19
Sant Just D. 3,51 3,13
LLOBREGAT 3,48 3,44
Molins de Rei 3,23 3,20
Palleja " [ 3,57
El Papiol nd nd
Sant Feliu L1. 3,38 nd
Santa Coloma C. 3,63 3,27
Sant Viceng del H. 3,66 3,69
Sant Joan Despi 3,52 3,46
VALLES 3,40 3,46
Montcada i R. 337 3,34
Ripollet 2731 3,57
Sant Cugat V. 3,45 3,38
Cerdanyola 3,49 3,56
BESOS 3,56 352
Badalona G 3,46
Montgat 3,41 3,23
Sant Adri3 Besds 3,35 nd
Santa Coloma G. 3,61 3,64
Tiana nd 3,66
BARCELONA 3,34 3719
TOTAL C.M.B. 3,39 3,27

Fuente: Padrones Municipales de 1.970 y 1.975
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s6lo se habia registrado en Barcelona y de menor importancia -
eran los correspondientes a Sant Climent de Llobregat, Tiana y
Montcada y Reixac. A partir de 1975 los saldos migratorios: ne-
gativos se han extendido a los municipios de Cornelli, L'Hospi-
talet, Sant Joan Despi, Sant Adrid del Besbs y Santa Coloma de
Gramanet. Por otra parte los saldos migratorios han disminuido
como resultado de la reduccién de las altas por inmigracifn y

de las bajas por emigracidn en casi todos los municipios que -
arrojan saldos migratoriospositivos (principalmente, los munici
pios de las subdreas Delta Occidental y Vallé&s). Como consecuen
cia de ellos, las migraciones en el interior de la CMB, fenfme-
no generador de demamda de vivienda, han desaparecido practica-
mente y el crecimiento demogrdfico de la CMB queda dependiente
casi en su totalidad del crecimiento vegetativo. En el caso de
Barcelona, el saldo migratorio negativo no implica el que no se
produzcan migraciones interdistritales que constituyen un impor-
tante factor de demanda de vivienda.

La combinacifn de saldos positivos y negativos en los municipios
de la CMB arrojan un saldo migratorio global (exclufido Barcelo-
na) de 8.632 y 5.798 personas en 1978 y 1979 respectivamente. En
el caso de incluir Barcelona el saldo seria ligeramente negati-
vo lo que significa que en el seno de la CMB se esti operando, a
pesar de la crisis econfmica, una redistribucién geogrifica de
la poblacién.

7.2.2.11 Evolucibn del nfimero de familias

La demanda de viviendas generada por el crecimiento demogrédfico
depende del proceso de desdoblamiento y creacifn de nficleos fami
liares. Las . tasas de nupcialidad observadas en el &mbi-
to de la CMB son relativamente elevadas, aunque en el caso de -
Barcelona y debido a su pir&mide envejecida la tasa de nupciali-
dad es baja. Durante los tres afios de los que se dispone de in-
formacibén estadistica, el nfimero de matrimonios que fij& su re-
sidencia en el &rea de la CMBE fue de 25.396 en 1975, 24.673 en
1976 y 22.791 en 1977, con lo que se observa una tendencia de-
creciente. -



Junto a la creacidn de nuevas familias, como componente de la
demanda de vivienda, debe analizarse el tamafio familiar medio
ya que a medida que disminuye el nfmero de personas por familia,
aumenta el nfimero de viviendas necesarias para alojar a una mis
ma poblacién. La estadfstica disponible que permite un mejor se
guimiento de este fenbmeno es el nfimero de personas por vivien=-
da ocupada y la composicidn media familiar cuantificada a tra-
vés de la relacién Poblacién total/cabezas de familia registra-

dos en el Padrbén y su rectificaciones.

Para cuantificar las viviendas ocupadas se ha tomado el parque
ocupado del Censo de Viviendas de 1970 y el nfimero de hojas de
los padrones municipales de 1975 que, como se sabe, corresponde
al nfimero de viviendas ocupadas. No ha sido posible obtener es-
te filtimo dato del municipio de Barcelona. La reduccién del ni
mero de personas por vivienda ocupada ha sido la tonica general.
Para el conjunto de los municipios, excluido Barcelona, se ha
pasado de 4,53 personas por vivienda en 1960 a 4,17 en 1970 y =
3,87 en 1975 lo que significa que entre 1970 y 1975 se ha dupli
cado el ritmo de reduccidn del nfimero de personas por vivienda
ocupada con lo que se ha pasado de un parque ocupado pof mil -
habitantes de 240 viviendas en 1970 a 258 en 1975. Esta varia-
cién en el nivel de ocupacién del parque habrfa representado una
demanda equivalente a 23.000 viviendas entre 1971 y 1975 para
los municipios, exclufdo Barcelona. Suponiendo que en Barcelona
se hubiera producido idéntica reduccién del nfimero de personas
por vivienda entre 1970 y 1975(lo cual supone subvalorar el fe
némeno ya que en las grandes ciudades es donde son mds acelera
dos estos procesos), las necesidades para el conjunto de la -

CMB habrian ascendido, por tal concepto, a 56.000 viviendas.

La composicifén media familiar en el conjunto de la CMB pasé de
3,39 personas por cabeza de familia en 1970 a 3,27 en 1975, evoQ
lucidén que refleja una reduccidn muy inferior a la observada -
en el nGmero de habitantes por vivienda. De hecho, el nimero de
cabezas de familia sobrevalora las necesidades de vivienda aun-
que la tendencia observada en otros paises es a gue la ocupacidn
media por vivienda tiende a acercarse al tamafio medio familiar.

67




*6L61-9L61 saTeuczped
sauoTowoTITI091 & L6 1 op TedToTunW uciped *OLE6T & 0961 epuUsTATA A upjoeqod ap sosua) :ajuang

1S6° 111 EEL 60T 98L"0ET £65°v9C ¥8S°09¢ 622°90L

SZETTTT 1L5°6 659°981 6LZ"° L8T euoTeOIRE
L0S"9E L06° €8 1L5°0S S0T°SST sgseg
£EE° V1 8vZ" Ot s5Z° LT §59°8€ SPTTeA
2P 01 ZLO0 VT EVZ ET LSL SV 3ebaiqorT
voY°ZE TL5° 19 058°09 TL9° 161 TPaURTI0 ®3Ted
59L°ST vZz'ss 90€°2€E Z9L" L8 Te3UepTo00 ¥3Ted

SEPRUTEIDL ugtoeTqod SEpRUTNIaL ugToRTqod SEpRUTWIa]  upyoeTqod
SEPUSTATA  OjUaWaIOUT SEDUSTATA OJUSWEIOUT SEPUSTATA OjuawaIdul

06T - 0961 0L6T - 0961 0L6l = 0961

SYEdwWdNsS ¥0d NOIDWIHOd W1 30 OLNAIWIDEED A SVOUNIWYAL SWANIIAIA




LS00

K

9L876
100°2
568°C
wro'e
TEL

180°S
ooL 9
B6L" T
8EL"9
SS¥

9EE"C
9E6°T

o

T -

I -

L E s

sojuswa
*seTedfoTunu SO3TIISTP
oyoezep 9p UPTORTOd BT 2P UDTON

0L6T
IoUT

xod
Toad

¥NOTIOUYE 30 OIJIDINNW

225°98¢Z+

L9099 +
6ELTOT +
6891t +
ZEETBETT
8ge1's +
059°t +
GES"6 -
S9L°ZE =
pZi1°0C -
L6L"92 +
1s¥°01 -
PoE°ST -

0L6T - 0961

soaT3Tsod
sojuawaIouT Te3oL

IIX
IX
X
XI
IITIA
IIA
IA
A
AI
IIT
II
I

O3T7I3STd

(=]
w0




7.2.2.12. Evolucién de la oferta y crecimiento de la poblacifn

Hasta aquf, se han comentado los datos mis relevantes del cre-
cimiento demogrdfico y la demanda de vivienda que genera. Otras
componentes no demogr&ficas de la demanda de vivienda como son
las necesidades de reposicién del parque de viviendas (componen
te muy importante en municipios cuyo potencial de crecimiento
queda reducido a zonas urbanas ya consolidadas); los cambios de
uso residencial como consecuencia de la terciarizacién de los -
centros urbanos; la creciente ocupacifén individual de viviendas
como consecuencia del incremento del nivel de renta y la desapa
rici6n de los dé&ficits cuantitativos de vivienda; y la adquisi-
cién de viviendas como un bien de inversifn, constituyen facto-
res de demanda no cuantificables en la actualidad perc que deben
tenerse presente ante los vacfos que presenta la adecuacién en-
tre oferta y crecimiento de la poblacién.

De acuerdo con el cuadro adjunto, en el que se incluyen incremen
to de poblacifn y viviendas terminadas desde 1960 hasta hoy, las
viviendas terminadas entre 1971 y 1979 (342.737 viviendas) prac
ticamente coinciden en el incremento de poblacidén (374.000 habi
tantes), lo que significa que en el &mbito de la CMB se termind
casi una vivienda por habitante adicional con que se incrementd
la poblacién (Recuérdese que el incremento de poblacibén de Barce
lona es nulo tal como se expuso en piginas anteriores). En el -
caso de gque la oferta se adecuara al crecimiento demogrédfico, el
incremento de viviendas terminadas deberfa acercarse al de nue-

vos nficleos familiares.

El municipio de Barcelona presenta un desajuste muy superior: -
mientras se terminaban 111.325 viviendas entre 1971 y 1975, la
poblacifn incrementaba tan s6lo en 9.571 habitantes. Sin embar-
go, Barcelona encierra una movilidad interna rque si bien
en la mayor parte de los distritos evoluciond negativamente, en
el III, VII, IX, XI y XII hubo un incremento de poblacién de -
50.057 habitantes lo gue pude representar unas necesidades de
20.000 viviendas a lo largo del periodo 1971-1975. La'componen—
te demogrédfica de la demanda de viviendas en Barcelona debe pues
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7.2.2.12. Evolucién de la oferta y crecimiento de la poblacién

Hasta aquf, se han comentado los datos mis relevantes del cre-
cimiento demogr&fico y la demanda de vivienda que genera. Otras
componentes no demogr&ficas de la demanda de vivienda como son
las necesidades de reposicién del parque de viviendas (componen
te muy importante en municipios cuyo potencial de crecimiento
queda reducido a zonas urbanas ya consolidadas); los cambios de
uso residencial como consecuencia de la terciarizacibn de los -
centros urbanos; la creciente ocupacién individual de viviendas
como consecuencia del incremento del nivel de renta y la desapa
ricién de los dé&ficits cuantitativos de vivienda; y la adquisi-
cidén de viviendas como un bien de inversifn, constituyen facto-
res de demanda no cuantificables en la actualidad pero que deben
tenerse presente ante los vacfos que presenta la adecuacién en-
tre oferta y crecimiento de la poblacidn.

De acuerdo con el cuadro adjunto, en el que se incluyen incremen
to de poblacifn y viviendas terminadas desde 1960 hasta hoy, las
viviendas terminadas entre 1971 y 1979 (342.737 viviendas) prac
ticamente coinciden en el incremento de poblacidén (374.000 habi
tantes), lo que significa que en el &mbito de la CMB se termind
casi una vivienda por habitante adicional con que se incrementd
la poblacién (Recufrdese que el incremento de poblacibén de Barce
lona es nulo tal como se expuso en padginas anteriores). En el -
caso de que la oferta se adecuara al crecimiento demogrédfico, el
incremento de viviendas terminadas deberfa acercarse al de nue-

vos nficleos familiares.

El municipio de Barcelona presenta un desajuste muy superior: -
mientras se terminaban 111.325 viviendas entre 1971 y 1975, la
poblacién incrementaba tan s6lo en 9.571 habitantes. Sin embar-
go, Barcelona encierra  una movilidad interna que si bien
en la mayor parte de los distritos evoluciond negativamente, en
el III, VII, IX, XI y XII hubo un incremento de poblacién de -
50.057 habitantes lo que pudeo representar unas necesidades de
20.000 viviendas a lo largo del periodo 1971-1975. La'componen-
te demogrdfica de la demanda de viviendas en Barcelona debe pues




completarse con los factores no demogr&ficos apuntados mds arri.
ba, a fin de explicar el desajuste obervado, factores de los -

que no existe informacidén estadistica alguna.

La relacifén evolucién de la poblaci6n - oferta de vivienda pre-

senta ﬁayor dependencia en los demis municipios de la CMB:

Incremento de poblacién/viviendas terminadas

1960-70 1971-75

Delta Occidental 2.7 2,1
Delta Oriental 3,2 1,9
Llobregat 3,4

Vallés

Besés i1 2,3
Barcelona 1,5 0,5
Total CMB 22 1.3

En efecto, el valor medio de los municipios, excluido el de Bar
celona, da un resultado de 2,98 en 1960-1970 y 2,13 en 1971-1975
cuando en Barcelona los valores eran 1,5 y 0,5 respectivamente.
Sin embargo, los valores de los municipios parecen excesivamen-
te bajos ya que terminar una vivienda para cada 2,13 habitantes
adicionales no coincide con la composicién familiar media detec
tada en 1975 y que era de 3,4 personas, y también la ocupacidn
media por vivienda que ascendia a 3,87 en 1975.

La acusada reduccifn de la demanda a partir de 1975 viene deter
minada por m@iltiples factores el principal de los cuales ha si-
do el demogrdfico que se traduce en una reduccifn del ritmo de

crecimiento de la poblacibén, reduccidn del niimero de inmigrantes
en el drea de la CMB y reduccién del crecimiento vegetativo asfi

como de la formacibén de nuevos nficleos familiares. E1 aumento -
de la emigraci6n observado a partir de 1975 est& comportando en
muchos casos la ampliaci6én del mercado de vivienda de segunda -
mano, lo cual, en una situacién de insolvencia crec}ente de la

demanda, puede restar dinamismo a la demanda de vivienda de nue

va construccifn.
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Un segundo elemento explicativo es la p&rdida de solvencia de
las familias en el mercado de la vivienda como consecuencia del
menor ritmo de crecimiento de los ingresos familiares respecto
al de los precios de las viviendas y el aumento de los tipos de
interés.

La falta de espectativas econfmicas de las familias constituye
un freno a la adquisicidén de viviendas ya que el esfuerzo econé
mico puede absorber hasta el 40 y 50% de los ingresos familiares.

La demanda de viviendas como bien de inversién tiende, a desapa-
recer ya que la coyuntura econfmica general (inflacibn, gravéame

nes, costes de mantenimiento, escasa rentabilidad del arrendamien
to, dificultad en recuperar la inversifn..) hace menos atractiva

la compra como inversidn.

La desaparicifén del déficit cuantitativo configura una demanda

mis exigente en calidad no sblo de aspectos interiores de la -

vivienda sino del entorno que las rodea, exigencia a la gque por
el momento no responde adecuadamente la oferta por lo que esta

demanda potencial se desvfa hacia la vivienda secundaria.

Teniendo en cuenta que la crisis econfmica actual, la demanda -

- de viviendas en los pr&ximos afios en el &mbito de la CMB tende-
rd a adecuarse a la evolucién del crecimiento demogr&fico y den
tro de €l al crecimiento vegetativo. Ademis, la agudizacibn de

la insolvencia de las familias comportard una demanda efectiva -
inferior a las nuevas familias creadas lo que aumentar& el actual
déficit de viviendas de carécter social y las situaciones de ha
cinamiento, salvo que se produzcan cambios notables en la poli-

tica de vivienda.



5.2.3. Granollers

7.2.3.1. Parque actual de viviendas
En 1970, el parque de viviendas de Granollers era de 8.695 unida-
des. Afiadiendo a dicha cifra los certificados de obra terminada re

gistrados en el Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Téc-

nicos de Barcelona, obtendremos el parque tedrico actual.

CERTIFICADOS DE OBRAS TERMINADAS

Afio Viviendas
1971 563
1972 719
1973 926
1974 705
1975 1.128
1976 2.663
1977 360
1978 ; 548
1979 467
1980 379
TOTAL 8.458

El parque tedrico de viviendas en 1980 serd de 17.153 viviendas.

7.2.3.2. Antigliedad y evolucién cuantitativa

La antigiledad de los edificios del parque actual se distribuye del
siguiente modo:
Afio de Construccién

TOTAL Antes de 1900 De 1900 a 40 De 41 al 50 De 51 al 60 De 61 al 7071al 80

Edificios|4.491 1.043 1.206 466 634 562 580
% 100 23,2 26,9 10,4 14,1 12,5 12,9

El hecho de que el 50% de los edificios tenga una antigliedad supe~-
rior a 40 afios sefiala el grado de vetustez del parque de edificios.
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Traducidos los edificios en viviendas, la antigliedad ser& mucho me

nor ya que tan sb6lo entre 1970 y 1980 se duplicd el parque de vi-

viendas.

Teniendo en cuenta que en 1960 el parque de viviendas era de 5.183
unidades, el crecimiento durante la década de los 60 es del orden
del 68%. Desglosando por quinguenios la evolucifn del parque duran
te los afios 70 se observa que entre 1970-75 el incremento ha sido

del 46% mientras que de 1975 a 1980 el crecimiento es del 35%.

7.2.3.3. Tipeclogia

La falta de estadistica oficial sobre licencias concedidas para la
construccifn de viviendas, obliga a limitar el presente comentario
a la informacibén recogida en el Censo de 1970 y certificados de -
obra terminada de 1971 a 1980. La tipologia de los 3911 edificios

censados en 1970 y distribuidos segfin nlimero de viviendas era el -

siguiente:
NGmero de viviendas
TOTAL 1 2 3 4 5a 9 10al9 20 y mis
Edificios| 3.911 | 2.944 461 168 72 108 74 84 a
2 100 R 11,8 4,3 [1,8 2,8 1,9 21

De manera que el 75% de los edificios correspondfian a viviendas uni
familiares lo cual refleja la tipologia predominante de la é&poca.
Desde el punto de vista de la altura o nfimero de plantas, la distri

bucién era:
NGmero de plantas

TOTAL 1 2 3 4 5 6 y mis
Edificios|[3.909 |1.974 |1.305 | 265 [141 85 139
% 100 50,5 | 33,4 |6,8 |3,6 Ty 3,5

La escasez de edificios de 3 o mds plantas pone de manifiesto la
baja intensidad en la utilizacibén del suelo para fines residencia-

les.

Desde 1971 hasta 1980 la tipologfia de las viviendas terminadas era

la siguiente:




CERTIFICADOS DE OBRA TERMINADA

1971 1972 73 74 13 76 7 78 79 1980 TOTAL

Tot. Viviendas 563 |719 [926 [705 [1128 | 2663 | 360 [548 |467 [2B4 |8363

Viv.Unifamiliares{ 10 L 35 18 16 7 19 13 17 1T 171

Viv. por edificio

= : 26,3|151 |13,7 p6,7 23,6 | 38,3 | 12,1 |15,7|15,5 10,7] 20,0
(excluidas unif.)

Para calcular la media anual de viviendas por edificio se han dedu-
cido las viviendas unifamiliares a fin de no sesgar los resultados.
El tamafio medio de la promocién ha sido de 20 viviendas por edificio

con un méaximo de 38 en 1976 y un minimo de 10 en 1980.

Entre 1971 y 1980 la vivienda de Proteccién Oficial ha representado
el 30% de las viviendas terminadas frente al 70% de promocidn libre.
Las viviendas de P.0. de promocidn piiblica (Grupo II) tan s6lo as-
cienden a 494 y corresponden a una promocién de 1975. Estas vivien
das deberdn sumarse al parque teSrico de 1980 ya que la promocién
piblica no se halla registrada en la estadistica del Colegio Oficial

de Aparajedores y Arquitectos Técnicos de Barcelona.

7.2.3.4. REgimen de tenencia
El régimen de tenencia predominante es el de compra-venta. No hay
mercado de vivienda en alguiler si bien alguna entidad ha promovi-

do la construccién de bloque de viviendas en alquiler.

7.2.3.5, Pargue de viviendas de promocién piblica
Las viviendas promovidas por OSH a 31-XII-1977 eran:

Grupo Viviendas
Victoria 350
Liberacifn 200
TOTAL 550

Por su parte, la empresa municipal VIMUGRASA ha ejecutado el grupo
"Can Bussa" y estd pendiente la segunda fase en el Lladoner. Tam-
bi&n y desde hace veinte afios se halla paralizado el poligono del
INV con capacidad para 1.000 viviendas.
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EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL

MUNICIPIO DE GRANOLLERS
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7.2.3.6. Tipologia del promotor

Es de sefialar el predominio del pequefio promotor con capacidad pa-=
ra impulsar sucesivos expedientes de 20 viviendas de promocién 1li
bre. S6lo unos pocos promotores tienen capacidad para emprender
operaciones de 5 o m&s bloques. Durante los filtimos afios se han -
producido muchas suspensiones de pagos en especial de constructo-
res por los problemas de demanda, bajo rendimiento de la estructu-
ra empresarial e inflacibfn de costes. También desde hace cinco -
afios diversos promotores del &mbito de la CMB han intentado sin de
masiado éxito penetrar en el mercado de Granollers-Canovelles-Les
Franqueses. Se constata por filtimo que cuando el promotor asume la
comercializacibén de las viviendas y entra en relacifn directa con
el futuro cliente, las ventas se mantienen a niveéles m&s satisfac-

torios que cuando se efectuan a través de un intermediario.

7.2.3.7. Suelo y promocién de viviendas

El régimen predominante es el de compra-venta del suelo si bien -
desde hace unos 15 afios también se dan casos de permuta. El1 té&rmi-
no municipal de Granollers tiene escasa superficie y estd consoli-
dada en gran parte. La trama urbana actual desborda los limites del
término municipal razén por la que la revisién y adaptacién del -
PGOU se plantea a nivel de Granollers-Canovelles-Les Frangueses.
Los precios de repercusifn no son pues bajos y su evolucién futura
vendrd afectada, entre otras, por la variacibén de la edificabilidad
introducida con la revisién del PGOU.

Los actuales precios de repercusifén suelen oscilar entre las 3.000
y 5.000 Ptas./m2 de techo. Los precios de repercusifén acostumbran
a ser similares en &reas de expansifén de Granollers y Canovelles.
En zonas céntricas, las repercusiones superan incluso el tope mixi
mo apuntado. Como ejemplos referenciales pueden decirse que en la
zona céntrica de Granollers (Avda. Generalisimo-c/ Aqustin Vifiama-
ta-c/ Juan E. Dunaut-Avda. Francisco Ribas) el.palmo suele situar-
se en 1.400 ptas. En la zona de expansifn préxima a Avda. de la -
Victoria el suelo se oferta a 1.000 ptas./palmo. Otras zonas mas
alejadas y de menor actividad como por ejemplo Avda. General Mola
~n direccibén a Masnou y zona de Font Verda, el palmo se situa en
600 y 750 ptas. respectivamente.




7.2.3.8. Coste de construccifn y programa de superficie

El coste de construccibén suele oscilar entre 15.000 y 20.000 ptas./
m2. seglin se trate de vivienda sencilla o de calidad. Las viviendas
en Granollers suelen tener 4 habitaciones aungue en Canovelles es co
rriente encontrarlas de 3 habitaciones. Las viviendas de calidad -
o de alto standing acostumbran a tener de 110 a 120 m2 (sin espacios
comunes) y la vivienda-tipo tiene 90 m2, superficie que permite in
cluir 4 habitaciones. En Canovelles se construyen los pisos sin ca

lefaccién y no se encuentran viviendas de lujo.

7.2.3.9. Precio“de venta

En la actualidad la vivienda de calidad (120 mz) vale unos 4 millo
nes y la de alto standing hasta 6 millones. No se conocen precios
superiores a los 8 millones. La vivienda tipo de Canovelles se ofre
ce a 2,5y 3 millones (90 m2 construidos). Se ofrecen actualmente
viviendas a precios inferiores a los 2 millones pero o bien se tra-
ta de viviendas terminadas hace al menbs dos afios 6 bien de ventas
forzadas por las dificultades en que se encuentran las empresas del
sector. Desde hace alglin tiempo estd surgiendo el mercado de vivien

da de segunda mano aungue su incidencia actual es escasa.

Seglin el estudio de oferta de viviendas realizado a finales de 1979
por la D.G.A. y V. del MOPU, el 30% de las viviendas en oferta te
nian precios entre 1 y 1,5 millones de ptas. Entre 1,5 y 2 millones
se ofrecfa el 37% de las viviendas en venta. Con menor incidencia
(18%) figuraban las viviendas de 2 a 2,5 millones de ptas. y a pre
cios superiores la oferta es minima. Las viviendas de 1 a 2 millo-

nes de ptas. tenfan una superficie media de unos 80 m2.

7.2.3.10. Condiciones de acceso

A principios de los afios 60, era norma general la compra sobre pla-
no al menos en el caso de viviendas sencillas. Al realizar la re-
serva, el comprador entregaba una cantidad como anticipo. La entra
da se pagaba a la entrega de llaves y el resto se financiaba median
te hipoteca o cré&dito con aval del propio constructor, En la actua-
lidad, el desfase entre ahorro familiar o entrada a pagar por la -
compra de una vivienda y el precio total de esta no se cubre sélo
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OFERTA DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE GRANOLLERS

6001-10000

PVP (en miles  frecuen % superf. Pon total vi total vi

de ptas.) cia (1) derada m2 viendas viendas
vendidas 2 por ven- %

(2) (2/1) der (3) (3) /(1)

0 - 1000

1001- 1500 679 30 84 614 90 65 10

1501- 2000 B36 37 BO 611 73 225 27

2001- 2500 388 18 102 171 44 217 56

2501- 3000 183 2] 103 118 64 65 36

3001- 3500 62 2 110 42 67 20 33

3501- 4000 39 i 115 11 28 28 72

4001- 4500

4501- 5000 51 2 120 29 56 22 44

5001- 6000 23 1 160 16 69 74 31




(1)

‘con la hipoteca sind que por lo general se precisa de una financia
cibn adicional que puede ser cubierta mediante letras libradas por
el promotor a 3 y 7 afios e interé&s superior al bancario, o bien -
mediante crédito bancario con garantia personal. En este Gltimo ca
so bancos y cajas han establecido condiciones méds ventajosas para
por ejemplo empleados de empresas gue hayan domiciliado el cobro

de su némina.

Se han presentado en varios casos dificultades derivadas de las 1i

‘mitaciones gue los representantes de empresas tienen a la hora -

de ejercitar el aval bancario en operaciones de cré&dito.

En cualquier caso el desfase entre ahorro familiar e importe de la
compra de vivienda parece acrecentarse. La crisis de sectores como
el textil gque empleaba mano de obra femenina repercute directamen-
te en la capacidad de ahorro familiar. No es pues de extrafiar que
en 1975 y 1976 se detectara ya una baja en las sclicitudes de hi-
poteca.

7.2.3.11 Stock de viviendas por vender

En el cuadro-resumen de la estadistica de oferta de vivienda reali
zada por la D.G.A. y V. del MOPU, figura el stock de viviendas a -
finales de 1979 y que asciende a 650 unidades lo que representa el
47% de las viviendas terminadas durante los tres filtimos afios. En
la actualidad se habla de un stock de una 3 a 4.000 viviendas, ci-
fra realmente elevada afin tratdndose de Granollers-Canolles-Les -
Franqueses. Debe tenerse en cuenta que ante la revisién y adapta-
cidn del PGOU se han iniciado muchas obras de edificacién (a fin -
de mantener la edificabilidad actual) que permanecen inacabadas.Tam
bién se esti notando el auge de la emigracién y la puesta en ven-
ta de viviendas de segunda mano. Por Gltimo recordar que Granollers
fué agraciada con el "gordo" de Navidad de 1979, hecho que se cal-
cula permitif colocar unas 600 a 700 viviendas, lo cual supuso una
momentinea reduccibén del stock.

7.2.3.12. Evolucién de la oferta de nuevas viviendas y evolucién de -
la poblacién.

El parque de viviendas de Granollers mantiene unas tasas de creci-
miento realmente elevadas ‘en relacifn a los municipios préximos -
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al &mbito de la CMB. Tanto las cifras de vivienda como de poblacién

hacen referencia exclusiva al municipio de Granollers (se excluye
Canovelles y Les Frangqueses). En cuanto a la evolucién demografi-
ca es de destacar el mantenimiento del ritmo de crecimiento duran-
te el perfodo 1975-79. Recuérdese la tbnica observada en casi to-
dos los municipios consistente en una notable disminucién del cre
cimiento demogrifico durante el periodo 1975-79 gue marca un cam-

bio en la tendencia definida en afios anteriores.

INCREMENTO DEL PARQUE DE VIVIENDAS

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 3512 . 4.041 4,322
% 67,8 46,5 33719

INCREMENTO DE POBLACION

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 9.872 6.300 T .676
% 48,9 20,9 21,1

Los pocos datos disponibles de las rectificaciones del Padrén de
Habitantes confirman unas cifras de inmigracién durante 1975 a 79
superiores a las registradas en 1970-75. En 1979 sin embargo des-
taca el auge de la emigracifn que con valores absolutos relativa-
mente bajos (684 habitantes) podrfa ser un exponente no ya del cam
bio de tendencia pero sf del ralenti del crecimiento real. El cre
cimiento vegetativo también parece mantenerse a lo largo del dece
nio y los pocos datos disponibles apuntan una tasa de natalidad -
estable entorno al 15%. . Desde 1970 hasta 1980 el crecimiento de-
mogr&fico de Granollers ha venido pues impulsado a partes iguales

por la componente migratoria y vegetativa.

En 1970 el parque de viviendas ocupadas ascendfa a 7698 unidades
lo que significa que 1.000 habitantes ocupaban por término medio
218 viviendas. A falta de datos del parque ocupado en 1975 y 1979
la relacién viviendas/1.000 habitantes era de 350 y 380 respecti-
vamente. En 1970 pues, el nivel de ocupacién medio de vivienda no
vacante era de 4,58 y el del conjunto del parque (vacante y ocupa




da), 3,45.

En 1975 esta cifra se situaba en 2,85 habitantes por vivienda y en
1979 en 2,63 habitantes por vivienda. La reduccién del nivel medio
de ocupacidn se corresponde con la disminucién del tamafio medio fa
miliar calculado en base a la poblacién total dividida por los cabe
zas de familia y que en 1970 era de 3,34 y en 1975 3,30. Sin embar
go, los resultados del Padr6n de 1977-78 y 79 presentan un progre-=
sivo incremento del tamafio familiar medio. Al margen de posibles
defectos propios de la estadfstica patronal, estos datos podrian ex
plicarse, en parte, por la fuerte incidencia del actual flujo de fa
milias inmigrantes y, en parte, por el deterioro de las economias -
familiares con el consiguiente freno al desdoblamiento de las actua
les familias o al menos a la ocupacién de nuevas viviendas. Todo -
ello confirmaria en Gltimo extremo, la existencia de un considera -

ble stock de viviendas por vender.

La demanda de viviendas derivada del crecimiento demogrdfico depen-
de de la evolucibn del nimero de familias y de su tamafio. La crea-
cién de nuevas familias se expresa a traves de la tasa de nupciali -
dad calculada en base a las cifras de 1975(334 matrimonios) y 1976
(392 matrimonios) del I.N.E. Aplicando el valor medio del primer

quinquenio y Gltimo cuatrienio se obtiene el resultado de 1.657 y

1.605 nuevas familias respectivamente, cifra que representa la de-

manda teSrica por aumento de los nficleos familiares.

Teniendo en cuenta gue en afios como 1971, 72 y 75 se terminaron -
18,3, 22,7 y 30,9 viviendas por 1.000 habitantes respectivamente,
se comprende facilmente la existencia de un exceso de oferta. Por
el contrario, las viviendas terminadas en 1.977, 78 y 79 se situan
a un nivel m&s acorde con el crecimiento demogr&ifco: 8,9, 13,0 y
10,6 viviendas por 1.000 habitantes respectivamente. Por su parte,
las viviendas proyectadas durante estos tres dltimos afios exceden
en conjunto en un 60% a las terminadas durante igual perfodo lo -
cual no se ajusta cuantitativamente a la existencia del stock y

al actual ritmo de crecimiento poblacional de Granollers.

La estadistica disponible parece pues confirmar que la demanda se
mantiene en base al crecimiento migratorio y que la crisis econémi
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ca estd actuando como freno a la realizacibn efectiva de las dos
componentes del crecimiento vegetativo, esto es, la tasa de nup-

cialidad y la reduccidn del tamafio medio familiar. Este comporta

miento coincide con la creciente industrializacién de Granollers

y su zona de influencia y el consiguiente trasvase de poblacidn -

que ello comporta.




T 4, Igualada

7.2.4.1L. Parque tebSrico actual de viviendas

Segfin el Censo de Viviendas de 1.970, el municipio de Igualada tenia
un parque de 7.941 viviendas incrementadas en afios posteriores en -
3.296 viviendas.

ARO VIVIENDAS TERMINADAS
1.971 228
1.972 298
1.973 370
1.974 499
1.975 327
1.976 338
1.977 539
1.978 242
1.979 323
1.980 132
TOTAL 3.296

El parque tebrico a 31-XII-1.980 asciende pues a 11.237 viviendas.

Fe2d 2., Antigliedad del parque

La antigiiedad de los 3.603 edificios que conponen el parque tebrico
de Igualada es la siguiente:

ANO DE CONSTRUCCION

Total | Antes de 1900 | Del 1900-40 |De41-50 | Del 51-60 |Del 61-70 | Del 71-80

Edificios [3.603 1.018 Juo 2b4 342 577 b62

% 100 28,3 19,4 7,3 10,6 16,0 18,4
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De manera que algo m&s de la mitad del parque de edificios tiene una
antigliedad inferior a 40 afios y tan sb6lo el 28% del parque data de

siglos anteriores.

Todalads Tipologia
El Censo de edificios de 1.970 permite una aproximacién a la tipolo-

gia edificatoria:

NUMERC DE VIVIENDAS
TOTAL 1 2 3 4 5a 9|10 a 19| 20 y mds
Edificios 2.940 1.351 572 438 203 2T 72 27
% 100 46,0 19,5 14,9 6,9 9,4 2,4 D,9

A pesar del importante peso relativo de los edificios unifamiliares

(46% del parque), los porcentajes de edificaciones de 2 y mas vivien-
das son superiores a los de las capitales comarcales del cinturdn de
Barcelona. La existencia de blogues de viviendas se pone de relieve

en la distribucién de los edificios sedun el nlmero de plantas:

NUMERO DE PLANTAS
TOTAL 1 & 3 4 < 6 y mds
Edificios 2.939 635 927 657 437 171 112
% 100 21,6 31,5 22,4 14,9 5,8 3,8

Los edificios de 2 y 3 plantas son numéricamente superiores a los de
1 platna. Pero mis significativo es el parque de edificios de 4 plan
tas, altura en general poco corriente en los otros nidcleos urbanos es

tudiados.




Entre 1.970 y 1.980, se han terminado 335 edificios unifamiliares, es
decir, el 10% de la oferta.

CERTIFICADOS DE OBRAS TERMINADAS

1971 |1972 1973(1974]|1975 |[1976 1977 [1978 |1979 |1980| TOTAL

Total viviendas 228 298 | 370| 499] 327 338 539 242 323 99 3.263

Viendas
unifamiliares 18 31 70 31 25 19 a1 24 31 5 335

Viendas por edi
ficio(excluidas
unifamiliares) 8,7 11,4 &1} 9,1| 10,4 11,4 8,3| 8,7 7,9 9.4 8,9

1.972 y 1.976 son afios de pocas promociones. En 1.972 se terminé la
mayor promocifén del perfodo (54 viviendas) y en 1.976 coinciden varias
promociones medianas (alrededore de 30 viviendas). Por el contrario,
1.973 es un afio de muchas y pquefilas promociones. La Tipologia del de
cenio es de 8,9 viviendas por edificio, cifra relativamente baja y -
que refleja cierta moderacién en las alturas edificaciones del pargue.

7.2.4.4. REgimen de tenencia

Predominina el ré&gimen de propiedad pero existe tambié&n parque en a -
rrendamiento.

7.2.4.5. Dotaciones

El 90% del suelo edificable estd totalmente urbanizado (agua, luz, al
cantarillado, asfaltado, bordillos) pero s6lo el 50% esta”consolidado.
Las infraestructuras son pues completas. Igualada no tiene barrios
ni manzanas en estado de ruina o semirrufna. Segfn censo municipal ,
9 edificios han sido calificados en estado de ruina. No se tiene co-
nocimiento de la existencia de chabolas en el término municipal.
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7.2.4.6. Parque de viviendas de promocién piiblica

El I.N.V. promovid el grupo de 200 viviendas "Carrero Blanco" cedidas
en refimen de propiedad. Por su parte, la OSH promovi6 el grupo"Ntra.
Sra. de Montserrat" de 420 viviendas, actuacidn que data de 1.050. En
1.974 se terminaron otras 200 viviendas m&s de promocibn piiblica. En
total, pues, el Estado ha construfdo 820 viviendas, cifra que repre -
senta el 7,3% del parque tebrico actual.

7.2.4.7. Ocupacién del parque

Seglin el Censo de Viviendas de 1.970, 583 viviendas permanecfan vacan
tes. El pargue ocupado ascendfa pues a 7.358 viviendas, 560 de las
cuales estaban habitadas por familias con dos nficleos familiares y 10

por tres o m&s ndclos familiares.

7.2.4.8. Tipologia del promotor

La promocibén de viviendas realizada hasta el primer gquinguenio de los
afios 70 ha correpondido a la iniciativa local. Sin embargo, durante

estos Gltimos afios han penetrado en el mercado local promotores ford-
neos (en general de Barcelona) cuya oferta no siempre ha correspondi-
do a las exigencias de la demanda solvente. Ultimamente se observa

una mayor oferta de viviendas unifamiliares en urbanizaciones con in-
fraestructura completa. Esta nueva orientacibn corresponde a los gran
des promotores- constructoras locales y puede construir la alternati-
va tradicionla piso de lujo. En la actualidad, la crisis econdmica -
general no se ha traducido todavia en ciemesde empresas pero si en -

reducciones de plantillas.

7.2.4.9. Suelo y promoci6n de viviendas

El régimen de permuta es la excepcién y la compra del suelo la précti
ca general. El suelo y los promotores prefieren en muchos casos desa
rrollar sus promociones en municipios colindantes como Sta. Margarita
de Montbuf o Vahicona del Cami que carecen de todo tipo de planeamien
to urbanfstico y los precios de repercusi6n del suelo son inferiores.

Ejemplos de precios del suelo urbanizado son:




Rambla: 900/1.000 ptas. palmo
P2 Verdaguer: 400/500 " "

Zonas en ex-
pansién: 300/350 » "

En municipios colindantes como Vilanova del Cami los precios son:

-Suelo a medio urbanizar(con cloacas y bordillos): 120/150 ptas.palmo
-Suelo no urbanizado: 60 ptas. palmo.

En la actualidad se estafi realizando los estudios previos al P.G.0.U.
que abarcari los municipios de Igualada, Vilanova del Camf, Santa Mar
garita de Montbuf, Odena y Jorba.

7.2.4.10. Coste de construccién y programa de superficie

La construccién tipo es de calidad mediana ya que en los Gltimos quin
ce afios tan s6lo se han construfdo unos quince bloques de viviendas
de alto standing. El corte-tipo se situa entre las 15.000 y 20.000
ptas. m2. :

El programa de superficie solfa situarse sobre los 100 m? pero en los
dltimos afios se han construfdo viviendas de 85 a 100 m2 con 3 a 4 ha-
taciones. Los resultados del estudio de la DGA y V. del MOPU son i-

lustrativos: el 90% de viviendas en oferta tenfa hasta un mdximo de
100 m2 de superficie.

aded; 11 Precios de venta-alquiler

Los alguileres suelen situarse entre 15.000 y 20.000 ptas. al mes.Los
precios de oferta de viviendas a finales de 1.979 eran los siguientes:
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El notable volumen de ofera a precios entre 2,5 y 3 millones de ptas.
configura un mercado relativamente caro en comparacifn a otros munici
pios estudiados. Este hecho parece coincidir con la carestia general

que suele caracterizar la economia de Igualada.

En la actualidad la compra-venta de viviendas de nueva construccibn
suele oscilar entre 2,5 y 4 millones de ptas. con precios-tipo entre

3y 3,5 millones de ptas.
7.2.4.12. Condiciones de acceso

Con anterioridad a la crisis econfmica de los afios 70, el ahorro fami
liar y la financiaci6én a través de préstamo hipotecario eran suficien
tes para cubrir el monto de la compra-venta. Pero mientras en ocho

afios los precios de las viviendas se estrufa se han multiplicado por

cinco, las rentas salariales lo han hecho por 2,5 a 3. En la actuali
dad aparece pues un creciente desequilibrio entre oferta-demanda deri
vados de la inflaci6n del sector, solvencia de la demanda y financia-

cifn al adquirente.

7.2.4.12. Stock de viviendas por vender

A finales de 1.979, se censS un stock de 135 viviendas, cifra muy im-
portante si se tiene en cuenta que representa casi el 25% de las vi -
viendas terminadas durante 1.978-79. El stock actual parece ser supe
rior a las 200 viviendas (cifras referidas exclusivamente al munici -
pio de Igualada).

7.2.4.13. Evolucién de la oferta de nuevas viviendas y evolucidn de la
poblacidn.

La evolucién cuantitativa del parque de viviendas de Igualada durante
los dltimos 20 afios ha diso el siguiente:

INCREMENTO DEL PARQUE DE VIVIENDAS

1960-70 1970+75 1975-80
Viviendas 2.694 1.722 1.574
% 5153 21,7 16,3
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La década de los afios 60 es la de mayor crecimiento del pargue. E1
incremento de los afios 70-75 es lo suficientemente elevado como para
afirmar que el ritmo de oferta no ha cedido hasta el final del segun
do qﬁinquenio. Desde el punto de vista del ré&gimen de promocidn, la
vivienda de promocién pfiblica se reduce a 820 viviendas. La promo -
cién privada ha actuado en ré&gimen de Proteccidn Oficial hasta un to

tal de 788 viviendas entre 1.971 y 1.977:

VIVIENDAS CALIFICADAS DEFINITIVAMENTE EN EL MUNICIPIO DE IGUALADA

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 TOTAL
(1) (2) (1) (2) (1) (2) (1) (2] (1) @2 (1 (2] ) (2|1 @

SUBVENCIONES | 4 52 3 4 3 4 3 4 2 3 2 3 iy A
GRUPO I 5 70 2 20 3 58 1 24 10 180 5 62 9 176 =Ll )
GRUPO II 1 200 1 200
TOTAL 9 -122 5 24 6 62 5 228 10 180 7 65 11 207 53 888

(1) Expediente
(2) viviendas

El r&gimen de Proteccién Oficial de promogién privada ha representado
pues el 26,5% de la oferta de vivienda durante el perfodo 1971-77. En
el grdfico adjunto se puede apreciar con claridad la distribucidn de
la oferta entre promocifn libre y Proteccién Oficial (incluido Grupo
II). Debe tenerse en cuenta que las 200 viviendas del Grupo II de -
1.974 no constan en el registro de certificados de obra terminada del
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona ,
por lo que deber&n sumarse al parque tebrico actual. De acuerdo con
esta correccifn, el incremento del parque entre 1.970-80 asciende al
44% sobre 1.970.




EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL

MUNICIPIO DE IGUALADA
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do el siguiente:

INCREMENTO DE POBLACION

La evolucién del crecimiento demogrdfico desde 1.960 hasta hoy ha si

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 8.075 2.083 1.140
% 40,6 7,4 3,8

este localidad.

na de 1.978 arroja un saldo negativo.

En la década de los 60 Igualada experimenta un
to migratorio que durante el perfodo 1.970-75 repreesenta tan s6lo el
29% del crecimiento total, porcentaje que en la rectificacién padro-

importante crecimien

Este hecho unido a un débil -

preciso incluir las viviendas vacantes (1).

si en exclusiva al crecimiento vegetativo de la poblacidn.

ANO VIVIENDAS POR 1.000 HABITANTES
1.960 264
1.970 284
1.975 328
1.979 363

Durante la década de los afios 60 el nivel de ocupacibn tebrica

ritmo del crecimiento vegetativo justifican el exigno crecimiento de

La prictica desaparicién del crecimiento migratorio supone un freno

importante a la demanda futura de vivienda que queda dependiente ca-

En 1.970, el nivel medio de ocupacién del parque era de 263 viviendas
por 1.000 habitantes (no se incluyen las viviendas vacantes) , lo que
significa que cada vivienda estaba ocupada por 3,8 habitantes por tér

mino medio. Para poder comparar estas cifras con afios posteriores es

s5e

(1) Ello comporta sobrevalorar la ocupacién por 1.000 habitantes asi
como la reduccidén del nivel de ocupacién por vivienda.
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incremento en un 7,6% mientras que entre 1970 y 1975 el porcentaje
fue del 15,5% y de 1975 a 1979, del 10,7%. En los afios 60, el cre
cimiento migratorio constituy6 la principal componente de la deman"
da de viviendas aunque el tamafic de las familias supuso una deman-
da tebrica de 559 viviendas, esto es, el 20,7% de la oferta total
de viviendas del perfodo. Durante el periodo 1970-75 la reduccién
del tamafio medio familiar absorbif teoricamente el 68,7% del creci
miento del parque de viviendas (incluida la ‘promocién del Grupo II)
es decir que durante estos afios la demanda de viviendas depende ba
sicamente de esta componente del crecimiento poblacional ya que el
saldo migratorio supone un incremento de s6lo el 2,14% sobre la po
blacién de 1970. El saldo vegetativo representd a su vez el 5,3%.
Desde 1975 hasta 1979 el tamafio medio familiar parece estabilizarse
lo que puede ser debido a la incidencia de la crisis econémica Y -
los relativamente bajos niveles alcanzados de ocupacidn tebrica de
la vivienda: 2,75 habitantes por vivienda en 1979. Con todo, la -
demanda generada por el tamafio medio familiar absorbe el 62,5% de
la oferta total de viviendas del mismo perfodo.

El cdlculo de la evolucifn del tamafo familiar medio efectuado en -
base al nimero de cabezas de familia y a la totalidad del parque -
sobrevalora las necesidades de vivienda por mil habitantes y su e-
volucidn, pero la falta de estadistica no permite otro célculo al-
ternativo.

La creacién de nuevos nlicleos familiares constituye la otra compo-
nente de la demanda de vivienda derivada del crecimiento vegetati-
vo. Seglin el I.N.E., la media de matrimonios efectuados en 1975 y
1976 fue de 223 lo que significa una tasa del 7,4 ©/co respecto a
la poblacién de 1975. Aplicada esta tasa a los dos periodos de los
afios setenta, se deduce que entre 1970-1975 se crearon nuevas fami
lias con la equivalente demanda de vivienda. Durante el cuatrienio
posterior las nuevas familias ascendian a 905 unidades.
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7.2.5. Manresa
7.2.5.1. Parque de viviendas

El parque de viviendas del municipio de Manresa ascendia, segfin el
Censo de Viviendas de 1970, a 17.869 unidades. Desde aguella fecha
hasta hoy se han terminado 5.753 viviendas:

Afio Viviendas terminadas
1971 559
1972 562
1973 580
1974 799
1975 504
1976 373
1977 910
1978 534
1979 601
1980 331
TOTAL Bl o3

El parque tebdrico a 31-XII-1980 asciende pues a 23.622 viviendas.

7.2.5.2. Antigliedad del parque

El Censo de 1970 y los certificados de obra terminada entre 1970 y
1980 son las idos fuentes a partir de las que se_estudia la antigiie

dad del pargue:
Afio de Construccidn

Total| Antes de| De 1900| De 1941 | De 1951 | De 1961
1900 a 1940 a 1950 a 1960 a 1970
Edificios| 6.028 1337 1.453 673 1.227 860
% 100,0 22,2 24,1 11,1 20,4 14,3

Desde el punto de vista cuantitativo, la antigiiedad del parque de edi
ficios no es demasiado importante aungue como se verd mas adelante la

vestutez del mismo constituye un grave problema.
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7.2.5.3. Tipologia

El nimero de viviendas por edificio en 1970 era el siguiente:

NUMERO DE VIVIENDAS
Total
2 3 4 5-& 9 10 a 19 20 y méas
Edificios] 5.550 2.291 923 666 484 916 227 43
% 100,0 41,3 16,6 12,0 8,7 16,5 4,1 0,8

Junto a la importancia de los edificios de una y 2 viviendas desta-

can los blogues de 5 a 9 viviendas, tipologia de escasa importancia

en el parque de 1970 de otras localidades estudiadas.

Total NUMERO DE PLANTAS
1 2 Tt 4 5 6 y més
Edificios 5.549 1.466 1.407 898 832 627 319
% 100,0 26,4 25,4 16,2 15,0 11,3 5,7

El peso relativo de edificios de 5 y mds plantas refleja los blogues

de viviendas antes séfialados. El protagonismo de los edificios de

una y dos plantas representa el 52% del parque. A partir de 1970,
el nlimero medio de viviendas por edificio ha sido de 15,1 cifra re
almente elevada y que revela un alto Indice de aprovechamiento del

suelo.

Certificados de obra terminada

1971 72

s i .74 75 76

. 18

79

80

TOTAL

559 562

viendas™

Vivien-
das uni
familia
res owy

Vivien-

das por

edificio
(exclui

das uni

familia

res).

13,5

10,9

580 799 504 373 9

L3 7 4 i

17,7 14,9 11,4

1 Sy s

28 5

10,8 18,8 14,7

601

11

248

16,4 16,3

5.670

88

14,3
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Para el cdlculo de las viviendas por edificio no se han tenido en
cuenta las viviendas unifamiliares aungue én el Municipio de Manre

sa no tengan relevancia alguna (1,5% de las viviendas terminadas du
rante el periodo). Los resultados obtenidos reflejan una tipologia

edificatoria que puede resultar sesgada en afios como 1973, 77 y 79

debido a la existencia de grandes promociones que no siempre se trc
ducen en nimero de edificios. En cualguier caso el tamafio medio de

las promociones resulta superior a la de otros nficleos urbanos comc
Sabadell, Tarrasa.

7.2.5.4. REgimen de tenencia

El régimen de tenencia predomimante es el de propiedad ya que las
promociones en alguiler corresponden a épocas anteriores a los afios
60. E1l Barri Vell es una de las zonas con mayor peso del régimen arren
daticio, factor que por la requlacibn legar de los alquileres, difi
culta la renovacién del pargque aunque ultimamente parecen proceder-

se a la divisibn horizontal de las viviendas del Barri Vell, por lo

tanto a la extincidn del arrendamiento.
7.2.5.5. Dotaciones

Segflin el Censo de viviendas de 1970, el estado de los edificios des

tinados a vivienda familiar era el siguiente:

Estado del Edificio

Total
Ruinosos Malos Deficientes Buenos
Edificios 5.551 37 156 1.046 4,312
% 100,0 0,7 2,8 18,8 77,7

Resultados gue no parecen corresponder con la opinidn general sobre
el estado actual del parque ya que si bien el chabolismo ha sido
erralicado, la vetustez de edificios y flata de condiciones de habi-
tabilidad de viviendas es un problema todavia no cuantificado pero
facilmente observable. Recientemente, por ejemplo, se procedid a la
inspeccidn de las viviendas de las familias que habfan presentado
solicitud de acceso a "La Balconada" (INV) y se censaron 40 casos de
viviendas que el municipio trata de clausurar. Estas viviendas esta

ban localizadas en el Barri Vell y barrios marginales.




7.2.5.6. Parque de viviendas de promocién piblica

En el municipio de Manresa son varias las promociones del INV y de
la OSH.

Grupo Viviendas Promotor
Font dels Capellans 824 INV
La Balconada 496 INV
Francisco Cots 110 OSH
Ignacio Puig 480 osu

En total las viviendas promovidas por el INV ascienden a 1320 (5,6%
sobre el parque tedrico actual) y las de la OSH a 790 (2,5% sobre el
parque actual). La promocidn pliblica de viviendas representa pues

el 8,1% del parque actual.

El estado de conservacién de los edificios es muy precario y son
importantes los d&ficits en infraestructura y equipamiento. Segfin
el documento "Plan de Grandes Ciudades" del MOPU 1976, el importe Ce
las obras de reparacién de edificios y obras de urbanizacién de la
"Font dels Capellans" asciende a 31,3 millones de ptas. y el défi-
cit en equipamientos a 103 millones de ptas. Recientemente han apa
recido defectos en instalacidn eléctrica y otros conceptos que han
defasado el presupuesto de edificios antes apuntado. El grupo "Fran
cisco Cots" necesita reparaciones por un importe estimado en unos
35 millones de ptas. El grupo "Ignacio Puig" también tiene repara-
ciones a realizar por un importe de unos 40 millones. La viabilidad
futura de este filtimo grupo parece cuestionarse por su aislamiento
del nficleo urbano y por su precario estado de conservacibn.

7.2.5.7. Ocupacién

En 1970 se censaron 1.185 viviendas vacantes, es decir, el 6,6% del
parque. De ello se deduce que cada 1.000 habitantes ocupaban 288 vi
viendas, es decir, cada vivienda era ocupada por 3,47 habitantes
por t&rmino medio. Si bien la mayoria de las viviendas eran ocupa-
das por una familia formada por un solo nficleo familiar, también se
censaron 1.277 familias con dos nficleos familiares y 21 casos mis
integrados por tres nficleos familiares o mds. De manera que las ne
cesidades tebricas derivadas del desdoblamiento de familias ascen-
dfa, en un momento dado, a unas 1.319 viviendas, cantidad superior
al parque vacante.
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7.2.5.8. Tipologia del promotor

Seglin el informe del Ayuntamiento de Manresa, las grandes empresas
cgonstructoras (con plantillas superiores a 50 trabajadores) no son
mds de 5 & 6 y realizan actuaciones sblo en el &mbito residencial
de la promocidn y construccidn. Existe un gran nfimero de pequefios
constructores cuya actividad se desarrolla en pequefias edificaciones
de nueva planta y en reparaciones, construccidn de viviendas sobre

edificacidn existente,

Por lo general los pequefios constructores no suelen cubrir las fun
ciones de promocién. Pero en el caso de ensamblarse ambas funciones,
las condiciones de oferta suelen ser mis ventajosas si bien la ca-
lidad puede ser inferior. Las promociones de mayor envergadura suelen
ser las de promocidn pliblica (INV-0SH) y ejecucibn corresponde por
lo general a empresas fordneas. Del estudio realizado por el Ayun-
tamiento sobre el sector inmobiliario durante el perfodo 1964-1977
se deduce gue después de cada gran actuacidn piiblica o semipiblica
en vivienda se produce un descenso global de la oferta de viviendas,
y a la vez una revalorizacibn de los terrenos periféricos al &mbito
de actuacibn y consiguiente proceso de consolidacifén de los mismos.
La promocidn local parece pues sujeta a un movimiento ciclico que
constituye en sf un freno al desarrollo del propio sector. Ademds,
durante estos filtimos afios han penetrado en el mercado local diver
sas empresas procedentes de Barcelona cuya capacidad promotora per
mite ofertar viviendas en condiciones mis ventajosas a las de la

promocidn local

7.2.5.9. Suelo y promocién de viviendas

La oferta de suelo estd centrada basicamente entorno a cuatro zo-
nas: La Parada y sus alrededores, Plaza Catalufia (zona muy consoli
dada), Valldaura, y ambos mirgenes de la carretera del Pont de Vi-
lamara. El precio del suelo en estas cuatro zonas oscila alrededor
de las 400 a 500 ptas plamo lo que representa una repercusidn de

2 a 3.000 ptas. m?,’

En los municipios limftrofes, el palmo va a 100/200 ptas. precios
la tradicional demanda de la "caseta i l'hortet", puede

- a los que




;satisfacer sus exigencias. En el centro-ciudad el precio del suelo
suele situarse entre 20.000 y 25.000 ptas. m2,

En la actualidad, se ha procedido a la revisidén del P.G.0. de 1964
respecto al que se mantienen las superficies residenciales pero no
las densidades. Las propuestas contenidas en la “Meﬁoria Justifica-
tiva de la Ordenacibn" establecen que: "La colmatacifn total segfn
Normativa del Suelo Urbano prevista en el Plan, mis el desarrollo
del Suelo Urbanizable Programado en los 5 Planes Parciales previs-
tos, mis la hipoté&tica ordenacidn :total del Suelo Urbanizable No
Programado supondrfa una capacidad total de 150.000 habitantes dis
tribuidos segfin la superficies resultantes de la siguiente forma":

Superficie Habitantes
Residencial potenciales
(Has)
Suelo Urbano 445,81 110 - 125.000
Suelo Urbani
zable Progra 53,42 10- - 12.000
mado
Suelo Urbani
zable No Pro 134,96 12 - 13.000
gramado
TOTAL 634,19 132 - 150.000

Fuente: Plan General de Ordenacién Municipal de Manresa. Memoria Jus
tificativa de la Ordenacién. Abril 1980.

"Puesto que el Plan prevé una poblacidn potencial de 150.000 habitan
tes, esto supone un sobredimensionado superior a 1,5, lo que da un mar

gen de flexibilidad que se estima mds que aceptable".

7.2.5.10. Precios de venta-alquiler y programa de superficie

Segfin el estudio realizado por la DGA y V. del MPPU a finales de
1979, los precios y superficies de las viviendas en oferta eran los

siguientes:

En primer lugar es de destacar la carestia de las viviendas en ofer
ta ya que segun esta fuente es précticamente nula la oferta de vi-
viendas por debajo de 2,5 millones de ptas., hecho que parece con-
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trastar con los precios recientemente sondeados. Este hecho contras

ta por ejemplo con Terrassa en donde el 41% de la oferta oscilaba entre
1,5y 2 millones de ptas. En segundo lugar, sefialar el importante.
volumen de oferta de wviviendas entre 3,5 y 4 millones de ptas. En

lo referente a superficies, destacar los valores relativamente ele
vados en contraste con por ejemplo Igualada, poblacifén de mds recien

te industrializacién y crecimietno demogré&fico.

En la actualidad, los precios de lss viviendas situadas en las zonas
de expansibn antes citadas se situan alrededor de los 3 millones de
ptas. y sus superficies suelen ser de 110/120 mZ2 con 4 habitanciones
y calefaccibn (siempre). En el centro-ciudad una vivienda de cali-
dad cuesta entre 4 y 8 millones. Segiin parece, los promotores de las
viviendas de Renta Limitada no suelen agotar los_topes legales de

venta autorizados. No existen promociones en ré&gimen de alquiler.
7.2.5.11. Condiciones de acceso

Dado que la Renta limitada constituye el ré&gimen de promocidn pre-
dominante, las condiciones de acceso correspondientes al mismo vie
nen determinadas por ley. En el momento actual la crisis de deman-
da y las dificultades del sector han modificado sustancialmente la
financiacién de la diferencia entre coste de la operacibn y présta-
mo hipotecario. Los pagos en concepto de entrada se estdn reducien
do hasta un minimo de 100.000 ptas. y el resto hasta lo que cubre
la hipoteca se financia con Letras libradas por el promotor con

un coste financiero muy superior al bancario.

7.2.5.12. Stock de viviendas por vender

A finales de 1979 y segfin consta en el cuadro adjunto, el stock de
viviendas por vender era del 34% de la oferta y curiosamente las ma
yores dificultades en vender parecen estar en las viviendas de pre
cio inferior y en las gue existe mis competencia (viviendas de 3 a
3,5 millones de ptas.), viviendas esta @iltimas que parecen destina
das a sectores medianamente solventes a los que la actual situacidn
de inseguridad. ¢ econdmica (recuerdese la dificil situacibn econd-
mica de Manresa y el Bages) retrae ya se la primera compra o el ac

ceso a una vivienda de mayor calidad. Por dltimo, las viviendas de
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méds de 3,5 millones son las que presentan stocks comparativamente
inferiores. En la actualidad se habla de 1.300 viviendas por vender,
cifra que debe considerarse excesiva si va referida a viviendas de

nueva construccidn o en ella se incluyen las viviendas piiblicas ter
minadas que por razones administrativas no han sido adjudicadas.

7.2.5.13. Evolucién de la oferta de viviendas

El crecimiento del parque de viviendas del municipio de Manresa du
rante los filtimos 20 afios constituye la excepcibn dentro de la t&-

Incremento del pargue de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 3.927 3.004 : 2.749
% 28,2 16,8 13,2

riica general ya que el crecimiento de la década de los 70 ha sido
superior en términos absolutos y relativos al de los afios 60. Esta
caracteristica no se puso de manifiesto al tratar sobre la antiglie
dad del parque de edificios, pero recuérdese la elevada cifra de
viviendas por edificio que se detectaba entre 1970-80, fenbmeno
que ahora reaparece al tratar el crecimiento del parque no de edi-

ficios sind de viviendas.

Durante los afios 70, la promocidn pliblica de viviendas ha realiza-
do los grupos de la Font dels Capellans (824 viviendas) y de la
Balconada (496 viviendas). El primero de ellos ‘aparece en el cuadro
adjunto en el afio 1975 como grupo.II (construccidén directa del
INV) mientras el segundo deber& figurar en el afio 1980 (no hay esta
distica disponible a partir de 1977). Ambas actuaciones no han sido
registradas en la estadistica de certificados de obra, por lo que
no han sido incluidos en el parque tebrico de 1980 , descrito en

el primer apartado. Téngase presente que de incluir estas promocic
nes el parque tebrico actual seria de 24.942 viviendas lo que re-
presentaria un incremento de 7.073 viviendas (% 39,6%) respecto a
1970. Por su parte, la promocibn privada ha utilizado ostensible-
mente las ventajas del régimen de Proteccibn Oficial tal como pue-

de verse en el cuadro adjunto.
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(excluido Grupo II) represen-

Entre 1971 y 1977, el régimen de P.O.
t5 un total de 2.405 viviendas, es decir, el 56% de las viviendas

terminadas. De manera que el 44% restante corresponde a la promocifn
libre. Esta distribucidn de la oferta segfin régimen de promocibn se

aprecia con mayor claridad en el gfafico adjunto.

7.2.5.14. Evolucién demogrdfica y demanda de viviendas.

La evolucibn demogridfica del municipio de Manresa durante los 0lti:
mos 20 afios presenta diferencias sustanciales respecto a los demés
municipios ya que el periodo 1070-75 es, con mucho, el de mayor cre

cimiento demogréafico.

Incremento de poblacidn

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 5.630 7.623 3.023
% 10,8 1352 4,6

Sin embargo, en Manresa también se produce un cambio demogrédfico en
la segunda mitad de los afios 70 fenbmeno caracteristico de la mayo-

ria de los municipios estudiados.

Durante el periodo 1970-75 la poblacidn ha pasado de 57.846 a 65.469
habitantes, diferencia que procede del crecimiento vegetativo (2.362
habitantes) y del saldo migratorio (5.260 habitantes). En este pe-
riodo pues, el crecimietno migratorio representa el 69% del crecimien
to total. Durante el perfiodo 1975-79 y segilin datos correspondientes
a las Rectificaciones del Padrén, la poblacibdn ha pasado de 65.469 a
68.492 habitantes, diferencia gue en su mayor parte corresponde a
las "omisiones" surgidas en estos afios de elecciones. Si se toma el
saldo vegetativo y migratorio se bbserva una estabilidad en el vege
tativo y un acusado descenso gue se configura un crecimiento pobla
cional basado exclusivamente en el :crecimiento vegetativo. De las
cifras de 1975-76 y 77 del "Movimiento natural de la Poblacifn Espa
fiola" del INE se deduce una dé&bil tasa de natalidad frente a una

muy baja tasa de nupcialidad:
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Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar
Afio residencia materna en que han fijado la resi
dencia
Cifras absolutas 0/00 cifras absolutas 0/00
1875 1.123 7415 424 6,47
1876 1.163 17..33 433 . 6,45
1977 1112 16,44 484 7

Los cambios operados en las componenetes del crecimiento demografi;
co han ido configuranto una demanda de vivienda también en transfor
macidén. Hasta 1975 la demanda de vivienda ha venido definida por el
crecimiento migratorio que representaba el 69% del crecimiento de-
mogrdfico. Tendiendo en cuenta que las tasas de natalidad, nupcia-
lidad y mortalidad (9,39.0/00 en 1975, 10,10 0/00 en 1976, y 8,57
0/00 en 1977) denotan una poblacién envejecida, resulta dificil pre
cisar hasta qué punto la reduccidn del nivel medio de ocupacidn por
vivienda ha sido resultado del desdoblamiento de nlicleos familiares,
o de la simple reduccidn del tamafio del nficleo. Tomando como refe-
rencia la totalidad del parque de viviendas (incluidas las vacantes

v las del Grupo II) se constata un cambio importante en el nivel de

ocupacién.
AR Viviendas por Habitantes
= 1.000 habitantes por vivienda
1960 : 267 3,74
1970 309 3,24
1975 332 3,01
1979 352 2,84

Debe tenerse en cuenta que las variaciones de las viviendas por
1000 habitantes entre 1970 y 1975 representan un volimen de 1.505
viviendas que en el supuesto de que la mitad fuera resultado del
desdoblamiento de nficleos familiares generarfa un voldmen de demag.
da equivalente al 9% de las viviendas construidas durante este perio
do. La misma operacidn referida al perfodo. 1975-79 arroja un resul
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tado del 25%. Parece pues gue con la desaparicidn del saldo migra
torio, la demanda de vivienda queda dependiente del crecimiento ve
getativo y por lo tanto el desdoblamineto familiar, atin siendo dé-
bil, puede representar una parte sustancial de la demanda. Una es
timacién de la misma a partir de la tasa media de nupcialidad apli
cada a los dos perfodos de los afios setenta arroja el siguiente re
sultado. Entre 1970-1975 tuvieron lugar 2.102 matrimonios y duran
te los cuatro afios posteriores 457 matrimonios mds. FPor Gltimo,la
reposicién del parque existente deberfa ser un complemento importan

te de la estructura de la demanda futura de vivienda.
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7.

2.6. Mataro

7.2.6.1. Parque actual de viviendas

Segfin el censo de viviendas del I.N.E. correspondiente a 1970, dl-
tima cifra disponible, el parque de Matard &ra de 20.834 viviendas
A falta de cifras ulteriores se ha procedido a la estimacidn del

parque tebSrico en 1980 confeccionando la estadidtica de los cer-

tificados de obra terminada registrados en el Colegio Oficial de
Aparejadores y Arguitectos Técnicos de Barcelona, cuantificados en
nfimero de viviendas. Ello permite estimar las viviendas de nueva
construccién correspondientes al periodo 1971-1980. La cifra de es-
te filtimo afio ha sido estimada en base a los datos de enero-sep-
tiembre. Esta actualizacién del parque no recoge las demoliciones
o ruinas legales o de hecho, tampoco los cambios de uso (de resi-
dencial a terciario o industrial y viceversa) ya que no se dispone

de informacién estadistica al respecto.

Certificados de obras terminadas

Afio N2 de wviviendas
1971 1.154
1972 1.295
1973 1.621
1974 1.688
1975 1.561
1976 1. 107
1977 1537
1978 993
1979 525
1980 456
TOTAL 153 et

La estimacién del parque tefrico del municipio de Matard en 1980 as-

cenderia a 32.605 viviendas. A esta cifra habrd que afiadir las vivien-




L.en-

das de construccién directa (grupo II) cuyos certificados de obra
no se registran en el Colegio local. Pero esta cifra no es cuanti-
tativamente relevante ya gue unicamente en 1980 se han terminado
272 viviendas en el Poligono Espartero a iniciativa del I.N.V.

7.2.6.2. Antigﬁedad y evolucién cuantitativa

El censg. de Viviendas del I.N.E. para 1960 estimaba el parque en
10.024 viviendas lo que significa que durante la década de los 60,
el parque se multiplic6é por 2, mientras que durante la década de
los 70 el parque se ha multiplicado por 1'5. La antiguedad no es
pues una nota caracterfstica del parque de viviendas de MatarS.E1l
casco antiguo basado en la "casa de cos" pertenece al siglo pasado

y su estado de conservacién es precario.

La distribucién de los edificios destinados a vivienda familiar se-
glin el afio de construccifén es la siguiente:

Total Antes 1900 De 1901-40 De 41-50 De 51-60 De 61-70 De 71-80

9851 2448 1444 452 2210 1650 1647
100 24'9 147 4'6 22'4 16'7 16'7

Edificios

%

Légicamente la antiguedad del parque de edificios destinados a vi-
viendas es muy superior con un peso importante de los edificios del

siglo pasado que representan el 25% del parque.
7.2.6.3. Tipologia

Hasta 1950, MatarS queda circunscrito al casco antiguo y la zona del
"eixample" delimitada por las rondas. El fuerte crecimiento experi-
mentado a partir de aquella fecha tiene lugar fuera de las rondas Yy
sus asentamientos toman el cardcter suburbial con carencia total de
servicios y equipamientos. La edificacién suele basarse en la auto-
construccifn y en algunos barrios el asentamiento no supera la semi-
barraca o "corea". Paralelamente surgen nuevos barrios de manos de

la iniciativa de promotores inmobiliarios (por ejemplo barrios de Ro-
cafonda y Cerdanyola) cuya tipologfa predominante es el bloque de pi-
sos. En el casco antiguo, la casa-tipo es la "casa de cos" normalmen-
te de planta baja y 2 pisos y 5'5 m. de fachada. Las limitaciones en

o




cuanto a edificabilidad en "cases de cos" impuestas por el P.G.0.U.
de 1976 han sido burladas en no pocos casos a base de proyectos so-
bre dos solares de casa de cos con alturas de planta baja mis 3 &6 4

pisos.

La existencia de urbanizaciones de segunda residencia es una reali-
dad destacable tanto por su importancia cuantitativa como por su con-

solidacién al margen de la ley.

Segfin el censo de la vivienda de 1970, las viviendas unifamiliares
ascendian a 4.746 unidades lo que representa el 22'8% del parque de
viviendas y el 57'9% del parque de edificios. Desde 1971 hasta 1980

los certificados de obra de vivienda unifamiliar han sido:

Afio Viviendas unifamiliares
1971 56
1972 61
1973 119
1974 132
1975 54
1976 =l
1977 96
1978 82
1979 38
1980 21
Total 7t

Con lo que durante la década de los afios 70 las viviendas unifamilia-
res han representado el 6% de las viviendas construidas. La distribu-
cién de los edificios segfin nmero de viviendas en 1970 era el si-

guiente:
Nimero de viviendas

Total 1 2 3 4 5 a9 10al9 20y mas

Edificios 8202 4746 | 1882 | 553 |244| 380 249 148

1'8

4'6

310




‘Los edificios con 1 6 2 viviendas representan pues el 80% del par-
gue de edificios. Desde el punto de vista de las alturas, la pre-
pénderancia antes sefialada se traduce en el predominio de edificios
de 1 6 2 plantas y la excepcionalidad de edificaciones de 4 & mas

plantas.

da Ndimero de plantas

80 Total 1 2 3 4 5 |6 y mis

Edificios 8202 1951 4202 1117 361 241 330

] 100 23%8 51.%2 13'6 4'4 2.9 4'0

A falta de una completa documentacién estadistica de las licencias
concedidas desde 1970 hasta hoy, los certificados de obra terminada
permiten conocer la media anual de viviendas por edificio. Para es-
te cilculo se excluyen las viviendas unifamiliares con lo que se

evita la aparicién de sesgos.

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980

Viviendas por
1804 1250~ 1106 =10 T 18V T 10 2 TEEL — T Vet mi il 1 A6

edificio.

Los resultados no presentan variaciones excesivas ya que teniendo en

cuenta la fragilidad de la periodificacién anual, la promocién media
1ia- ha sido de 11'9 viviendas por edificio con un miximo de 15'7 en 1975
ibu- (precedido y seguido de mfnimos) y un mfnimo de 9'4 en 1979.

"YIVIENDAS CALIFICADAS DEFINITIVAMENTE EN EL MUNICIO DE MATARO"

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 TOTAL

E v E v E v E v E v E v E v E v

-

[+
L~

252 2| 29 13] 17| 500
25 2| 48| 25| 564

-

UBVENCIONADA 6] 61
UPO I 159

35 41110
231 3| 40 3| 61

o
o
[X]

FOThL 12 1220 |11]|266 7]150 3| 61 41277 2| 29 3| 61| 42|1064

(E) Expediente

(V) Vivienda
]
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Desde el punto de vista del régimen legal de la promocién cabe dis-
tinguir entre promocién libre y promocién de Proteccidén Oficial.
Comparando el cuadro adjunto con los certificados de obra terminada
se pone de manifiesto el escaso peso que la Proteccién Oficial ha
tenido, al menos desde 1971 hasta 1977, sobre la promocién de wvi-

viendas.

7.2.6.4. Dotaciones

Tal como se ha dicho anteriormente, las urbanizaciones no legaliza-
das carecen de todo servicio y eguipamiento, situacién en la que se
hallan las promociones de "Can Vilardell", "La Cornisa", "Can Mar-
qués" y "Can Quirze". Todas ellas estdn muy avanzadas en su ejecu-
cién y el PGOU las califica de suelo urbanizable no programado por
lo que necesitan, para su regularizacibén, de la aprobacién de un

Programa de Actuacidn Urbanistica y un Plan Parcial con las cesio-
nes y obras de urbanizacién correspondientes. En las promociones ya

legalizadas los déficits no son tan agudos.

La infravivienda es una realidad extendida y que afecta a barrios

enteros como el de Cirera, Vista Alegre, y otras zonas. También se-
fialdbamos la falta de dotaciones en el casco antiguo (cased de cos).
En los Gltimos afios se observa un incremento en la solicitud de 1li-

cencias para obras de mejora de las "coreas" y "cases de cos".

7.2.6.5. Regimen de tenencia

La opinidn generalizada apunta hacia el régimen de propiedad como
régimen de tenencia en general pero también se detecta el régimen
de arrendamiento tanto en "cases de cos" (incipiente) como en pro-
mociones de bloques de inversiones particulares localizadas en la

periferia de las rondas.

7.2.6.6. Parque de viviendas de promocién piblica

Las viviendas promovidas por el I.N.V. a 31-XII-1979 é&ran:

Grupo Ng Viviendas Régimen tenencia
Casas Baratas 5 propiedad
Federico Mayo 236 propiedad

12 a precario

Federico Mayo 272 propiedad




EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL
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- Por su parte las promociones de la OSH son:

Grupo Ng Viviendas

Las Santas 60

Junto a esta promocién piblica de la Administracién Central (585 vi-
viendas) tenemos la actuacién de la Sociedad ILDURO y la del Patro-
nato Municipal de Viviendas de Matard de los gue no se tienen noti-
cias de promociones propias. Este Gltimo no ha tenido presupuesto
de 1980 y su Gnica actuacibén ha sido gestionar la reparacién, con
cargo a fondos Municipales, de los blogques de "La Esperanza" (de
propiﬁdad municipal).

En cuanto al estado de conservacién de las viviendas promocién pi-
blica sb6lo se conocen las reparaciones gue precisa el grupo "Fede-
rico Mayo", construido a mediados de los afios 50, y que ascendfa a
6 millones para obras de edificacién y 2'45 millones para obra de
urbanizacidén (Ministerio de la Vivienda: "Plan de Grandes Ciudades",
Octubre 1976).

7.2.6.7. Ocupacién

Seglin el Censo de Viviendas de 1970, habfa 2357 viviendas vacantes
lo que significa que el parque ocupado ascendfa a 18.477 viviendas.
El nivel de ocupacifn por vivienda quedaba en la mayorfa de los ca-
sos circunscrito a un nficleo familiar pero se censaron 1.413 fami-
lias integradas por dos nficleos familiares y otras 24 con tres ni-
cleos familiares o mds. Ello comportaba un exceso de ocupacién por
vivienda gque traducida en demanda potencial no sobrepasaba la cifra

de viviendas desocupadas.

En la actualidad se considera que las viviendas vacantes pueden te-
ner importancia en el casco antiguo aunque recientemente se observa
una creciente demanda de "cases de cos" y en general una revalori-
zacibn del centro-ciudad. Las crecientes emigraciones de los Glti-
mos afios pueden generar una oferta de vivienda de segunda mano que
amplie el parque de viviendas vacantes. De hecho se ha comprobado
el despoblamiento de algfin barrio extremo (La Llantia).




7.2.6.8. Tipologia del promotor

El constructor de viviendas suele cubrir las funciones de promotor

y su mercado no acostumbra a sobrepasar el té&rmino municipal. En la
periferia a rondas aparecen promociones de inversores particulares.
El tamafio medio de la promocidn, deducidas las viviendas unifamilia-
res, de los filtimos diez afios ha evolucionado de la siguiente mane-

ra:

Tamafio medio de la promocién

Afio Viviendas por edificio
1971 13'39
1972 11'98
1973 31%55
1974 10"17
1975 15'69
1976 10'25
1977 11508
1978 14'01
1979 9'36
1980 13'58

Fuente: Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de

Barcelona.

7.2.6.9. Suelo y promocidén de viviendas

El régimen de permuta se utiliza y no demasiado, fuera del casco an-
tiguo debido a que la limitacién del techo edificable hace inviable
la permuta. Las condiciones suelen ser del 25 al 30% del techo edi-
ficable.

El régimen general es el de compra-venta. En la actualidad las re-
percusiones sobre m2 de techo en la zona centro suelen oscilar entre
4.500 y 5.500 ptas. mientras que en la periferia la repercusifn es
de 4.500 a 5.000 ptas. Se constata cierta estabilidad en las reper-
cusiones desde hace unos cinco afios y ello se atribuye al equilibrio

oferta-demanda de suelo. Existen naturalmente operaciones muy por




encima o por debajo de las cifras apuntadas pero tales casos no se

pueden tomar como precios de mercado.

En lo referente a la ampliacién de suelo urbanizable residencial

es preciso apuntar que el Plan Parcial del sector Oeste de Vista
Alegre y el Plan Parcial del sector este de Vista Alegre estdn en
fase muy avanzada. También se est&n iniciando los estudios-previos
del sector Residencial-Y entre los barrios de Cirera, La Llantia y
Cerdanyola. Seglin fuentes municipales, la demanda real de suelo ur-
banizable residencial no superard a corto y medio plazo la oferta
generada con la aprobacifén de los Planes Parciales antes menciona-
dos.

7.2.6.10. Coste de Construccién y programa de Superficie

Se estima que ‘el coste-tipo por m2 construido de vivienda en blogue
oscila entre las 18.000 y 20.000 ptas.

El programa de superficies m&s corriente suele ser de 100 m2 (inclui-
dos espacios comunes) distribuidos entre bale6n, bafio completo, co-
medor-sala de estar, 4 habitaciones y cocina exterior. Este progra-
ma tiene cardcteres muy peculiares como pueden ser la cocina siem-
pre exterior o también acabados tfpicos del mercado local. Segfin la
estadistica de la D.G.A. del M.0.P.U. solamente el 26% de la oferta

de viviendas tenfa un programa de superficies inferior a los 100 mz.

7.2.6.11. Precios de Venta y Alquiler

Seglin el estudio realizado por la D.G.A. del M.0.P.U. a finales de
1979, los precios de venta de viviendas de nueva construccifn entre
1'5 y 3'5 millones de pesetas representaban el 89% de la oferta,
destacando la frecuencia en dos tipos de viviendas: 1'5 a 2 millo-
nes de pesetas (26% de la oferta) y 2'5 a 3 millones de pesetas
(32% de la oferta). En la actualidad la vivienda tipo se ofrece en-
tre 2 y 2'5 millones de pesetas. Esta vivienda tipo bien situada
puede ofrecerse a 3 millones de pesetas. Naturalmente se ofrecen
viviendas de calidad y precios superiores pero no sobrepasan los

6 millones de pesetas. La vivienda de lujo no se construye en Mata-
r6-ciudad sin6 que esta demanda encuentra mayores condiciones en

urbanizaciones préximas y municipios colindantes (Argentona).
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7.2.6.12. Stock de viviendas por vender

Segflin el estudio de la D.G.A. del MOPU, el stock de viviendas por
vender a finales de 1979 era de 288 viviendas, es decir, el 38% de
la media anual de viviendas terminadas durante 1978-79 y en la ac-
tualidad se estima el stock en unas 300 viviendas. La oferta de vi-
viendas de 2 a 3 millones de pesetas parece ser la mas afectada, des-
de el punto de vista cuantitativo por el incremento y deterioro de
la demanda solvente, si bien otros niveles de oferta pueden en-
contrarse con porcentajes superiores de viviendas por vender.
7.2.6.13. Evolucién de la oferta de nuevas viviendas y evolucién de
la poblacién

La evolucién de la oferta de nuevas viviendas ha ido en descenso con-
tinuado desde los afios 60, periodo en el que se duplica el parque
en tan s6lo 10 afios.

INCREMENTO DEL PARQUE DE VIVIENDAS

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas ’ 10.810 V- 319 4.452
% ‘ 108 35 16

INCREMENTO DE FOBLACION

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 32.001 18.458 7.956
% 77'8 2509 8'6

Durante este decenio se construye una vivienda para cada 2'96 nue-
vos: habitantes. Si tenemos en cuenta que en 1960 el nfimero de habi-
tantes por vivienda ocupada y vacante era de 4'l y que el crecimien-
to demogr&fico,obedecia basicamente a un importante saldo migrato-
rio es normal el esfuerzo por mantener los niveles de oferta sefia-
lados. Durante la primera mitad de los afios 70, el crecimiento de-

mogrdfico se mantuvo basicamente por el saldo migratorio que supuso
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-el /2% del crecimiento real, y también por la elevada tasa de nata-

lidad que sostuvo una fuerte tasa de crecimiento vegetativo (7'01%).
En 1970 cada 1000 habitantes ocupaban 252'6 viviendas (excluidas las
viviendas vacantes) lo gue significa que cada vivienda estaba ocupa--
da, por término medio, por 3'9 habitantes. Esta cifra referida al
total del parque existente se situarfa en 3'5 habitantes por vivien-
da lo que supone una reduccifn muy importante respecto a la ocupa-
cién media de 1960.

En 1975 el nivel de ocupacién era de 397 viviendas (incluidas las
vacantes) por 1000 habitantes. En el capitulo relativo al nivel de
ocupacién se ha comentado la situacién de 1970 caracterizada por un
excesivo nivel de ocupacién media por vivienda que, por otra parte
no superaba al parque de viviendas desocupadas. Si a ello afiadimos
que durante 1970-75 el ritmo de crecimiento demogrdfico experimen-
ta una desaceleracifn con respecto al decenio anterior, no es acer-
tado el haber mantenido entre 1970-75 ritmos de oferta superiores

a los de 1960-70. Porque durante este decenio se terminaron por tér-
mino medio 14'8 viviendas por mil habitantes mientras que durante

1970-75 la oferta fué paradojicamente superior:

Viviendas terminadas
Afios : por 1000 habitantes.
1971 15'27
1972 16'29
1973 : 19'43
1974 19'05
1975 16'94
1976 11'67
1977 14'14
1978 1007
1979 5'24

A partir de 1975 y utilizando siempre datos referidos a las rectifi-
caciones del PadrSn Municipal de Habitantes, se observa una cafda
de la inmigracién. Al margen de los resultados de 1971 y 1976 que

‘no se corresponen con la realidad por tratarse de afios posteriores

al Censo y Padr6n respectivamente, la inmigracién anual .se situa a
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la mitad de los valores medios del gquinguenio anterior. Por su par-
te, la emigracién, que entre 1972-74 se situaba en 651 habitantes-
afio, aumenta a 1152 habitantes-afio durante el periodo 1977-79, es
decir,incrementa un 77%. Este hecho determina que el saldo migra-
torio pierda todo su peso dentro del crecimiento real de la pobla-
cibén a partir de 1975. La otra componente, el crecimiento vegetati-
vo, experimenta un progresivo descenso como resultado de una tasa
de natalidad que del 21 por mil en 1974, desciende al 17 por mil en
1976 y al 15 por mil en 1979. En resumen pués, el crecimiento po-
blacional entre 1975-79 desciende al 8'6 % desapareciendo casi por
completo el crecimiento migratorio y manteniéndose en descenso el

crecimiento vegetativo.

Este cambio en el crecimiento demogr&fico comportard una fuerte dis-
minucién en la demanda derivada de la casi desaparicibn de familias
inmigrantes y por lo tanto la demanda futura de vivienda vendrd cir-
cunscrita al crecimiento vegetativo y dentro de &1, a la tasa de
nupcialidad y a la evoluci6én del tamafio medio familiar. Otros fac-
tores como la reposicién del parque, cambios de usos e incremento

de la oferta de vivienda de segunda mano no son tratados aqui debi-
do a su imposible cuantificacién.

Los datos recogidos por el I.N.E. en "Movimiento Natural de la Po-
blacién Espafiola" afios 1975-76-77 presentan diferencias tales que

no permiten tomarlos como validos.

