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La construcci6 residencial destinada a segona residéncia no és un fenomen recent
perd ha comengat a adquirir una gran importancia fins a arribar a ser 'element més
dinamic dins el sector de la construccio en els anys més recents de la década passada.
Aquest nou element que ha entrat a jugar en el camp de la demanda d’habitatge ha
comportat una alteracio important en la distribuci6 del potencial constructiu per zones,
produint-se un trasvas de quota de mercat de les arees més tradicionalment
sol-licitadores de construccié per a primera residéncia —grans ciutats i cinturons indus-
trials— cap a zones amb un elevat component turistic i, per tant, amb una demanda
clara de residéncies secundaries.

Des d'un punt de vista d’orientacié de les inversions, no cal dir que, resulta del tot
imprescindible de poder comptar amb analisis com la que conté aquest llibre que per-
meten una aproximacio, per bé que hipotética, a la realitat del que esta succeint als
municipis i comarques de Catalunya pel que fa a la distribucié d’'usos dels habitatges
que s'acaben. Només quan disposem del cens de 1990 podrem tenir un coneixement
exacte de com s’ha produit aquesta distribucid, perd mentre tant aquest treball pot cons-
tituir una eina util d’estimacié.

També des de I'dptica de la politica d’habitatge resulta imprescindible el separar ben
clarament la construccié destinada a omplir unes necessitats d'oci d'aquella que ha de
cobrir les necessitats primaries de la poblacié de Catalunya. Cal, doncs disposar de la
informacié necessaria per que la primera no ens enlluerni i amagui la segona. Es per
aixo que la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge en conveni amb el Consell Gene-
ral de Cambres Oficials de la propietat Urbana de Catalunya ha cregut interessant de
promoure el treball que ara presentem.

Joan Rafols i Esteve
DIRECTOR GENERAL D'ARQUITECTURA
| HABITATGE
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INTRODUCCIO

Per a la realitzacié del present treball,
s’ha partit de I'analisi dels censos d’habi-
tatges realitzats als municipis de Catalu-
nya el desembre de 1970 i el marg de
1981. Les dades disponibles a partir d'a-
quests censos son, el nombre d’habitat-
ges de cada municipi desglosats segons
el seu Us: principal, secundari o vacant, i la
comparacié entre ells que permet determi-
nar-ne els increments positius 0 negatius
experimentats durant la década 1970-1981.

Els diversos usos del parc residencial
en el periode intercensal es veuen modifi-
cats per parametres de naturalesa quanti-
tativa i qualitativa. Entre els primers hi
anotem els habitatges acabats al llarg del
periode intercensal juntament amb els ha-
bitatges enderrocats, els canvis d'us
residencial - no residencial i per Ultim, les
annexions o segregacions d’habitatges.
Aquests parametres que explicarien la va-
riaci6 quantitativa del parc residencial
entre dos censos, sén al mateix temps,
factors que incideixen en el desti o Us del
parc residencial.

Al costat d’aquests parametres quanti-
tatius, el parc residencial esta sotmes a
una dinamica de mercat els factors de la
qual no sén l'objecte del present treball
perod si una de les seves consequéncies,
aixo és, I'ts final que es fa d'un habitatge.

Una analisi dels usos residencials del
parc d’habitatges com la que ens hem

plantejat compta amb algunes limitacions
que és imprescindible de fer constar.

En primer lloc els canvis observats tant
sols els podem referir al parc total ja que
no disposem de I'is o desti en relacié a
habitatges nous o de segona ma per
exemple. Aixi doncs, el treball pressuposa
la hipdtesi d’'una distribuci6 homogénia
dels usos en els diferents estrats o mer-
cats residencials.

Malgrat aquesta primera restriccido hem
considerat d'interés de fer una aplicacio
de la distribucié dels usos dels anys setan-
ta, als habitaiges acabats a Catalunya
entre 1981 i 1983, extrets de la publicacio
«Els habitatges iniciats i acabats en els
municipis i comarques de Catalunya, els
anys 1981, 1982 i 1983», elaborada per la
Direccié6 General d'Arquitectura i Habitat-
ge. Assenyalem en aquest sentit que no
s’ha tingut en compte el temps que
aquests habitatges acabats trigaran en
ésser ocupats ni si algun d’ells restara per-
manentment vacant. Alld que I'estudi pre-
ten definir és la vocacié d’us dels nous ha-
bitatges en funcié de I'evolucio del parc re-
sidencial de cada municipi.