Afio Matrimonios Matrim. por 1000 hab.
1975 813 8'82
1976 234 2'46
1977 271 2179

La tasa de nupcialidad de 1975 parece la mas verosimil ya gque co-
rresponde a una poblacifn joven mientras que los valores de 1976 Yy
1977 resultan del todo imposibles. Tengase en cuenta que ciudades

como Barcelona, con una piramide de poblacién envejecida presenta-

ba tasas del 7'9 por mil.
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Composicién media Habitantes por
Afio familiar. vivienda.
1970 3'37 3'50
1971 3'43
1972 3'41
1973 3'34
1974 333
1975 3'37 327
1976 3.%23
1977 3*16
1978 BTe]
1979 i

A partir de las cifras de poblacidn y cabezas de familia contenidas
en el Padrén Municipal se ha obtenido el tamafio medio familiar que
estadisticamente parece mantenerse estable, si bien cabria esperar
una tendencia a la baja, y unos valores inferiores a los correspon-
dientes a habitantes por vivienda, razén por la que se desestima

la bondad de los mismos. La disminucién del nGmeroc de habitantes por
vivienda adquiere en la actual configuracién del crecimiento pobla-
cional, una importancia decisiva respecto a la demanda vivienda. En
efecfo, una disminucién de 3'50 a 3'11 habitantes por vivienda sig-
nifica que por cada 1.000 habitantes se genera una demanda adicional
de 35 viviendas al pasar de 286 a 321 viviendas por mil habitantes
respectivamente. Entre 1970 y 1979 esta reduécién representa una
componente de la demanda cuya evaluacifn tefrica se situaria en
3.586 viviendas, es decir, el 30% de las viviendas construidas du-
rante igual periodo. Interesa resaltar su importancia relativa cara
a la demanda futura mds que sus valores tebSricos actuales cuya bon-
dad depende entre otras razones del conocimiento estadistico del
parque de viviendas desocupadas, cambios de usos, migraciones in-

tramunicipales y demoliciones.
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7

.2.7. Sabadell

7.2.7.1. Parque actual de Viviendas

El parque de viviendas en Sabadell en 1970 estaba compuesto por -
43.497 viviendas seglin el Censo de Viviendas del INE. Esta es la
cifra mis reciente para la cuantifiacién del parque. El desfase en
el tiempo nos obliga a su actualizacidn a partir de las certifica-
ciones de obras terminadas registradas en el Colegio Oficial de Apa
rejadores y Arquitectos Técnicos de Barcelona, contabilizadas en -

niimero de wviviendas.

CERTIFICADO DE OBRAS TERMINADAS

Afio Nimero de viviendas
1971 2.279
1972 2.327
1973 4,423
1974 2.918
1975 . 2.225
1976 1.846
1977 1.137
1978 1.415
1979 1.186
1980 (1) 981
TOTAL 20.737

(1) Estimacifn propia en base a Enero-Septiembre.

Segfin esta fuente, desde 1971 hasta 1980, se certificaron 20.737 vi
viendas terminadas lo que permite estimar el parque tebrico de vi-
viendas de Sabadell en 64.234 viviendas a 31-12-1980.

La fuerte corriente migratoria que genera el crecimiento de Saba-
dell de los afios 60 tuvo un asentamiento notable en la autoconstruc
cién, fenSmeno gue la actual documentacién estadistica no contempla.
en su totalidad por haberse desarrollado en parte al margen del pro
ceso técnico-administrativo (sin permisos, planos...) y por su di-
ficil cuantifiacidn préctica (barrios suburbiales y marginales). Es

ta autoconstruccibén que se cifra en 11.000 viviendas segfin datos de




la Consellerfa d'Urbanisme i Obres Pﬁbliques del Ayuntamiento de Sa
badell, no est& plenamente recogida en el Censo de 1.970.

En cuanto a este Gltimo, la opinidn generalizada seflala su sobreva-
loracién del parque al incorporar, en muchos casos, promociones en
proceso de ejecucibn.

Tambi&n es preciso apuntar que en la estimacidn actual del parque no
se han tenido en cuenta los cambios de usos ni las demoliciones o
ruinas legales o de hecho ya que no se dispone de informacidn esta-
distica alguna.

Por iltimo sefialar que los certificados de obra terminada no suelen
incluir las viviendas de promocién plblica (INV, OSH, Patronatos...

- ya que en estos casos los certificados se liquidan directamente al
Ministerio correspondiente. En el caso de Sabadell, esta ausencia se
detecta claramente y es comentada en el capitulo "Evolucibn de la o
ferta de nuevas viviendas".

7.2.7.2. Antigliedad del parque

Seglin el Censo de 1.970 y estadfstica del Colegio Oficial de Apare-
jadores y Arquitectos Té&cnicos, el parque de edificios de Sabadell
tenia una muy escasa antigliedad:

afto DER CONSTRUCCION

Total .| Antes & 1900|De 1900-40.| Del 41-50 pel 51-60| Del 61-70 pel 71-80

Edificios | 23.658 3.519 5.000 1.903 7.458 3.806 1.972

L 100 14,9 21,1 8,0 31,5 16, 1 8,3

si tenemos en cuenta que tan s6lo el 15% de los edificios datan del
siglo pasado. Mayor relevancia adquiere el parque construido entre
1.900 y 1.940 y que representa el 21% del parque tebrico actual. La
antigiiedad del parque de viviendas es logicamente inferior a la de los
edificios. En efecto, un tercio del actual parque tebSrico de vivien-

Lo AT

1

e w

4

das tiene menos de 10 afios de antigfiedad, y el 65% de aquellas se ter

minaron durante el gquinguenio 1.970-75 y el resto durante la segunda

mitad con fuerte caida en el ritmo de oferta de nuevas viviendas.
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gz 26 .32

Tipologia

El Censo de 1.970 nos permite una aproximacifén a la tipologfa del

parque en aguella fecha:

NUMERDO DE g e S g o O I
TOTAL 1 2 3 4 5-9| 10~-19 | 20 ymis
Edificios| 21.687 | 16.999 2.214 511 288 | 749 709 217
% 100 78,4 10,2 2,4 1,3 3,4 353 1,0

La proponderancia de edificaciones unifamiliares es a todas luces
el hecho m&s destacable y con un peso relativo equivalente a otras

localidades del cinturdn industrial de Barcelona como por ejemplo

Granollers.
NUMERDO D E PLANTAS
TOTAL 1 2 3 4 5 6 y mas
Edificios| 21.685| 13.294 5.744 858 | 546 935 308
% 100 61,3 26,5 4,0] 2,5 4,3 1,4

La importancia de las edificaciones de 1 y 2 plantas se correspon-
de con el predominio de viviendas unifamiliares. Otras tipologias
edificatorias no tenfan en estas fechas un peso significativo.

En el cuadro adjunto se contempla la tipologia edificatoria de las

licencias concedidas entre 1.973 y 1.979.
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El nfmero de viviendas por licencia concedida experimenta un brus
co cambio entre 1.974 y 1.975 pasando de 16 a 7 viviendas por li-
cencia lo gue representa una importante reduccién del tamafio medio
de la promocibn, fenomeno de diffcil explicacidn y al gue no pare
cen ser ajenos la crisis econfmica general y la cafda de la acti-
vidad del sector; la saturacién de suelo edificable y, por Glti-
mo, el freno a la concesibén de licencias correspondientes a Pla -
nes Parciales con aprobacibén inicial, pr&ctica que venia siendo -
habitual hasta aguel momento.

Expresidn del momento de crisis es el mayor peso relativo que van
adquiriendo los pisos afiadidos a edificaciones existentes y que -
en 1.978 y 1.979 representan el 14,4 y 12,7% respectivamente del
" total de viviendas frente a cifras muy inferiores en afios anterio
res. También en 1.979 destaca el incremento de las viviendas de
planta baja. Dado que la vivienda unifamiliar tiene unos condi -
cionantes geogrd&ficos y de mercado muy especificos y que su inclu
sidén estadistfca puede sesgar los resultados.globales, es intere-
sante conocer el tamafomedio de la promocién exluidas licencias

de viviendas unifamiliares:

ANO VIVIENDAS POR LICENCIA
1.973 20,4
1.974 20,2
1.975 8,8
1.976 10,3
1.977 Tl
1.978 6,6

Para tener una visién de conjunto se facilitan los datos anuales
agrupados seglin la tipologfia empleada en 1.979. Las promociones
de planta baja y 9 a 11 pisos haf practicamente desaparecido. La
cifra de 270 viviendas en 1.979 parece corresponder un eror esta-
distico. Las pequefias promociones, planta baja y 1 a 3 pisos,han
mejorado su peso relativo en los filtimos afios mientras la mediana
promocién parece mantener su peso relativo (el resultado de 1979
probablemente reflejard mejor posicién una vez relocalizadas las

270 viviendas). En conjunto, la estadistica de licencias concedi
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das presenta una dificultad propia de tratamiento por perfodos a
nuales.
La estadistica de los certificados de obra terminada refleja con

mayor precision la evolucién de la oferta y su tratamiento por a
nualidades presenta menores dificultades.

1971 1972 1973 1974 | 1975 1976 | 1977 1978 |1979 |1980

Total viviendas 2.279 | 2.327 |4.423 |2.918 | 2.225 1.346-1.137 1.415|1.18B6|736

Viviendas :
unifamiliares 118 101 160 32 88 49 102 171 50 43

Viviendas por
por edificio(ex 1
cluidas unifami.) |15,9 18,8 | 23,4 20,2 | 26,9 | 29,0 11,9} 9,9 18,6193

Para calcular el valor.medio de viviendas por edificio no se han
tenido en cuenta las viviendas unifamiliares. Los resultados pre
sentan valores de muy distinta magnitud debido al importante peso
de grandes promociones en 1.973 al predominio de promociones me -
dianas en 1.974, a la existenica de alguna gran promocifn en una
coyuntura de inactividad en 1.976, o a la proliferacifn de muy pe
quefias promociones, ( 2 a 5 viviendas) que en algunos casos son am
pliaciones de edificaciones existentes o ejecucibn de edificaciocnes
por etapas.

7.2.7.4. Dotaciones

No se dispone de informacidn estadistica sobre dotaciones y estado
de conservacién de las viviendas. Sin embargo, el crecimiento de
Sabadell de los afios 50 fue un proceso ordenado de nueva implanta-
c¢idén si se compara con el proceso desordenado'de crecimiento de
los afios 70 (suburbios y barrior marginales). Este hecho unido a
la promoci6n tipo de aquel primer perifdo de expansifn, permite a-
firmar que la antigliedad del parque no implica forzosamente menores
dotaciones y mucho menos el deterioro de su conservacidn general.

128




Por el contrario, el despegue econSmico de los afos 60 acarrea un
fuerte movimiento inmigratorio que coloca al sector inmobiliario
ante un objetivo primordial: maximizar el nimero de viviendas cons
truidas. En aquellos afios aparece la construccifn de viviendas en
blogue de pisos cuya calidad se ha puesto de manifiesto con el -~
transcurso de algunos afios: humedades, instalaciones deficientes,

condensaciones, ...

Junto al piso aparece la vivienda autoconstruida situada general -
mente en zonas periféricas de la ciudad. Las caracteristicas de

la autoconstruccién (escasa superficie, materiales de baja calidagq,
inexistencia de acabados, servicios deficientes o inexistentes),su
ponen el principal componente del déficit de dotaciones ya que,se

gin informe del Ayuntamiento, el parque de viviendas autoconstrui-

das asciende a unas 11.000 unidades. Por Gltimo, el chabolismo censa

do en Sabadell asciende a 568 chabolas cifra que no incluye las co
rrespondientes a los barrios Poble Nou de la Salut y Torre Romeu.

Tampoco es ajeno al estado de conservacién de las viviendas el ni-

vel de dotacidn en infraestructura y servicios y equipamientos.

En general se ha observado que cuando se realizan obras de infraes
tructura en calles o nicleos de poblacién, automaticamente se pro-
duce un incremento de solicitudes de licencias para efectuar repa-

raciones en viviendas y locales.

7.2.7.5. Regimen de Tendencia

Aungue no se conozca estadisticamente el régimen de tenencia, las
opiniones son coincidentes en gue el crecimiento del parque se ha
realizado siempre a través de promociones en venta y no en alqui-
ler. El hecho de gque la promocifn de renta libre predominara has-
ta hace 6 & 7 afios sobre la Renta Limitada debido a que los m&du-
los de construccidn y venta no siempre hacian asumibles los costes
reales de promocidn, corrobora de oferta en compra-venta como ré&gi
men de tenencia generalizado. Apuntar por filtimo gue la compra co
mo inversidn no ha sido relevante contrariamente a lo ocurrido con
la compra anticipada de vivienda para los hijos, comportamiento é&s
te Gltimo que no suele conllevar la rentabilidad de la inversifn a
través del arrentamiento de la vivienda.




|

7.2.7.6. Parque de Viviendas de Promocién Piblica

La construccifén directa de viviendas por parte de los organismos

competentes de la Administracién Central abarca las siguientes pro

mociones:
GRUPO Ne VIVIENDAS PROMOTOR
St. Bernat 115 Inv.
Espronceda 1.479 s
Santa Pau 36 ?
Sadem 30 (vendidas al L
Ayuntamiento)

También la OSH ha promovido 360 viviendas del grupo Arrahona 29 Fa
se, 112 del grupo Virgen de la Salud y 705 del grupo Arrahona 33 -
Fase.

Por su parte la Administracifn Local ha desarrollado diversas inicia

tivas a través de VIMUSA, empresa privada municipal:

GRUPO Ng VIVIENDAS PROMOTOR
Dr. Guardiet 36 VIMUSA
Pl. Romulo 356 s
Mutualismo Laboral 266 2
Ronda Roureda 200 "
Via Alexandra 287 =
San Bernardo - 115 2
Can Deu 1.201 ks
Ctra. Matadepera I 500 i
San Isidoro I 86 "
Ctra. Matadepera II 480 2

La promocién piiblica dependiente de la Administracién Central repre
senta tan s8lo 1.660 viviendas, es decir el 3% del parque existen-
te. La OSH ha promovido 1.177 viviendas. Por su parte, la promocidn
a través de VIMUSA asciende a 3.527 viviendas, es decir el 5,5% del
parque tebrico actual. La escasa actividad de la Administracién Cen
tral ha tenido pues que ser parcialmente cubierta por la iniciativa
municipal, cuyas promociones no siempre han merecido el carécter -
social que debiera orientar su actuacidn.
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En lo referente a la calidad constructora son ilustrativos los pre

supuestos de obras de reparaciones y equipamientos que precisan -

las promociones del INV.

GRUPO PRESUPUESTO OBRAS PRESUPUESTO
DE REPARACION EQUIPAMIENTOS
St. Bernat 11.100.000 81.000.000
Espronceda 223.000.000 219.000.000
Sta. Pau 5.000.000 —
Sadem 3.000.000 ===

Fuente: Plan de Grandes Ciudades Nov. 1.976 Ministerio Vivienda-INV
7.2.7.7. Ocupacidn /

Seglin el censo de viviendas de 1970, el parque de Sabadell tenfa
3.329 viviendas vacantes. El 86% de las restantes 40.168 viviendas
eran habitadas por familias con un sblo niicleo familiar mientras
gue en 3.298 casos la vivienda estaba ocupada por dos. nficleos fa
miliares y en 88 casos mis por 3 o mis nficleos familiares lo cual
supone una demanda teSrica superior al parque vacante. En la actua
lidad se considera que el parque desocupado es poco relevante y -
por lo general se trata de viviendas unifamiliares situadas en el
casco urbano y en las que sus ocupantes accedieron a viviendas (pi

sos) de nueva construccidn.

7.2.7.8. Tipologia del Promotor

La promocién de viviendas se ha desarrollado en el mayor de los ca-
sos a partir de iniciativas locales. Desde el paleta, como figura
clave de los afios de crecimiento en base a viviendas unifamiliar, -
hasta la aparicién del promotor de blogques de pisos en los afios 60,
pasando por la desaparicifin, en la actual etapa de crisis econfmi-
ca, de empresas constructoras, promotoras inmobiliarias y paletas,
constituyen grandes periodcs en los que se operan cambios cualita-
tivos en los sujetos promotores. ;

El crecimiento de los afios 60 generS basicamente dos tipos de promo

tores: propietarios de pequefios solares gue emprenden una pperaciﬁn
de promocifn scbre suelo comfin. Son promotores que carecen de es-




tructura empresarial y cque su existencia se extingue al concluir la

operacibn.

A principios de los afios setenta se abrid la posibilidad legal de
actuar sobre manzanas enteras con alturas y volumen edificable su
periores. Esta normativa permitié reconvertir grandes espacios -
ocupados pof la industria a uso residencial. Para este tipo de ope
raciones en el casco urbano se crearon, a iniciativa local, grandes
sociedades inmobiliarias y también importantes empresas constructo
ras. Este hecho pone de manifiesto otra de las caracteristicas de
la promocidn: el centro de Sabadell se ha desarrollado en base a
las actuaciones de las grandes sociedades inmobiliarias y construc-
toras mientras gue los pequefios promctores y constructores han actua
do por lo general en la periferia.

En los Giltimos afios se han producido cierres definitivos de empre_
sas promotoras-constructoras y tambi&n emigracifén a otros mercados
(zonas turisticas o localidades con elevados niveles de renta per
cdpita) de Catalufia. :

7.2.7.9. Suelo y Promocién de Viviendas

Por lo general la permuta predomina frente a la compra y suele si-
tuarse entre el 15 y el 20% de la superficie edificada salvo zonas
muy c&ntricas o excepcionales en que alcanza hasta el 25%. Estas -
condiciones de permuta parecen haberse estabilizado o disminuido

durante los filtimos afios.

Los precios de repercusién de suelo por m? de techo son actualmen-
te:

Centro Sabadell: 3.500 a 4.500 Ptas. m? de techo
Eixample sureste: 2.500 a 3.500 Ptas. "
2.500 a 3.000 Ptas. "
Can Rull: > 1.000 Ptas. " (solares sin urbanizar)
Sant Julié: > 1.000 Ptas. "
Zona Puebloc Nuevo: < 1.000 Ptas. "

En las principales operaciones inmobiliarias actualmente en marcha
(se trata. de promociones en alglin caso, de mds de 1000 viviendas)

las repercusiones pueden situarse alrededor de los minimos apuntados
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7.2.7.10. Financiacibn

La utilizacidn intensiva de la hipoteca es una préctica que apare=~
ce a mitad de los afios 60 y su momento de mayor auge es durante el
perfiodo 1.970-75 hasta hoy, en que la préictica totalidad de opera-
ciones se financian con cré&dito hipotecario.

En operaciones de promocifn libre con repercusiones de suelo supe-
riores a las de mercado (zonas-muy céntricas o permutas excesivas)
el importe del préstamo hipotecario suele situarse por debajo del
50%. ;

7.2.7.11. Coste de Construccién

El coste de construccifn suele oscilar actualmente entre las 15.000
y 25.000,- Ptas. m2 construfdo. La construccifén de blogues en las
zonas de expansifn en la periferia suele tener unos costes de cons-
truccién de alrededor las 18.000 Ptas. m2? construfdo. Existen na-
turalmente costes superiores a los apuntados mis arriba pero corres
ponden a operaciones que no representan un volumen apreciable de -
oferta. i

7.2.7.12. Precios de Venta-Alquiler

Toda la vivienda de nueva construccién se oferta en régimen de com-
pra-venta. La oferta en alquiler suele situarse mayoritariamente -
entre las 10.000 y 15.000 Ptas., de alquiler mensual. En el caso de
viviendas sociales, VIMUSA las ofrece en arrendamiento a 8.000,-
Ptas., de alquiler.

Los precios de venta a finales de 1.979 y segfin un estudio realiza-
do por la Direccidén General de Arquitectura y Vivienda del MOPU - -
eran los siguientes:




OFERTA DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE SABADELL

r 3)
@) 3y
PVP ‘Frecuencia Superf .Ponderada Total Vivien. Total vivien.
(en miles de Ptas.) (1) % m2. viviendas (2) En % por vender(3) En %
[ %
0 - 1.000 |
|
1.001 - 1.500 74 3,85 86,62 46 62,16 28 37,84
1.501 - 2.000 430 22,37 93,35 374 86,98 56 13,02
2.001 - 2.500 604 31,43 102,62 412 68,21 | 192 31,79
2,501 - 3.000 64 3,33 99,97 26 40,63 38 59,37
3.001 - 3.500 287 14,93 109,71 163 56,79| 124 43,21
3.501 - 4.000 39¢ 20,60 106,84 56 14,14 ] 340 85,86
4.001 - 4.500 56 2,91 116,57 34 60,71 22 39,29
4.501 - 5.000 11 05 57 105 — 0,0 11 100,0
5.001 - 6.000 -
6.001 - 10.000 s
| |
10.000 en adelante - I
|
; {

—_— -

42,2

R

1.922 | 100 | - 1.111




Obsérvese cémo la oferta se concentra en dos claros y diferenciados
niveles de precios: el 53,8% de la oferta de viviendas tiene un p.
v.p. entre }».5 y 2,5 millones de Ptas., y el 35,5% entre 3 y 4 mi ~
llones de Ptas.

Los programas de superficie se situan por encima de los 100 m2 a -
partir de p.v.p. superiores a los 2 millones de Ptas. En la actua-
lidad el programa tipo de superficies suele oscilar entre 80 y 110
mZ con 3/4 habitaciones, cocina, lavabo-asec y comedor-sala. Los =
precios actuales suelen oscilar entre 2,5 y 3,5 millones de Ptas.En
el caso de promociones de viviendas unifamiliares de renta libre ,
los precios de venta se situan entre los 4 y 6 millones de Ptas., -
(promociones en barrios de Creu Alta, Vilarrubias y Concordia). Es
tin en marcha varias promociones también de vivienda unifamiliar de
tipo sencillo y destinadas a primera residencia en ré&gimen de renta
libre (Sant Quirze) y Renta Limitada (Castellar del Vallés).

7.2.7.13. Condiciones de acceso

Hasta la primera mitad de la década de los setenta, la compra solfa
efectuarse antes de finalizar la obra y, en no pocos casos, sobre
planos. El comprador, entregaba un anticipo para la reserva de un
piso. Con este anticipo, financiado a través del ahorro familiar,
y .el pago de la cantidad restante a la entrega de llaves, financia-
do mediante hipoteca, se cubrfa la financiacién de la compra. Esta
prictica propia de un mercado de oferta en el que el déficit cuanti
tativo es el principal objetivo a cubrir, ha jenerado estructuras
financieras de empresa excesivamente débiles. Los problemas deriva
dos de la falta de transparencia en el proceso de acceso a la pro -
piedad , sino por ejemplo las lagunas y ambigliedades de los documen
tos acreditativos dle pago de anticipos, han ido configurando una
demanda mis exigente.

En la actualidad, la financiacidn de la compra suele efectuarse me-
diante una aportacifn inicial o entrada a pagar en el momento de o-
cupar la vivienda. La cuantia de las entradas suele oscilar alrede
dor de las 500.000,- Ptas., aungue se hacen entregas de pisos con

entradas de hasta 300.000,- Ptas.




La cuantia suele ajustarse al ahorro familiar. La diferencia entre
ia entrada y el precio de venta se financia mediante hipoteca y cré
‘dito personal o letras libradas por el promotor a 4 y 5 afios con ta

sa de interés muy superior al bancario.

. 7.2.7.14. Stock de Viviendas por Vender
n .
De las 1.922 viviendas en oferta a finales de 1.979, el 42,2% esta-
2 ban por vender, es decir, el stock era de 811 viviendas. En el mo-
. mento actual se baraja la cifra de millar de viviendas por vender.
7 Seglin precios de venta de las viviendas, el mayor stock corresponde
a a praecios de 3,5 a 4 millones y de 2,5 a 3 millones, aungue el por-
centaje de stock es realmente elevade en todos los niveles. De he-
cho la crisis en Sabadell, con una tasa de paro del orden del 20 /
23%, constituye un facter decisivo en el comportamiento de la deman
da, hecho que agrava el desajuste entre promocién de viviendas y ne
a cesidades de la demanda tal como veremos en el capfitulo relativo a
poblacibn.
l .
& 7.2.7.15. Evolucién de la Oferta de Nuevas Viviendas
i En el capitulo relativo al "Pargue actual de viviendas" se incluye
- la estadfstica de certificados de obra terminada, datos a partir de
1 los cvales podemos estimar el ritmo de oferta de nuevas viviendas.
ra i
: INCREMENTO DEL PARQUE DE VIVIENDAS
n
1.960-70 1.970-75 1.975=-79
N2 de Viviendas 19.358 14.172 . 5.584
- * 80,19 biy 98,88 (ruog 9,68
1"
e Estos ritmos de oferta de nueva vivienda estafi en creciente desa-
cuerdo con el incremento de poblacién de estos periodos.
La produccifn anual de viviendas por 1.000 habitantes, ha evolucio-
nado del siguiente medo:
36
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ANOS VIVIENDAS TERMINADAS POR MIL HABITANTES
1.971 13,89
15972 13,79
1973 25,41
1.974 16,23
1.975 12,16
1.976 9,96
3900 6,07
1.978 7,91
1,979 6,25

Durante el periodo 1.970-75 la media anual era de 15,6 viviendas ter

minadas por mil habitantes, cifra gue como se verd era excesiva.

Desde el punto de vista del promotor podemos distinguir las vivien-
das de promocidén piiblica y privada. Las calificaciones definitivas
de viviendas de promocidn piblica durante el periodo 1.971-77 ascien
den a 3.578 viviendas (Ver cuadro adjunto). Estas promociones reco
gen las actuaciones del INV, OSH,Patronatos... El régimen de vivien
das Subvencionadas y grupo I son de promocifn privada. Las Subven-
cionadas ascienden a 3.817 y las del grupo I a 4.567 viviendas. En
conjunto pues las viviendas terminadas de Proteccién Oficial fuerdn
11.962 de 1.971 a 1.977 ambos inclusive. Si comparamos estas cifras
con las certificaciones.de obra terminada se observan claros desa -
justes en 1.972 y 1.977. En 1.972 el nivel de calificaciones defi-
nitivas es correcto pero no asi en los certificados de obra que no
contabilizan las 1.314 viviendas del Grupo II y las 224 en 1.977.

La rectificacién de los datos del Colegio Oficial de Aparejadores

y Arquitectos Té&cnicos de Barcelona en base a las viviendas del Gru
po II que se incorporan en el gréfico deberédn incrementarse a la es
timacidn del parque teSrico de 1.980 pero deber precisarse gue no
son cifras definitivas ya que no se dispone de los datos correspon-

dientes a 1.978-79 y 80.




EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL
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En resumen pues, el cuadro del perfodo 1.971-1.977 gueda tal como si

gue:

N VIVIENDAS %
Viviendas Subvencionadas 3.816 22,3
Viviendas GRUPO I 4.567 26,6
Viviendas GRUPO II 3.578 20,9
Viviendas Renta Libre 5.193 30,3
TOTAL CERTIFICADOS DE OBRA 17.155 100,0

y el detalle de viviendas de Proteccion Oficial puede leerse en el -

¢cuadro: "Viviendas calificadas definitivamente en el municipio de Sa-
badell.

7.2.7.16. Poblacién
La década de los 70 encierra el cambio en el ritmo de crecimiento de
la poblacién.

INCREMENTO DE POBLACION

1.960-70 1.970-75 1.975-79
Habitantes 54.256 22.604 6.704
% 51,6 14,2 3,7

Entre 1.970 y 1.975 el crecimiento real de la poblacién obedecif a
partes iguales al crecimiento migratorio y al crecimiento vegetativo.
Durante estos’afios la tasa de natalidad se mantiene en torno al 20%
seglin las rectificaciones del Padrén, lo que es propio de una pobla
€ién muy joven. A partir de 1.975 el crecimiento de la poblacidn
experimienta un cambio cualitativo. El crecimiento real cede en va
lores absolutos y sus dos componentes, saldo migratorio y vegetativo
experimentan cambios importantes: aparece una fuerte corriente emi-
gratoria no compensada por la inmigracifn gue se mantiene a niveles
inferiores respecto al periodo anterior.
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El crecimiento vegetativo arroja unos saldos en declive ya que la ta
sa de natailidad desciende del 18,3% en 1.976 al 14,9% en 1.979. De
acuerdo pues con las cifras del Padr6n Municipal, el actual crecimiq;
to real de pobalcién depende por completo del crecimiento vegetativo
que compensa el saldo negativo (o despoblamiento) del movimiento mi-
gratorio. A su vez el descenso de la tasa de natalidad plantea pers
pectivas de crecimiento poblacional muy por debajo de las correspon-

dientes a etapas anteriores.

Este cambio en la tendencia poblacional repercute de manera muy di -

recta sobre las necesidades de viviendas actuales y futuras.

El saldo migratorio negativo representa que la mitad de la demanda
de vivienda generada entre 1.970 y 1.975 por las corrientes migrato-
rias desaparece y su signo negativo revela o bien que se incrementa
el parque de viviendas desocupadas o lo que es mds verosimil, se in-
crementa la oferta de viviendas de segunda mano. La demanda futura
de vivienda se cefiird desde ﬁn punto de vista cuantitativo al creci-
miento vegetativo de la poblacidn cuyos saldos, como hemos visto ,
tienden a disminuir. Es preciso ahora conocer las necesidades cuali

tativas derivadas del desdoblamiento de familias.

El crecimiento vegetativo genera unas necesidades de vivienda que en
el caso de Sabadell son superiores a las de otros municipios debido
a su joven pir&mide de edades. Esta dinfmica se refuerza con la ele

vada tasa de matrimonios gue fijan su residencia en Sabadell:

AfNO NUMERC DE MATRIMONIOS MATRIMONIOS POR MIL HABITANTES
15975 5319 7¢21
1.976 1.449 7,82
1994 1.423 7459

Fuente: Elaboracidn propia con datos del I.N.E.

Este hecho generard una progresiva disminucién del tamafio medio fami
liar y ello se traducird en un niimero superior de viviendas ocupadas
por 1.000 habitantes.




Ao COMPOSICION MEDIA FAMILIAR VIVIENDAS POR 1.000 HABITANTES (1)

1.970 : 3,38 273
1.971 _ 279
1.972 293
1.973 312
1.974 324
1.975 3,31 L 334
1.976 339
1.977 3 : 343
1.978 348
1.979 . 352

(1) Para este cdlculo se han tenido en cuenta las calificaciones de-
finitivas del Grupo II, importantes entre 1.970 y 1.975.

En efecto entre 1;970 y 1.975 la cifra de viviendas por 1.000 habi -
tantes. se incrementa notablemeﬁte. Recuérdese que en 1.970 el nivel
de ocupacifn medio era de 252 viviendas no vacantes por cada 1.000
habitantes. Debido a la falta de estadfstica del parque vacante en
afios posteriores se compara el nivel de ocupacibén referido siempre
al parque total de viviendas. Entre 1.970 y 1.975 el nivel de ocupa
€ibn por 1.00 habitantes aumenta notablemente al pasar de 273 a 334
viviendas por mil habitantes. Desde un punto de vista tefrico esta
diferencia de 61 viviendas por 1.00 habitantes representa el 63% de
las viviendas terminadas durante este quinguenio (se incluyen en es-
tos cdlculos las calificaciones definitivas de viivendas de P.0. del
Grupo II). Por el contrario, desde 1.975 hasta 1.979 el incremento
de viviendas ocupadas por 1.000 habitantes tiende a relantizarse pe-
ro su incidencia sobre la oferta continua siendo teSricamente impor-
tante: 1la diferencia de 18 viviendas por 1.000 habitantes represen-
ta el 59% de la oferta.

Aplicando la tasa de nupcialidad de 1975 a la pobiacién de los afios
1970 a 1975 se obtiene la cifra de 6.154 matrimonios. Aplicando 1la
tasa media de 1975-1977 sobre la poblacién del dltimo cuatrienio re-
sultan 5.691 matrimonios, cifras que equivalen a la demanda tedrica

(no necesariamente satisfecha) derivada del aumento del nimero de fa
milias.
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8. Terrassa

difa a 37.866 viviendas.
terminada para los afios posteriores es:

7.2.8.1. Parque actual de viviendas

das.

teriores:

VIVIENDAS
afio TERMINADAS
1971 1.383
1972 1.808
1973 1.992
1974 3.577
1975 2.384
1976 1.478
1977 1.821
1978 1.681
1979 969
1980 643
TOTAL 17.736

7.2.8.2. Antigliedad del parque

El parque de viviéndas a 1.970 en el municipio de Terrassa ascen
La estadistica de certificados de obra

El parque tefrico a 31-Xii-1.980 se estima pues en 55.602 vivien

El Censo de la Vivienda de 1.970 permite una aproximacién a la -
antigliedad del parque de edificios en aquellas fechas, estadisti

ca que se complementa con la de viviendas terminadas en afios pos

Edificios | 21.214

L . . 100

ANO DE CONSTRUCCION
Antes De De De De De
Total |de 1900]|1901-40[1941-50|1951-60|1961-70 | 1971-80
2.062 4.920( 2.161| 5.931| 3.540 | 2.600
9,7 23,2 10,2| 27,9 16,7 12,3




Estos resultados ponen de manifiesto la notable juventud del par-
que de edificios ya que el escaso peso relativo de los construi -
dos el siglo pasado contrasta con el correspondiente a otras loca
lidades del cintur6én industrial de Barcelona. Como veremos mis -
adelante, en Terrassa destacan los edificios de una sola vivienda,
tipologfa que tiende a equidistribuir la antigliedad del parque de
edificios.

7.2.8.3. Tipologlia

Seqlin el 'Censo de Vivienda de 1.970, la tipologia edificatoria -

respondfia basicamente a la vivienda unifamiliar de una o dos plan

tas.
NUMERO DE VIVIENDAS
Total 1 PR e 4 | 5-9 |10-19120 y m&s
Edificios | 18.613 |12.762 | 3.426 | 852 | 362 | 608 | 360 243
% 100 | 68,6 |18,4 | 4,6 |1,9]3,3[ 1,9 1,3
e §
NUMERO DE PLANTAS
Total 1 2 3 - 5 -] 6 y mis
Edificios | 18.614 | 8.744 7.097 | 1.495 | 505 | 451 322
% 100 | 47,0 38,1 8,0 2.7 | 2.4 19

El 87% de lcs edificios tenlan en 1.970, una o dos viviendas y el
85% de los edificios tenfan una o dos plantas. Las restantes al-

tiras adquieren valores poco relevantes.

Desde 1.971 hasta 1.980 la tipologla edificatoria continua mante-
niendo un volumen importante de promocién de .una sola vivienda -
que se considera corresponde mi&s a la adicién de una planta sobre

edificacién existente que a la ocupacifn de un solar edificable.

145




VIVIENDAS

ARNO UNIFAMILIARES
1971 85
1972 72
1973 211
1974 1332
1975 219
1976 1)
1977 205
1978 393
1979 38
1980 13
TOTAL 1.463

Las viviendas unifamiliares representan pues el B8,2% de la ofer-
ta de viviendas durante el periodo sefialado. Para conocer la me
dia anual de viviendas por edificio se ha prescindido de las uni

familiares a fin de evitar sesgos en los resultados obtenidos:

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 |1979(1980
Total Viviendas | 1.383 [1.808 | 1.992| 3.577| 2.384| 1.478| 1.821| 1.681| 969| 482
Viviendas por
eaificlo (mx= laet | 14,0 12,3] 25,1 183 | 18,2} a0 fo7.8 {a4sm) 14,2
cluidas unifa
miliares) .

La promocién media del periodo se situa en 14,3 viviendas por e-

dificio.
7.2.8.4. Parque de viviendas de promocién piblica

Seglin el "Plan de Grandes Ciudades" de noviembre 1.976 realizado
por el Ministerio de la Vivienda I.N.V. , los grupos promovidos

por el I.N.V. en Terrassa eran:




Presupuesto de

Grupo Viviendas reparacién
San Lorenzo 813 86 .000.000,-
Po C. Matadepera 892 91.000.000,-
P2 C. Rubi 832 16.000.000,-

‘
cuyo estado de conservacién es muy deficiente a tenor del persu-
puesto de reparaciones presupuestado en la misma fecha por el pro
pio I.N.V. Ademds estos grupos de cosntruccién directa tienen -
unos déficits de equipamiento evaluados en 138 millones (Grupo -
San Lorenzo) 237 millones (C.Matadepera) y 11 millones (C.Rubi).

Por su parte la 0.S.H. ha promovido diversos grupos en el munici

pio de Terrassa que totalizan 1.687 viviendas.

Grupo Viviendas
S.Lorenzo (228 fase) 417
Ntra.Sra.de Montserrat 542
S.Lorenzo (12 fase) 528
Egara 200

A falta de informacién sobre las promociones de VIMUTASA, la pro
mocidn plGblica de viviendas en Terrassa asciende tan s6lo a 4.224

viviendas, que representan el 7,6% del parque existente.
7.2.8.5. Ocupacién

De las 37.866 viviendas censadas en 1.970, 3.705 estaban vacan -
tes. El nivel medio pues de ocupacién del parque era de 273 vi-
viendas por cada 1.000 habitantes lo que significa una ocupacién
media de 3,66 habitantes por vivienda, cifra m&s tefrica gque real
Ya que en el mismo afio se censaron 2.647 familias con dos nficleos
familiares y 50 con tres ndcleos familiares o m&s. Las necesida
des te6ricas de ndcleos familiares ascendia pues a unas 5.394 vi
viendas, cifra superior a la de viviendas vacantes.
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7.2.8.6. Tipologfia del promotor

_ La tipologia del promotor de Terrassa es coincidente con la ex-
puesta en el apartado correspondiente del municipio de Sabadell.
Sin embargo el gran promotor-constructor de Terrassa parece te-
ner un menor cardcter local ya que sus. vinculaciones con entida

des financieras parecen ser mds frecuentes.
7.2.8.7. Suelo y promocién de viviendas

Los precios de repercusifn més corrientes suelen oscilar entre
2.000 y 3.000 ptas. por m? de techo. Las permutas suelen situar
se entre el 15/20% de la superficie edificable.

7.2.8.8. Coste de construccién y programa de superficie

En Terrassa parecen detectarse los niveles minimos de coste de
construccién: 12.000 a 16.000 ptas./mE. No se trata de casos -
aislados sin6é de precios de mercado. En viviendas de calidad ,
los costes se situ;n a niveles parecidos a los de lés municipios
del cinturén industrial: 20.000 a 25.000 ptas./mz.

7.2.8.9. Precios de venta-alquiler

Los alquileres suelen situarse alrededor de las 15.000 ptas.mes.

En cuantos a precios de venta, se adjunta cuadro de las caracte
risticas de la oferta de viviendas a finales de 1,979 segln cen
so realizado por la D.G.A. y V. del MOPU.

El importante peso relativo de las viviendas en oferta a precios
entre 1,5 v 2 millones de ptas. y entre 2 y 2,5 millones de ptas.
refleja una polarizacién de la demanda que contrasta con munici-
pios pré6ximos en los que los niveles intermedios de oferta tam -

bién tienen cierto peso.

7.2.8.10. Stock de viviendas por vender

A finales de 1.979 el stock invendido era de 243 wviviendas. El

stock acutal se cifra en 1.000 viviendas si bien se barajan ci-
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fras superiores al incorporar la oferta de viviendas de segun-
da mano, mercado en auge durante estos filgimos afios.
7.2.8.11. Evolucién de la oferta de nuevas viviendas y evolu -

cién de la poblaciébn.

El parque de viviendas de 1.960 estaba compuesto por 23.956 u-
nidades, cifra que en diez afios se multiplico por 1,6 situéndo
se en 37.866 viviendas en 1.970, 49.010 en 1.975 y 55.441 en
1.980.

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 14.910 11.144 6.431
% 64,9 29,4 13;1

Incremento de poblacidn

1960-70 1930=75 1975=79
Habitantes 46.463 22.982 429
% 50,4 16,6 0,3

Durante los afios sesenta el ritmo de crecimiento del pargue ha
sido del 4,68% anual acumulativo, porcentaje que durante la -
primera mitad de los afios setenta se elevd al 5,23% mientras -
en los cuatro Gltimos afios ha descendido al 2,5% lo que signi-
fica que en el dltimo periodo se ha producido la inflexidn de

la tendencia de crecimiento del parque de viviendas.

La evolucién del nfimero de viviendas de P.0. calificadas defi-
nitivamente ha mantenido una ténica similar a la del total de

viviendas terminadas. Tal como puede observarse en el grédfico
adjunto. Entre 1971 y 1977 se calificaron definitivamente -

6.209 viviendas de las cuales 2.192 lo fueron de promocién pG-
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blica y 4.017 de promocién privada (Subvencionadas y Grupo I)
Io que significa que la P.0. aportS el 43% del crecimiento del
parque entre 1971 y 1977.

La evolucifn del crecimiento del parque en relacién al incre -
mento de qulacibn fue de una vivienda por cada 3,11 habitan -
tes entre 1960 y 1970, cifra que descendidé a 2,06 habitantes -
por vivienda entre 1970 y 1975, y a 0,07 en el dltimo cuatrie-
nio lo que significa que teoricamente por cada habitante adi -
cional se terminaron 15 viviendas, resultado que parece respon
der a errores estadfsticos m&s que al verdadero comportamiento
del mercado. En efecto, la rectificacidn padronal de 1976 in-
corpord 11.503 bajas por "otros" conceptos que parece ser se a
rrastraban de afios anteriores y correspondfan a poblacifn ine-
xistente. En cualquier caso, tomando los resultados globales
de 1970-1979 se observa que el incremento de poblacibén fue de
23.411 habitantes y el parque aumentd en 16.939 viviendas, es
decir, se terminé una vivienda por cada 1,38 habitantes adicio
nales, cifra que refleja un progresivo desajuste de la evolu -
cifn del parque respecto al crecimiento demogréfico.

La base del creéimiénto demogr&fico durante la primera mitad -
de los afios sesenta parece proceder a partes iguales del saldo
migratorio y del crecimiento vegetativo calculado en base a -
la tasa. de crecimiento vegetativo dé 1975 y 1976 que figuran
en la publicaciéh "Movimiento Natural de la Poblacifén Espafiola"
del INE.

Esta estructura del crecimiento demogrédfico significa un cam -
bio respecto a la fuerte incidencia del saldo migratorio en el
crecimiento poblacional de los afios sesenta y ello explicaria

el fuerte descenso del ritmo de crecimiento del 4,16% anual a-
cumulativo entre 1960 y 1970 al 1,75% entre 1975 y 1979. De -
hecho pues Terrassa ha perdido en los nueve (iltimos afios casi

el 60% del ritmo de crecimiento demogrdfico. La poblacién de

1960 de 92.234 habitantes pasf a 138.697 en 1970 y a 162.108 -
en 1979 (Gltima rectificacidn padronal) . : ;

El tamafio medio familiar en 1970 era de 4.05 habitantes por fa
milia cifra gque por estar calculada en base al Censo de la Po-
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blacibén de 1970 es similar al nGmero de habitantes por vivienda
ocupada: 4,06. Los errores observados en las Rectificaciones -
posteriores a 1970 hacen imposible el seguimiento anual de esta
variable. En 1975, afio padronal, el tamafio familiar medio (po-
blacidén total/cabezas de familia) era de 3,30 y en 1979 se si -
tuaba en 3,40 habitantes por familia. Estas cifras reflejan -
que durante los afios 60 la relacidn,incremento del parque/incre
mento de poblacifn se aproximé al tamafio medio familiar lo gue
significa una notable dependencia o ajuste de la oferta a la e-
volucién de la demanda derivada del crecimiento demogr&fico. A
partir de 1970, aquella relacifn se distancia del tamafio fami -
liar medio: 1,38 habitantes acicionales por cada vivienda termi
nada frente a un tamafio medio familiar de 4,05 en 1970 y 3,40 -
en 1979. El ritmo de desdoblamiento de nGcleos familiares ex -
presado a través de los matrimonios contraidos anoja una media
de 1.341 en 1975 y 76, cifra que referida a la poblacién de he-
cho de 1975 da una tasa de nupcialidad del 8,29 por mil, lo gque
permite estimar la demanda por creacién de nuevos nficleos fami-
liares durante los afios setenta, en 2.800 viviendas. Por su -
parte la reduccifn del tamafio familiar medio de 4,05 en 1970 a
3,40.en 1979 supone que por cada mil habitantes se necesitaban
247 viviendas en 1970 frente a 294 en 1979 lo que representarfa
una demanda equivalentera 7.600 viviendas. Esta cifra sobreva-
lora la demanda real por dos razones: primero porque el tamafio
familiar medio de 1975 y 1979 calculado en base a las cabezas -
de familia sobreestima el nlmero de familias, y segundo, porque
en el nivel de ocupacién del parque no se ha podido deducir el
parque vacante ya que es una cifra que se desconoce.

En conjunto pues la demanda derivada por el crecimiento demogri
fico no habrd absorbido m&s del 55% del crecimiento del parque

entre 1970 y 1979. Las otras componentes no demogr&ficas de -
la demanda como son las necesidades de reposicién del parque, -
los cambios de uso, la creciente ocupacién individual de vivien
das, y la compra como inversifn no parecen poder absorber el %

restante y a medio plazo la oferta deberd tender a adecuarse a

la evolucidn de la componente demogrdfica de demanda de vivienda.
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7.2.9.1. Parque de Viviendas

Segfin el censo de viviendas del INE, el parque de viviendas del mu-
nicipio de Vic en 1970 ascendfan a 7.292 unidades que en afios poste
Pfores y segiin estadistica de certificados de obra terminada del Co
lecio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Barcelona -

se han visto incrementadas en 2.513 viviendas.

Afio Viviendas terminadas
1971 350
1972 - 237
1973 343
1974 122
1975 304
1976 212
1977 195
1978 184
1979 483
1980 83
TOTAL 24513

El parque.teﬁrico estimado a 31-XII-1980 es de 9.805 viviendas.

7.2.9.2. Antigliedad del Parque

La estadistica del afio de construccidn de los edificios permite me
dir la antigfiedad del parque.

Afio de construccidn

Total Antes de De 1900 De 1941 De 1951 De 1961 De 1971

1900 a 1940 a 1950 a 1960 a 1970 a 1980
Edificios 3.196 e i 362 209 461 P18 271
% 100,0 36,8 e | 6,5 14,4 22,5 8,5

El hecho de gue un 37% de los edificios correspondan a siglos ante-
riores refleja la dimensidn del parque antiguo al que habia que afia
dir parte de los edificios de principios de este siglo. También va-
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le la pena destacar la escasa actividad edificatoria de los afios de
postguerra y el auge a partir de los afios 50. La década de los 70 pre
'senta una atonia edificatoria gue se analiza con mayor detalle en el
apartado relativo a la evolucién de la oferta.

7.2.9.3. Tipologia

La tipologia del parque de edificios en 1970 era la siguiente:

Total Nimero de Viviendas
1 2 3 4 S a5 10 a 19 20 y més
Edificios| 2.924 1.698 414 265 162 295 67 23
% i00,0 58,1 14,2 9,0 5.5 10,1 2,3 0,8 '
Nimero de plantas
Total
1 2 - 5 4 5 6 y més
Edificios| 2.925 501 986 725 411 184 118
% 100,00 -17,1 33,7 24,8 14,1 6,3 4,0

Es de destacar el predominioc de edificios de 2 y 3 plantas (58,5%
del parque) frente a la relativamente.modesta tipologia de una plan
ta (17,1%). Ello no obsta para que la vivienda unifamiliar represente
el 58% del parque de edificios, hecho gque plantea unos programas de
superficies de la vivienda unifamiliar muy superiores a los de otros
municipios.

Desde 1970 hasta 1980 la informacidn estadistica es mds limitada aun

que si permite conocer el nfimero de viviendas.por edificio:




Certificados de obras terminadas

1971 72 73 74 75 76 77 ~78 79 80 TOTAL

Total vi [
re G iandag ;50 237 343 122 304 212 195 184 483 62 2.492

1 Vivien-

das uni
familia
res

Vivien-
das por
edificio
(exclu-
idas .uni
familia
res)

11 12 32 18 5 6 15 8 1 0 108

56,5 10,7 7,6 &;9 17,6 15,8 15,0 9,8 37,1 10,3 14,6

Resultados como los de 1971 y 1979 no son representativos debido a que
las grandes promociones no siempre traducen fielmente las edifica-

L il

ciones. Se ha evitado el sesgo gue pudieran .generar las viviendas
unifamiliares, excluy&ndolas del c8lculo de viviendas por edificio
— aunque en el municipio de Vic las unifamiliares representan unica-
mente el 4,3% de las viviendas terminadas durante el periodo anali-
zado.

7.2.9.4. Régimen de Tenencia

El régimen de arrendamientos se encuentra circunscrito al barrio an
tiguo. El ré&gimen predominante es el de propiedad. En los Gltimos
E afios tan sb6lo ha habido una promocién de dos blogues en régimen de
te alquiler.

s 7.2.9.5. Dotaciones

Seglin el Censo de Vivienda de 1970, Vic tenfa 14 edificios en esta-
= do ruinoso, 214 en mal estado, 770 en deficiente estado y 1922 en
buen estado. La proporcién de edificios que no estaban en buen esta
do era del 34,2% del paruge. A pesar de la inexistencia de un censo
actualizado de edificios en mal estado, es evidente la existencia de

Zonas en estado semirruinoso.
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7.2.9.6. Pargque de Viviendas de Promocién Pblica

El municipio de Vic no ha tenido ninguna actuacibn directa del INv;
Unicamente OSH ha promovido el grupo "San Miguel Santos" de 11 vivien
das y el grupo "Francisco Franco" de 379 viviendas. En total pues la
promocifn piblica asciende a 390 viviendas que representan el 4% del
parque tebrico actual. El estado de conservacién del grupo "Francis
co Franco" es deficiente y recientemente han sido adjudicadas obras
de reparacibn de tejados y humedades por importe de unos 50 millones

de ptas.

7.2.9.7. Ocupacidn del Pargque

En 1970, el censo de viviendas vacantes era de 685, es decir, el
9,4% del parque. Por otra parte, de las 6.607 viviendas ocupadas; -
519 lo eran por una familia con dos nficleos familiares y 5 con tres
o m&s_nﬁcleés. En total, el d&ficit tebrico por desdoblamiento de
nficleos familiares era de 529 viviendas, cifra inferior al parque de

viviendas vacantes.

7.2.9.8. Tipologia del Promotor

£n Vic operan tres grandes empresas promotoras, una docena de media
nas empresas y el resto son pequefias empresas. La crisis del sector
parece haber alcanzado seriamente a las medianas empresas ya que las
reducciones de plantilla estfn sobre la mesa. En la actualidad, las
grandes promociones en marcha tienen una envergadura de unas 200 vi
viendas, siempre acogidas a financiacibn especial (régimen coopera-

tivo o renta limitada).

7.2.9.9. Suelo y Promocifn de Viviendas

El crecimiento de Vic puede afirmarse que se ha desarrollado entor-
no a la zona del estadio con una poblacibn estimada de 10 a 15.000

habitantes. En el centro de la ciudad no hay oferta de suelo y las

pocas operaciones que se ejecutan (800 a 1.000 ptas palmo o permuta
al 30%) no pueden ser tomadas como precios de mercado.

En la periferia los precios oscilan entre 250 y 400 ptas. palmo y las
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permutas entre el 20 y 25% segﬁn se trate de zonas mis o menos ale-
jadas respectivamente del centro urbano. Se entiende que estos valo

res son de solares edificable.

La demanda de vivienda unifamiliar encuentra dificultades derivadas
del precio del suelo en Vic mientras, en los municipios préximos a
Vic la oferta de suelo suele oscilar entre 60 y 300 ptas. palmo
(Sta. Eugenia de Berga, Manlleu, Tona,...), razbn por la que se pro
duce la emigracidn de un sector de la poblacibn hacia otros munici-

pios de la comarca.

Los precios de repercusifn del suelo suelen oscilar entre las 200.000
ptas. si se trata de un piso y 1as.600.000 ptas. en el caso de vi-
vienda-unifamiliar aislada. Si es entre medianeras, la repercusidn
puede variar entre 500.000 y 1 milldn de ptas.

En general se considera que existe suficiente oferta de suelo edifi
cable lo que a su vez puede 'ser una de las razones por las gque no ha

ya promovido ningfin Plan Parcial.
7.2.9.10. Coste de Construccién y Programa de Superficie

A finales de 1979 la DGA y V del MOPU realizd un censo de la oferta
de viviendas cuyos resultados se presentan a continuacidn.

Es de destacar el mayor volfimen de oferta a medida que nos vamos acer
cando a la cota 4 millones, estructura que no se repite en otras lo
calidades. Las superficies son superiores a las de otros municipios.
El programa minimo se situa entre los 90 y 100 m? y el 50% de la ofer
ta estd por encima de los 100 m2,

En la actualidad, los precios de las viviendas varfan segfin esten
situados en el centro urbano o en la periferia.

En el centro urbano:

- pisos de 100 m?2 y 4 habitaciones, desde 3 hasta 4 millones de
ptas.

- Pisos de m&s de 100 m2 y con acabados de lujo, desde 4 hasta
5 millones de ptas.

- Pisos de 12 categorfa y muy buena situacibn pueden llegar has
ta los 7 millones de ptas.
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- Duplex desde 5 hasta 10 millones de ptas.
En la periferia:

- Pisos hasta 100 'm2, y de 3 6 4 habitaciones, desde 2,8 hasta
3,5 millones de ptas.

- Pisos de m&s de 100 m2 desde 3,8 hasta 4 millones de ptas.

- Duplex desde 4 hasta 5 millones de ptas.

- Viviendas unifamiliares entre medianeras, desde 3,5 hasta 5
millones de ptas. segiin la.superficie del patio trasero y de
los acabados.

- Viviendas unifamiliares aisladas o pareadas, desde 4 a 6 millo

nes de ptas.

7.2.9.11. Condiciones de Acceso

Antes de la crisis actual, el comprador solia adquirir la vivienda so
bre planos o con los cimientos hechos. El ahorro familiar y la hi-
poteca eran suficientes para financiar la operacifn. Incluso es de
destacar la poca utilizacién de la hipoteca, hasta fechas recientes
por parte del constructor. El ahorro familiar y la importancia del
sector terciario ha tenido y tiene un peso decisivo en el sector vi
vienda que se traduce todavia en la compra como inversibn, factor
que mitiga la crisis de la demanda mds dependiente del sector secun
dario que ante las dificultades con que se encuentra a la hora de
buscar solucién a sus necesidades de viviendas en el mercado de Vic,
parece que va alejindose hacia otros nficleos de la comarca. Tampoco
olvidarse un hecho reciente: Vic fue agraciada con "el gordo" de Na

"~ vidad, hecho que indiscutible ha contribuido a frenar y retrasar la

crisis del sector inmobiliario.
7.2.9.12. ' stock de Viviendas por Vender

Segfin consta en el cuadro de oferta de viviendas, el stock a fina-
les de 1979 era de 137 viviendas lo que vendria a representar el 14%
de las viviendas terminadas durante 1979 y 1980, cifra que puede
considerarse como normal e incluso excelente. En la actualidad se
barajan cifras de stock de 1000 viviendas que a todas luces parecen
excesivas. '
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Evolucién de la Oferta

e2i9 13,

Durante los filtimos 20 afios la evolucibn de la oferta de viviendas -

ha sido la siguiente:

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 2.353 1.356 1.157
% 47,6 18,6 13,4

Proceso similar al de los demds municipios que presentan tasas de

crecimiento superiores en la década de los 60. En Vic, sin embargo,
destaca el periodo 1970-75 en el que casi se mantiene las tasas de
crecimiento anterior. El cambio de tendencia debe situarse pues en-

tre los dos filtimos guinguenios.

Desde el punto de vista cualitativo, la oferta de viviendas durante
el perfodo 1971-1977 ha sido en su totalidad de promocién privada
ya que no ha habido promocifén alguna del Grupo II. Las viviendas de
P05 qalificadas definidivamente han sido 518, es decir, el 29,4% de
las viviendas terminadas durante este periodo.

La evolucidn de la oferta durante la Gltima década asi como las ca-
lificaciones definitvas de los afios de que se dispone de informacién
estadistica pueden ser mejor observadas en el grd&fico adjunto. En

el afio 1972 la cifra de viviendas terminadas es inferior a la de ca
lificaciones definitivas, hecho que debe atribuirse a desajustes tem
porales de las calificaciones definitivas. Dado el corto periodo de
tiempo del que se dispone de informacibn estadfstica, se ha creido

preferible mantener el desajuste localizado.

7.2.9.14. Evolucién de la Poblacién

La evolucidn de la poblacibdn durante los Gltimos 20 afios en el muni
cipio de Vic presenta resultados muy peculiares ya que contraria-
mente a los demis municipios, el periodo de menor crecimiento demo
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EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL

MUNICIFIO DE VIC
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Incremento de poblacibn

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 5.603 1.709 £ 2.384
2 27,6 6,6 8,6

grifico es el quinquenio 1970-75. Durante estos afios la cifra de
poblacidn pasd de 25.906 a 27.615 habitantes, crecimiento que en su
mayor parte procedid del saldo vegetativo (1.360 habitantes) y el
resto (348 habitantes) del saldo migratorio.

Las rectificaciones del Padrbn posteriores a 1975 presentan incre-
mentos de poblacibn computados como "omisiones", fenfmeno ya cono-
cido en los afios de elecciones pero que invalida“ en.parte los re
sultados totales ya que por "omisiones" se contabiliza un saldo po
sitivo de 1.554 habitantes, esto es, el 65,2% del crecimiento total
entre 1975 y 1979. Por otra parte, entre las Rectificaciones Padro
nales de 1978 y 1979 existe un desajuste no justificado de 231 ha-
bitantes. Adem&s, las Rectificaciones Padronales de 1977 y 1978 arrojan
un saldo migratorio negativo. No asi ocurre en 1979. Todo ello hace
pensar que el incremento real de poblacibn durante el filtimo guin-
quenio no fue superior sind inferior respecto al de 1970-75. El cre
cimiento vegetativo segfin datos de "Movimiento natural de la Pobla-
cién Espafiola" del INE es superior al registrado en la Rectificacidn
del Padrén.

Nacidos vivos por matrimonios por el lugar
residencia materna que han fijado su residen
Afio cia
Cifras absolutas 0/00 cifras absolutas 0/00
1975 557 20,17 2220 7,96
1976 523 18,16 187 6,49
1971 497 17,05 181 6,21

El crecimiento vegetativo presenta una tasa de natalidad elevada
pero evoluciona en declive aunque el corto periodo del que se dispo
ne de datos no es suficiente como para definir con claridad la ten
dencia. La tasa de nupcialidad es muy baja y presenta u decrecimien
to muy superior al de la tasa de natalidad.




Puede considerarse pues como muy. probable gue el declive demografi-
co iniciado durante los afios 1970-1975 se haya mantenido sind agra-
vado hasta 1979 ya gue se han encontrado saldos migratorios negati-
vos, tasas de natalidad altas pero en declive y tasas de nupciali-
dad bajas y también en descenso. Tal evolucidn demogrdfica incide

de manera directa en la demanda presente y futura de viviendas. La
desaparicién total o casi total del saldo migratorio positivo de
principios de los afios 70 suponé la eliminacién de la demanda de vi
viendas de familias inmigrantes, fendmeno que, recuérdese, represen
taba el 20% del crecimiento demogr&fico. Hasta el momento no se ha pe
dido observar un incremento de la emigracidn pero si algunas puntas
que si tienden a reproducirse pueden generar una oferta de vivien-
das de segunda mano y una mayor competencia de mercado, 6 bien un in
cremento del pargue de viviendas desocupadas. Teniendo en cuenta que
la demanda de vivienda generada por el crecimiento vegetativo depen
de basicamente del desdoblam;ento ¥ tamafio de nidcleos familiares (o-
tros factores como la reposicifn del parque, la compra como inver -
sién..., no son tratados aquf dada su imposible cuantificacién), re

sulta conveniente analizar el nivel de ocuvacién del parque.

Afio Vivendas por Habitantes por
1.000 habitantes viviendas

1960 243 4,1

1970 281 345

1975 313 3;2

1979 324 3,1

Segin los resultados del cuadro adjunto, el incremento de viviendas
por 1.000 habitantes se ha mantenido estable durante los dos dece-

nios. Sin embargo, se observa un descenso en el filtimo cuatrienio.

El incremento de vivienda por 1.000 habitantes éntre 1970 y 1975 ha
sido de 32 viviendas, cifra que referida a la poblacidén de 1975 re-
presenta una demanda tebrica de 884 viviendas, es decir, el desdobla
miento de niicleos familiares absorbid teoricamente el 65% de las vi
viendas construfdas durante igual perfodo. Igual operacifn referida
al Gltimo cuatrienio arroja una demanda tebrica de 330 viviendas, es
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decir, el 30,7% de la oferta. El significado de estos resultados coin
cide con el fuerte declive de la tasa de nupcialidad observado ante
riormente. El debilitamiento de la demanda durante el Gltimo cuatrig
nio es pues patente y si no se ha traducido con toda su intensidad es
por el mantenimiento de la demanda como inversibn y por factores coyun

turales como por ejemplo la loteria de Navidad.

En todo caso, es preciso puntualizar que la evolucién del nivel de ocu
pacién sobrevalora las necesidades de vivienda derivadas de la reduc -
ci6én del tamafio medio familiar porque se ha calculado en base al par -
que total y no unicamente el ocupado, por no existir esta cifra en a -

fios posteriores a 1970.

La tasa de nupcialidad media de 1975 a 1977 referida a los dos perio -
dos de los afios setenta permite estimar el nimero de matrimonios habi-
dos en cada perfiodo. Entre 1970-1975 se celebraron 2.582 matrimonios,
cifra que en el dltimo cuatrienio asciende a 2.193. Estos resultados

equivalen a la demanda teoriéa derivada del aumento del niimero de fami

lias.
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7.2.10. vilafranca del Penedés

7.2.10.1. Parque de Viviendas

Segfin el censo de viviendas de 1970 el parque de viviendas del Muni-

cipio de Vilafranca del Penedé&s ascendfa a 5025 unidades.
erminada en afios posteriores

La esta-

distica de los certificados de obra t
permite su actualizacién.

Viviendas

Afio terminadas
1971 184
1972 283
1973 | 414
1974 548
1975 339
1976 360
1977 408
1978 219
1979 233
1980 3432
Total 3,320

Durante la década de los 70 se han terminado 3320 viviendas con lo

que el parque tebrico a 31-XII-1980 asciende a 8.345 viviendas.
7.2.10.2. Antiguedad

La antiguedad del pargue tebrico actual de edificios seg(in afio de con®

truccién es la siguiente:

Total Antes 1500 150040 1¢41-50 19560 1S61-70 1971-80
318 3¢1 450

Edificios 2.957 i 1.008 I 622 l 168
IU0.0‘ 34,1 ‘ 21,0 ‘ 5,7 10,8 13,2 15,2

%

la importancia del pargue construido antes de principiof
El descenso posterior &f

cide con los afios de

Es de sefialar
de siglo asi como el crecimiento hasta 1.940.

comiin a muchos de los municipios analizados y coin

postguerra.




1= 7.2.10.3. Tipologia

La tipologia edificatoria del parque en 1.970 resalta por el predomi-
nio de la vivienda unifamiliar en edificaciones de planta y de plan-

ta y piso.

Nimero de plantas
Total
1 2 3 4 <1 6 y més
Edificios 2.506] 1.249 670 330 156 73 28
] 100,0 49,8 | 26,7 |13,2 62 259 1,1
Nimero de viviendas
Total -
1 2 3 4 |5 a 9| 10al9| 20y mias
Edificios |2.508 1.605 407 org 92| 144 41 6
% 100,0 64,0 | 16,2 8,5 . P B L 1,6 0,2

Con posterioridad a 1.970, la media de viviendas por edificio ha sido
de 12,1 lo que supone un cambio en la tipologfa de 1.970. Los resulta-
dos anuales presentan una uniformidad‘poco comiin excepto en 1.980 de-
cons’ bido a la existencia de una gran promocién que por no haber sido tra-
ducida en nfimero de edificaciones sesga los resultados globales del

ejercicio.

Certificados de obra terminada

1971 72 ] 74 75 76 77 78 75 80 Total
184 283 414 548 33¢ | 360 | 408 21¢ 233 24¢ 3.237

Total
Viviendas

Viviendas
unifamiliaft 13 25 35 26 21 13 25 16 18 8 200
r es res.

pios

s de Viviendas y
Por edifi.| 10,0] 8,1 13,1] 12,1 12,2 12,4| 14,2| ¢,7 14,3] 20,1 -12,1
(excluidas
unifamilia.

5 1689




Las viviendas unifamiliares terminadas suman un total de 200 lo gque
representa el 6,2% de la oferta. Para el cdlculo del tamafio medio

de la edificacién no se han tenido en cuenta las viviendas unifami-
liares a fin de ganar fiabilidad en el resultado. En general la pro-
mocidn aparece muy fragmentada y diser inada espacialmente. Desde ha-
ce dos afios las alturas se han reducido por desaparicidn de aticos

y sobre&ticos. En la actualidad la altura media suele ser de planta

y cuatro pisos.

7.2.10.4. Régimen de Tenencia

El régimen de tenencia predominante es el de propiedad pero existe

un reducido mercado de alquiler.

7.2.10.5. Dotaciones

El actual parque de viviendas presenta un aceptable estado de con-
servacién y las situaciones de deterioro se refieren a blogues pun-
tuales, no a barrios o zonas enteras. Segilin el Censo de la Vivienda
de 1.970, el estado de conservacién de los 2.508 edificios existen-
tes &ra ruinoso en 14 casos, malo en 28, deficiente en 209‘y bueno

en 27257:

7.2.10.6. Parque de Viviendas de Promocidén Pdblica

El INV ha promovido en ;l Municipio de Vilafranca del Penedés dos
grupos integrados por 6 y 316 viviendas respectivamente terminadas
hace 6 afios. En noviembre de 1.976 el INV estimé en 3,7 millones de
ptas. el importe de las obras de reparacidn necesarias tanto en edi-
ficacidn como en urbanizacién. El programa de equipamiento del mismo

grupo sumaba 16,5 millones destinados exclusivamente a edificacién.

7.2.10.7. Ocupacidn

De las 5.025 viviendas existentes en 1.970, 499 estaban desocupadas.
Las dem&s estaban ocupadas por familias con un nficleo familiar pero
se censaron 436 casos de familias con dos nficleos y otros tres casos
de familias con tres o mis nicleos. En total, las necesidades no cu-
biertas de niicleos familiares ascendfan a 442 viviendas, cifra infe-

rior a la del parque vacante.




7.2.10.8. Tipologia de Promotor

Predominan los peguernios empresarios gue promueven mis de una obra a
la vez pero también operan en el mercado local algunas empresas fo-
rd.cas que son las que han introducido la reduccién del programa de

superficies de 110 m2 a 90 m2 aproximadamente.

7.2.10.9. Suelo y Promocién de Viviendas

Se considera que en la actualidad no hay la suficiente oferta de sue-
lo edificable que exige el mercado hecho que conlleva una densifica-
cidén urbana. La perspectiva de pronta aprobacién del PGOU permitiré
superar este blogueo actual. Las operaciones de suelo acostumbran a
realizarse tanto en régimen de permuta (al 20-25%) como de compra-ven-
ta aunque el segundo predomina sobre el primero. El gréfico adjunto
pertenece al Avance de la Revisibn del PGOU de Vilafranca del Penedés
trabajo realizado por I.Busquets, A.Font y J.L. GOmez. Los datos pro-
ceden de una encuesta directa y reflejan una aproximacién a los pre-
cios actuales y su distribucibn espacial segfin dos cortes o secciocnes
virtuales de Vilafranca que permite comparar precios centrales Y pe-
riféricos.

4 de techo de bloque de

Los precios de repercusidn del suelo sobre m
Pisos en las zonas de expansidn suele oscilar entre 2'5 y 4.000 ptas.
m2_ Se trata de promocihnas aisladas, y se excluye la vivienda de ca-
lidad. Estos precios referenciales pueden en algunas zonas como Poble
Nou ser muy variables. En el centro-ciudad las repercusiones se situan

a partir de 5.000 ptas. m25

7.2.10.10. Coste de Construccién

El coste de construccién de la vivienda standard suele situarse en
torno a las 20.000 ptas. n?. En promociones libres y vivienda de cali-
dad el coste se situa a 25.000 ptas. m? y més.

7.2.10.11. Precio de Venta y Programa de Superficie

Durante los @iltimos dos o tres afios se considera ha habido una reduc-
cidn general del programa de superficie que ha pasado de los 110 a 90 °

2%
I~ Qtiles. Del censo de las viviendas nuevas en oferta a finales de

|7
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1979, realizado por la DGA y V. del MOPU, se reproduce a continua-
cidn un cuadro resumen del municipio en el que resalta el volumen
de oferta de viviendas de 2 a 3,5 millones de ptas. y superficies
siempre superiores a los 100 m2, hecho excepcional en ciudades media-

nas como Vilafranca.

Mis recientemente, y en el Avance de la Revisidn del PGOU de Vilafran-
va (marzo 1980), figura, un trabajo entorno a las variables mis re-
presentativas de una muestra de las promociones rasidenciales del mo-
mento, trabajo gue por su inter&s se adjuntan algunas de las conclu-
siones:

"El muestreo abarca hasta veintidSs promociones en la ciudad.
Si bien casi la totalidad se dirigen a la venta aplazada,
pueden definirse tres estratos fundamentales en el actual
mercado de la vivienda.

El primer estrato, de vivienda de corte superior a los 4,6
millones de pesetas, cubriendo el umbral los 7,5 millones.
Corresponde a las "posiciones" uebanisticas con mayor centra-
lidad o una posicibén de fachada abierta a los ejes primarios
de Barcelona y Tarragona. El aspecto que cubre este estrato
es francamente amplio y recoge tanto las viviendas de "gran-
lujo" como las viviendas acomodadas de superficie mas stan-
dard pero con servicios de jardin comunal, parking, etc.

El segundo estrato, considerado de Renta media, recoge las
viviendas de coste superior a 3 millones de pesetas e infe-
rior minimo umbral anterior. Corresponde a un sector del mer-
cado muy amplio y gque ha tenido un gran desarrollo en 1os
dltimos cinco afios. La muestra viene representada principal-
mente en los sectores de Poble Nou y Les Clotes donde este
tipo de promociones han operado con gran din@mica reciente-
mente. Disfrutan de una posicidn tangente al centro y defi-
nen las subdreas de "ensanche" de la ciudad que desgracia-
damente se viene produciendo remodelando tramas ya existen-
tes casi consolidadas. El tipo de casa es entremedianeras,
aprovechando con preferencia la singularidad de vistas y fa-
chadas gue otorgan las esquinas. El tamafio de actuacidn es
bastante constante y ls oferta se halla muy concentrada en
la vivienda de 80-90 m“. de cuatro dormitorios, bafio, aseo,
comedor y cocina. Dos piezas con ventjlacidn en fachada, ca-
lle o patio de manzana, y el resto de la vivienda desarro-
llada en profundidad sobre patios de luces. S8lo las condi-
ciones de fachada, el sol, la esquina y la posicidn de la
vivienda en altura dentro del edificio, diversifican el pre-
cio de venta. Cabe notar la incorporacidn ya sistematica de
parking en el edificioc en las operaciones de los Gltimos cin-
co afios y el destino maveritario de los bajos comerciales.
Los indicadores de "status" de la casa suelen referirse al
vestibulo de entrada y puerta de acceso, y a veces al trata-
miento en color de la fachada.




Por fin, puede sefialarse un tercer estrato de precio de ven-
ta inferior a los 3 millones, gue supone al sector mis eco-
ndomico de la oferta actual. Operaciones que se localizan en
la nueva extensidn en St. Juli3d y sobre todo en la zona de
1'Espirall, donde mayoritariamente se vienen concentrando las
actuaciones mis econdmicas. Cabe destacar que el tamafio de la
promocidn y el tipo de vivienda extremadamente parecidas al
estrato anterior, constituyendo dos sub-tipos del mismo blo-
gque definitivamente mis importante de la produccidn residen-
cial en Vilafranca. Sin embargo el menor precio de venta vie-
ne justificado tanto por-la posicidén mis "periférica" de al-
gunas de estas operaciones, como por la menor superficie de
la vivienda y sobre todo por la mayor sencillez de los aca-
bados de la casa.

La tabla adjunta describe los datos caracteristicos de las
promociones mas representativas de la muestra".

7.2.10.12. Alquiler

Los alquileres de viviendas suelen situarse alrededor de las 15.000

pras. mes.

7.2.10.13. Condiciones de Acceso

En los afios anteriores a la crisis de los 70, la compra no se efectua-
ba sobre planos pero sI al cubrir aguas. La entrega de un anticipo al
hacer la reserva y el resto a la entrega de llaves &ra financiado a
través del ahorro familiar y el préstamo hipotecario. La demanda de
hipotecas al comprador ha experimentado un fuerte empuje desde hace
dos afios. La diferencia entre entrada mas hipoteca y pfecio de venta
suele ser cubierta mediante letras libradas por el promotor. Los pre-
cios de venta de viviendas de Renta Limitada no suelen agotar los to-
pes legales. En promociones acogidas a este régimen, la venta de los
parkings se realiza a precios libres y no incluidos en el precio de

la vivienda.

7.2.10.14. Stock de Viviendas por Vender

A finales de 1979 el stock de viviendas por vender ascendfa a 321
viviendas, lo que representa el 37% de las viviendas termindas en
1977-78 y 79. En la actualidad el stock se estima entre 400 y 500
viviendas de nueva construccidn. La crisis de demanda se considera
aparecid hace dos afios. A principios de 1979 éra patente el descenso

pero ha sido a primeros de 1980 cuando se ha experimentado la caida

mis fuerte de la demanda.
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7.2.19.15. Evolucién de la Oferta

El crecimiento del parque de viviendas del municipio de Vilafranca
del Penedé&s durante los ltimos 20 afios ha sido muy notable ya que
se ha multiplicado por dos y medic el nfimerc de viviendas.

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 1.784 1.768 1.552
2 55,0 35;2 22,8

De hecho el ritmo de crecimiento del periodo 1970-75 ha sido superi-
or al del periodo anterior y posterior. Esta tdnica pone de manifies-
to el retraso con que la crisis econdmica ha penetrado en la economia
de Vilafranca. El crecimiento del @iltimo quingquenio,aiin siendo algo
menor que el de la década de los 60, presenta una tasa propia.de un

Perfiodo de expansidn.

Desde el punto de vista cualitativo, la vivienda de P.0. durante el
periodo 1971-77 ha representado el 36% del total de viviendas termi-
nadas. Desde 1977 parece ser se observa un equilibriosi noun predo-
minio de la Renta Limitada sobre la promocidn libre. En el cuadro ad-
junto se detallan anualmente las viviendas de P.0O. terminadas. La cons-
truccidn directa (grupo II) presenta un par de promociones que, por

el proceso administrativo propio de este régimen, no constan en la
estadistica de certificados de obra del Colegio Oficial de Apareja-
dores y Arquitectos Técnicos de Barcelona.

Esta es la razbn por.la cual en el grafico adjunto, las calificacio-
nes definitivas son superiores a los certificados de cbra.

7.2.10.16. Evolucidén de la Poblacién
El crecimiento demogr&fico de Vilafranca del Pened&s presenta en el
quinguenio 1970-75 incrementos superiores a los correspondientes a

etapas anteriores y posteriores lo que denota un crecimiento joven

Y reciente,

thay )
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Incremento de poblacibn

1960-70 1970=75 1975=19
Habitantes 5.561 3.820 3.006
% 46,4 21,8 14,1

que contrasta con otras ciudades de tipo medio en gue la década de
los 70 presenta ritmos de crecimiento inferiores a etapas anterio-
res. Entre 1970 y 1975 la poblacidn total pasd de 17.546 a 21.366
habitantes diferencia que procede del saldo migratorio (2.864 habi-
tantes) y del crecimiento vegetativo (955 habitantes) lo cual re-
fleja que el primero absorbia el 75% dél crecimiento total. Duran-
te el Gltimo cuatrienio, el saldo migratorio se ha mantenido posi-
tivo pero con tasas muy inferiores. Y lo mismo ocurre con el creci-
miento vegetativo, gue ha perdido fuerza por el descenso de la ta-
sa de natalidad observada a través del "Movimiento Natural de la Po-
blacidn" del INE.

Matrimonios por el
Nacidos vivos por lugar en que nan fi-

Afio residencia materna jado la residencia.
Cifras absolutas % Cifras absolutas %
1975 454 21,25 187 8,75
1976 471 21,22 74 b el
1977 425 18,32 186 8,02

Todo ello configura un crecimiento distribuido en partes iguales al

saldo migratorio y al crecimiento vegetativo.

Los cambios operados en las componentes y en el ritmo de crecimiento
demogr&fico han configurado una demanda de vivienda tambi&n en trans-
formacidén. La disminucidn en un 50% del saldo migratorio supone una
reduccién inmediata en la demanda de vivienda. Queda sin embargo un
aspecto no estadisticamente cuantificable que es el de la procedencia
intracomarcal o regional de la inmigracidn ya que su capacidad econd-

mica y necesidades de vivienda varian substancialmente.
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La demanda derivada del crecimiento vegetativo viene determinada

basicamente por el ritmo de desdoblamiento de las actuales familias,

proceso que depende basicamente de la tasa de nupcialidad. La esca-

sez estadistica presenta en este caso mayores limitaciones ya que

las cifras de 1976 no pueden tomarse como ciertas y la comparacifn

de 1975 y lé?? es excesivamente estrecha como para apuntar tenden-

cias. Sin embargo, basindonos en los matrimonios registrados en la

estadistica municipal, si puede apuntarse un reciente declive en la

tasa de nupcialidad. También

Afio Matrimonios
1970 145
1971 114
1972 109
1973 124
1974 130
1975 134
1976 121
1977 91
1978 121
1979 116

Fuente: Ayuntamiento de Vilafranca del:Penedés.

se ha observado que durante 1975 y 1978 el nfimero de habitantes por

cabeza de familia ha incrementado.ligeramente.

Afio

Habitantes por
cabeza de familia

1975
1976
1977
1978

3,15
3,20
3,25
3,28

El nivel medio de ocupacién del parque refleja este estancamiento
ya que entre 1975 y 1979 el incremento de viviendas por 1.000 ha-

bitantes ha sido muy inferior al de etapas anteriores.




Viviendas por Habitantes por
Afio 1.000 habitantes vivienda
1960 270 347
1970 286 3:5
1975 333 i e
1979 342 2,9

Para el c&lculo de estas cifras se han tomado las cifras tedSricas

del parque a las que se han sumado las viviendas del Grupo II.

Todo ello lleva a la conclusién de un cierto estancamiento en el
ritmo de desdoblamiento de nidcleos familiares y por lo tanto de de-
manda de vivienda. La situacién de crisis econfmica reduce la sol-
vencia de sectores de la poblacién y afin cuando estadisticamente

se hubiera detectado una demanda creciente de vivienda, deberia pen-
sarse en articular soluciones puntuales que en Vilafranca se esti-
man en 150 a 200 viviendas de promocifn pfiblica. En caso contrario
la aparicién de semichabolismo y hacinamiento en el casco antiguo o
en la periferia pueden ser fenfmenos de préxima aparicién. Por Gl-
timo apuntar la importancia coyuntural en un momento como el presen-
te de la demanda como inversién ya que no se olvide que Vilafranca
es el centro econSmico de unas quince poblaciones de un millar de
habitantes. Pero debe tenerse presente que el cambio actual de la
demanda no es coyuntural siné de estructura por lo que en el futu-
ro debe producirse una profunda adecuacidén de la oferta y una ade-

cuada financiacifn de la demanda.
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7.2.11, Vilanova i la Geltru

7.2.11.1. Parque actual de Viviendas

El censo de viviendas de 1970 cifraba el parque en 11.454 viviendas.
Durante la década de los 70 el niimero de viviendas terminadas, se-
glin certificados de obra terminada del Colegio Oficial de Aparejadg

res y Arquitectos té&cnicos fue de 7.533 viviendas.

Afio viviendas terminadas
19:73 ; 730
1972 628
1973 847
1974 631
1975 959
1976 811
1977 673
1978 : 531
1979 315
1380 y 408
TOTAL 74533

El parque tebrico a 31-XII-1980 es pues de 18.987 viviendas. La a-
valancha migratoria y la especulacidn de la vivienda han generado o2
rragquismo, construcciones clandestinas y urbanizaciones marginales,

fendmenos todos ellos dificilmente computables por la estadistica

actual.

7.2.11.2, Antigliedad
La antigliedad de los 5.155 edificios qgue componen el parque tedrico
de Vilanova i la Geltrd es la siguiente:

Afio de Construccibn 4
Total Antes de De 1900 De 1941 De 1951 De 1961 De 137

1900 a 1940 a 1950 a 1960 a 1970 a 1980
Edificios 5.155 1.747 923 330 616 821 116

% 100,0 33,9 17,9 6,4 12,0 1559 13,9




Junto a un importante casco antiguo destaca el crecimiento a partir
de los afios 50. En el apartado relativo a dotaciones se explican

los problemas derivados de la antigliedad del parque.

7.2.11.3. Tipologia

Segin el censo de viviendas de 1970, la tipologia del parque de edi

ficios era la siguiente:

Nimero de viviendas

Total 1 2 3 4 5a?9 10 a 19 20 y més
Edificios 4.438 2.627 663 432 229 279 142 66
] 1000 55,214 908 4 =5 e 6,3 3,2 1,5

Nimero de Plantas

Total | 1 e 3 4 5 6 y més
Edificios 4.437 1.543 1.373 866 343 179 133
% 100,0 34,8 30,9 19,6 7,7 4,0 3:0

El 65% de los edificios tenian una o dos plantas y el 85% tenian

hasta tres plantas. Alturas superiores son poco frecuentes. Se tra

a
5 taba de un parque mayoritariamente de vivienda 'unifamiliar (59%) si
bien las edificaciones de dos y tres viviendas tenian también cier-
to peso relativo.
La tipologia edificatoria en afios posteriores supone un uso m&s in-
tensivo del suelo ya que el niimero de viviendas por edificio es su
perior.
Certificados de obra terminada
1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 TOTAL
1371
480 Total
e vivien 730 628 847 631 959 811 673 531 315 306 7.431
\ das
lo
y Vivien
’ das uni
8 familia 29 23 29 47 24 17 34 20 20 8 251
res
Viviendas

por edifilS,Z 1080 13,45 10,1, 14,6, 15011 8 13,1 ..11,8 33;1 .15,4
. cio (exclui.
| as unifami

lares) o

e ————————
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En 1980 el nfimero de viviendas por edificio aparece sesgado por la
existencia de una gran promocién no traducida en nfmero de edificios.
En toda la serie no han sido tenidas en cuenta las viviendas unifa
miliares a fin de evitar sesgos. Estas Gltimas han representado el
3,4% del total de viviendas terminadas entre 1971 y 1980, porcenta-
je que no parece reflejar el volimen no cuantificado de urbanizacip
nes ilegales y construcciones clandestinas ubicadas en el té&rmino

municipal de Vilanova i la Geltrd.

7.2.11.4. Régimen de Tenencia

Hasta 1960 predominaba el régimen de arrendamiento pero a partir de
agquella fecha la compra-venta se instituye como Gnico ré&gimen de ac
ceso a la vivienda. Recuérdese que el turismo y la concentracién de
servicios terciarios genera una poblacidn flotante (estudiantes por

ejemplo) que necesita el régimen de arrendamiento.

7.2.11.5. Dotaciones

Muchas de las viviendas del casco viejo de Vilanova, del de la Gel-
tri y parte del ensanche Gurni estén construidas a base de manupos-
teria (barro, cal y madera). Estas viviendas, que fueron construi-
das el siglo pasado, presentan avanzado proceso de deterioro y se
estima el fin de su ciclo vital para dentro de 15-20 afios. En el cas
co viejo y primer ensanche las viviendas no suelen reunir las mini-
mas condiciones higiénico-sanitarias. Este hecho se agrava al trans
formar una vivienda de planta y dos pisos en tres nuevas viviendas.
No es pues de extraflar que en esta zona los alquileres suelan situar
se a mitad de precio correspondiente a zonas de mis reciente implan
tacidn. En todos los barrios existe infraestructura suficiente y tan
s6lo algunos extremos pueden hoy ser deficitarios. La existencia de
urbanizaciénes clandestinas, construcciones ilegales y chabolismo
supone unos déficits de dotaciones a todos niveles gue constituyen

uno de los graves problemas del municipio.

7.2.11.6. Parque de Viviendas de Promocién PGblica

S6lo dos grupos de viviendas de promocidn piblica han sido construi

dos en el término municipal de Vilanova i la Geltr@i. Ambos pertene-
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Grupo Viviendas Promotor
21 de enero 170 OSH
Arzobispo Armaya 345 OSH

cen a la OSH y suman un total de 515 viviendas, es decir, el 2,7%
del parque tedrico actual. Ambas promociones constituyen ciudades-
dormitorio. Carecen de todo comercio y tenfan infraestructura mini
ma aunque deficiente y ningflin servicio ni equipamiento. En el gru-
po "21 de enero" se han realizado recientemente obras de reparaciéi.
por un importe de 28 millones de ptas. Actualmente estan iniciéndo
Se obras en el otro grupo y se espera gueden en buen estado si bien
el asfaltado, ajardinado y otros conceptos pueden quedar congelados

debido a un 1ftigio entre el Consistorio y el MOPU.

(A I Ocupacidn

En 1970 se censaron 1334 viviendas desocupadas, lo gue representa
el 11,7% del parque. De las viviendas ocupadas, 861 lo estaban con
una familia compuesta por dos nficleos y 20 por tres o mds niicleos.
En 1970 existia pues una demanda te6rica de 900 viviendas por desdo
blamiento de famflias, cifra inferior al pargue vacante. En la ac-
tualidad se descbnoce el parque desocupado pero se considera gue es
importante.

7.2.11.8. Tipologia del Promotor

En la actualidad no hay pequefios promotores ya que el mercado no es

local sind comarcal y supracomarcal.

7.2.11.9. Suelo v Promocién de Viviendas

En general se considera que los precios del suelo son muy elevados
Y superiores a los de localidades intermedias como Igualada y Grano
llers. En la actualidad existe una escasa oferta de suelo derivada
de la congelacidn impuesta por la fase final de la elaboracién del
PGOU. Todas las operaciones suelen hacerse en régimen de permuta y
entorno al 20%. Los precios se espera disminuyan con la reduccién
de edificabilidades prevista en el nuevo PGOU. El proceso de ocupa

€idn del suelo en Vilanova ha venido muy condicionado por la implan
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tacidbn de grandes industrias que han generado un crecimiento tipica

mente suburbial.

A titulo de ejemplo, puede decirse gue precios de repercusidn entor
no a 700 ptas/rn2 de techo son corrientes blogues de viviendas situc
das en las zonas de expansidn mientras que en el centro la repercu

sibn es superior a las 1000 ptas/m2.

En Vilanova existe un poligono de INUR cuya promocidn permanece blo
queada desde hace 18 afios y en la actualidad el Consistorio desea
recuperarlo para, adaptindolo a los criterios que informan el futu
ro PGOU, posibilitar la construccidn de 800 a 1000.viviendas de pro
mocidn piliblica. El precio del suelo en urbanizaciones clandestinas

se ofrece a 40-60 ptas. palmo.

7.2.11.10. Precio de Venta-Alquiler y Programas de Superficie

Seglin la estadistica de la DGA y V. del MOPU, la oferta de vivien-
das a finales de 1979 se presenta resumida en el cuadro adjunto en
el que destaca el vollimen de viviendas entre 2 y 3 millones de ptas.
Yy en menor medida las de 1,5 a 2 millones y las de 3,5 a 4 millones

de ptas.

Las superficies suelen situarse préximas a los 100 m? excepcidn hecna

de las viviendas a precios superiores a los 3,5 millones de ptas.

El grueso de la oferta que mantiene superficie entorno a los 100 m2
acostumbra a distribuirlos siempre en 4 habitaciones, comedor-sala
de estar, bafio, aseo, cocina y lavadero. Se trata de 100 m2 construi
dos, incluidos espacios comunes. Esta vivienda-tipo gue en 1979 se
situaba alrededor de los 2,5 millones de ptas., en la actualidad se
ofrece a 3 millones. No se acostumbran a construir viviendas de 3
dormitorios. Actualmente parece gue a partir de los 100 m? los pre
cios se disparan ya gue a programas de superficie superiores corres
ponden precios de hasta 4 millones, es decir, la oferta de vivien-
da de lujo.

Se encuentran viviendas a precios inferiores a los 2 millones de
ptas. pero se trata, en general, de viviendas de segunda mano.

Los alquileres suelen oscilar entre 7-9.000 ptas. en viviendas anti

guas y entorno a 15.000 ptas. en viviendas nuevas.
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7.2.11.11. Coste de Construccién

Los costes més corrientes suelen oscilar entre 17 y 20.000 ptas. m2.

La vivienda de lujo se sitfia por encima de este margen.

7.2.11.12. Condiciones de Acceso

Con anterioridad a la crisis de los afios 70, el comprador hacia un
pago en concepto de entrada en el momento de realizar la reserva de
la vivienda. Esta reserva se efectuaba sobre planos o una vez reali
zados los cimientos. El importe restante hasta cubrir el precio de
compra se hacia efectivo a la entrega de llaves. Eran tiempos de
plena actividad industrial (el 87% de la poblacidn activa es asala
riada) y de elevado nivel de ocupacién de mano de obra femenina. E1
ahorro familiar y los precios de las viviendas eran relativamente
compatibles y la promocibn libre y la consiguiente financiacibn eran
suficientes para mantener un precario nivel de equilibrio. La apari
cidn de la crisis y las fuertes repercusiones que ha tenido a través
de grandes empresas en una mediana poblacidn no pueden ser corregi
das ni por los precios de oferta ni por la financiacidn especial

que representa la promocién en Renta Limitada a la que vienen aco-

giéndose ultimamente muchas de las promociones.

Efectos de esta falta de politica en materia de vivienda son la apa
ricién de procesos marginales, construcciones ilegales, chabolismo,

ate.

La compra de viviendas como inversidn de hace un minimo de 3 & 4
afos atrés intenta realizarse ahora al precio de unos 2 millones.
La demanda no solvente a los precios de nueva construccién parece
inclinarse por este submercado que permite a la oferta acceder a ca
lidades y precios superiores. Pero este proceso es muy restringido

Y no permite recomponer el equilibrio oferta-demanda.

7.2.11.13. Stock de Viviendas por Vender

Seglin vimos en el apartado relativo a precios y superficies, el
Stock de viviendas a finales de 1979 ascendia a 177 viviendas, es
decir el 50% de viviendas ofertadas en un momento determinado. En

la actualidad el stock se cifra en 400 viviendas, esto es, un tercio
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de las viviendas terminadas durante los filtimos tres afios.

7.2.11.14. Evoluci6n de la Oferta

Durante los filtimos veinte afios el ritmo de oferta de nuevas vivien
das se ha mantenido bastante estable salvo en el Giltimo quinquenio.
En veinte afios el parque se ha multiplicado por 3.

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 5.234 3. 799 3.738 77%
] 84,2 33,1 24,5 66%

Durante el filtimo decenio, es cuando se ha configurado el cambio
en el ritmo de crecimiento del parque, fenfmeno que refleja la estadis

tica de viviendas terminadas.

Desde el punto de vista cualitativo, la promocidn libre ha sido el
régimen general y la vivienda-de Proteccibén Oficial la excepcién.
En el cuadro adjunto se detallan anualmente las promociones. En to
tal, las 975 viviendas terminadas de P.0. entre 1971 y 1977 repre
sentan el 15,5% del total de viviendas terminadas durante igual pe

riodo.

Como se dijo anteriormente, en los iltimos dos afios (no se dispone
de estadistica al respecto) ha habido un auge en Renta Limitada

que fuentes locales estiman en mds de la mitad de las viviendas en
construccibn. La participacién promocidn libre - P.O. puede captar

se m&s facilmente en el gr&fico adjunto.

7.2.11.15. Evolucién de la Poblacibn

El ritmo de crecimiento demogri&fico durante los Gltimos veinte afios
presenta una tbnica relativamente estable hasta 1975. Es decir, du
rante los afios 1970-75 el ritmo de crecimiento fue menor pero bas-
tante similar al de la dé&cada anterior ya que el 51,9% del incre-
mento de poblacidn (2;860 habitantes) responden al crecimiento ve-

getativo y el 48,1% (2.654 habitantes) al crecimiento migratorio.
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Incremento de poblacidn

1960-70 1970-75 1975-=79
Habitantes 10.045 5.515 "4,960
g & 39,1 15,4 12,0

Sin embargo, durante el iltimo cuatrienio, el saldo migratorio, afin
manteniéndose positivo, arroja cifras muy por debajo a las del pri-
mer guinguenio (segfin datos de las Rectificaciones del Padrdn). El
saldo medio de 1977-78 y 79 se situa un 52% por debajo del corres-
pondiente a 1972-73-74. Esto explica el descenso en un 25% del rit-
mo de crecimiento demogr&fico. En lo relatvio al crecimiento vege-
tativo, los datos contenidos en .el "Movimiento natural de la Pobla
cidn Espafiola" del INE reflejan una tasa de natalidad alta pero en
declive y una también elevada tasa de nupcialidad propias de pobla

ciones jbvenes.

Nacidos vivos por matrimonios por el lugar
residencia materna en gue han fijado la residen
cia
Afio
cifras absolutas 0/00 cifras absolutas 0/00
1975 922 22,2 372 8,97
1976 910 21,2 351 8,17
1977 909 20,6 275 8,49

Estos resultados llevan a la conclusidn de gque, un tercio del cre-
cimiento demogréfico procede del crecimiento migratorio, y dos ter

clios, del crecimiento vegetativo.

La nueva estructuracidn del crecimiento demogréfico condiciona la
demanda de vivienda en el pasado y futuro, La llegada de familias
inmigrantes constituye una demanda puntual de vivienda y recuérde-
se gue actualmente el saldo migratorio se sitfia a la mitad de los

valores alcanzados durante 1970-75.

La demanda procedente del crecimiento vegetativo depende bésicamen



den

te de la evolucidn del tamafio medio familiar y también del desdobla
miento de ndcleos familiares. i

Afio Viviendas por Habitantes por
1.000 habitantes vivienda

1960 242 4,13

1970 321 3,12

1975 368 202

1979 402 2,48

Parece pues oportuno analizar la tendencia del nivel de ocupacifn
del parque. El incremento de viviendas por mil habitantes represen
ta una disminucidn tebrica del niimero de habitantes por vivienda.

En este caso, el exceso de 79 viviendas por mil habitantes en 1970
respecto a 1960 representd un volumen de 2.821 viviendas equivalen
te al 54% de las viviendas terminadas durante el perfodo. Este se-
ria el volumen de la demanda tebrica por desdoblamiento familiar.
Igual operacién efectuada entre 1970 y 1975 arroja una demanda ted
rica de 1.938 viviendas equivalente al 51% de la oferta. Entre 1975
Y 1979 la demanda tedrica asciende a 1.570 viviendas, es decir, el
47% de las viviendas terminadas. La importancia y la tendencia de

la demanda tedrica de vivienda derivada del crecimiento vegetativo
es patente. Ahora bien, el inicio de un perfodo de aguda crisis
econdmica y la falta de canales financieros adecuados para facilitar
el acceso a la vivienda pueden ser compatibles con la reduccién del
tamafio familiar medio pero entonces la demanda de yiﬁienda se realiza
en urbanizaciones ilegales, construcciones ilegales, chabolas, auto
construccidn, o simplemente permaneciendo bajo un mismo techo una
familia y los subsiguientes nficleos familiares gue genera, a la vez
que se forma un parque de Giviendas desocupado y no necesariamente

de nueva vivienda siné también de vivienda de segunda mano, fen&me-

nos todos ellos no cuantificados y que deben ser los correctores de

los valores tedricos sefialados.

Idéntico razonamiento debe hacerse a la demanda procedente del au -
mento del nimero de familias calculado en base a la media de matri-
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monios de 1975 a 1977. y referidos a los dos periodos de los afios

setenta. Asf 1970 y 1975 se registraron 1.550 matrimonios, cifra

que en el cuatrenio posterior fue 1.409.
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7.2.12. Lleida

7.2.12.1. Parque de viviendas

Segfin el Censo de Viviendas de 1970, el parque del municipio de Llei
da estaba integrado por 26.672 viviendas. No existe estadistica poste
rior de licencias concedidas. Tan s6lo se conoce la cifra de 1977:
1952 viviendas. Pero se conocen las calificaciones definitivas de vi
viendas de P.O. desde 1971 a 1977 y suman un total de 8.641 vivien-
das (ver cuadro adjunto). Se conocen también las viviendas libres -
terminadas en 1978 y ascienden a un total de 66 mientras las proyec-
tadas durante el mismo afio eran 172. De las consultas evacuadas a tal
fin se deducen dos supuestos tebricos: uno, que el nfimero de viviendas
terminadas a lo largo de este periodo puede situarse entorno a las -
2.000 al afio; otro, que el 90% de las viviendas terminadas son de P.O.
En base a los datos recogidos y estos dos supuestos puede estimarse
un crecimiento tebrico de 1970 a 1980 equivalente a 20.000 viviendas
(hipbtesis maxima) y a 13.716 viviendas (hip6tesis minima). La extra
poblacién a 10 afios de las calificaciones definitivas correspondien-
tes a 7 afios asciende a 12.344 viviendas. Si estas representan el =
90% de las terminadas, el total construido serd de 13.716. Si por i
contrario se parte del supuesto de las 2.000 viviendas anualmente -
terminadas, el crecimiento del parque serd de 20.000 viviendas y la
participacién de la P.0. gquedaré restringida al 62%. De acuerdo con

estos supuestos la evolucidn del parque seria:

‘ 1960 1970 1980
| Supuesto | Supuesto
maximo minimo
Viviendas 16.271 26.672 46.672 40.388

y el ritmo de crecimiento del mismo:

1960-70 1970-80

Supuesto |Supuesto
miximo minimo

10.401 20.000 13.716

Viviendas

75,0 51,4
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Resulta Gitil conocer las viviendas terminadas por 1.000 habitantes
ya que ello permite valorar con mayor criterio las hip6tesis plan-
teadas. La hipStesis minima supone un ritmo de produccién anual de
1.372 viviendas frente a las 2.000 de la hipStesis m&xima, cifrasque
referidas a-la poblacién de hecho de 1975 y a la de derecho de los

restantes afios arroja los resultados siguientes:

Viviendas terminadas por 1.000 hab.
Afio
HipbStesis Hip6tesis Hipbtesis
minima mixima intermedia
1971 15,2 22,2 17,1
1975 13,4 19,5 15,0
1979 12,4 18,1 14,0

Desde el punto de vista tefrico la hipbtesis minima se ajustaria al
valor teérico que, en condiciones normales, debe guardar el incremen
to del parque respecto la poblacién total. Pero en la década de los
70 y en especial durante el primer quinguenio, serfa la ecepcibn en-
contrar un municipio con un ajuste adeucado. Tampoco el coeficiente
correspondiente a la hipbtesis maxima puede considerarse como posi-
ble salvo que se de en afios puntuales. Teniendo en cuenta que la vi
vienda de P.O..representa el 80% de la promocién total a nivel pro-
vincial, podria concluirse estableciendo una hipbtesis intermedia -
del parque entre 1970 y 1980 de 15.430 viviendas lo que situaria el
parque teSrico a 1980 en 42.102 viviendas y un incremento del 57,9%
sobre la cifra de 1970. Conforme a esta hipStesis intermedia, las -
viviendas terminadas por 1.000 habitantes parecen responder al com-

portamiento més corrientemente observado.

Hipbtesis intermedia

1960-70 1970-80
viviendas | 10.401 15.430 \
% 63,9 57,9 1




7.2.12.2. Antigiliedad

Seglin el Censo de Edificios de 1970, la antiguiiedad del parque de
edificios era la siguiente:

ANO DE CONSTRUCCION

Total | Antes de 1900{De 1900 al 40|{Del 41 al 50|Del 51 al 60|Del 61 al 70.

Edificios| B.411 1.128 1.769 1.462 2.266 1.786

% 100,0 13,4 21,0 17,4 26,9 21,2

Con lo que desde un punto de vista cuantitativo no destacaba el vo-
lumen de edificios antiguos. Téngase presente que el 65,5% de los -

mismos tenia menos de 40 afios y s6lo el 13,4% correspondia a siglos
anteriores al nuestro.

7.2.12.3. Tipologia

Siguiendo con el Censo de Edificios de 1970 puede observarse la impor
tancia de la vivienda unifamiliar de una o dos plantas asi como los

edificios de 4 y mis plantas cuyo volumen no se registra en otros -
municipios.

NUMERO DE VIVIENDAS

Total 1 2 3 i vy B8 0 10 a 19 20 y mis
Edificios|8.410 [5.012 754 560 524 999 408 153
% 100,0 | 59,6 9,0 6,7 6,2 11,9 ‘4,8 1,8

'NUMERO DE PLANTAS

Total 1 2 3 4 5 6y mis
Edificios|8.411 2.866 | 2.674 543 810 757 761
% 100,0 34,1 | 31,8 6,5 9,6 9,0 9,0

7.2.12.4. R&gimen de tenencia

Teniendo en cuenta el reciente crecimiento del parque de viviéndas
¥ el régimen de oferta de los Gltimos afios (compra venta salvo algu
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na promocién de una empresa especializada en promocibn el alquiler)

puede considerarse que el alquiler existente corresponderd mayori-
tariamente al caso antiguo y a la compra como inversibn y su poste-s
rior oferta en alquiler. La tenencia en propiedad es pues mayorita-

ria pero el mercado de alquiler es importante.

7.2.12.5. Dotaciones

La ciudad medieval (casco antiguo) tiene 126 inmuebles en ruina de
clarada sobre un parque antiguo de 1.200 edificios. Es decir, un
10% del casco antiguo estd en ruina porcentaje al que debe afiadirse
un 10% mds de edificios en estado semirruinoso. Téngase en cuenta -
que todavia una parte del caso antiguo estd edificado a base de ba-
rro y madera. En el municipio no hay chabolismo pero si suburbios

y barrios periféricos de autoconstruccién.

En general, la infraestructura estd resuelta pero la red de alumbra
do estd en muy mal estado y la red de alcantarillado es incompleta,

no asi la de colectores.

7.2.12.6. Parque de vivienda de promocién piiblica

El INV ha promovido en el municipio de Lleida el grupo "Gaspar de
Portoles" de 152 viviendas y el grupo "Principe I. Carlos" de 904
viviendas cedidas en contrato privado de venta (616 unidades) y en
acceso diferido a la propiedad (288 unidades). Por su parte la OSH

ha promovido los siguientes grupos:

Grupo : Viviendas
Hnos. Francisco Gamindo 112
Hnos. Bard Bonet 72
Ramiro Ledesma Ramos (12 fase) 206
José Antonio 118
Ruiz de Alda 100
Onésimo Redondo 80
3 de Abril 105
Hnos. A. Vally y Recasens 113

Ramiro Ledesma Ramos (22 fase) 262



I

Sta. Maria Gardeny 50
La Paz 130

Total 1.348

El Ayuntamiento tiene un blogue de 32 viviendas Y existen otras -
promociones piblicas o semipfiblicas de viviendas destinadas a funcio

narios y militares.

En total, la promocién del INV suma en la actualidad 1.056 viviendas
(2,5% del parque tedrico-actual seglin hipStesis intermedia), la OSH
suma 1.348 (3,2% del parque) y el Ayuntamiento tiene 32 viviendas -
(0,8%). La promocién piiblica en su conjunto asciende a 2.436 vivien

das (5,8% del parque tedrico actual) cifra realmente baja.

7.2.12.7. Ocupacién

Seglin el Censo de la Vivienda de 1970, 3.203 viviendas permanecian
vacantes, cifra que representa el 12% del parque en aquella fecha.
Por lo general, la ocupacién solfa corresponder a familias con un
sblo nficleo familiar, perc se censaron 1.222 casos de familias con
dos nficleos familiares y 16 m&s con tres o m&s ndcleos familiares.
En total; la demanda instaisfecha por desdoblamiento de nficleos fa
miliares ascendia a 1.2;4 cifra inferior a la del parque de vivien-

das vacantes.

7.2.12.8. Tipologfa del promotor

A través de la licencias concedidas en 1977 se ha podido hacer una
aproximacién de la tipologfa del promotor. En aquel afio, se conce-
dieron licencias equivalentes a 1952 viviendas la mitad de las cuales
(48,3%) pertenecian a promociones de cinco grandes inmobiliarios-
constructores vinculados a sociedades de capital (bancos, sociedades
de pequefios inversores). A estos grupos deben sumarse las grandes
empresas constructoras locales y todos en conjunto representarén la
mayor parte de la oferta de viviendas. La mayorfa de los promotores
Suelen ser locales pero tambi&n los hay venidos de Barcelona y Zara
90za por ejemplo.




Los grandes constructores no suelen tener plantillas y contratan
todos los servicios (excavacifn, estructura hormigbfn, fachadas,...).
Esta puede ser la razfn por la que no se hayan producido expedientes
de crisis y cierres de empresas en el sector, hecho que por la es-
tructura de la gran empresa puede producirse pero sus efectos apare

cerdn muy fragmentados y parcialmente difuminados.

7.2.12.9. Suelo y promocibén de viviendas

El mercado del suelo en Lleida-ciudad atraviesa un momento de cambio
tanto respecto a los hdbitos anteriores como por la entrada en esce
na del PGOU revisado. Segfin parece en Lleida no se ha venido utili-
zando el cdlculo de la repercusibn del suelo sobre m2 de techo como
medicién del precio del suelo sindé que ha predominado y todavia per
dura a menudo el hdbito de permutar el suelo por los bajos de un -
bloque lo que representaria en alturas de planta y 6 pisos permutas
del 14% aproximadamente. Recuérdese el elevado coeficiente neto de
edificabilidad (m2 t_echo/rn2 suelo) anterior a la revisidn del PGOU

Yy que se estima en:

1,5 a 2 m2 techo/m? suelo en zona periférica

2

5 m2 techo/m* suelo en zona centro

Con la revisién del PGOU, los coeficientes netos de edificabilidad

pueden aproximadamente estimarse en:

1,6 m2 techo/m2 suelo en urbanizaciones marginales
2,2 m?
3 m2 techo/m? suelo en zona centro.

techo/m2 suelo en zona periférica

Suponiendo que el precio de suelo no urbanizado en.urbanizaciones
marginales oscile entre 80 y 100 Ptas./palmo, la repercusién del -
mismo serfa de 1.250 a 1.562 ptas. m? de techo. En el caso de pre-
cios entre 125 y 250 ptas. palmo-.de suelo no urbanizado en la peri-
feria, la repercusién serfa de 1.420 a 2.840 ptas. m2 de techo. Des'
de la periférica hasta el centro-ciudad los precios de repercusidn
pueden estimarse en:




.es




Eje comercial 8.500 ptas./m2 techo

vial 12 1fnea de 7.000 a 8.500 ptas./m2 techo.
vial 22 linea de 5.000 a 7.000 ptas./mZ2 techo.
vial 32 lfnea de 3.500 a 5.000 ptas./m2 techo.
Vial 42 lfnea de 1.500 a 3.000 ptas./m2? techo.

El coste de construccifén suele situarse entorno a las 20.000 ptas.
2
m<.

7.2.12.10. Precios de venta y superficie

A finales de 1979 y seglin estudio de oferta realizado por la DGA ¥y
V del MOPU, los precios de venta de vivienda presentan una disper-
sién poco comfin: desde un milldén hasta diez millones de ptas. El
volumen mis importante de oferta se situa entre 2 y 2,5 millones de
ptas. (37% de la oferta) aungue el margen mis significativo es de
1,5 a 3,5 millones de ptas (84% de la oferta). Por su parte, la su-
perficie de las viviendas suelé ser mayor que la de otras localida-
des de tamafio similar. Es importante destacar la superficie minima -
de 94 m?, y las superficies superiores a 100 m? a partir de precios

iguales o superiores a los 2 millones de ptas.

En la actualidad, se considera que el precio de la vivienda en la
periferia se sitfia entre 1,8 y 2 millones de ptas. En el centro, se
distinguen tres tipos de zona cuyos precios oscilan entre las 21.000
y 28.000 ptas./m2 (ver grafico adjunto) con un peso especifico de
la oferta de 3 a 3,5 millones de ptas. La superficie tipo es: 125
m2 construidos mis superficie de parking. La vivienda tiene 4 habi-

taciones, dos de las cuales con superficies superiores a 15 mz.

En la oferta de vivienda de Renta Limitada (muy importante en Llei-
da), la venta de plaza de parking, o las mejoraé en el acabado de

la vivienda no se incluyen en el precio de la vivienda, préictica -
gue suele darse con mayor frecuencia en las zonas mds caras (23.000

a 28.000 ptas./m2 - ver gréfico adjunto).
7.2.12.11. Algquileres

Los alquileres en oferta de pisos antiguos suelen ser de 4 a 5.000
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OFERTA

DE VIVIENDAS EN LA LOCALIDAD DE L{@IDA

Fuperf. |Total (2) Total (3)
B.V.P, Vivien PFondera |viviendas (1) | viviendas (1)
(en miles de ptas.) das (1) % Ha m2 .|vendidas En % | por vender En %
(2) (3)

0 - 1.000
1,001 - 1.500 83 2,70 94,05 39 46,99 44 53,01
1.501 - 2.000 470 15,27| 98,82 343 72,98 127 27,02
2,001 - 2.500 1
2.501 - 3.000
3.001 - 3,500
3.501 - 4.000
4.001 - 4.500
4.501 - 5.000
5.001 - 6.000
6.001 -10.000
10.000 en adelan
te, >
TOTAL 3.078 100 1.881 (61,11 | 1.197 38,89
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ptas. Los de piso nuevo amueblado, 30.000 ptas. Piso nuevo sin -
amueblar, 15.000 a 20.000 ptas. Psi no nuevo con muebles, 12.000 a
15.000 ptas.

7.2.12.12. Condiciones de acceso y financiacién

Lleida es uno de los mercados en que hasta hoy se vende la vivienda
en fase dé construccidén. Es por ejemplo corriente pagar anticipos -
de 200.000 ptas. al inicio de las obras y 100.000 ptas. por cada -
planta que se va terminando. De esta manera el comprador financia

a través del anticipo del 30% al 50% del presupuesto total con lo -
gque el constructor-promotor cubre buena parte, del presupuesto no
protegible en promociones de Renta Limitada. En el caso que el aho-
rro familiar no alcance a cubrir el % del presupuesto y las cantida
des suplementarias por parking u obras de mejora, el constructor fi
nancia hasta a 2 afios mediante letra e interés muy superior al ban-
cario. Parece ser que esta financiacién se acostumbra a utilizar -
para el pago de los gastos de constitucisn de hipoteca, escrituras
correspondientes y gastos de Registro. En el momento de proceder a
la investigacién del mercado de la vivienda de Lleida aparecieron -
diversas normas legales (reforma fiscal, financiacién vivienda) que
afectardn al comportamiento descrito.

Por @iltimo, apuntar la pr&ctica desarrollada por pequefios construc-—
tores financiados por ahorradores particulares que se quedan con -
las futuras viviendas a un precio pac%ado y las revenden en el mo-
mento de terminar la obra. Este procedimiento se utiliza en todos -
los regfmenes legales de promocién.

7.2.12.13. Stock de viviendas por vender

A finales de 1979 y segfin figura en el cuadro resumen de la oferta
de viviendas en la localidad de Lleida, el stock de viviendas era -
de 1.197, esto es, el 39% de las viviendas nuevas terminadas o en -
oferta. Esta cantidad corresponde a un afio en el gue se han acumula
do m&s viviendas de lo normal debido a la inflacidn de licencias -

, que hubo con ocasifén de la Revisién del PGOU. En la actualidad se

estima que las ventas anuales pueden cifrarse en unas 1.200 vivien-
das, Segfin la hipStesis intermedia (ver apartado relativo al parque
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340 viviendas du

jviendas) el stock se habrfa incrementado en
seria de 1.537 vivien

de v
rante 1980 con lo gue el stock tebrico actual

das, cifra equivalente a la produccién de un afio.

7.2.12.14. Evolucién de la oferta

b&sicos de la evolucién de la oferta estdn descritos

Los elementos
viendas por lo gque

en el primer apartado relativo al parque de Vi

{ se sefialardn dos aspectos gque complementan tod
o salvo la zona re-

agu o lo apuntado.
En primer lugar la inexistencia de pisos de 1luj

sidencial de chalets en la carretera de Huesca donde se localizan

los sectores adinerados no pertenecientes a la "pagesia". Esta dlti

ma es un sector ciertamente adinerado pero no ostentosa como tampo-

co lo es la poblacién autSctona del casco antiguo gue continua resi

diendo en esta zona y algquila las viviendas gue compra como inversifn

en el centro o en zonas de expansién.

Con la revisién del PGOU y la reduccién del coeficiente de edifica-

bilidad puede ocurrir gue los precios del suelo se acomoden al nue-

vo coeficiente o bien que la repercusién del suelo por vivienda se
mantenga a través de la reduccién de la superficie de las viyiendas
ura de viviendas de unos 90 m2

hecho que comportaria una oferta fut
de superficie.

7.2.12.15. Evolucibn de la poblacidn

0 era de 63.850 ha-

La poblacidn total del municipio de Lleida es 196
de 1970 se situaria

cifra que segfin el Censo de Poblacibn

bitantes,
ativa del 3,59%.

en 90.884 habitantes y una tasa anual acumul

Incremento de poblacidn

1960 - 70 1970 - 75 1975 - 79
Habitantes | o4 34 11.715 | 7.803
3 42,3 12,9 | 7,6

en 1975 (cifra del pPadrdn) era de 102.599 habitantes con

La Rectificacifn
echo de 110.402

La poblacidn
nual acumulativa respecto a 1970 del 2,45%.

drén de 1979 arroja una cifra de poblacibén de der

una tasa a
del Pa




habitantes y una tasa sobre 1975 del 1,85% anual acumulativo. Estos
datos reflejan la tendencia decreciente del ritmo de crecimiento -
demogrédfico durante los dGltimos 20 afios. Entre 1970 y 1975, el in-
cremento de poblacién (11.715 habitantes) procedif en un 51% del -
saldo migratorio y en el 49% restante del crecimiento vegetativo.
El conocimiento de la evolucién posterior queda limitado por la es-
casa estadistica obtenida: Rectificaci6n del Padrén de 1979 y "Mo-
vimiento Natural de la POblacién Espafiola" en 1975 del INE. Adem&s
en 1979, el saldo por "omisién" y "otros" asciende a 1.213 habitan-
tes, esto es, el 55% del crecimiento de la poblacién de derecho, to
do lo cual limita los resultados del mismo. Sin embargo, existe un
elemento clave en 1979: el exiguo saldo migratorio resultante del
equilibrio inmigracifn-emigracién. De mantenerse este resultado, la
tendencia decreciente del ritmo de crecimiento demogrifico se harfa
mucho mds visible puesto que el saldo migratorio aportaba la mitad
del crecimiento demogr&fico. La tasa de natalidad en 1975 era del -
19,3%y la de nupcialidad del 9,26 %o, cifras que son propias de una
poblacién joven. Tambi&n estos datos reflejan el ritmo de desdobla-
miento de nficleos familiares, y por lo tanto, de necesidades de vi-
vienda procedentes del crecimiento vegetativo. Este proceso de des-
doblamiento conlleva una reduccién, hasta niveles normales, del ta
mafio medio familiar y del nivel de ocupacién medio por vivienda.

.

Afio Habitantes por vivienda
(exclufdas las vacantes

1970 3,87
1979 | 2,92

Tomando la hipStesis intermedia y considerando un stock de viviendas
Por vender en 1979 de 1.200 unidades y la mitad del parque vacante
de 1970 (1.600 viviendas), el nfimero de habitantes por vivienda ocu
pada en 1979 serfa 2,92. Cada 1.000 habitantes de 1970 ocupaban 258
Viviendas mientras en 1979 ocupan 342. Este incremento de 84 vivien
das por 1.000 habitantes supondrfa entre 1970 y 1979 la absorcién -
de 9,274 viviendas, esto es, el 60% de la produccién tefSrica de vi-
viendas.
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" Por -su parte, aplicando la tasa de nupcialidad del 9,26% sobre la

poblacién media del primer quinquenio y segundo cuatrienio, resul
ta que el nmero de matrimonios fue 4.479 y 3.943 respectivamente

lo que representa la demanda de viviendas por incremento del nime

ro de familias.

Estas cifras constituyen una estimacién de la demanda tebrica deri
vada del crecimiento vegetativo. Su cuantificacién no significa -
gue la demanda haya sido satisfecha. Junto a ella existen otras

componentes no demogrdficas de la demanda como son ahorro-inversién
o las necesidades por reposicidn de viviendas, aspectos hoy no cuan

tificables por la inexistencia de datos estadisticos.




7.2.13 Tarrega

7.2.13.1 Parque de viviendas

Segln el Censo de Vivienda de 1970, el parque de viviendas de 1970 se
cifraba en 3.087 viviendas. La finica fuente estadistica posterior re
lativa del parque son las licencias concedidas cuyos resultados son:

Nfimero de licencias

Afio

Edificio de Edificio de 2 & Total

Planta baja y mis plantas

piso o chalet
1970 4 3 7
1971 14 10 24
1972 | 30 13 ' 43
1973 13 13 26
1974 15 12 ; : 27
19735 11 5 16
1976 18 12 30
1977 24 9 33
1978 22 5 27
1979 17 13 30

Las licencias aqui incluidas unicamente son las de uso residencial.
Durante estos diez afios se han concedido 168 viviendas unifamilia-
res y 95 edificios de viviénda en bloque. S8lo se conoce el ndmero
de viviendas por blogue de los afios 1971 y 1978 cuyos resultados -
son 8,9 y 14,6 viviendas por bloque respectivamente. Aplicando es-
tos valores durante los primeros 6 afios y dGltimo cuatrienio respec-
tivamente se obtiene una estimacifén de las viviendas en blogue con-
cedidas. En conjunto pues las viviendas concedidas sumarfan 1.231
unidades lo que situaria el parque tedrico actual de viviendas en
4.318 viviendas.
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Afio Viviendas en bloque Viviendas Total
concedidas unifamiliares
1970. 26 4 30
1971 89 14 103
1972 115 30 145
1973 115 13 128
1974 106 e 15 121 Edi
1975 44 11 55
1976 L HES 18 193
1977 131 24 155
1978 73 22 95
1979 189 17 206
Total 1.063 168 1,233
Edi.

7.2.13.2 Antigliedad
La antigiledad del parque de edificios del municipio de Tdrrega es

considerable ya que el 58% de los mismos tiene mis de 40 afios. La

cifra correspondiente a 1971-80 es la de licencias concedidas.

Afio de construccidn

Total | Antes de | De 1900 | De 1941 |De 1951 |De 1961 | De 1971
1900 a 1940 a 1950 a 1960 a 1970 a 1980
L]
Edificios 2332 746 491 146 227 266 256
% 100,0 35,0 23,0 6,9 10,6 1 2:f5 12,0

Después de los afios de postguerra el desarrollo urbano de Tarrega ha

sido constante y asi el 35% del parque teéricq actual tiene una anti

giiedad inferior a 30 afos.

7.2.13.2 Tipologia

Segfin el Censo de Edificios de 1970, la tipologia edificatoria se
edificacifén unifamiliar

caracterizaba por el predominio total de la
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Lot

Edif
]

Edif

de una o dos plantas. Tambi&n es de destacar la edificacién de tres

plantas y la plurifamiliar de dos viviendas.

Nimero de viviendas
Total
1 |2 '3 4 5a09 10 a 19 | 20 y m&s
icios 1.877 1.388 273 97 35 71 8 5
100,0 7349 bl 4, 5..1552 sda1 59 3,8 0,4 0,3
Nimero de plantas
Total
1 2 3 4 5 6 y més
icios 1.876 211 1.092 424 118 17 14
% 100,0 11,2 58,2 22,6 6,3 0,9 0,7

Durante los afios posteriores (1971-80) la vivienda unifamiliar ha re
presentado el 64% (164 viviendas) de los edificios. Recuérdese que

la estadistica de licencias s6lo permitia conocer el niimero de vivien
das por edificio en 1971 (8,9) y 1978 (14,6).

7.2.13.4 REgimen de tenencia

Existe un mercado de alquiler pero es reducido. La oferta en alqui-
ler sin embargo, lo es tanto de vivienda antigua como de piso nuevo
amueblado. El alquiler, que ha predominado en el 50% del casco anti
guo, estd disminuyendo ya que son muchas las familias que dejan la
vivienda antigua y pasan a ocupar un piso nueveo de propiedad. Tam-
bién las promociones pfiblicas de la OSH se han nutrido de familias
que estaban en ré&gimen de alquiler,

La tenencia en propiedad y la promocién en compra-venta son mayorita
rias,
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7.2.13.5 Dotaciones
T&rrega no tiene problemas de importancia en la conservacidn del par

que de viviendas. Incluso en el casco antiguo puede considerarse que

las viviendas disponen de los servicios completos.

7.2.13.6 Parque de viviendas de promocién pdblica

El INV ha promovido un grupo de 100 viviendas. La OSH fué promotora

del grupo “San Eloy", de 108 viviendas y del grupo "15 de enero”, de

50 viviendas. Estas cifras procedentes de los organismos respectivos,

no coinciden con la estadistica municipal.

Promotor Afio Viviendas
OSH 1946 100
W 1956 108
" 1966 55 aprox.
1 1980 80
Total 343

El estado de conservacibn de estas promociones es muy precario y sus

caracteristicas edificatorias obligan a menudo al hacinamiento. En

la promocidn por ejemplo de 1956, las viviendas tienen superficies

de 40 a 60 m? lo gue da una idea exacta de las condiciones y posibi
lidades de estas promociones afin cuando en la filtima promocidn no

parecen tampoco haberse resuelto. Se trata mis bien de "modelos" que

e se han reproducido con toda exactitud en otros municipios

ultimament

de la Provincia.

7.2.13.7 Ocupacibn

s en 1970 ascendia a 331 viviendas,

El parque de viviendas vacante
Por lo general la ocupacifn solia

esto es, el 10,7% del parque total.
n sélo niicleo familiar, perc se censa-

corresponder a familias con u
os familiares, cifra inferior a la de

ron 175 famflias con dos nicle
viviendas vacantes. En la actualidad se considera que existen muchas
viviendas vacantes lo cual puede ser resultado de la compra como inve:

sién, componente de la demanda que adquiere importancia al ser TArre
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ga, un importante nficleo comercial y centro neurdlgico de la Provin

cia.
7.2.13.8 Tipologia del promotor

La promocidn de viviendas en la localidad de Tdrrega no siempre pre
senta una diferenciacifn entre sujeto promotor y constructor. El e-
levado nivel de ahorro familiar unido a la importancia de la vivien
da familiar y a unos h&bitos de financiacién de la vivienda hacen -
que en general la figura central de la promocidn sea la empresa cons
tructora o simplemente el paleta. Existen 4 6 5 grandes empresas
constructoras que no tienen plantilla propia y subcontratan todos los
servicios a especialistas autSnomos. A mediados de 1980 no habia tra
bajadores auténomos en paro. La poblacidn asalariada, que suele de-
mandar la vivienda unifamiliar, encarga la obra a paleta y su ejecu
cidn se hace normalmente en fines de semana. Los técnicos (arquitec
tos y aparejadores) suelen ser de Lérida y ellos son guienes trami-
tan la c&dula de P.0O. régimen al gue se acogen tanto las edificacio

nes en blogue como las unifamiliares.

7.2.13.9. Suelos y promocién de viviendas

El precio del suelo en el casco urbano suele sitmarse entre 150 y 200
ptas. palmo, esto es, 3.820 y 5.093 ptas. m2. Las repercusiones va-
rian segfin zonas, pero pueden estimarée entre 500 ptas/m2 de techo

y 1.500 ptas/m2 de techo. En viviendas unifamiliares las repercusig
nes son superiores. El r&gimen general es la compra-venta del suelo

y la permuta @#s la excepcidn.

7.2.13.10 Coste de construccién

Los costes mis usuales son 18 a 22.000 ptas/m2 con tendencia a no ba
jar de las 20.000 ptas./m2. En viviendas unifamiliares aisladas el
coste oscila entre 24 y 26.000 ptas./m2 y en unifamiliares en hile-’

ra, de 20 a 22.000 ptas./m2.
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7.2.13.11 Precios de ventas y superficies

La oferta mis corriente es la de vivienda de 85 a 110 n? de superfi
cie con 3 a 4 habitaciones y precio entre 2,3 6 2,5 millones hasta
2,8 millones de ptas. Las viviendas de 3 millones se consideran ya
de lujo (tienen calefaccibn). El programa de superficies es de un
minimo de 3 habitaciones a lo normal que son las de 4 habitaciones.
Siempre bafio y aseo, y la superficie total (85 a 110 mz) no inclu-
ye espacios comunes. Los pueblos agregados a Tdrrega estén en pro-
ceso de despoblacidn y las viviendas unifamiliares se venden a buen
precio a demanda procedente de Barcelona.

7.2.13.12 Alquileres

Piso nuevo amueblado, 12 a 13.000 ptas. Precio mfnimo, 8 a 9.000 ptas.
en piso sin amueblar.

7.2.13.13 Condiciones de acceso y financiacién

El predominio de la promocién en Renta limitada define ya 'las condi
ciones legales de acceso y financiacién. La compra todavia se reali
za en muchos casos antes de finalizar la obra, pero los anticipos
no suelen ser corrientes y el constructor acostumbra a financiarse
mediante hipoteca. Sin'embargo, las entradas financiadas mediante el
ahorro familiar, suelen cubrir la diferencia - entre la hipoteca y
precio de compra. No quedan pues cantidades aplazadas y financiadas
por letras libradas por el promotor. Los precios de venta en vivien
das de Renta Limitada no acostumbran a agotar el tope legal pero
cuando. esto ocurre se compensa con la plaza de parking o el cuarto
trastero no inclufdos en el precio de la vivienda.

7.2.13.14 Stock de viviendas por vender

En la actualidad se estima un stock de 20 viviendas.

7.2.13.15 Evolucibdn de la oferta

El parque de viviendas de 1960 sumaba 1.917 unidades que se multipli
caron por 1,6 durante la década de los 60 cifr&ndose el parque de
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1970 en 3.087 unidades y la estimacidn para 1980 seria de 4.138 vi-

viendas. De acuerdo con estos datos, el voliimen de oferta de nueva

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 1.170 527 704
% 61,0 1T 19,5

construccidén mantuvo una tasa de crecimiento anual acumulativo del
4,88% durante el primer decenio y del 3,4% desde 1970 hasto hoy lo
que significa que el ritmo de crecimiento del parque se ha reducido

en un tercio.

Este ritmo de crecimiento del parque no se corresponde en absoluto
con la evolucidn demogrifica ya que entre 1960 y 1970 se terminaron
una vivienda :por cada 2,53 habitantes adicionales, relacidn que en
tre 1970 y 1975 se situa en 0,57 y en 1975-80, en 0,75 de manera gque
se concedieron mis viviendas que el aumento de habitantes lo que en

parte podrfa explicarse por el incremento de segundas residencias.

En el cuadro adjunto se incluyen los resultados anuales de ;iviendas
de P.0. terminadas durante el periodo 1971 a 1977 con un total de 421
viviendas lo que representa el 54% del total de viviendas concedidas
durante igual periodo. Qbs&rvese la no inclusibn del Grupo II debi-
do a que no se produjo ninguna promocidn pfiblica de viviendas a lo

largo de aquellos siete afios.

Las calificaciones definitivas la estimacibn del total de viviendas
concedidas anualmente pareéen seguir la misma t6nica desde 1971 has
ta 1975, Sin embargo, en 1976 el niimero de licencias concedidas fue
anormalmente bajo (menos de la mitad de los valores corrientes en

el perfodo citado) mientras gue el importante vollmen de calificacio
nes definitivas de 1976 viene seguido por el valor minimo de los sie
te afios, todo lo cual apunta hacia un comportamiento real del merca
do m&s estable del que reflejan los resultados de 1976 y 1977 (ver
grifico adjunto). -
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Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 ' 1975-80
Viviendas 653 948 e T Ly
% | 201 24,3 21,8

La mayor parte de la oferta ha sido de vivienda libre y el escaso
vol@imen de la P.0O. se pone de relieve si se tiene presente que en-
tre 1971 y. 1977 se terminaron un total de 191 viviendas de P.O. (ver
cuadro adjunto) lo que representa el 13,5% de las concedidas duran-

te igual perlodo.

7.2.14,14. Evolucién de la Poblacién

Segfin el Censo de la Poblacién de 1960, Amposta tenfa 12.507 habitan
tes que en 1970 pasaron a 12.740 alcanzando en 1975 los 13.503 habi
_tantes y segfin la Rectificacién de 1979 la poblacién asciende a =
14.922 habitantes.

Incremento de la poblacibn

1960-70 1970-75 1995~79
Eabitantes - I 763 1.419
% 1,9 6,0 10,5

Frente al total estancamiento de la poblacidn de los afios 60, la dg
cada posterior ha significado una dindmica demogrédfica que se desmar
ca por completo de la tbnica de Tortosa a la vez que no experimenta
la general inflexi6n de otras localidades durante el Gltimo guingue
nio. En efecto, Amposta mantiene una creciente tasa anual aé¢umulati-
va del 0,18% durante los afios 60, del 1,17% entre 1970 y 1975, y del

2,53% durante el filtimo cuatrienio.
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AR Nacidos vivos por : Matrimonios por el lugar
R residencia materna que han fijado la residen
cia
cifras absolutas 0/00 cifras absolutas 0/00
1975 160 15,12 104 9,83
1976 184 17,14 79 6,52

vegetativa de los actuales ritmos de crecimiento demogrdfico en con
traste con la base migratoria de los ritmos de la década de los 60.
La normal tasa de nupcialidad supone un desdoblamiento de nficleos
familiares cuyo reflejo no se traduce en este caso en una disminu-
cibén del tamafio medio familiar (habitantes/cabezas de familia) a
partir de 1975 debido a la elevada tasa de mortalidad registrada y

& Afio Habitantes por
familia
1970 . 3,16
1975 3,06
18%5 3,08

sus efectos en la estadistica de "cabezas de familia". De hecho,
debe suponerse, por las tasas de nupcialidad registradas, que el ni
mero de habitantes por familia habrd disminuido.

Este hecho se traduce en el nivel de ocupacidn del parque y en la de
manda de viviendas. La reduccidn del tamafio medio familiar en 0,1
puntos entre 1970 y 1975 supondria tebricamente un desdoblamiento de
1.058 niicleos familiares y la consiguiente demanda tebrica de vivien
da. Es decir, en 1970 cada 1.000 habitantes necesitaban 316 vivien-
das mientras en 1975 cada 1.000 necesitan 326.
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7.2.14. Amposta

7.2.14.1. Parque de Viviendas

El parque de viviendas de Amposta ascendfa en 1970 a 3.899 vivien-

das. A fin de actualizar el parque se ha ntili:ldé la finica estadis
tica actualments disponible: las licencias de obras mayores residen
ciales cuantificadas en nfimero de viviendas.

Liocencias condedidas

Afio Viviengas : I
. 1970 187

IOTE eid 100

1972 253

1973 282

1974 126

1975 132

ETT &

1976 332
1977 161
1978 251
1979 181
Total 2.005

Naturalmente se trata de una estadistica que no se corresponde exac*
tamente con las viviendas iniciadas o terminadas pero permite una a- -
proximacién a la evolucidn del parque. Conforme a estas cifras, el

parque tebrico a finales de 1980 podfia estimarse en 5.900 viviendas.

7.2.14.2. Antigliedad del Parque

La antiqﬁednd del parque de edificios en 1970 es minima ya que tén |
solo el 14,5% de los edificios fueron construidos en siglos anterio-
res. Por el contrario, el 53,5% de los edificios tenfa una antiglie-

dad inferior a 30 afios.




c=

as.

Afio de construccidn
Total
Antes de De 1900 De 1941 De 1951 De 1961
1900 a 1940 a 1950 a 1961 a 1970
Edificios 2,853 413 914 672 442 412
% 100,0 14,5 32,0 23,6 15,5 14,4
7.2.14.3. Tipologfa

Seglin el Censo de los Edificios de 1970, la tipologia edificativa del

parque se basaba en la vivienda unifamiliar (84% del parque) de una 0

Ndmero de viviendas

Total :
1 2 3 i Da i 10 a 19 20 y més
Edificios 2.852 12,389 | 267 96 36 51 10 3
2 100,0 83,8 |9,4 3,4 1,2 1,8 0,3 0,1
JE
Nimero de plantas
Total
1 2 3 4 5 6 y més
Edificios | 2.853 1.269 1.090 401 74 .14 5
% 100,0 44,5 38,2 14,0 2,6 0,5 0,2

dos plantas (83% del parque). Los edificios plurifamiliares asf como
los edificios de mis de dos plantas eran cuantitativamente poco re-
levantes.

La vivienda unifamiliar autoconstruida se generalizd durante los afios

de fuerte inmigracién. El empleo temporal en las campafias de recog}
da de la vid, fruta, etc., en Francia y en las del Baix Eb;e y Mont

813 generaba unos flujos de ahorro familiar que favorecfan el proce
80 de autoconstruccifn
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En la actualidad se estima que una cuarta parte de las promociones
lo son de viviendas unifamiliar y el resto de bloques de viviendas.
Las alturas m&s corrientes son planta y 4 pisos en grandes avenidas
y planta y dos pisos en calles estrechas y casco antiguo.

7.2.14.4. Régimen de Tenencia

Aunque existe un claro predominio del régimen de propiedad, tambié&n

han un extenso mercado de alquiler.

7.2.14.5. Dotaciones

En 1970 el Censo de los Edificios estimaba que el 17,6% de los edifi
cios no presentaban un buen estado de conservacibn aungue solamente
eran 3 los edificios en estado ruinoso. En la actualidad se han cen-
sado 10 chabolas, 8 viviendas en estado ruinoso y 21 insalubres. La
proliferacién de "caseta para aperos agricolas" estd encubriendo ver
daderas urbanizaciones clandestinas cuyas dotaciones son minimas y

sin infraestructuras. En el nficleo urbano de Amposta la infraestruc-

tura estd completa.
7.2.14.6. Parque de Viviendas de Promocién Piblica

El INV no ha promovido hingfin grupo de viviendas y la OSH promovid
el grupo "18 de Abril" de 40 viviendas totalmente amortizadas y es-
crituradas a nombre de sus aétuales ocupantes. Por iltimo, el Ayun-
tamiento construyS unas 14 viviendas unifamiliares cedidas en régi-
men de alquiler. En total, la promocidn pfblica asciende a unas 54
viviendas, que representan sblo el 0,9% del parque tebrico actual.

7.2.14.7. Ocupacién

Segfin el Censo de Viviendas de 1970, el parque vacante ascendia a 278
viviendas, es decir, el 7,1% del parque total. Las viviendas ocupa-
das-lo eran en general por familias con un sdlo nicleo familiar pero
se censaron 275 familias compuestas por dos nficleos familiares cifra
que puede considerarse como demanda tefrica insatisfecha que, por o-
tra parte, equivale a la cifra de viviendas vacantes. En la actuali-
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dad permanecen vacantes un nimero importante de viviendas en unos ca
sos antiguas o en otros de mis reciente construccidn y adquiridas
como ahorro-inversifn. Entre 1979 y 1980 el Ayuntamiento realizd una
primera aproximacidn a las necesidades de vivienda de promocibn pG-
blica, que se cifran en 123 viviendas derivadas de las condiciones
objetivas de las viviendas, de las condiciones socioeconfmicas de

la familia y por causas administrativas.

7.2.14.8. Tipologia del Promotor

Los promotores y constructores suelen ser locales y junto a ellos e
xiste un claro protagonismo de la promocidn en régimen cooperativo.
En muchos casos se trata de sociedades promovidas por propietarios

del suelo, contructores, técnicos, gestores..., y que luego se am-

plian a los futuros propietarios de la viviendas. Las ventajas fi-
nancieras y las exenciones fiscales constituyen claros incentivos

que alimentan esta prictica habitual de promocidn.

7.2.14.9. Suelo y Promocién de Viviendas

En el centro de la ciudad, los solares (en general suelen tener unos
64 m2) se ofertan entre 437 y 625 ptas. palmo mientras que en el pri
mer cinturdn los precios son de 375 y 437 ptas palmo, y en la peri-
feria oscilan entre 250 y 375 ptas. palmo. En fechas recientes, el
Ayuntamiento decidif incrementar el tipo aplicable en el arbitrio
sobre solares a fin de contener el crecimiento en mancha de aceite
cuando en el nficleo urbano hay una importante reserva de suelo edi-
ficable. lo gque ha provocédo un mayor volGmen de oferta de solares

Y un mayor egquilibrio oferta-demanda.

7.2.14.10 Precios de Venta-Alquiler y Superficie

Piso nuevo en el centro (4 hab.) 3/4 millones ptas. 12/14000 pts./mes
Piso nuevo en el centro (3 " ) 7 . 10/12000 " ”
Piso segunda mano en " " "

el centro (4 ) 1,5/2 3

Piso segunda mano en "

el centro (3 ) 1,5 : e £
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Alquiler

Piso nuevo en la periferia (4 hab.) = 8.000 ptas. al mes

Piso nuevo en la periferia (3 " ) - 3/6.000 " - "

En general, las superficies suelen ser de unos 100 m2 para pisos de
4 habitaciones y 3/4 millones de'ptas., y de 80/90 m? para los de 3
habitaciones. Parece existir un predominio de las viviendas de 3 ha

bitaciones sobre las de 4 habitaciones.

7.2.14.11 Condiciones de Acceso

En las promociones en régimen cooperativo, el futuro usuario acostum
bra a realizar aportaciones de unas 30.000 ptas. al mes hasta que se
cubren aguas, momento en.el gque se constituye un pré&stamo hipotecario
matriz gque se segrega ya en los futuros propietarios. Sin embargo, se
considera gque la financiacibn mediante crédito personal, crédito vi-
vienda, etc..., predominan sobre el hipotecario. No debe olvidarse,
el peso de la crisis de la agricultura, asi como el péro que afecta
a la mano de obra qué en su dia pas6 del campo a la construccidn y
obras pfiblicas. También esta crisis de la demanda genera una amplia
cidén del mercado de alquiler cuya significacibn es notable en rela-
cifén al tamafio de la poblacién.

7.2.14.12. Stock de Viviendas por Vender

En la actualidad no se considera que exista un stock de viviendas :
terminadas y por vender.

7.2.14.13. Evolucidn de la Oferta de Viviendas

El parque de viviendas en 1960 ascendfa a 3.246 unidades que se mul
tiplicaron por 1,2 en diez afios situdndose en 3.899 viviendas en 1970
4.847 en 1975 y 5.904 en 1980. De hecho pues la promocién de viviendas
ha experimentado durante la dé&cada de los 70 un crecimiento muy no=-
table en relacifn al decenio anterior. En efecto, mientras en los afios
.70 este porcentaje se elevd al 4,2%, esto es, se mis que doblé el
ritmo de oferta de nuevas viviendas. ~Estos resultados no se correspon

den en absoluto con la evolucién demogrdfica ya que en 1960-1970 se

terminaron m&s viviendas que niimero de personas incrementd el munici-
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pio, ténica que se repite en 1970-1975 Y se invierte en 1975-1979.
El exceso de oferta podrfa teoricamente atribuirse a componentes de
la demanda de caracter no demogrdfico (segunda residencia, compra -
como inversidn o reposicién de viviendas, por ejemplo) .
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pio, ténica que se repite en 1970-1975 Y se invierte en 1975-1979.

El exceso de oferta podria teoricamente atribuirse a componentes de
la demanda de caracter no demogrdfico (segunda residencia, compra -
como inversidn o reposicién de viviendas, por ejemplol) .
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CRECIMIENTO DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO

DE AMPOSTA

N°® Viviendas

75
50 ~\ B
/! LY i
/ \ /
25 2 \ /
/ \\ !
e 5 'f
T T T T T T T T T
o TR ILER T . F6 L dg - gy Snge® a5 get o gac .

~— licencias de obras (n° viviendas)

~=—= viviendas calificadas definitivamente
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Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-80
Viviendas 653 948 ) [
% : 20,1 24,3 21,8

La mayor parte de la oferta ha sido de vivienda libre y el escaso
voldmen de la P.0. se pone de relieve si se tiene presente que en-
tre 1971 y. 1977 se terminaron un total de 191 viviendas de P.O. (ver
cuadro adjunto). lo que representa el 13,5% de las concedidas duran-

te igual periodo.

7.2.14.14. Evolucién de la Poblacibn

Segfin-el Censo de la Poblacidn de 1960, Amposta tenfa 12.507 habitan
tes que en 1970 pasaron a 12.740 alcanzando en 1975 los 13.503 habi
tantes y segfin la Rectificacién de 1979 la poblacidn asciende a -~

14.922 habitantes.

Incremento de la poblacidn

1960-70 1970-75 1975-79
Eabitantes 233 - 763 1.419
% 1,9 6,0 10,5

Frente al total estancamiento de la poblacidén de los afios 60,

la dé

cada posterior ha significado una dinimica demogr&ifica que se desmal

ca pbr completo de la tdnica de Tortosa a la vez que no experimenta
la general inflexibn de otras localidades durante el Gltimo guinqué

nio. En efecto, Amposta mantiene una creciente tasa anual ac¢umul
va del 0,18% durante los afios 60, del 1,17% entre 1970 y 1975,

2,53% durante el Giltimo cuatrienio.

ati=
y del




Entre 1970 y 1975 el 65,5% del crecimiento demogr&fico procedis del
. crecimiento vegetativo correspondiendo el 34,5% restante al saldo
migratorio. Los datos padronales posteriores parecen confirmar el
predominio de la componente vegetativa sobre la migratoria si bien
se trata de afios en que las Rectificaciones del Padron computan las
altas por "omisidn" propias de perfodos electorales, concepto del

que se ha prescindido a la hora de comparar los saldos antes mencio
nados.

Afio Nacidos vivos por - Matrimonios por el
er residencia materna lugar de residencia

cifras absolutas | 0/00 cifras absolutas 0/00

1975 259 19,2 103 7,6
1976 239 175 118

an Las tasas de natalidad de 1975 y 1976 son elevadas y apoyan el auge
del saldo vegetativo. Por lo gue respecta a la tasa de nupcialidad
debe apuntarse que la cifra mis fiable es la de 1975 por estar refe
rida al Padrdn, cifra que es normal pero no elevada. La importancia
de estas cifras reside en que siendo el saldo vegetativo el principal
agente del crecimiento demogrdfico, la demanda de vivienda que gene
fa este crecimiento vegetativo depende b&sicamente del proceso de
desdoblamiento de nficleos familiares .cuyos indicadores son la tasa

de nupcialidad:Y #] tamafio familiar medio,

Afio Tamafio medio
" : familiar

nar t

T 1970 3,08
1975 3,07
1979 < 3,08

ta

i
el

Conforme a mstos resultados, debe considerarse que el tamafio medio.
familiar (poblacidn total/cabezas de familia) ha pcrnlnccido précti
" camente invariable a lo largo del decenio. En el lupunlto de que el
pParque vacante de 1970 (7,1%) se mantuviera en iguales valores en
1979, el nfmerc de viviendas ocupadas por 1000 hahitantes en 1970
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serfan 284 mientras en 1979 ascendifan a 356 lo que significa que el
nivel de ocupacidn medio de una vivienda ha pasado de 3,52 a 2,80

habitantes por vivienda de 1970 a 1979 respectivamente. El hecho de
que este fendmeno no quede reflejado en la evolucién del tamafio me-
dio familiar puede residir en las caracteristicas propias de la pi-
rémide de poblacién de Amposta con un peso importante de la pobla-
cién de mayor edad que estadisticamente figuran como cabezas de fa-

milia pero cuyo tamafio familiar es el mas reducido.

" Por su parte, el aumento del nfimero de familias puede estimarse a -
partir de las cifras el INE relativas a matrimonios por el lugar de
residencia. Referidos estos valores a la poblacién de los periodos
1970-1975 y 1975-1979, resulta que se crearon 527 y 465 familias en
cada perfodo lo que constituye el nivel de demanda tebrica (no nece
sariamente satisfecha) correspondiente al aumento del nimero de fa-

milias.
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7.2.15 Reus

7.2.15.1 Parque actual de viviendas

El censo de la vivienda de 1970 cifraba el parque en 18.647 unida-
des. La imposibilidad de disponer de datos globales posteriores co-
mo por ejemplo, las licencias concedidas de obras mayores de caréc-
ter residencial, ha impedido la actualizacidn del parque de vivien-
das.

7.2.15.2 Antigtledades

La antigledad del parque de edificios en 1.970 &ra notoria en pri-

. mer lugar por el elevado porcentaje de edificios construfdos en si-

Afio de construccifdn
Total
Antes de 1900 | 1900-40 | 1941-50 |1951-60| 1961-70
Edificios| 6151 1947 1491 676 1187 850
L 100,0 =T 24,2 11,0 19,3 13,8

Blif

glos anteriores y en segundo lugar porque

el 55% del parque tenfa una antiguedad superior a los 30 afios. El
casco antiguo conserva edificios del siglo-XVIII pero la mayoria
corresponden al siglo XIX.

7.2.15.3 Tipologfa

Seglin el censo de los edificios de 1.970, la tipologfa edificatoria
estaba basada en la vivienda unifamiliar pero con un desarrollo no-
table de edificios plurifamiliares hasta 4 plantas.

Nfimero de viviendas
Total .
1 2 3 4 5a9 Q10 al19 (20 y mds
6150 | 2942 | 1074 | 840 | 464 | 522 | 167 141
100,0( 47,8 17,5 13,7 7.5 8,5 2.7 243
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Nlmero de plantas
Total
1 2 3 4 5 6 ymis
Edificios |6150 1953 1204 1095 1155 462 281
% IQ0,0 31,8 19,6 17,8 18,8 7,5 4,5

Hasta la década de los 60, el crecimiento de Reus se basb en la
vivienda unifamiliar, en muchos casos autocontrufidos (poblacibn
inmigrada que compraba una parcela en lo que hoy es el ensanche)
o de construccién a cargo de un empresario (poblacibén local que
encargaba a un paleta o pguefio constructor la ejecucidn de la -
obra). A partir de 1960 aparece la construccidn de viviendas en

blogques. .

7.2.15.4 Régimenes de tenencia

Hasta la aparicién de los bloques de viviendas, el régimen de te
nencia predominante era el de alquiler pero a mediados de los -
afios sesenta el ré&gimen de la propiedad predomina ya en el merca
do. Gran parte de la poblacién autéctona que hasta aquellas fe-
chas ocupaba una vivienda de alquiler ha accedido en fechas pos
teriores a viviendas de mayor calidad y en ré&gimen de propiedad.
También se did la compra de pisos como inversifén y su posterior
oferta en algquiler aunque no se considera cuantitativamente impor
tante esta componente de la demanda. El casco antiglio es hoy una
de las zonas de alguiler como consecuencia del traslado de sus
antiguos ocupantes a otras zonas residenciales de Réus.

7.2.15.5 Dotaciones

Segfin el Censo de Edificios de 1970, el estado de conservacidén -
del 28% del parque de edificios no era bueno aunque los casos -
de ruina afectaban solo a 23 edificios. En el casco antiguo, las
viviendas carecen en general de servicios y en el conjunto urba-
no hay un notable déficit de equipamientos y zonas verdes.

7.2.15.6 Parque de viviendas de promocifén ptiblica

Segfin la estadIstica del INV, este organismo no ha llevado a cabo
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.ninguna promocién en el municipio de Reus. For su parte, la -

'OSH ha promocionade el grupo San Bernarde Calbo, de 416 vivien
das (18, 28 y 3a fase) y el grupo Jes& Antonio, 48 viviendas .
El Patronato Municipal de 1a Vivienda ha ilevado a cabo impor-
tantes promociones en los afios 50 y 70. ;

7.2.15.7 Ocﬁpncidn

El pafque de viviendas vacantes ascendia en 1970 a 2.822 vivien
das, esto es, el 15% del parque total. Las viviendas ocupadas -
lo estaban, en general, por familias con un s8lo-nficlee familiar.
En conjunto pues la demanda teSrica insatisfecha per .desdobla-
miqnto familiar.era de unas 718 viviendas, cifra inferior a la
del parque desocupado. ' :

7.2,15.8. Tipologfa del promotor

Los promotores suelen ser en su mayorfa locéles.y cubren las fun
ciones del contratista por lo que esta Gltima figura no suele -
presentarse aislada. Las promociones suelen hacerse por contra-
ta, procedimiento muy extendido sobre todo en promociones de al
to standing. Existen unos pocos promotores (menos de 10) con ca-
pacidad para promocionar pisos de calidad. Muchos paletas de los’
hﬁos sesenta y setenta son hoy promotores dedticados a la promo=
¢ibn de vivienda sencilla. Menor relevancia tienen las pequefias
promotoras o siciedades inmobiliarias basadas en ahorradores -
Particulares ya que sis actuaciones tienden a localizarse en zo-
nas turfsticas aunque, con la crisis del sector, parecen reorien
tarse hacia el municipio.

7.2.15.9 Suelo ¥ pramocidn de viviendas

La permuta es el régimen usual y la compra el'régimen excepcional.
Las permutas suelen situarse entorno al 20% aunque en el ensan-
che que circunda el casco tiende hacia el 25%. Las permutas ex-
cepcionales son del orden del 28% y corresponden a promociones -
de alto standing (cuantitativamente poco importantes). En cual
quier: caso estas permutas significan'un elevado nivel de reper
Cusidn del suelo por m? de techo, lo que no impide que en algu-
Nas zonas, como puede ser la franja m&s periférica del ensanche
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OFERTA DE VIVIENDA EN LA LOCALIDAD DE REUS

RNk Superf.ponde | Total Total por
(En miles de ptas.)|Frecuencial % |rada m2. Vendidas| % vender %
0 - 1000

1001 = 1500 34 3 ' ib4 27 79 7 21
1501 - 2000 118 - |10 99 83 70 35 30
2001 - 2500 440 37 106 325 13 115 27
2501 - 3000 119 10 119 96 80 23 20
3001 - 3500 84 8 123 71 84 13 16
3501 - 4000 ;312 26 135 200 64 112 36
4001 - 4500 53 4 . 133 e 60 21 40

4501 - 5000
5001 - 6000
6001 - 10000

10000 en adelan
te
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en donde se promociona en ré&gimen de Renta Limitada, no se agb
ten los topes legales de venta.

7.2.15.10 Coste de construccién

El coste de construccién oscila entre 16.000 y 17.000 ptas./m2
en edificios de viviendas en bloqué mientras el coste de cons-
truccién de un chalet se sitfa entre las 25.000 y 30.000 ptas./
2

m*.

7.2.15.11 Precios de venta y programa de Superficies

Seglin el estudio sobre la oferta de viviendas de nueva construc-
cién realizado a finales de 1979 por la DGA y V. del MOPU, exis
ten dos claros niveles de precios de oferta, que pueden corres-
pohderse con la vivienda sencilla ( de 2 a 2,5 millones de ptas.
¥ la vivienda de calidad (3,5 a 4 millones de ptas.) Los demé&s
niveles de oferta son cuantitativamente poco signifitcativos afin
cuando es de destacar el 13% ‘de la oferta a precios entre 1 y

2 millones de ptas. y el 60% a precios de hasta 3 millones de -
ptas. Las superficies superan siempre los 100 m? salvo en el con
junto de viviendas de 1,5 a 2 millones de ptas. Todas las vivien
das suelen tener 4 habitaciones.

En la actualidad se estima que una vivienda sencilla de unos 90
n? suele ofrecerse por unos 2 a 2,5 millones de ptas. Segfin la
Situacién. La vivienda corriente de m&s de 100 m? se ofrece por
3,5 a 4 millones de ptas. mientras que la de alto standing ya -
8¢ sitfia entre 5 y 6 millones de ptas.

7.2.15.12 Alquiler

Los alquileres de viviendas sin servicios en el‘cascolantiguo se
situan entre 3 y 4.000 ptas. pero si se trata de viviendas refor
madas los precios oscilan entre 10 y 12.000 ptas. Las viviendas
Sencillas del ensanche suelen tener alquileres de 10 a 15.000 -
Ptas. y la escasa oferta de alto standing se situa entorno a las
20.000 ptas.

)
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7.2.15.13 Condiciones de acceso

Hasta 1970 la compra de vivienda sobre planos, la aportacién de
anticipos hasta cubrir el importe de la operacién a la entrega
de llaves y la financiacifn del pago mediante el ahorro familiar
Y el crédito con garantfa personal, constitufan el sistema nor
mal de acceso en propiedad. Durante los afios setenta se ha gene
ralizado la compra de obra acabada y la financiacién mediante -
préstamo hipotecario concedido al promotor y subrogado al compra
dor. En la actualidad tan s6lo se mantiene la compra sobre pla-
nos y los anticipos en viviendas de alto standing y ello es debi

do al desequilibrio existente entre demanda-oferta.

7.2.15.14 Stock de viviendas

El stock de viviendas de nueva construccién y por vender era a
finales de 1979 de 332 viviendas, esto es, el 28% de-.la oferta,
cifra relativamente.baja en comparacién con los niveles de stock
detectados en localidades similares a Reus. Con posterioridad se
ha observado un freno en la demanda de viviendas de 3 a 4 millo-
nes mientras parece mantenerse las ventas de las viviendas seﬁcé

llas y del alto standing.

7.2.15.15 Evolucién de la oferta de viviendas

Entre 1960 y 19f0, el parque de viviendas incrementd en 8.007 uni
dades lo gque significa un aumento respecto a 1960 'del 75%. Ante-
riormente de apuntdé ya la no disponibilidad de estadistica poste
rior que permita conocer la evolucién de la oferta. Sin embargo,
si se conocen las viviendas de P.0. terminadas desde 1971 hasta
1977 (ver cuadro adjunto) y ascienden a un total de 4.581 vivien
das todas ellas de promocifén privada ya que no constan promocio
nes del Grupo II (construccién directa). El nivel medio de vivien
das de P.0. terminadas ha sido pues de 654 unidades al afio.

7.2.15.16 Evolucién de la poblacién

La poblaciéh total en 1960 era de 41,014 habitantes, cifra que en
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diez afios se multiplicd por 1,4 situlSndose a 59.095 habitantes.
en 1970, a 72.331 habitantes en 1975 y a 84.986 en 1978.

Incremento de poblacién

1960-70 1970-75 1975=178
Habitantes 18.081 13.236 12.655
% 44,1 22,4 ¥Fr

El ritmo de crecimiento demogré&fico de Reus desde 1960 hasta -
1978 presenta una tendencia creciente de la tasa anual acumula-
tiva que durante la década de los afios 60 era del 3,72%, entre
1970 y 1975 fue del 4,12% y entre 1975 y 1978 alcanz6 el 5,52%
anual acumulativo. Constituye pues una excepcién dentro del con
texto demogfafico de los principales nficleos de poblacién carac
terizados por el cambio de lrendencia en la década de los afios
70.

Entre 1970 y 1975 el crecimiento demogréafico procedié en un 71% del movi

miento migratorio y en un 29% del crecimiento vegetativo. El di
namismo industrial y comercial de Reus unido a las ventajas re-
lativas gue presenta la oferta local de vivienda en comparaci6n
con la oferta de Tarragona constituyen elementos importantes -
que definen a Reus como polo de atraccién demogr&fica. En la me
dida que se mantenga el importante flujo inmigratorio, la deman
da tebrica de vivienda tenderd a mantenerse ya que aquél es el
principal componente de la demanda. En lo relativo a la demanda
generada por el crecimiento vegetativo, es de sefialar la eleva-
da tasa de natalidad y nupcialidad registrados en 1975, propias
de una poblacién muy joven. El mantenimiento de una elevada tasa

Nacidos vivos por resi- Matrimonios por el lu-
dencia materna gar de su residencia

Cifras absolutas | o/oo0 Cifras -absolutas |o/oo

1496 120,68 665 9,19




de nupcialidad comporta el desdoblamiento de nficleos familiares
y la reduccién del tamafio medio familiar lo que se traduce en
demanda de nueva vivienda e incremento de las viviendas ocupa-
das por 1.000 habitantes, resultados que estadisticamente vienen
sujetos al vollimen y caracteristicas familiares del movimiento
inmigratorio.

En todo caso, la creacién de nuevas famflias puede estimarse a
partir de la tasa de nupcialidad aplicada sobre los dos periodos
de los afios setenta. Los resultados obtenidos son 3.019 matrimo-
nios entre 1970 y 1975 y 2.169 matrimonios entre 1975 y 1978.
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#.2.16. Tarragona
7.2%16:1% Parque de viviendas

El parque de viviendas, segdn el Censo de Vivienda de 1970, as-
ciende a 24.512 unidades. Dada la inexistencia de estadistica
de licencias concedidas en afios posteriores, salvo en 1979, re-
sulta hoy imposible hacer una estimacién del parque teérico ac-
tual.

En el municipio de Tarragona existe una clara diferencia entre
el centro de la ciudad (casco antiguo, parte baja, eixample) y

los barrios periféricos.

El casco antiguo presenta un acusado nivel de deterioro. En la
zona circundante a la Catedral es donde se encuentran los edifi
cios mds antiguos pero con un buen estado de conservacién tanto
por la estructura de los mismos como por el estrato social al
que pertenecen. Las calles Caballers-Major-Sibaderia delimitan
una drea de viviendas sin agua corriente ni servicios sanitarios.
El resto de casco antiguo presenta un deficiente estado de con-
servacién aun cuando no al nivel del &rea mencionada.

La parte baja de la.ciudad_est& integrada en gran parte por cau
sas antiguas y en ella predominan actividades terciarias.

El eixample es una zona de crecimiente reciente y en &l residen
sectores de mayor solvencia econémica.

Los barrios estdn claramente separados del centro y en muchos ca
sos aislados entre si. En ellos reside la poblacifén inmigrada.
Los principales barrios son: Barrio San Salvador gue pertenece
al PMV y cuyos edificios presentan graves deficiencias de es-
tructura. .

El barrio de Torreforta, creado en los afios 50, dié acogida al
primer flujo inmigratorio. '

En el barrio de la Canonja predomina la autoconstruccién en lo
que ha sido la extensidn del antiguo pueblo de La Canonja.

A finales de los afios 50 surge mediante la autoconstruccién el
barrio de Bonavista que con el transcurso del tiempo y las mayo

res necesidades de vivienda alcanza alturas medias de planta ba

ja y 2 pisos. A partir de 1960 algunas pequefias empresas inicia

ron la construccién de bloques en Bonavistad gue fueron ocupados 50



por la mano de obra venida con el "boom" de la petroguimica.

Entre Bonavista y Torreforta se encuentra el barrio de Camp Clar
integrado por un poligono residencial del INV con capacidad para
30.000 habitantes y actualmente en fase de construc¢iSn. Hasta el
momento, los bloques terminados han sido adjudicados a familias

residentes en barrios marginales.

El barrio de La Esperanza en obra del Patronato de Promocifn So-
cial creado para reubicar a las familias chabolistas que ocupa-
ban la actual zona industrial y los mirgenes del rio Francolf.
Este barrioc fue construido en 197Q con graves deficiencias de es

tructuras gue hoy generan un deterioro de difficil correccidn.

El barrio de Montanya de 1'Oliva acoge dos tipologias muy diferen
ciadas: sectores de clase media en edificaciones unifamiliares -
(chalets), y un nGcleo de poblacién en urbanizacibén clandestina

que no dispone de red de colectores ni alcantarillado.

El barrio de Sant Pere y Sant Pau es tambi&n un ndcleo aislado -
promovido por la Sociedad Cooperativa UTECO de buena calidad edi
ficatoria.

Las denominadas "Parcelas Tuset" constituyen una zona de chabo-
lismo cuya caracteristica no siempre es la insolvencia econfmica
de sus ocupantes. Esta problacién deberd ser trasladada, segfin -

el INV, al nuevo polfgono de Camp Clar.
7.2.16.2. Antigliedad

En el apartado anterior se han descrito los problemas inherentes
a la antigliedad del parque. Desde el punto de vista estadistico,
la antigiiedad del parque de Edificios en 1970 no era cantitativa
mente importante ya que el crecimiento de los afios 50 y 60 repre
sentaba el 50% del parque.

Afio de construccidn

Total Antes de De 1900 a De 1941 a De 1951 a De 1961 a
1900 1940 1950 1960 1970
Edificios
5.516 1,503 769 476 924 1.844
L
100 2753 13,9 8,6 16,8 33,#
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~7.2.16.3. Tipologfa

La tipologfa edificatoria centro-barrios ha sido descrita en el
comentario relativo al parque de viviendas. El Censo de los Edi
ficios, de 1970 permite cuantificar la tipologia edificatoria

Nimero de viviendas
Total 1 2 3= 5a9| 10 a 19| 20 y mds
Edificios 5.516 2.338  [eB1 432 | 344 983 443 195
$ 100 42,4 \12,4 |7,8]8,1 |17,8 8,0 3,5
Numero de plantas [
Total T 2 3 4 5 6 y mis
Edificios 5.516 1.856 | 1.111 668 686 574 621
% 100 3357 .20,1 12,1 92,4 10,4 11,3

Esperanza.

Grupo
Torreforta 1

Total

Torreforta 2

Y

S. Carlos Borneo

Viviendas

232 .
32
48

312

7.2.16.4. Parque de viviendas de promocién pGblica

cuyos resultados aparecen en-los cuadros adjuntos. En ellos ya
queda reflejado el creéimiento de la periferia del casco en base
a bloques de planta y 10 pisos y tambi&n de barrios con alturas
medias de planta y 4 pisos. La industrializacién y el desarrollo
urbano han limitado el peso relativo de la vivienda unifamiliar.

Las actuaciones del INV en Tarragona se limitan, seglin datos del
propio Instituo, al grupo Riu Clar, de 394 viviendas (se incluye

la. y 2a fase). Por su parte, la OSH ha promovido un total de -
312 viviendas.

En el primer apartado relativo al parque de viviendas se inclu-
yen otras actuaciones como la del PMV en la barrio de San Salva
dor y la del Patronato de Promocién Social en el barrio de la -
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La promocifn del INV en Camp Clar se desarrolla una parte en ré
gimen de promocidn pilblica y otra en régimen de promocidn priva
da a través de la subasta de sucesivos terrenos propiedad del
Instituto.

7.2.16.5. Ocupacién

En 1970, el parque de viviendas deéocupadas ascendia a 3.716 vi
viendas, esto es, el 15% del ﬁarﬁue total. Por lo general, las
familias ocupantes estaban integradas por un nficleo familiar pe
ro en 938 casos la familia estaba compuesta por dos nficleos fa
miliares y en otros 19 casos, por dos y més nficleos familiares.
En total, las necesidades tefricas vivienda para niicleos familia
res ascendfia a 976 viviendas, cifra inferior a la del parque de-

socupado.
7.2.16.6. Tipologia del promotor

La promocidn en los barrios es obra de unas pocas sociedades inmo
biliarias que absorben la mayor parte de promocién de viviendas.
S6lo existe una gran empresa constructora que junto con las que
tienen plantillas de unos 50 trabajadores representan el grueso

de la produccién de viviendas.
7.2.16.7. Suelo y promocién de viviendas

La compra-venta del suelo es lo habitual y la permuta la excep-
cién. En Tarragona-centro los precios de situacifn parece ser gque
son el factor determinante del precio de oferta. En calles cén-
tricas y zona comercial, precios de 50 a 70.000 ptas/m2 son co-
rrientes. Estos precios m&ximos obligan a que toda la promocién
en el centro sea de promocién libre y que la Renta Limitada que
de relegada a los barrios periféricos. En Camp Clar, el precio

del suelo estd aproximadamente a 3.750 ptas. m2.

Hay opiniones que explican la carestia del suelo por la posicién
que los limites naturales (el mar, rio Francolif, 1la autopista y
la via del tren) ejercen sobre la fuerza expansiva de la ciudad,
pero tambi&n se estima que el centro de Tarragona permite un cre
cimiento potencial de 30.000 habitantes m&s mientras que las pre
visiones para 1990-95 apuntan a un crecimiento demogr&fico no su
perior a los 15.000 habitantes.
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La carestla del suelo en Tarragona no se repite en ninguna otra
ciudad importante de Catalufia. El crecimiento cuantitativo de -
los municipios préximos a Tarragona y la creacién de barrios dor

10

mitorios en los mismos son realidades en gran parte resultantes
del desfase de precios del suelo y de la vivienda en Tarragona.

7.2.16.8. Coste de construccién

El coste de construccifn acostumbrada a moverse entre las 17 y
22.000 ptas/m2. -

7.2.16.9. Precios de venta y superficie

Segfin el estudio realizado por la DGA y V. del MOPU sobre la ofer
ta de viviendas en la localidad de Tarragona a finales de 1979,
el abanico de precios era muy superior al de los dem&s municipios
y‘su equidistribucifn notable. Salvo una promocién de 14 vivien-
das a precios de venta de 19.500  ptas. m2, la oferta oscila en-
tre 2 y 10 millones de ptas. y los mayores-vpluménes de oferta -
corresponden a viviendas de 2 a 4 millones de ptas. Esta estruc-
tura de oferta no se corresponde lSgicamente con una poblacién -
cuyo crecimiento ha procedido bésicamente del saldo inmigfatorio
Yy cuyo potencial econfmico es el correspondiente a poblacién ac-
tiva asalariada. s

La superficie de las viviendas es siempre superior a los 100 m2 :
salvo en dos niveles de precios. :

En la actualidad se considera gue en el centro de Tarragona la -
oferta de viviendas se situa por encima de los 5 millones de ptas.
aunque sus acabados tampoco son de lujo. Las Giltimas construccio-
nes en Camp Clar y Sant Pere se han vendido a unos 2 millones pe
ro los bloques de viviendas en construccién se ofertar&n a un --
méximo de 3 y 3,2 millones de ptas. Las supérficies suelen ser -
de 100 m2.

7.2.16.10. Alquileres

Alquiler de vivienda antigua en Casco Viejo y Serrallo de 3 a --
5.000 ptas.
Alquiler de vivienda nueva amueblada, mds de 25.000 ptas.

Alquiler de vivienda nueva sin muebles, de 14 a 20.000 ptas.
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RTA DE VIVIENDAS EN LA LOCALIDAD DE TARRAGONA

Total Total
Superf. vivien. vivien.
‘,P. (en miles de ptas). Viviendas % ponderada vendidas en % por vender en %
(1) m2 (2) (3)
0-1000
1001-1500
1501-2000 14 1,36 92 5 35,71 9 64,29
2001-2500 199 19,40 111,27 154 77,39 45 22,61
2501-3000 156 15,20 96,65 131 83,97 25 16,03
3001-3500 222 21,66 102,65 171 77,03 51 22,97
3501-4000 161 15,69 111,08 103 63,98 58 36,02
4001-4500 106 10,33 114,49 74 69,81 32 30,19
4501-5000 50 4,87 125,08 30 60 ,- 20 40,00
5001-6000 36 3,51 130,- 4 11,11 32 88,89
6001-10.000 B2 7:99 155,98 53 64,63 29 35,37
10000 en adelante 2
TOTAL 1.026 100 725 70,66 301 29,34
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7.2.16.11. Condiciones de acceso y financiacién

Durante la etapa de crecimiento de los barrios en los afios 60,
era habitual la compra sobre planos. Los anticipos del compra-
dor y las pblizas bancarias financiaban la construccibén hasta
cubrir aguas, momento en el gque se articulaba el crédito al com
prador. En general, los anticipos cubrfian el 30% del precio de
compra y la cantidad restante se hacfa efectiva a la entrega de
llaves. La financiacién de la vivienda ha seguido en Tarragona
unas pautas muy peculiares debido a que la financiacién en base
al presupuesto protegible es inaplicable por la carestia del --
suelo y su repercusién. Por lo general, se ha tendido a adecuar
el volumen de financiacién al precio real. Con todo, el ahorro -
familiar no alcanza a cubrir las diferencias y el constructor
suele financiarlas a dos afios que coinciden con los de carencia

(en crédito oficial).

7.2.16.12. Stock de viviendas por vender

A finales de 1979 el stock de viviendas se cifraba en 300 vivien
das, esto es, el 29% de las promociones en oferta del momento. -
El nivel de stock parece gue va en aumento desde julio de 1979.

7.1.16.13, Evolucién de la oferta

La no disponibilidad ,de las licencias concedidas imposibilita -
una aproximacidn a la evolucién de la oferta durante los afios -
70. Los datos disponibles hacen referencia unicamente a las vi-
viendas terminadas de Protecci6n Oficial tanto de promocién pd
blica como privada, durante los afios 1971 a 1977.

En total, se terminaron 7.554 viviendas de P.O. de las cuales =
1.450 fueron de promocién pblica y 6.104 de promocién privada,
cifras importantes en relacién a la poblacién de estos afios --
(10,6 o/oo la cifra media de viviendas terminadas respecto a la
poblacién de 1975) lo gque hace suponer que la P.0. ha superado
con mucho a la promocién libre.

7.2.16.14, Evolucién de la poblacién

La poblacién de Tarragona en 1960 ascendfa a 43.519 habitantes.
En 1970, la poblaci6én total se cifraba en 78.238 habitantes. Du
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rante la década de los afios 70, el crecimiento ha sido menor y
el Padrén de 1975 arroja una poblacién total de 101.619 habitan
tes. La tendencia descendente del ritmo de crecimiento demogr&-

Incremento de la poblacién

1960-70 1970-75 1975-78
Habitantes 34.719 : 23.281 8.350
: % 79,8 29,9 8,2

fico puede observarse a travrés de la tasa de crecimiento anual
acumulativo durante los tres pefiodos: 6,0% entre 1960 y 1970,
5,4% entre 1970 a 1975 y 2,7% entre 1975 y 1978, Durante el quin
quenio 1970-75, el crecimiento demografico se mantuvo a niveles
elevados gracias a la fuerte corriente ' migratoria que aseguré
un saldo migratorio de 18.392 habitantes, esto es, el 79% del.
crecimiento total. El 21% restante correspondié al crecimiento
vegetativo. El descenso en el ritmo de crecimiento del dGltimo -
trienio responde a la reduccién del saldo migratorio. Este cam
bio comporta un volumen y estructura de la demanda actual de vi-
vienda muy distinta de la del pasado. En primer lugar, el descen
so del saldo migratorio significard la mayor restriccién al vo
lumen de demanda. El crecimiento vegetativo cuenta ‘con una tasa
de natalidad elevada (21,8 o/oo en 1975) y la tasa de nupciali-
dad, como componente del crecimiento vegetativo de la demanda -
de vivienda, también es elevada (9,4 o/oo en 19?5)'10 que signi
fica un acelerado ritmo de desdoblamiento de nficleos familiares.

Nacidos vivos por Matrimonios por el
residencia materna lugar de su residencia
Afio
Cifras absolutas o/oo cifras absolutas , |o/oo
1975 : 2.218 21,8 947 9,4
2.248 916




La media de matrimonios en 1.975 y 1.976 fue de 931, cifra que
representa una tasa del 9,16 ©/oo sobre la poblacién de hecho -
de 1.975. Aplicando esta tasa a los dos perlodos de los afios -
setenta se obtiene gque durante 1.970-1.975 se copstituyen 4.116
.matrimonips familias y entre 1.976 a 1.978, 2.907 matrimonios -
mé&s, cifras que reflejan la demanda derivada del incremento del
nGmero de familias dentro del crecimiento vegetativo.
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Tortosa

7.2.17.1. Parque de viviendas

Segfin el Censo de Viviendas de 1970, el parque de viv1endas del muni
cipio de Tortosa estaba integrado por 14.940 viviendas. E1 municipio

de Tortosa era el de mayor superficie de Catalufia. Tras la pérdida de
algunos nficleos en 1976 (La Cava y Jesfis y Marfa) y 1977 (Camarles,

Montells y St. Jaume d'Enveja) el municipio queda con un nficleo cen-
tral (Tortosa-Jes(is) y-otros nficleos urbanos claramente diferencia-

dos (Vinard, Aldea, Vitem, Regués, Campreds). El presente anilisis -
del sector vivienda va referido al &rea Tortosa-Jesfis por ser el cen
tro urbano mds importante y porque la dimensién y diversidad de situa
ciones del municipio desﬁorda los limites del presente estudio. El ha
berse centrado el andlisis en una localidad permite la elaboracién de
documentacién estadfstica pero ello no salva la desconexibn con la es

tadistica oficial referida siempre al municipio de Tortosa.

El crecimiento del parque de viviendas de Tortosa-Jes(is durante los --
afios 70 ha sido calculado en bése a la confeccidn de la estadistica
de Licencias concedidas para la construccibn de nuevas viviendas (de
nueva planta o afiadidas sobre edificacién existente). Los resultados
aparecen cuantificados en nfimero de viviendas.

Afio Viviendas concedidas en
Tortosa-Jesfis
1970 259
1971 96
1972 239
1973 413
1974 146
1975 177
1976 176
1977 200
1978 97
1979 155
TOTAL 1.958

7.2.17.2. Tipologia

En el casco antiguo de Tortosa puede distinguirse la casa vieja popu
lar, de la casa vieja sefiorial. La primera tiene 5 m. de fachada y
estd construida a base de ladrillo y entramado de madera por lo que
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su estado de conservacifn es precario. Ademds sucede a menudo que las
paredes medianeras no son de carga lo que dificulta mi&s su conserva-
cién. Por lo general son viviendas que permanecen habitadas por sus
titulares. Las casas viejas sefioriales se mantienen en perfecto esta
do de conservacién en lo referente a estructura pero carecen de con-
diciones higi&nico-sanitarias.

El crecimiento de Tortosa corresponde a los afios 60 y posteriores. -
Hasta 1956 todos los edificios'sdﬁ unifamiliares o como m&ximo tienen
dos viviendas. En 1956 se construye el primer bloque de pisos a pre-
cios que oscilaban enére 115 y 135.000 ptas. corrientes, sin facili-
dades de pago._La buena aceptacifn de la iniciativa permitid vender
los filtimos pisos a 150.000 ptas. de las cuales, 35.000 se aplazaban
a 2 afios. Desde entonces Tortosa-Jesfis se ha erigido como el centro
de la promocibén inmobiliaria mientras en los demis nficleos urbanos -
la propiedad estd muy dividida y se mantiene la edificacién unifami-
liar como tipologia base del crecimiento urbano.

Desde 1970 hasta 1979, las licencias concedidas han sido clasifica-
das segfin altura edificatoria' y barrio al que pertenecen (ver cuadro
adjunto) . La tipologia edificatoria, tal como puede observarse, es
totalmente diferente segfin el barrio de que se trate. El barrio de
Tortosa agrupa las mayores alturas mientras que el de Jess y San La
zaro crecen en base a edifcios de planta o de planta y piso. La par
ticipacién porcentual de cada barrio sobre el total distribuido se-
gln alturas muy constante o cero lo cual pone de manifiesto la in-
tegracién de todos los nficleos en una misma area de mercado que tien
de a mantener un cierto equilibrio salvo en tipologias o alturas s6
lo posibles en el barrio céntrico: Tortosa. Desde el punto de vista
de la participacidn porcentual de las distintas altura sobre el to-
tal de promociones, destaca la preponderancia de edificios de hasta
2 plantas pero tambi&n la incidencia de los blogques de viviendas -
(3 a 5 plantas) en Jesfis y §. Lazaro. En cuadros adjuntos puede ver
se el detalle a nivel de barrio de las licencias y viviendas segflin
altura del edificio y afio.

Seflalar por filtimo el grave problema de las urbanizaciones ilegales.
En los Gltimos 5 afios se estima que se ha construido 500 chalets en
terrenos no parcelados pr&ximos a Tortosa. Los propietarios han rea
lizado las obras precisas de agua, alumbrado y asfaltado pero no la
red de colectores y alcantarillado, cuestidn gue por lo abrupto del
terreno y por la situacibén jurfdica parece ser de diffcil solucidn.
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NUMERO DE PLANTAS

(distribucién porcentual)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 Total
Tortosa 29,0 24,2 8,7 6,9 11,3 10,4 6,1 1,7 1,7 100
Jesiis 42,7 34,2 12,2 10,9 - - - - - 100
S. Ldzaro 53,5 32,6 - - 13,9 - - - - 100
TOTAL 35,1 27,5 8,4 7.0 9,0 5.7 3,9.1,2.. 1:;2 100

7.2.17.3. Régimen de tenencia

guiler de vivienda sencilla.

7.2.17.4. Parque de vivienda de promocién piblica

5( de la OSH:

Grupo Viviendas
Pintor Casanova 32
Hnos. Cruells 64
Mariano Tornadijo 48

S. Antonio de Padua 50

7.2.17.5. Ocupacibn

En general, el régimen de tenencia es el de propiedad.
inversidn ha generado un mercado de alquiler limitado.

En el municipio de Tortosa no consta ninguna actuacién

La compra como
No existe al-

del INV pero

Sin embargo y segflin fuentes municipales, el INV ha construido varios
bloques en la ciudad de Tortosa que en el momento presente son propie
dad particular. Muy recientemente se ha constituido un Patronato Muni
cipal de la Vivienda sin que todavia haya iniciado actuacién alguna.

S6lo se dispone de estadIstica a nivel municipal. Seglin el Censo de
1975, habfa en el municipio de Tortosa 1.758 viviendas vacantes, esto
es, el 11,8% del parque. En general el parque ocupado solia estarlo
por familias con un s6lo nficleo familiar pero en 1.309 casos la fami-
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LICENCIAS CONCEDIDAS

TORTOSA

BARRIO TORTOSA VIVIENDAS
aNo 1970 de 1 Planta: 5 Exp. (5 Unifm.) 5 Total
de 2 o R YL TR (6 Unifml) 14 :
de 3 » 1 " s=o 2 "
de 4 e e N 29 %
de 5 Moy 232 ey 1B %
de 6 . T T e o 79 "
de 7 3R . 22 b
de 9 O e 4v 1
TOTAT | & bt 0 28 kxp. (11 Unifm.) _ 215 Total
aANO 1971 de 1 Planta: 8 Exp. (8 Unifm.) 8 wotal
de 2 e (5 Unifm.) 13 "
de 3 ¥ s 2 -5~ - 3
de 6 % g 8 —-—— 46 5
POTALA . ok Suignsvis o s S 22 " (13 Unifm.). 69 Total
ANO 1972 de 1 Planta: ¥ Exp. (7 Unifm.) 11- Total
de 2 " . 9 L] (9 L 9 "
s oAy T —-- 56 1
de 7 iR i P i 72 3
de 8 i e e 1) 1
T L A TR e 28 k
TOYAL .. resassannnn 29 Exp. (16 Unifm.) 231’ Total
aANO 1973 de 1 Planta: 12 Exp. (1 Unifm.) 13 Total
de 2 - " Sh ( 4 unifm.) 4 "
de 3 " 6 " ( 3 " } lu L
de 4 = 2. e 9 "
de 5 e == == ‘3 -
de 6 " 3 " P 67 "
de 7 " THEAL e 22 "
ae B- . <l (1 unifm.) 62 .
de 9 -y Ao m—— 243 )
POTAL .. cccasanssssavaans .. 35 Exp. (19 Unifm.) 390 Total
A0 - 1974 de 1 ‘Planta: 12 Exp. (12 Unifm.) 12 Total:
de 2 o 1 9 . ) 17 i
de 3 5 x ey (1 2 ] 6 s
de 4 " 3 w3 - 3 n
de 5 " TR —— -8 "
de 7 " - Ll e 70 N
Unifm.) 116 ‘rotal




TORTOSA BARRIO TORTOSA VIV.LENDAS

ANO 1975 de 1 Pianta: ¥ Exp. ( & Unifm.) 15 Total
de-—g—-n { 4 Unifm.) - 12 "
dibe 3 B 2 (5 20 ) 2 -
de 4 " I (1] o ; 6 "
ue 5 " 3 " o 3 lb Ll
da - ho - By -—- 102 "

POTAL .o vve e o g e o N GRTT 22 Exp. (12 unifm.) 153 ‘'otal

ANO 1976 de 1 Planta: 1 Exp. (1 Unifm.) 1 Total
de u " 3 " (2 ‘. ) 4 "
de 3 " 3 L Rl L ) 6 L
ae 4 L] 1 L] i i) S 4 "
de [Emiiy  Sle -—- 79 L
ae 6 L 2 L - TN 42 "
de 7 n 2 " gy eyt 18 L

TOTAT, .czo:: G e 16 Exp. (4 unifm.) 153 Total

ANO 1977 de 1 Planta 3 gxp. (2 unifm.) - Total
Pt < i (1 ;- ) 1 "
de 4 " 1 L LT, o 3 "
de 5 o > = {1 Unifm.) 13 -
de 6 - i, e 20
de 7 n a3y ——— 72 ¢!

ODRES e v v ok i s A A BT s 10 Exp. (4 Unifm.) 113 Total

AfNO 1978 de 1 Planta: 4 exp. (4 unifm.) 4 "

! de 2 » 41 (3 L. ) i »
de J " 1 " (1 " ] 1 "
de q " 3 " (1 " ) 6 "
45— T ---- 26 .
de 6 " xa" - 19 |
de 7 " | - 10 "

T T e A e g e 19 Exp. (9 unifm.) 73 Total

ANO 1979 de 1 Piranta: b5 Exp. (4 Unifm.) 6 Total
de 8 e (1 % ) 1 =
de 3 " - s -— 20 2
de 4 L 4nZn (1 Unifm.) 16 "
de 5 n Y —— 2 "
de 6 " 5 " SR 101 "

POTRL i s i bovnsoa g eness 19 Exp. (o Unifm.) 146 Total

207




LICENCIAS CONCEDIDAS

TORTOSA BARRIO SAN LAZARO VIVIENDAS
afo 1969 de 1 Planta: 1 Exp. (1 Unifm.) 1 rotal
de 2 L 1 L] (l - ) 1 n
TUTAL +evevennnnsannnasanns 2 .Exp. (2 Unifm) 2 1rotal
ANO 1970 de 1 Planta: 3 . Exp. (3 Unifm.) 3 Total
de 2 . 1 mxp. (1 ! ) 1 Total
Moy J b OECR R R R 4 kEexp. (4 unifm.) 4 Total
afo 1971 de 1 Planta 3 Exp. (3 Unifm.) ' 3 Total
Ge 2 L] 1 " (J. " , 1 L]
¢ o0t PR R e e e TR B U E 2 T 4 Total
ANO 1972 de 1 Planta: 3 mxp. (2 Unifm.) 4 Total
de z L l. " (1 L] ) i "
Gy e R e 4 Exp. (4 unifm.) 5° Total
ANO 1973 de 1 Planta: 3 Exp. (2 Unifm.) 4 ‘otal
de 2 . 3 s (3 Unifm.) 3 "
de S n j. " - e 3 "
TOTAL: o oot e i e s s o O Re. s HRTTm ) 15 Total
ANO 1974 de 1 Pianta: 2 Exp. (2 Unifm.) 2 vrotal
de 5 . 1 n e 16 -2
ITAL Vs i sRbsimes i PP 3 exp. (2 unifm.) 18 <wotal
ANO 1975 de 1 Planta 2 Exp. (2 Unifm.) 2 Total
daisg 0 2TRAFES (g & i Twy 2 .
ae 5 1 il i 4 »
TOTAL .osssssssasnsnnsssssa S Exp. (4 Unifm.) 8 Total
ANO 1976 de 2 Planta 2 Exp. (2 Unifm.) 2 Total
a0 1977 de 1 Planta: 3 kxp. (2 unifm.] 11 Total
de 2 " 1 " (l " ) 1 "
de 5 " 3 —— 50 "
L 7 Exp. (3 Unifm.) 62 Total
ANO 14978 de 1 Planta: 2 Exp. (2 Unifm.) 2 Total
de 2 " 2 " |‘2 L1 J 2 "
1k e Ry - e B e 4 pxp. (4 unifm.) 4 Total
ANO 1979 de 1 Planta: 2 Exp. (2 unifm.) 2 Total
de 2 i 1 " (1 unifm.) 1 4
AR e S T 3 Exp. (3 Unifm.) 3 Total
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LICENCIAS CONCEDIDAS

TORTOSA BARRIO JESUS VIVIENDAS
ANO 196Y de 1 Planta: 5 Exp. (5 Unifm.) 5 Total
g de 2 " Bl iim it 19 "
i e e T S R R » 8 Exp. (5 Unifm.) 24 Total
AaNO 1970 de 1 Planta: 2 Exp. (1 Unifm.) 16 Total
de 2 " ? " "6 " ) 21 "n
de 3 " . zy- " (J. n } 3 "
g e e S iT wertian vos 11 Exp. (8 Unifm.) 40 votal
afo 1971 de 1 Pianta: 7 Exp. (5 Unifm.) 22 rotal
de 2 n l n (l n ) l L
TOTRY: . sos.s M al ik e Jaia i 8 Exp. (6 Unifm.) 23 . Total
aNo 1972 de ¢ Plantas: 3 Exp. (4 Unifm.) 3 votal
ANO 1973 de 1 Planta: 4 Exp. (4 Unifm.) 4 Total
. ae 1 " l " l.l " } 1 "
ae 4 1 —-——— 3 a
DOPAL - sis Aasthlanns & .o 6 Exp. (5 Unifm.) 8 Total
ANO 1974 de 1 Pianta:. 2 Exp. (2 Unifm.) 2 uvotal
de 2 " 4 " (4 " J 4 n
de 4 " 1 I 6 "
s R Y PO A AL 7 Exp. (6 Unifm.) 12 Total
AfNu 1975 de 1 PLanta: 4 Exp. (4 Unifm.) 4 Total
de 2 % == 13 " ) 3 4
qe 3 L 2 " kz " , 2 "
ae 4 L W (2 " ) 7 »
DO s i v a8 sis.8ie 13 exp. (11 Unifm.) 1o Total
aNO 1976 de 1 Planta: 2 sxp. (1 unitm.) 3 Totail
de 2 " 2 Exp. (2 s ) 2 “
Ge 3 - 3 " |.2 " J 4 n
da-d i — 18 oo
DOEALI B . & 505 AN .4 ULy 8 £xp. (5 unifm.) 21 Total
ANO 1977 de L Planta: 5 kxp. (4 Unifm.) 8 Total
de 2 > - B (2 unitm.) 2 e
de 3 " . (L Unifm.) Y 2
ae 4 s 2B el 2 14 2
TOTAL .aiauiion .ok kR T 10 Exp. (7 Unifm.) 257 %Total
ANO 1978 de 1 Pianta 6 rxp. (5 Unifm.) 7 Total
de 2 " 5 " (5 n j 5 "
de 3 " 1 " ey 8 "
MERRL S5t o6 Ahie visara s ata ki 12 Exp. (10 unifm.) 20  votal
ANO 1979 de 1 Planta: 3 Exp. (2 Unifm.) 4 Total
as 3 ® : " e e
TOTAL ..ivcssvesna e wwe e inin 4 Exp. (2 Unifm.) 6 Total
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lia estaba integrada por dos nficleos familiares, y en otros 32 casos
mas, por tres o m&s nGcleos familiares. kn totali las necesidades ted
ricas de vivienda por desdoblamiento de nficleo familiar ascendfan a
1.373 viviendas, cifra inferior a La del parque ‘desqcupado.

7.2.17.6. Tipologfia del promotor

En Tortosa est&n censados unos 500 contratistas mientras gue en los =
dem&s nficleos urbanos hay censados en total otros 20 a 40. EL censo
de trabajadores de la construccifn es de unos 3.000 en Tortosa, lo -
que da una imagen del minifundismo empresarial en la construccidn.
rambi&n en Tortogsa han penetrado empresas forédneas. La figura del pro
motor en localidades distintas a rortosa suele ser el propietario del
suelo que encarga la obra a un paleta. ' '

7.2.17.7. Suelo y promocién de viviendas

En el ensanche de rortosa s6lo se otrece suelo en permuta delL 25% y

se estima su repercusidn en 3.000 ptas/m2 Se considera que la ofer-
ta de suelo es suficiente s6lo para un perfodo no superior a 2/3 afios
lo que expresa la escasez de suelo. EL municipio no dispone de suelo

propio.

7.2.17.8. Coste de coﬁstruccién

rl coste de construccidn por m2 de un edificio de viviendas puede si
tuarse alrededor de lLas 18.000 ptas. mz, cifra que representa un in-
cremento superior al 200% respecto de los costes de construccidn de

1974. '

7.2.17.9. Precios de venta y superficie

El programa de superficie tipo suele ser de 10u m2 con 4 habitaciones
y los precios mas corrientes se situan entre 3 y 3,5 millones de ptas.
Los alquileres de pisos nuevos son 20.000 ptas. aproximadamente. A fi
nales de 1979 la D.G.A. y V. del M.0.P.U. realizd un estudio de la --
oferta viviendas cuyo resumen aparece en el cuadro adjunto. Es de se-
flalar la concentracién de la oferta a precios entre 2 y 4,5 millones
de ptas. y a cierta distancia la oferta a precios superiores. Las su
perficies son iguales o superiores a 100 m2 excepto en una sola promo
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AL

OFERTA DE VIVIENDAS EN LA LOCALIDAD DE TORTOSA
> Superf. Totc'lll (2) (1) Tclatal (3) (1)
Viviendas Ponderada| Vivien | En Vivien | En
PV P (en miles de pts.) (1) % m2. das (2) b3 das (3) %
0 - 1.000 ;
1.001 - 1.500 18 9,18 80 13 72,22 5 27,78
1.501 - 2.000
2.001 - 2.500 88 44.,90 100,23 5% bd,77 | 31 35,23
2,501 - 3.000 32 16,33 101,31 23 71,87 9 28,13
3.001 - 3.500 30 15,31 100 26 86,67 4 13,43
3.501 - 4.000 18 9,18 120 12 66,67 6 33,33
4.001 - 4.500 10 5,10 120 2 20 8 80
4.501 - 5.000
5.001 - 6.000
6.001 - 10.000
10.000 en adelante
TOTAL 196 100 2 133 67,86 | 63 32,14
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c16n de viviendas cuyo precio de venta se situa en 18.125 ptas./m2.

y superficie de 80 m2.

7.2.17.10. Stock de viviendas por vender

A finales de 1979, el stock en la localidad de Tortosa se cifraba en
63 viviendas, equivalente al 32% de las promociones existentes en -
aquel momento. En lLa actualidad se estima un stock de 1uU0 viviendas
terminadas y por vender. Las opiniones locales coinciden en situar -
las dificultades en la venta en los barrios periféricos y las vivien
das de alto standing.

7.2.17.11. Evolucién de la oferta de nuevas viviendas

La evolucién de las licencias concedidas entre 1970 y 1979 ha sido
comentada en paAginas anteriores. Desde un punto de vista cualitativo,
la oferta de vivienda de Proteccién Oficial ha sido importante tan-

to a nivel municipal (ver cuadro adjunto) como a nivel de localidad.

7.2.17.12. Evolucién de la poblacidn

La evolucidn de la poblacidn total de derecho de los barrios de Torto

sa, San L&zaro y Jes(is ha sido la siguiente:

Afio 'ortosa €an L&zaro Jesflis Total
1470 19.077 1.638 3.62v 24.335
1971 19.120 1.630 3.585 24,335
1472 19.338 1.642 3.576 24.556
1973 19.333 1.657 3.669 24.659
1974 19.578 1.674 3591 24.823
1975 21.176 J 132 24,908

1976 22.413 3.704 26.117
1977 : 22.720 3.670 26.390
1974 22.870 3.647 26,517

Durante el perfodo consigerado se opserva un total estancamiento de-
mogrifico expresado en una tasa anual acumulativa del 1,08% que pre-
senta dos etapas diferenciadas: 1970 a 1975 con un crecimiento cero

(tasa del 0,47%) y 1975 a 1978 con un crecimiento minimo (tasa del
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2,11%). Los resultados de 1979 no son disponibles en el momento de
efectuar el presente trabajo aunque las primeras cifras se aproximan
mucho a las de 1978. Segfin los saldos migratorios y vegetativos refe
ridos siempre a nivel municipal y no de la localidad, el crecimiento
vegetativo absorbib el 82% del crecimiento total de 1970 a 19/5. El
18% restante procede del saido migratorio. Tomando los datos de las
Rectificaciones del Padr6n reteridos al &mbito municipal se observan
saldos migratorios negativos durante el primer guinguenio que contra
rrestan el escaso crecimiento vegetativo. Este Gltimo presenta una
baja tasa de natalidad y una elevada y creciente tasa de mortalidad

a lo largo del decenio lo que es propio de una poblacidn muy enveje
cida. Por su parte elL INk a través de "Movimiento Natural de lLa Pobla

cién Espafiola" da unas tasas de natalidad y mortalidad superiores y

Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar Fallecidos por el lugar
Afio residencia materna de su residencia de su residencia

Cifras absolutas %o Cifras absolutas %0 Ccifras absolutas %0 ,
1975 747 16,02 348 7,21 604 12,78 J
1976 B26 16,93 316 6,47 627 12,85

y mis ajustadas a la realidad pero que al compensarse crean una situa
cidén préxima al crecimiento vegetativo cero. La tasa de nupcialidad
es también baja lq que significa un lento ritmo de desdoblamiento de

nGicleos familiares y de demanda de vivienda.

"El nfimero de viviendas concedidas por 1.000 habitantes en los tres -

barrios en conjunto ha sido:

Afio Viviendas concedidas
por 1.000 hab.
15?0 10,6
19?1 3,9
1972 9,7
1973 16,7 '
1974 5,9
1975 7,1
1976 6,7
1977 7,6
1978 3,6 74




rstas cifras parecen adecuarse al crecimiento cero de Tortosa ya

que el cilculo esti hecho sobre licencias concedidas cuantiticadas
en nfmero de viviendas. La punta pues de 1973 constituye una reser
va edificatoria para afios posteriores. En la actualidad el crecimien
to dek municipio se concentra en Aldea. Tortosa, Campradsé y Regués
se hallan practicamente estancadas y Bitem presenta escaso crecimien
to. Con la crisis de la agricultura, mucha mano de obra no cualifi-
cada encontr® ocupacién en la construccidn pero .en la actualidad -
se suman la talta de demanda de vivienda procedente del excedente -
agrfcola y el elevado nivel de paro. Ello contigura unos niveles -
crecientes de demanda insolvente que se traducen también en una muy
baja tasa de nupcialidad; principal componente de la demanda de vi-

vienda en una localidad en que el saldo migratorio es irrelevante.




7.2.18 Banyoles

7.2.18.1 Parque de viviendas

Seglin el censo de vivienda de 1.970, el parque del municipio de Ban-
yoles ascendia a 2.843 unidades. A partir de la relacién de licen-
cias de obras mayores de caricter residencial en la que figura la
superficie en m2 destinados a vivienda se ha obtenido el nfimero de
viviendas concedidas anualmente. En el caso de alguna edificacién
en blogue, la superficie total construfda se ha dividido por 110 m2

/ .
va que esta es la superficie tipo de las viviendas en el municipio.

Afio Viviendas concedidas
1971 132
1972 125
1973 229
1974 ; 237
1975 99
1976 : 255
1977 584
1978 219
1979 209
Total 2.089

Conforme a estos resultados,el parque tebSrico a 31-XII-1979 ascen-
dia a 4.932 viviendas, cifra que con toda seguridad sobrevalora la
situacidn real en especial por los factores coyunturales que han

creado un stock de licencia durante el dltimo cuatrienio.

7.2.18.2 Antigiiedad del parque

La antiguedad del parque de edificios de Banyoles no es muy relevan-
te dado que sblo el 38,5% de los edificios tienen una antiguedad su-
perior a 40 afios. Por el contratio la expansifn urbana de los afios
cincuenta hasta hoy representa el 55,4% del parque actual. Para 1971-
79 se ha tomado el nfimero de expedientes como equivalente a nfimero
de edificios.




Total Antes 1900 | 1901-40| 1941-50| 1951-60| 1961-70 | 1971-79

Edificios | 2.687 815 220 165 493 553 441

% 100,0 30,3 8,2 6,1 18,4 20,6 16,4

La tipologfa edificatoria del pargue en 1.970 se carcteriza por el
predominio absoluto de la vivienda unifamiliar de grandes superfi-
cies a tenor de la distribucién del parque de edificios segfin niime-
ro de plantas.

Nimero de viviendas

Total 1 e 3 4 5a 9| 10a19{ 20 y mis
Edificios 2245 | 2015 127. 48 17 26 12 =
% 100,0 | 89,8 5,7 2,1 0,7 1,2 0,5 -

Nimeroc de plantas

Total 1 2 3 4 5 6 y méis
Edificios 2247 356 | 1140 602 124 22 3
% 100,0 |15,8 | 50,7 | 26,8 5:;571 1,0 0,1

El importante peso relativo de los edificios de 2 y 3 plantas res-
pecto a otras alturas define la tipologfa dominante. Tomando la
estadistica de licencias concedidas puede analizarse la tipologfa
de la década de los 70.

1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 TOTAL

Total

Viviendas 132 125 229 ST 99 255 584 219 209| 2.089

Viviendas

unifami- 37 31 41 38 28 48 48 29 18 318
liares.
Total
expedien,

40 43 63 52 35 60 73 41 34 441

Viviendas
POr expe-
diente.

(excluidas unifamiliares)

31,7 | 7,8 | 8,5 14,2] 10,1 17,2| 21,4 15,8 11,9 14,4

7.7




Es de destacar la ligera pérdida de protagonismo de la vivienda uni-
familiar yé que entre 1971 y 1979 se concedieron 318 unidades lo que
representa el 72% de los edificios y el 15,2% de las viviendas. Para
conocer el tamafio medio de la promocién o nlimero de viviendas por
edificio (expediente) se ha prescindido de las viviendas unifamilia-
res a fin de.evitar sesgos en los resultados globales. El tamafio me-
dio de 1971 no es representativo debido a que en 1971 figura un ex-
pediente de unas 89 viviendas sobre un total de 3 expedientes de
edificacién plurifamiliar. 1977 es un afio con multiples promociones
de vivienda en bloque de altura y con dos grandes expedientes que so-
bredimensionaron el tamafio medio global. Estos desajustes anuales no
invalidan el resultado global de los nueve afios, 14 viviendas por
edificio. La construccién de viviendas en bloque data de los afios
1968~-70.

7.2.18.3 REgimen de tenencia

La notable oferta de viviendas en régimen de'alquiler hasta princi-
pios de los afios 70 hace pensar en la importancia de este ré&gimen
en el parque actual. Sin embargo, las promociones posteriores lo
han sido en régimen de compra-venta. En la actualidad se observa

un auge en el mercado de alquiler de viviendas de segunda mano.

7.2.18.4 Dotaciones

Importantes deficits en infraestructura y equipamientos tienen las
urbanizaciones situadas en el término municipal. El estado de con-

servacién de los edificios es en general aceptable.
7.2.18.5 Parque de viviendas de promocién piblica

La OSH promovié el grupo "Ntra. Sra. de Turers” de 196 viviendas y
el grupo "Ginferrer" de 16 viviendas. En total, la promocién pabli-
ca representa 212 viviendas, es decir, el 4,3% del parque tebrico

actual.
7.2.18.6 Ocupacibn

En 1970 habfa 153 viviendas vacantes lo que representa el 5,4% del
parque. Por lo general las restantes viviendas solian estar ocupa-

das por familias con un sb6lo nucleo familiar pero en 302 casos es—
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taban integradas por dos nficleos familiares, cifra superior a la

del pargue desocupado.

7.2.18.7 Tipologia del promotor

Banyoles tiene un censo de unas 100 empresas constructoras con un
elevado nivel de actividad supracomarcal. También existen dos gran-
des grupos promotores locales cuyas actuaciones son el origen del

incremento de licencias en 1977.

7.2.18.8 Suelo y promocibén de viviendas

La permuta parece predominar sobre la compra-venta de solares pero
ambos son régimenes corrientes en el mercado inmobiliario de Banyo-
les. La permuta suele situarse a partir del 20% y hasta el 30% y

su predominio responde a los elevados niveles de regta de esta loca-

lidad que no exigen mayor liquidez.

7.2.18.9 Coste de construccién

Los precios suelen oscilar entre 15 y 20.000 ptas. m2

7.2.18.10 Precios de venta y superficies

La superficie standard de las viviendas suele ser de 90 a 110 m2
(itiles y programa de 4 habitaciones. Los precios de la limita-
da oferta de vivienda sencilla oscilan'entre 1,5 a 2 millones de pe-
setas y superficies entre 70 y 80 mz. La vivienda de 100 m2 puede
valer entre 3 y 4 millones segfin situacién. El aumento de los pre-

cios de venta en los filtimos afics parece ser ha sido notable.

7.2.18.11 Condiciones del acceso.

Los anticipos del comprador es una préctica qué todavia persiste

en el mercado de la vivienda de Banyoles, si bien la cuantia de los
mismos y su razbn de ser tiende a perder peso en base al incremento
de los precios de las viviendas. La vivienda de Renta Limitada siem-

pre se han comprado sobre planos. El cré&dito hipotecario no es por

‘excelencia el canal usual de financiacifn siné que -tambi&n se uti-

liza el crédito personal. La diferencia entre ahorro familiar, més

crédito personal y precio de compra, lo financia el promotor median-
te letras aplazadas. Este esquema s8lo puede mantenerse en la medida
que ahorro familiar y precio de la vivienda mantengan cierto equili-

brio.
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7.2.18.12 Stock de viviendas por vender

Se considera que existe stock de vivienda cara. Las ventas han des
cendido hace un afio y anteriormente lo hizo la compra como inver-
sidn.

7.2.18.13 Evolucidn de la oferta de viviendas

El parque de viviendas del municipio de Banyoles ha tenido un mayor
crecimiento durante los afios 60. Son los afios en que predominaba la

vivienda unifamiliar, tipo de edificaci6én que ird en descenso durante

Incremento del parque de viviendas

1960-70 1970-75 1975-79
Viviendas 752 822 1.267
% 36,0 28,9 34,6

los afios 70 debido a la carestia del suelo. A partir de 1970 se ini-
cia la construccién de bloques de viviendas y la ciudad no creceri -
en extensifén sind que se densificard. Los resultados de 1970~15 ¥ =
1975-79 recudrdese van referidos a licencias concedidas, concepto que
sobrevalora el nfimero de viviendas terminadas. Teniendo en cuenta =
el escaso volumen de viviendas anualmente construidas en poblaciones
pequefias como Banyoles, el inicio de una promocién importante supone
un brusco cambio en el ritmo normal de licencias concedidas como ocu
rre en 1977. Desde el punto de vista cualitativo, hay gque decir que
toda la oferta de vivienda entre 1971 y 1977 (afios de los que se dis
pone de informacifn estadistica) ha sido de promocién privada y den-
tro de esta el peso de la vivienda de Proteccidn Oficial ha sido -
importante algunos afios pero también insignificante otros. En gene-
ral puede afirmarse que el régimen predominante ha sido la promocién
libre afin cuando no en la proporcién que reflejan las licencias y -
las calificaciones definitivas del cuadro y gr&fico adjuntos.

Seglin opinién generalizada, el auge de la Renta limitada de hace al-
gunos afios parece desde hace dos afios tender a desaparecer y se con
sidera que en la actualidad no representa ya mds de un 2% de las vi
viendas terminadas. La promocién en régimen cooperativo ha tenido -
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EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO

DE BANYOLES
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su importancia ya que en siete afios ha terminado 340 viviendas cons
truidas en edificacién plurifamiliar. Las Gltimas licencias de vi-
vienda unifamiliar no corresponden a edificio de nueva planta siné

a planta afiadida sobre edificacifn existente, pr&ctiéa que puede ser
la respuesta-a la carestfa de la oferta actual de vivienda y a la -
incipiente crisis de demanda y también a la imposibilidad de acceder

a una vivienda unifamiliar.

7.2.18.14 Evolucidn de la poblacién

La poblacién total del municipio de Banyoles paso de 8075 habitantes
en 1960 a 10023 en 1970 lo que significa un crecimiento del 24%, ¥y
una tasa anual acumulativa del 2,18% que se ha mantenido invariable
hasta 1975 y durante el Gltimo cuatrienio ha experimentado un ligero

incremento (2,69%). Banyoles es pues uno de los pocos municipios con

Incremento de la poblacidn

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 1948 1148 12):2
% 24,1 11,4 10,8

tasa creciente de poblacifén desde 1960 hasta hoy. Durante el perfodo
1970-75 el incremento de poblacién ha procedido del saldo migratorio
(788 habitantes) y del saldo vegetativo (359 habitantes). La inmigra-
cién que basicamente procede de la Garrotxa y mids en concreto de la
Baixa Garrotxa ha representado el 69% del crecimiento. Durante el Gl
timo cuatrienio, y segfin las Rectificaciones del Padrbn, la poblacifn
pasd de 11.135 habitantes en 1975 a 12.383 (poblacidén de derecho) en
1979. Una parte de este incremento obedece a las omisiones surgidas
en afios de elecciones, pero en este caso no es excesivo. El saldo -
migratorio del cuatrienio ha sido de 644 habitantes y el vegetativo
446 habitantes. Excluyendo las omisiones puede afirmarse que el sal-
do migratorio ha aportado el 59% del crecimiento total de la pobla-
cién. Tomando unicamente el saldo migratorio y vegetativo el incre-
mento anual acumulativo del cuatrienio es del 2,44%, y continua sien
do superior a los perfodos anteriores. La emigracifn entre 1975 y
1979 ha ido en aumento (durante el anterior quinquenio permanece es

table) pero muy superior ha sido el crecimiento de la inmigracibn.
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El crecimiento vegetativo parece mostrar un mayor dinamismo que en i
los afios 1970-75 ya gue la tasa de natalidad es superior. Toman
do los datos del "Movimiento natural de la Poblacifn Espafiocla" del
INE, se observan elevadas tasas de natalidad Yy nupcialidad propias
de una poblacién joven. Pero también las Rectificaciones del Padrén
reflejan una tasa de mortalidad elevada con lo que se configura el
perfil de la pir&mide de poblacién;

Nacidos wviveos por Matrimonios por el lugar

residehcia materna en que han fijado residencia
Afio uJ

Cifras absolu %0 Cifras absolutas %0
1975 182- 16,29 102 9,13
1976 | 216 18,94 99 8,68

La demanda de vivienda generada por el crecimiento de poblacibn depen
de en primer lugar del fenSmeno migratorio que segfin se ha visto man
tiene una tendencia al alza. Sin embargo, la creciente emigracibn -
puede generar un volumen de oferta de vivienda de segunda mano, pue-
de también dinamizar el mercado de alquileres o simplemente ampliar
el parque desocupado, todo lo cual afecta al equilibrio oferta-deman
da de vivienda de nueva construccién. Sefialar también la creciente
localizacién de la poblacién inmigrada en el municipio de Porqueres,
limitrofes al de Banyoles. La demanda derivada del crecimiento vegetati
vo es importante a tenor del peso de este filtimo sobre el crecimiento
total de la poblacibén pero sobretodo a tenor de la tasa de nupciali-
dad que refleja un importante ritmo de desdoblamiento de ncleos fa-
miliares y por lo tanto de necesidad de alojamiento.

(Por su parte, el tamafio familiar medio o el nimero de habitantes por
vivienda tender& a reducirse. Suponiendo la oéppacibn de todas las -
viviendas, el nlmero de viviendas por 1.000 habitantes ha descendido
un 9% entre 1960 y 1970) Resultado de este proceso es la reduccibn

del tamafio familiar medio calculado a partir de la poblacién total/
cabezas de familia. Entre 1970 y 1975. El tamafio familiar medio ha

pasado de 3,23 a 2,93 habitantes por familia. En los mismos afios la
cifra de viviendas por 1.000 habitantes ha aumentado considerablemen




te si bien no a los niveles sefialados puesto que van referidos a 1li
n cencias concedidas, aspecto que merce ser tenido en cuenta especial-
mente durante el filtimo cuatrienio. Esta es la razén por la gue en

3 1979 los habitantes por vivienda son 2,51, cifra que debiera situarse

Tamafio familiar | Viviendas por Habitantes por
Afio medio 1.000 habitantes|vivienda
1960 o 259 3,86
1970 3,53 283 353
1975 2,93 328 3,04
1979 2,91 L 398 2,51

por encima de 2,91. Considerando la reduccién del tamafio familiar me-

dio como demanda tebrica por desdoblamiento de nicleos familiares,

sen resulta que entre 1970 y 1975 la reduccién en 0,3 puntos representa-

”; ria una demanda tebrica de 353 viviendas, es decir, el 43% de las 1i

o cencias concedidas. Entre 1975 y 1979 la reduccién es de 0,02 puntos,

o es decir, prdcticamente nula lo que no quiere decir que no se produz-

. . ca desdoblamiento y demanda siné que el tamafio familiar se mantiene

n a los niveles actuales. La demanda por este concepto existe pero su

% estimacién afin teérica no es posible a partir de los ratios poblacidn-

5, vivienda debido a la naturaleza estadistica de la dGltima.

ati La cuantificacién de la demanda derivada del desdoblamiento de ndcleos

iz familiares puede estimarse a partir de la tasa media de nupcialidad

L= referida a los dos periodos estudiados. Asi, entre 1970 y 1975 se -

A= resgistrarfian 477 matrimonios y durante los cuatro afios posteriores
424 matrimonios m&s, cifras que representan la demanda de vivienda

bor por este concepto.
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/

a
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7.2.19 Figueres

7.2.19.1 Parque de vivienda
£l Censo de Viviendas de 1970 cifraba el parque de viviendas en

7.487 unidades a lLas que posteriormente se han anadido 5.196 vivien
das segfin estudio de I.M. Barnils publicado en la revista "L'Empor-

ds" ne 11/ cuyo desglose es el siguiente:

Afio viviendas terminadas
1971 403
1972 659
1973 : 705
1974 701
1975 697
1976 600
1977 571
1978 336
1979 524
Total 5.196

1l parque tedrico de vivienda a 31-XII-19/9 ascenderd a 12.683 vi-
viendas. kn el caso de Figueres debe tenerse en cuenta el caracter
teérico de esta cifra ya que el proceso de renovacién urpana ha sido

importante en estos Qiltimos anos los derribos no han sido cuantifi-

cados.

7.2.19.2. Antigliedad del parque y desarrollo urbano
La antigiledad del pargue de edificios seglin el Censo de Edificios

de 1970 era la siguiente:

Afio de construccibn

rotal | Antes de 1900|De 1900 a 1940|Del 41 al 50|Del 51 al 60| Del 61 al ™
rdificios |3.157 929 8179 398 500 451
% 100,0 29,4 27,8 12,6 15,8 14,3

El peso relativo de cada época serd actualmente inferior por el solo




hecho de incorporar la edificacién de la década de los /0 (no dis-
‘ponible) . Tomando como referencia la estadfstica de viviendas, por
ser la serie m&s completa, el crecimiento de los afios 50 hasta hoy
‘' situa el parque de antigiiedad superior a 40 afios a niveles relati-
vamente bajos. De hecho, el despegue de los afios 60 y 70 representa

Afio de Construccién
Antes de 1940 1940-50 1951-60 1961-70 1971-79 Total
Viviendas 3.478 404 390 3,215 5.196 12.683

% 27,4 3,2 3,1 25,3 41,0 100,0

Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Viviendas y J M. Barnils.

hoy el 66% del parque teSrico de viviendas, y el 72% del mismo tiene
una antigiliedad no superior a los cuarenta afios.

En el crecimiento de Figueres caben distinguir dos periodos claramen
te diferenciados: 1939 a 1961 y 1961 a 1980. Durante ‘el primer perio
do el crecimiento demogradfico quedS circunscrito al crecimiento ve-
getativo. La expansién urbana se desarrolla en base a actuaciones

de pequefio alcance: "caseta i hortet" en esguena urbano del tipo -
"eixample". Consecuencia de ello ser& un sector inmobiliario forma
do por pequefias empresas. Por su parte, la demanda quedari cefiida

al desdoblamiento de nficleos familiares (vivienda para el hijo que
se casa). Los edificios construfdos téndr&n alturas de hasta 2 plan
tas. Este marco de crecimiento posee una cualidad indiscutible: la

armonfa. El turismo y la inmigraci6én son fenémenos. latentes.

Los afios 1961 a 1980 son los de la explosién turistica, el "boom"
de la construccibn y el crecimiento demogréfico en base al saldo
migratorio. En 1961 se aprueba el PGOU que autoriia alturas de 5 y
8 plantas segin zonas, medida que se justificarfa en base a la ren-
tabilizacién de la. infraestructura existente. Este esquema fomenta-
rd: un crecimiento urbano de carécter intensico con el consiguien-
te deterioro de la calidad de vida (calles estrechas y alturas co-
mo las apuntadas conllevan ruidos, falta de luz, atasco circulato-
rio); un proceso inflacionario-especulativo en el pfecio del suelo
Y vivienda que significard la expulsién de la poblacién inmigrada

hacia el cinturén residencial exterior al t&rmino municipal; la cri

87




sis de la estructura empresarial local inadecuada de una nueva ti-
pologfa que serd promovida en el futuro por 4 6 5 grandes empresas
locales vinculadas en algfin caso a sociedades de capital foréneas;
un mercado de vivienda excesivamente dependiente de la demanda co-
mo inversién que al llegar al actual nivel de saturacifn puede su-
frir un serio deterioro tanto para sus inversores como para la ofer
ta sobre la que pesa un sotck importante no adecuado a la actual -

demanda insatisfecha.
7.2.19.3 Tipologia

Lo apuntado en el apartado anterior puede ser completado con la ti

pologfa del parque de edficios segfin datos del Censo de Edificios

de 1970.
Nimero de viviendas
Total 1 2 3 4 5a?9 10 a 19 20 y més
rdificios|3.157 (1778 593 | 314 | 183 201 60 28
% 100,0 |56,3 18,8}9,9 |5,8 6,4 1,9 0,9
Namerc de plantas
Total 1 2 3 4 5 6 y mis
Edificios|3.157 y37 |1170 |610 264 | 109 67
% 100,0 |29,7 <137,1.]19,3] B,4 | 3,4 2,1

Destacan pero sin un peso excesivo los edificios unifamiliares y la
distribucifn de los edificios segfin nimero de plantas refleja la -
proliferacifén de la edificacién en blogue de los afios 60. Téngase
presente gue en 1940 habia 560 edificios afectados en mayor o menor
proporcidn por .los bombardeos de la guerra civil, por lo gue la cons
truccién de estos primeros afios debid reponer las pérdidas de la -

guerra (J.M. Barnils, Op. Cit.).

7.2.19.4 REgimen de tenencia

Dado que la oferta de los afios 60 G 70 ha sido en ré&gimen de com-

pra-venta. Las viviendas antiguas gue se desocupan permanecen vacan
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tes y un tanto igual ocurre con la compra como inversién. Es pues

l6gico pensar que el mercado de alguiler es hoy muy restringido.

7.2.19.5 Dotaciones

En el centro-ciudad no se dan situaciones de semirruina. En la pe-
riferia han aparecido problemas en promociones de poligonos como

por ejemplo construccifn defectuosa; humedades y goteras (El Parc);
grietas y goteras (Covisa). En general existe falta de presién del
agua lo que crea serios problemas en Gltimos pisos de bloques. En

el barrio de "el Garrigal" (antiguo arrabal) no hay red de agua ni
alcantarillado. Algunas casas son de barro y la escasa poblacién -
que ocupa las viviendas (30% del total) vive en condiciones infra-
humanas. La Corporacién ha adquirido muchos solares y se espera al
canzar el paquete suficiente como para iniciar un Plan Especial de

Remodelacibn. Existen todavia un nficleo de menos de 50 chabolas.

En los municipios vecinos al de Figueres se localizan gran nfimero -
de urbanizaciones residenciales donde la poblacién inmigrada se ha
autoconstrufdo la vivienda (12 residencia). Estas urbanizaciones -
estdn mds cerca del nficleo urbano de Figueres que no del centro -
urbano del respectivo municipio (por ej. Vilafau, Sta. Llugaria).
La falta de infraestructura y servicos de este cinturfn residencial
deberfan ser tenidos en cuenta en el Plan Subcomarcal actualmente

en fase de estudio.

7.2.19.6 Parque de viviendas de promocifén piblica

El INV no tiene ningfin grupo de viviendas en Figueres. Tan s6lo la
OSH tiene tres expedientes que suman un total de 210 viviendas. Se
glin parece, tambi&n se construyeron 300 viviendas en ré&gimen de -
"Casas Baratas". Por filtimo un Patronato ben&fico local (no munici-
pal) promocié el grupo "Mundo mejor". La vivienda de promocién p
blica representa pues el 1,7% del parque tedrico actual y la promo
€ifn semip@iblica el 2,4%, cifras que ponen de manifiesto la casi
nula intervencibn pfiblica, el supuesto déficit cualitativo que ello
‘comporta y los costes sociales del actual modelo de desarrollo ur-
bano.
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71.2.19.7 Ocupacibn

En 1970 habfa 691 viviendas vacantes, esto es, el 9,2% del parque
Segin datos del Censo de Poblacién, la mayor parte de las vivien-
das eran ocupadas por familias de un s6lo niicleo familiar, pero =
en 350 casots la familia esta integrada por 2 nficleos familiares y
en 3 casos m&s por tres o m&s nficleos familiares. Las necesidades
teoricamente insatosfechas de nficleos familiares ascendia en 356
viviendas, cifra inferior a la del parque desocupado. El proceso
de desocupacidn del casco de la ciudad y la compra como inversidn
hacen hoy suponer la existencia de un importante parque de vivien-

das desocupadas.

7.2.19.8 Suelo y promocién de viviendas

En general se considera que los precios del suelo de Figueres son
superiores a los de localidades de rango similar o superior. En el
centro de Figueres , con una oferta muy escasa de suelo, el m? al-
canza las 40.000 ptas. mientras en la periferia suele situarse en-
torno a las 10.000 ptas. m2. En municipios del cinturfn residencial
pueden ser usuales precios de hasta 6.000 ptas. m2. El perImetro -
de suelo urbano del PGOU de 1961 es cohsiderable y actualmente pa-
rece haber abundante oferta de suelo (es significativa la abundan-

cia de anuncios de oferta de solares en perifdicos locales).

7.2.19.9 Coste de construccidn

El precio corriente es de 25.000 ptas. m2. cosntrufdo.

7.2.19.10 Precios de venta y superficies

Segfin los resultados del estudio realizado por la DGA y V del MOPU, .
los precios de las viviendas de nueva cosntruccibén durante el pri-
mer trimestre de 1979 (ver cuadro adjunto) se situaban a partir -.
de un minimo de 2,5 millones hasta un méximo de 6,5.millonés de ptas.

Teniendo en cuenta gue el volumen importante de oferta es el de vi-
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OFERTA DE VIVIENDAS DE LA LOCALIDAD DE FIGUERES

Superf.
Pondera Total . * |Total por
PV P (en miles de ptas) | Frecuencia % da m2. vendidas % vender %
0 1.000
1.001 1.500
1.501 - 2.000
2.001 2.500
2.501 3.000 18 15,38 110 15 83,33 3 16,66
3.001 3.500 34 29,05 130 27 79,41 7 20,58
3.501 4.000 11 9,40 132 9 81,81 2 18,18
4.001 4.500 13 11,11 131 6 46,15 7 53,84
4.501 5.000 38 32,47 150 6 15,78 32 84,21
5.001 6.000
" 6.001 10.000 3 2,56 125 - 0,00 3 100
10.000 en adelante
TOTAL 117 99,97 - 61 52,14 54 46,15
as.
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viendas de 3 a 3,5 millones de ptas. y el de 4,5 a 5 millones de
ptas. puede asegurarse que Figueres se situa en uno de los prime
ros puestos de la carestfa de viviendas requiere una demanda con

un elevado grado de solvencia.

En la actualidad, la oferta de nueva vivienda oscila entre 3 y 7
millones de ptas. Se encuentran precios inferiores pero correspon
den a viviendas de segunda mano. Las superficies minimas pueden
ser de 80 m2 y las miximas de 160-m2. La relaciéfn precio-superfi-
cie depende de la situacibn geogr&fica. La vivienda de 90 m2. y
de Renta Limitada se hé promocionado en los municipios periféricos

a Figueres.
7.2.19.11 Alquileres

Los alquileres suelen situarse actualmente en 15 a 20.000 ptas.

7.2.19.12 Condiciones de acceso financiero

Durante el primer trimestre de 1979, el stock se cifr6 en 54 vi-
viendas (46% de la oferta de un momento dado) de nueva construc-
cién. Teniendo en cuenta que la cafida de ventas se situa dos afios
atrds, que el ritmo de viivendas terminadas parece mantenerse des-
de entonces y que la situacién econémica local se agrava tanto en
el sentido del paro como de la inflacibn sectorial, se considera
gque en la actualidad el stock puede cifrarse en unas 200 vivien-

das de nueva construccién.

7.2.19.13 Stock de viviendas por vender

En el apartado relativo a la antigiliedad del parque se ha descrito
la evolucidn cuantitativa de la oferta de viviendas. Desde el pun
to de vista cualitativo, la promocién de vivienda de Proteccifn
Oficial ha tenido un peso importante respecto a la promocifn 1li-
bre. Entre 1971 y 1977 se terminaron 1605 viviendas de P.0O. sobre
un total de 4.336 viviendas terminadas lo que representa que la -
P.0. absorbif el 37% de la produccién total. Existe la opinibn ge-
neral de que durante el dltimo perfodo que no abarca la estadisti
ca adjunta, la Renta Limitada ha sufrido una baja importante mien-
tras que en el cinturén residencial estd en auge. Se apuntan va-

rias razones: incompatibilidad de costes de suelo y construccidn
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respecto a topes legales de venta; recelo de la demanda tras una

reciente crisis de una importante promocién de Renta Limitada -

que cref graves problemas a sus compradores.

En el gridfico adjunto se representan las viviendas de P.0. cali-
ficadas definitivamente } el total de viviendas terminadas, con

datos de J.M. Barnils.

Esta evolucién de la oferta ha seguido un ritmo totalmente desajus
tado desde un punto de vista cuantitativo al crecimiento demografi
co. El'nfimero de viviendas terminadas por 1.000 habitantes se man
tuvo hasta entrados los afios 60 a un nivel muy por debajo de las

necesidades reales.

Afio Viviendas terminadas
por 1.000 habitantes

1940 2,8
1950 1,4
1960 4,0
1970 14,1
¥975 24,8
1979 16,4

En cambio, a partir de 1970 el ritmo de construccibn supera amplia
mente el crecimiento demogrdfico y en 1979 se aprecia un descen-
so gue todavia no alcanza los niveles considerados como normales
(10 viviendas terminadas por 1.000 habitantes) . Este desajuste -
cuantitativo se ha agravado con el desequilibrio cualitativo ofer

ta-demanda, aspecto descrito en pédginas anteriores.

7.2.19.14 Evolucién de la poblacifbn

La evolucién de la poblacién durante los iltimos 20 afios ha tenido
 un perfodo de m&ximo crecimiento (1970-75) en relacién a la etapa
anterior y posterior. La tasa de crecimiento anual acumulativo de
1960-70 fue del 2,5% que en 1970-75 se situb al 4,5% para quedar
en el @iltimo cuatrienio en un 3,2%. Es destacable pues un crecimien
to superior de 1975-79 sobre la década de los 60, fenSmeno poco co-

rriente en localidades intermedias como Figueres.

Entre 1970-75, el crecimiento provino del suelo migratorio (4.513
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EVOLUCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO

DE FIGUERAS

N°® Viviendas

800 o

700 ~

600

500 —

400 H

300

200

100

1
n 72 73 74 75 %6 77 78 79 80 Afo

——— viviendas calificadas definitivamente
——— viviendas terminadas (1)

(1) Fuente: J.M. BARNILS en “L'EMPORDA™ n® 117
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(1.031 habitantes). Las mi-

graciones aportan pues el 81% del crecimiento demogrdfico de los

habitantes) muy superior al vegetativo

Incremento de poblacién

1960-70 1970=75 1975-79
Habitantes 5.009 5.545 3.862
% 28,5 24,6 15357

afios 1970 a 75. POsteriormente y tomando los datos de las Rectifi-
caciones del Padrdn, la poblacién de derecho en 1979 asciende a -
31.964 habitantes. Durante este cuatrienio, las altas por "omisidn"
representan un volumen de 365 habitantes y los resultados de 1976
no son representativos por ser el afio en que se realizaba el Padrén
con las consecuencias gque normalmente ello comporta. Tomando pues
los resultados del saldo migratorio y vegetativo de 1977 al 1979,
el primero aportarfia el 70% del crecimiento toal y el segundo el
30% restante. Conforme a estos resultados, la disminucién de la ta
sa de crecimiento en 1975-79 procederia basicamente de la disminu-

cién del saldo migratorio.

Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar
Afio residencia materna gque han fijado la residencia
Cifras absolutas | %o Cifras absolutas %0
1975 534 19,0 266 9,5
1976 587 20,7 266 9,4

Las cifras disponibles de natalidad y nupcialidad corresponden al
"Movimiento Natural de la Poblacién Espafiola" del INE y en ambos

casos reflejan tasas propias de una poblacién muy joven.

La elevada tasa de nupcialidad significa que se produce un eleva-
do ritmo de desdoblamiento de nficleos familiares, principal gene-
rador de la demanda de vivienda. Sin embargo este desdoblamiento
no se traduce en una reduccién del tamafio familiar medio, debido
a la influencia que mantiene la reciente y actual afluencia inmi-

gratoria.
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(1.031 habitantes). Las mi-

graciones aportan pues el 81% del crecimiento demogrdfico de los

habitantes) muy superior al vegetativo

Incremento de poblacidén

1960-70 1970-75 197 5=79
Habitantes 5.009 5.545 3.862
% 28,5 24,6 18,7

afios 1970 a 75. POsteriormente y tomando los datos de las Rectifi-
caciones del Padrén, la poblacifén de derecho en 1979 asciende a -
31.964 habitantes. Durante este cuatrienio, las altas por "omisi&n"
representan un volumen de 365 habitantes y los resultados de 1976
no son representativos por ser el afic en gue se realizaba el Padrén
con las consecuencias gue normalmente ello comporta. Tomando pues
los resultados del saldo migratorio y vegetativo de 1977 al 1979,
el primero aportaria el 70% del crecimiento toal y el segundo el
30% restante. Conforme a estos resultados, la disminucién de la ta
sa de crecimiento en 1975-79 procederia basicamente de la disminu-

cién del saldo migratorio.

Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar
Afio residencia materna que han fijado la residencia
Cifras absolutas | %o Cifras absolutas %0
1975 534 19,0 266 9,5
1976 587 20,7 266 9,4

Las cifras disponibles de natalidad y nupcialidad corresponden al
"Movimiento Natural de la Poblacién Espafiola" del INE y en ambos

casos reflejan tasas propias de una poblacifén muy joven.

La elevada tasa de nupcialidad significa que se produce un eleva-
do ritmo de desdoblamiento de niicleos familiares, principal gene-
rador de la demanda de vivienda. Sin embargo este desdoblamiento
no se traduce en una reduccién del tamafio familiar medio, debido
a la influencia que mantiene la reciente y actual afluencia inmi-

gratoria.




foblasicn tOtal/cabezas de familia

Afio

1970 3,00
1975 2,93
1979 2,96

Con todo lo visto puede afirmarse que la demanda de vivienda gene-
rada por el crecimiento demogrdfico depende en primer lugar del
saldo migratorio que se mantiene a niveles elevados (entre el 70

y el 80% del crecimiento total de 1970 a 1979). El crecimiento ve
getativo presenta una tasa de nupcialidad que tambié&n hace pensar
en un importante ritmo de desdoblamiento familiar y la demanda por
el generada. Los niveles de oferta de nueva vivienda parecen ser
excesivos a tenor el niimero de viviendas terminadas por 1.000 ha-
bitantes. Desde el punto de vista cualitativo, el desequilibrio
oferta-demanda parece m&s grave: una demanda procedente en su ma-
yor parte de poblacién inmigrada y una oferta a precios iguales o
superiores a los 3 millones de ptas., desequilibrio que temporal-
mente ha podido ser parcialmente compensado quiz& por la compra
como inversifén pero que a medio y largo plazo no constituye el -
equilibrio gue necesita la localidad.
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7.2.20. Girona

7.2.20.1. Parque de viviendas

El Censo de Viviendas de 1970 cifraba el parque de viviendas en
13.928 viviendas lo que supone un incremento de 5.510 viviendas
(64,4%) sobre el parque de 1960. No se dispone de cifras poste
riores ni tampoco de la estadistica de licencias concedidas -

alin cuando en el momento de realizar el presente trabajo se ha
lla en la fase avanzada la propuesta de PGOU y en fechas préxi

mas podrd realizarse la actualizacién del parque.

7.2.20.2. Antigliedad

Seglin el Censo de Edificios de 1970, destacan los edificios de
mis de 40 afios de antigliedad (49% del parque) y el fuerte cre-
cimiento de los afios 50 (24% del parque).

Afio de construccibn

Total| Antes de 1900) 1900 a 1940 41 a 50| 51 a 60| 61 a 70

Edificios| 4.575 1.219 1.038 462 1.092 764

% 100 26,6 22,7 10,1 23,9 16,7 |

Los edificios de menos de 30 afios de antigiiedad representan el

50,7% del parque.

7.2.20.3. Tipologia

La tipologia edificatoria del parque en 1970 -se caracterizaba -
por el predominio del edificio de una o dos plantas destinado a

vivienda unifamiliar.

Nimero de plantas

Total}
1 2 3 4 5 6 v mis

Edificios|4.574 1.164 1.715 556 414 351 374

% 100 25,4 37,5 12,2 9,0 5 8,2




NGrero de viviendas

Total
1 2 3 4 5 a9 10 a 19 20 v m&s
Edificios 4.575 2514 560 374 298 554 198 77
s 100 55, 0abnaldse B 25br babosalas INurds s x,7

7.2.20.4. RE&gimen de tenencia

Salvo'en el casco antiguo de Girona y Salt donde el alguiler o
incluso la ocupacién a precario tienen un peso especifico, la te
nencia en propiedad constituye el régimen predominante en el mu
nicipio dg Girona, aun cuando la compra como inversifn mantiene

un notable volimen de oferta en alquiler.
7.2.20.5. Dotaciones

En el casco antiguo de Girona y Salt se han reformado muchos edi
ficios pero se calcula que unas 100 a 200 viviendas no reunen -
todavia condiciones miximas de habitabilidad. Frente al casco -
antiglio de Girona y en la margen izquierda del rio Ofiar, se en-
cuentra una extensa zona muy densificada, con un déficit impor-
tante de equipamientos. En esta zona y tambi&n en el sector de
Sta. Eugenia la estructura edificatoria es muy deficiente y se
observa un acelerado proceso de deterioro. Las necesidades de
vivienda derivadas de viviendas insalubres de casco antiguo, -
edificios ruinosos y chabolismos (unas 50 chabblas en Torre Gi-

ronelles) se cifran en unas 500 viviendasu

7.2.20.6. Parque de viviendas de promocién piblica

La promocibén de viviendas por parte del INV en el municipio de

Girona es la siguiente:

Grupo Viviendas
Albergues 100
Puente Mayor 200
San Gregorio 125

Vilarroja de Ofiar 500
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Por su parte la OSH ha promocionado los siguientes grupos:

San Narciso 527

Vilarroja de Ofiar 200

En total pués el INV ha promovido 925 viviendas y la OSH 727 méis
en el municipio de Gerona. A estos resultados habria que afiadir
el grupo de San de 91 viwviendas promovidas por la OSH en
el municipio de Salt, y que posteriormente fué absorbido por el

de Gerona.

Al margen de esta promocién pfiblica, las promociones del Patronat

de la Santa Creu ascienden de unas 700 a 1.000 viviendas.

Por lo general, el estado de ‘€onservacién de los edificios de pro-
mocibén pfiblica no presentan graves problemas aungue si lo son el
hecho de realizar promociones de nficleos aislados y sin vida pro-
pia, sin comercios, déficit de equipamientos etc... En algunas

promociones como en Salt han aparécido grietas en los blogues.

7.2.20.7. Ocupacifn

Seglin el Censo de Viviendas de 1970, en el municipio de Gerona
habia 1.116 viviendas vacantes, esto es, el 8% del parque. En su
mayoria, las viviendas &ran ocupadas por famflias con un s6lo ni-
cleo familiar pero se censaron 645 casos con dos nficleos familia-
res, y otros 3 con 2 6 mis nlicleos familiares lo que representa
una demanda tedrica insatisfecha por desdoblamiento del nicleo
familiar equivalente a 651 viviendas, cifra inferior a la del

parque desocupado.

En la actualidad se considera que las viviendas vacantes estén
localizadas en el casco antiguo y en general el parque vacante

no es importante.
7.2.20.8. Tipologia del promotor

En el municipio operan unas 8 a 10 grandes empresas que cubren

las funciones de promocién y construccién de viviendas. Se trata
de empresas con plantillas de 50 a 100 trabajadores, y gue en la
actualidad se encaminan hacia una promocién por contrata y pro-

gresiva amortizacién de puestos de trabajo. Por lo general son




empresas locales ya que las empresas forfneas no han logrado

una s6lida adecuacifn a las exigencias de la demanda. Parale-
lamente existen un gran nfimero de perquefios promotores y cons-
tructores dedicados a la vivienda unifamiliar, reparaciones y

en general obras de menor envargadura.
7.2.20.9. Suelo y promocién de viviendas

Parece ser que la permuta predomina sobre la compraventa y sue-

le oscilar entre el 18 y 25% & también la permuta por los habitua-
les bajos y entresuelo. Ello hace gque la repercusién del suelo

por m2 de techo edificado sea elevada y frecuentemente alrededor
de las 5.000 ptas. mz. A titulo orientativo puede decirse que en
el centro de Gerona el.precio del suelo oscila entre 800 y 1.000
ptas. palmo. En Sta. Eugenia y Salt oscila entre 200 y 500 ptas.
palmo y en la zona de ciudad jardin entre 150 y 200 ptas. palmo.

7.2.20.10. Coste de construccién

El coste de construccién suele oscilar entre 18.000 y 22.000 ptas.
2 .
e ;

7.2.20.11. Precios de venta y programas de superficie

Los datos recogidos por la DGA y V. del MOPU a finales de 1.979
ponen de manifiesto una amplia gama de precios de viviendas en
oferta desde 1,5 hasta 10 millones de ptas. y en todos los ca-
sos con superficies superiores a los 100 mz salvo el estrato de
oferta comprendido entre 1,5 y 2 millones de ptas. (ver cuadro
adjunto). En general, la demanda de viviendas exige superficies

a partir de 100 mz. Y el programa tipo es el de cocina (8 a 9 mz)
salon (20 a 22 mz), dos habitaciones grandes (10 a 11 m2), dos
habitaciones pequefias (5 a 6 mz), bafio, aseo y terraza. En la ac-
tualidad, los precios mds corrientes en la zona préxima al mar-
gen izquierdo del Ofiar y a la altura del cascé antiguo se situan
entre 4 y 5 millones de ptas. (superficies de 100 a 110 m2 ati-
les) mientras en Sta. Eugenia y Salt los precios son de 2,5 a 3

2

millones de ptas. (superficies de 90 a 100 m“ dtiles).
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7.2.20.12. Alquiler

La compra como inversién ha generado un volumen de oferta de vi-

+«vienda en alquiler cuyos precios en la zona centro oscilan entre

25.000 y 30.000 ptas. En la margen izquierda del Ofiar los precios
se situan alrededor de las 15.000 ptas. y en el casco antiguo al-
canzan hasta las 7.000 ptas.

7.2.20.12. Condiciones de acceso

Hasta hace unos dos afios, las viviendas solfan comprarse sobre
planos o en cualquier caso antes de la entrega de llaves mientras
que en la actualidad la compra se efectua sobre obra terminada.
La financiacién de la operacidn es la usual pero el cré&dito per-

sonal o cré&dito vivienda parecen tener una especial ascendencia.

7.2.20.13. Stock de viviendas

Segfin el estudio de oferta, el stock de viviendas de nueva cons-
truccién a finales de 1.979 ascendfia a 652 unidades, esto es, el
73% de la oferta total. Las opiniones parecen coincidir en situar
el inicio de descenso de la demanda a finales de 1.979 aungue la
demanda efectiva de viviendas sociales se considera ha disminuido
un tercio respecto al nivel de 1.975. Pero ademis de la recesidn
de la demanda, se apunta la posible sobreoferta derivada de la
inflaccibén de licencias solicitadas cdn ocasién del anuncio de la

revisién y adaptacitn del P.G.0.U. de Gerona.

7.2.20.15. Evolucién de la oferta de viviendas

En el apartado relativo al parque de viviendas se han expuesto

la falta de documentacibén estadistica posterior a '1.970 lo que
impide conocer la evolucidén del perfodo més reciente. Sin embar-
go, siI es posible conocer la evolucién de las viviendas de P.O.
terminadas entre 1.971 y 1.977 (ver cuadro adjunto).Segflin este
cuadro las viviendas de promocifn pliblica calificadas definiti-
vamente fueron 223 mientras las viviendas de P.0. de promocién
privada ascendieron a 2.558 unidades, lo gque representa una me-
dia anual de 365 viviendas terminadas. La P.0. se ha centrado bi-

sicamente en las zonas de Sta. Eugenia y Salt y su estado actual
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de conservacifn es ciertamente muy precario ya que, entre otras
razones, los m6dulos no se corresponden a la estructura de cor-
tes de Gerona. Por el contrario, la vivienda libre se ha cons-
trufido sobre todo entre la margen izquierda del Ofiar y la lfinea

de ferrocarril.

7.2.20.16. Evolucibén de la poblacién

Teniendo en cuenta la modificacifn del té&rmino municipal de Ge-
rona al anexionar al de Salt y Sarrid de Ter parece conveniente,
a efectos comparativos, trabajar siempre sobre los datos de los

tres municipios.

Incremento de poblacifn

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 22.594 15.061 7831
g 54,2 23,4 9,9

En 1.960, la poblacidn total &ra de 41.682 habitantes, cifra que

en 1.970 se situS en 64.276 habitantes, 79.337 en 1.975 y 87.168

en 1.979. La evolucibn demogréfica presenta crecimiento estable
entre 1.960 y 1.975 ya que en el primer decenio la tasa anual acu-
mulativa es del &6rden del 4,4% y entre 1.970 y 1.975 esta cifra

se mantiene en 4,3%. Sin embargo, entre 1.975 y 1.979 la tasa de
crecimiento descendié al 2,38% anual acumulativo lo gue significa
un cambio de tendencia en el ritmo de crecimiento demogr&fico.
Entre 1.970 y 1.975, el saldo migratorio aporté las tres cuartas
partes del crecimiento total mientras al saldo vegetativo le co-
rrespondfa la cuarta parte restante. Se trata pués de un crecimien-
to basado todavfa en una sostenida afluencia de inmigrantes. Sin
embargo a partir de 1.975, y tomando los datos de las Rectifica-
ciones del Padrdn correspondientes a 1.977,78 y 79, se observa

como los saldos migratorios y vegetativo précticamente son iguales,
lo que se debe a un fuerte ralentfi de la inmigracifn durante el

Gltimo cuatrienio y ello explicarfa la notable disminucién del
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ritmo de crecimiento poblacional. De todas maneras debe recordar-
. se que las Rectificaciones del Padrén de aquellos afios presentan
‘unos resultados condicionados por las altas por "omisién" pro-
pias del perfodo electoral vivido en el pafs y de los propios
errores del Padrén. El saldo positivo de las "omisiones" durante
los afios 1.977,78 y 79 asciende a 828 habitantes, lo que represen-

ta el 15% del crecimiento poblacional del periodo.

Lo importante es pués el cambioc experimentado no s&lo en el rit-
mo de crecimiento demogr&fico siné en las componentes del mismo.
Mientras entre 1.970 y 1.975 las tres cuartas partes del incre-
mento demogrdfico procedian de la corriente inmigratoria, entre
1.975 y 1.979 el crecimiento demogrifico procede en partes igua-
les del saldo migratorio y vegetativo. La demanda puds de vivien-
da se ve afectada no s6lo por la disminucién del ritmo de creci-
miento de la poblacién siné por la reduccién de la inmigracién y
por el mayor protagonismo del crecimiento vegetativo, que se tra-
duce en demanda de vivienda a través del proceso de desdoblamien-

to de los nicleos familiares. Las cifras del cuadro adjunto,

Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar
Afio residencia materna de su residencia
Cifras absolutas % Cifras absolutas %
1.975 1.666 22,0 713 9,4
1.976 1.760 21,5 734 i 9,0

ponen de relieve la elevada tasa de natalidad y de nupcialidad
propias de una poblacifn muy joven, factor qué genera un répido
proceso de desdoblamiento de nficleos familiares. Este proceso no
tiene porque traducirse estadisticamente en una reduccién del ta-
mafio familiar medio ya que el volumen y estructura familiar de la
inmigracién pueden compensar aguella reduccién. Tomando la evolu-
cidén del Padr6én y sus Rectificaciones puede verse la evolucién

del tamafio. familiar medio (poblacién de derecho/cabezas de familia)
del municipio de Gerona.




Tamafio familiar medio

1.970 3,29
1.975 3,23
1-9179 3;33

Los resultados del cuadro adjunto reflejan un estancamiento del
tamafio familiar medio, fenémeno gque puede atribuirse al hecho de
que a .lo largo del perfodo se han incorporado a estos resultados
los antiguos municipios de Salt y Sarrid de Ter, ambos con un
fuerte crecimiento migratorio que puede compensar la reduccidn
del tamafio familiar medio de Gerona ciudad. En la medida gque el
término municipal se mantenga en los actuales limites, el actual
descenso del saldo migratorio hard aflorar la reduccién del tama-

fio familiar medio.

Por lo que se refiere al aumento del nfimero de familias, los ma
trimonios registrados en 1.975 y 1.976 permiten estimar la cre;
cibén de nuevas familias en los dos perfodos de los afios setent;
Entre 1.970 y 1.975, tuvieron lugar 3.270 nuevos matrimonios,ci
fra que durante los dltimos cuatro afios ha sido 3.034 matrimo t
nios.
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7.2.21 Olot

7.2.21.1 Parque de viviendas

Seglin el Censo de Viviendas de 1970, el municipio de Olot tenfa un
parque de 7.304 viviendas. No se disponen de datos posteriores sobre
licencias concedidas de obras méydres de caracter residencial tradu-
cibles a nimero de viviendas, razén por la que resulta imposible la
actualizacién de la cifra de 1970.

La antigliedad del parque de edificios segilin el Censo de Viviendas de
1970 no es el elemento mis destacado a tenor de los resultados obte-

nidos que ponen de manifiesto el importante crecimiento de los afios

ANO DE CONSTRUCCION
Total Antes 1900 De 1901 al40 Del 41 al 50 Del 51 al 60 Del 61 al 70

Edificios | 3.336 940 3 242 846 796

% 100,0 28,2 15,3 7.2 25,4 23,9

cincuenta y sesenta gue representaban en 1970 el 49% del parque de -
edificios. En aquella fecha, el 56,5% del parque tenfa una antigiiedad

inferior a 40 afios.

7.2.21.2 Tipologia

La ciudad de Olot esta configurada con tipologias claramente diferen-
ciadas seglin zonas. El casco histérico integrado por edificios de -
planta y 3 6 4 pisos. Los "eixamples" surgidos como respuesta al pro
ceso de despoblamiento del casco antiguo. A partir de 1950 se produ-
ce el auge de la "caseta i 1l'hortet" que desarrolla y ‘consolida los
"eixamples". El casco antiguo pasa entonces a ser ocupado por pobla-

cibén inmigrada en régimen de alquiler.

El barrio de Sant Roc dato de los afios 1959-60 y surge de la avalan-
cha migratorio supracomarcal. Erigido a través del proceso de auto-
construccién ha pasado de ser una zona de chabolismo a consolidar -
800/900 viviendas tipo "caseta i hortet".




El ejemplo de Sant Roc crea la dinfmica para que la inmigracién de
la comarca (en su mayoria "masovers") cree su propio barrio de Bo-
navista entre 1965 y 1972. Bonavista es una realidad que se repi- i
te en otros barrios.

La urbanizacién residencial estd presente en la ciudad de Olot a tra

vés de promociones de alto standing .como Mas Baix y P14 de Dalt.

Hasta el afio 1960 la edificacibn es la vivienda unifamiliar. A par-
tir de aquella fecha har& aparicifn la construccidén de bloques de -
viviendas.

Con ocasién de la actual revisifn del PGOU, se pretende destinar un
80% del suelo urbanizable programado a vivienda unifamiliar ("caseta
i hortet") y establecer la altura mixima en planta y cuatro pisos y
prohibicién de &ticos y sobreédticos.

La estadistica correspondiente al censo de 1970 constituye el resumen

tipol6gico del proceso de crecimiento descrito.

Nﬁmeré de viviendas
Total 1 2 3 4 L 10 a 19 |20 y mas
Edificios| 3335 1871 | 557 380 210 261 51 5
3 100,01 56,1 116,12 111,4 16,3 7,8 155 0,2

Ndmero de plantas
Total 1 2 3 4 5 6 y més
Edificios 3335 558 |[1497 |618 402 201 59
] 100,0 16,7 44,9 18,5]112,1 16,0 1,?

A pesar del fuerte crecimiento de los afios 60 a través de la edifi-
cacidén en bloque, la vivienda unifamiliar representaba m&s de la mi-

tad del parque de edificios.
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7.2.21.3 REgimen de tenencia

Se considera que antes de 1970, el 70% de la promocifn era ofrecida
en régimen de compra-venta frente al 30% en alquiler. Desde 1970 no
se ha promovido un s6lo blogue en alquiler. La zona intensiva en -

arrendamiento es el casco antiguo.

7.2.21.4 Dotaciones

Olot es una poblacibn deficitaria en red de alumbrado, viales y pavi-
mentacifén (el 30% de las calles esté&n sin pavimentar) mientras la red
de alcantarillado es completa. Segfin Censo de los Edificios de 1970,

habfa 542 edificios gue no estaban en buen estado.

7.2.21.5 Parque de viviendas de promocién piblica

El INV no ha desarrollado ninguna iniciativa -en el municipio de Olot.
Por su parte la OSH ha construido el grupo "José& Antonio" de 57 vi-
viendas y el grupo "San Pedro Martir" de 326 viviendas. El1 Patronato
Provincial de la Vivienda construy5 en 1968-69 unas 180/200 vivien-
das en el barrio Benavent. Por Gltimo, el Patronato de Casas Baratas
promovidé un grupo de 30 viviendas en el barric José Antonio y otras

70/80 en Malagrida.

En total, la promocién pblica asciende a 383 viviendas y la semipf-
blica a 270/310 viviendas. En conjunto, las 653/693 viviendas repre-

sentaban el 9,5% del parque de viviendas en 1970.

7.2.21.6 Ocupacibn

En 1970, el nfimero de viviendas vacantes ascendfa a 796, esto es, el
11% del parque. Por lo general, las viviendas eran ocupadas por una
familia con un s8lo nficleo familiar pero en 424 cascos la familia es
taba compuesta por dos nlcleos familiares y en 3 otros cascos por
tres o mids nficleos familiares.Las necesidades teoricamente insatis-
fechas de nficleos familiares ascendfa a 430 viviendas cifra inferior

a la del parque desocupado.

7.2.21.7 Tipologia del promotor

Hace algunos afios el constructor cubria las funciones del promotor

mientras que en la actualidad aparecen claramente diferenciados.




Algunas grandes sociedades inmobiliarias con plantillas de 30/40 tra
bajadores suelen estar respaldadas por sociedades de capital no loca
les. Las demis empresas suelen tener unas plantillas medias de unos
10 trabajadores. Las empresas fordneas han tenido una muy débil pe-

netracifn en el mercado local.

A partir de 1978-79 el promotor ha limitado su campo de actuacién de
jando la comercializacién de las promociones a empresas o agentes es
pecializados. En alglin caso se interpreta este hecho como sintoma -
de la recesién de la demanda. Cierto protagonismo han tenido las -

promociones en ré&gimen cooperativo (Xiprés y Planotes, por ejemplo).
7.2.21.8 Suelo y promocién de Viviendas

Permuta y compra-venta son usuales pero la segunda predomina sobre -
la primera. La permuta puede alcanzar hasta el 30% pero las condicio
nes normales son del 18% al 20%. En el casco urbano en donde la o -
ferta no es corriente, el precio del suelo suele situarse entre 300
y 350 pts. palmo. Los precios minimos serfian 200 ptas. palmo, lo -

que significa que un solar de 200 m2

("caseta i hortet") vale a par-
tir de 1 millén. En la periferia pueden encontrarse precios mini -
mos a 125 ptas. palmo. Los precios méximos en el centro pueden sl -
tuarse en 800 pts. palmo. Las repercusiones en viviendas de tipo me
dio y superficies de 70/90 m2 pueden oscilar entre 2 y 5.000 pts. -

por m2 de techo, segfin la zona.

La oferta de suelo es limitada en relacién al volumen de suelo edifi
cable. Se estima que el suelo urbano tiene un potencial edificable

para un maximo de 80.000 habitantes (en 1979 la poblécién de derecho
es de 25.588 habitantes).

7.2.21.9 Coste de construccién

El coste de construccién de edificios de viviendas suele situarse en
tre 12 y 15.000 ptas;/mz.

7.2.21.10 Precios de renta y superficies

Segflin el estudio de oferta realizado por la DGA y V del MOPU a fina-

les de 1979, las viviendas terminadas o en oferta ascéndian a 82 cu~-

yos precios se situaban entre 3 y 3,5 millones. A precios inferiores
la oferta era irrelevante (4 viviendas) mientras gue a precios supe-

riores el volumen era importante (36% de la cferta).
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OFERTA DE VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE OLOT

No de vi- Superf. | Viviendas Viviendas \
viendas Pondﬁrg_ total wven| | total por |
P.V.P.(en miles de pts.) (1) % da m didas (2) en % | vender (3)| en %
0- 1.000
1.001- 1.500
1.501- 2.000 4 4,88 140 2 50,00 2 50,00
2.001- 2.500
2.501- 3.000
3.001- 3.500 48 58,54 110 17 35,42 31 64,58
3.501- 4.000 10 12,20 110 8 80,00 2 20,00
4.001- 4.500 20 24,39 90 20 100 - -
4.501- 5.000
5.001- 6.000
6.001-10.000
10.000 en adelante
TOTAL a2 100 - 47 57,32 35 42,68 i
|

En la actualidad, el mayor volumen de oferta es el de viviendas de 3 -
a 3,5 millones de ptas. y en algunas zonas, de 3 a 4 millones de ptas.
Esta vivienda tipo suele tener unos 100 m2 de superficie que descien -
den a 70/80 m? cuando se trata de vivienda sencilla. La vivienda de

alto standihg presenta tres modalidades: piso acabado, de unos 5 mi-
llones de ptas.; piso sin distribucidn interna, a precios de 30.000

ptas. m2; y chalet. Este filtimo suele sustituir a la vivienda de maxi
ma calidad. ©Los pisos de alto standing tienen superficies de 125 a -
200 m2,




7.2.21.11 Alquileres

Los niveles medios de alguiler pueden situarse en 12 a 15.000 ptas.

mensuales.

7.2.21.12 Condiciones de acceso-financiacién

El hecho de que Olot sea una ciudad geograficamente cerrada sobre -
sf misma tiene su traduccifén en una economfia hasta cierto punto ce-
rrada. Asi, el ahorro se dirigié hasta 1.970 a la compra de suelo

y a partir de aquella fecha se ha reorientado hacia la vivienda.Siem
pre se ha comprado sobre planos. El comprador (toda la oferta es
de compra-venta) entrega un anticipo considerable pero no superior
al 30% del precio de venta, precio que por lo general no suele ser
garantizado y asf consta en el documento de reserva de piso. Estos
anticipos suelen cubrir la financiacién de la obra hasta cubrir a -
guas. El resto se hace efectivo a la entrega de llaves y el canal
de financiacién normal es el préstamo hipotecario. En las promocio
nes de Renta limitada (importantes en Olot) los garages, cuartos =
trasteros y acabados "especiales" son los mecanismos gue permiten -
una rentabilidad atipica de la inversién. Conforme a este ésquema,
es de destacar la capacidad de ahorro familiar y el bajo nivel de au
tofinanciacién de empresa inmobiliaria. Respecto al primero, debe
tenerse en cuenta el elevado nivel de ocupacibén de la poblacibn fe-
menina en industrias cérnicas y téxtiles; el mantenimiento del huer
to para cubrir las necesidades familiares y, lo mis importante, la u
nidad econémica familiar encarnada en el cabeza de familia que admi-

nistra todos los ingresos y gastos de toda la familia.

7.2.21.13 Stock de viviendas por vender

A finales de 1.979 el Stock de viviendas era de 35 unidades (43% de-
la oferta) cifra teoricamente muy elevada pero que no se corresponde
con el volumen real de oferta detectado y que se estima en unas 150

viviendas/afio.

7.2.21.14 Evolucién de la oferta de vivienda

Ante la imposibilidad de disponer de la estadfstica de licencias, se
contempla la evolucién de la oferta entre 1.960 y 1.970. E1l parque
de viviendas en 1.960 ascendfa a 5.265 unidades y en 1.970 a 7.304
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Incremento del parque de viviendas

1.960-70
Viviendas 2.039
% 38,7

lo gue representa un incremento del 38%. El crecimiento del pargue
de edificios entre ambas fechas fue de 797 edificios distribuidos -
segfin el cuadro adjunto:

AfNNO DE TERMINACION

TOT
1961| 62 | 63| 64 | 65 | 66 | 67 | 68 69 70

Eaificio| 797| 35|95 | 71| 58| 62| 82| 72| 106 89 [127

Datos posteriores a 1.970 s6lo se disponen de los relativos a las vi-
viendas terminadas de Proteccidn Oficial, de las que sblo figuran ac-
tuaciones en ré&gimen de Subvencionadas y del Grupo I. En total, la

P.0. desde 1.971 hasta 1.977 asciende a 905 viviendas (ver cuadro ad-
junto) . La promocién de viviendas de P.0. aparece creciente hasta -
1.975, afio a partir del cual tiende a disminuir, comportamiento que -

coincide con las opiniones de la localidad.

7.2.21.15 Evolucién de la poblacién

Incremento de poblacifn

1960-70 1970-75 1975-79
Habitantes 4.441 1315 2.647
% 25,8 6,1 11,5

La poblacién de Olot en 1.960 era de 17.185 habitantes que en 1.970
se situaron a 21.626 con un incremento anual acumulativo del 2,33 %.
Este ritmo de crecimiento cederd durante la primera mitad de los a-
flos 70 en que la tasa anual es de 1,19%. Sin embargo, durante el

Gltimo cuatrienio aparece el mayor crecimiento poblacién (seglin da-
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tos de las Rectificaciones del Padron) de los filtimos veinte afios:
2,77% de incremento anual acumulativo.

Entre 1.970 y 1.975, el crecimiento de la poblacién procede en un -

59,7% (785 habitantes) del saldo migratorio y en un 40,3% (529 habi-
tantes) del crecimiento vegetativo. E1 fuerte auge migratorio de -

los afios 60 cede en el gquinquenio posterior y esta serfa la principal
razén de un menor crecimiento demogr&fico. La inmigracién de Olot

es comarcal y también de otros puntos del Estado Espafiol. Durante el
Gltimo cuatrienio, las Rectificaciones del Padrén presentan un ficti
cio incremento de poblacién de derecho derivado de las altas por "o-
misidn" que aparecen en los afios de elecciones. El capftulo "omisio
comput§ 1.114 altas, es decir, el 42% del crecimiento de la po

nes
blacién de derecho. Tomando unicamente el crecimiento en base a sal
do migratorie y vegetativo, la tasa anual acumulativa serfa del 1,19%
lo que significaria que se mantiene el ritmo de crecimiento del guin
quenio anterior. El saldo migratporio en este caso representarfa el

57,4% (639 habitantes) del crecimiento total y el saldo vegetativo el
42,6% restante. Todo ello refleja una estructura de crecimiento es-

table. La tasa de natalidad puede considerarse con intermedia y la

Nacidos vivos por Matrimonios por el lugar
residencia materna que han fijado la residencia
ANO
Cifras absolutas |%/oco Cifras absolutas © /00
1.975 365 15,91 186 8,11
1.976 388 16,13 168 6,98
}

tasa de nupcialidad normal en 1.975 y algo baja.en 1.976. E1 tamafio
familira medio (poblacién total/cabezas de familia) ha descendido de
3,24 en 1.970, a 2,75 en 1.975 y en 1.979 era de 2,71. El acusado -
descenso de 1.970 a 1.975 supone una reduccién del tamafio medio fami
liar lo que se traducird en un incremento de viviendas ocupadas por
1.000 habitantes, referencia que no puede comprobarse por carecer de
informacién estadistica.




Los niveles conseguidos en 1.975 tenderin a estabilizarse y asi el ta

mafio familiar medio en 1.979 presénta escasa diferencia. Este desdo-

blamiento de ndcleos familiares habr& generado una parte importante -

de la demanda procedente del crecimiento vegetativo, volumen que ten-

derd a estabilizarse en el futuro. La otra componente del crecimiento

vegetativo, el
carse a partir
nios) aplicada
te de 7,71o/00

aumento del nficleo de nuevas familias, puede cuantifi-

de la media de matrimonios de 1975 y 1976 (177 matrimo

sobre la poblacién de hecho

aplicada sobre la poblacién

de los afios setenta arroja un resultado de

y 1975 y otros

187 matrimonios mis durante

de 1975. La tasa resultan-
media de los dos periodos
859 matrimonios entre 1970

el dltimo cuatrienio. Por

su parte, el saldo migratorio del dltimo cuatrienio presenta cifras

crecientes de emigracién,

fenbSmeno que de ser cierto puede generar -

una oferta de viviendas de segunda mano que evidentemente condiciona

el ritmo de nuevas promociones.
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