Una segona font d'imprecisio és la que
prové de la distincié entre parc vacant i se-
gona residéncia. El cens tal com s’ha dit
és la principal font estadistica que quantifi-
ca i descriu els trets basics del parc resi-
dencial. Una cosa és, pero, partir del cens
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i l'altra el grau de fiabilitat del mateix i, en
especial, en alldo que fa referéncia als
usos: principal, secundari i vacant.

En efecte, és dificil de saber si els habi-
tatges que han estat trobats buits en el
moment de la realitzacié del cens, son
realment habitatges vacanis o es tracta
d’habitatges en els que els usuaris eren
absents, o simplement sén segones re-
sidéncies destinades a ser llogades sols
els mesos destiu. Aquesta confusio,
agreujada per les dificultats de censar els
habitatges de les urbanitzacions, fa que
en les zones turistiques la delimitacio
exacta entre el parc vacant i la segona re-
sidéncia sigui de dificil precisio.

Per altre part la definicié censal de se-
gona residéncia com a «habitatge que s'u-
tilitza només una part de I'any sense que
sigui la residéncia habitual d'una familia»,
permet englobar altres usos que el que
normalment entenem per casa d'estiueig.

Aixi, en els municipis amb clara vocaci6
turistica, el parc vacant tendeix a estar so-
bredimensionat ja que inclou bona part de
segones residéncies que per la seva pro-
pia dinamica comercial poden estar en
oferta permanent perd ocupades solsa-
ment durant la temporada alta.

Per tal, doncs, de reduir al maxim les
desviacions que es deriven de la dificil
comptabilitzacié de les segones residen-
cies, sobre tot en les zones turistiques,
I'estudi ha incorporat una hipotesi de parc
vacant maxim possible, hipotesi que no és
el fruit d'un treball de camp sin6 d’establir
un punt de referéncia homogeni per a
zones turistiques i que permeti fer futures
contrastacions.

Finalment, ens cal advertir del risc que
suposa el plantejar la projeccio de les va-
riacions d'Us a nivell municipal tal como ho
fem en el present treball. Al conjunt de res-
triccions que hem apuntat fins aqui s’afe-
geixen a elements imponderables i impre-
visibles del comportament residencial de
cada municipi i la caiguda en el ritme
d’'acabaments dels habitatges en els anys
vuitanta, determinant que els resultats del
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treball hagin de ser presos amb la maxima
cautela i considerats com totalment hipo-
tétics quan son a nivell municipal. Notem,
en canvi, que el grau de fiabilitat i d'ajust a
la realitat augmenta a mesura que creix el
grau d’'agregacié geografica, passant del
municipi petit al gran, a la comarca o a la
zona supracomarcal. D’acord amb aques-
ta idea, les dades de 1984, obtingudes
una vegada havia estat elaborat el treball
han estat incorporades solament a nivell
comarcal.

Els resultats del present treball, reflec-
teixen, doncs, el punt a on portaria la dis-
tribucié d'usos observada al llarg dels
anys setanta si es mantingués en els habi-
tatges que s’han anat acabant en el perio-
de 1981 a 1984. Tot i la consciéncia de les
limitacions que envolten aquests resultats
i que hem esbossat en aquesta introduc-
cio, creiem que aquesta aportacio pot ser
d'utilitat per a tots aquells que vulguin
acostarse al mén de I'analisi del mercat de
I'habitatge durant aquests anys vuitanta
mentre encara queda lluny la possibilitat
de comptar amb un nou cens. L'estadisti-
ca dels propers anys ens dira la dispersio
respecte la projeccié d’'usos aqui contingu-
da i aix0 permetra esbrinar la magnitud
dels canvis de tendéncia dels usos resi-
dencials a mig termini.

La classificacié de municipis segons l'e-
volucié del seu parc és la seglient:

— TIPUS 1:

Municipis que tenen:
Increment d’habitatges principals (1970-
80)<0
Increment d’habitatges secundaris (1970-
1980) = 0

La hipotesi és que tots els habitatges
acabats en aquests municipis durant el
anys 1981-1982-1983 van destinats a se-
gona residencia.
La perdua d’habitatges principals acompa-
nyada de I'augment d’habitatges secunda-
ris ha afectat, durant la década 1970-



1980, un gran nombre de municipis cata-
lans; dels 935 municipis existents, 352
han estat sotmesos a aquest procés. La
majoria dells sén municipis rurals de
menys de 2.000 habitants, situats al nord i
a la meitat occidental del territori catala.

— TIPUS 2:

Municipis que tenen:

Increment d’habitatges principals (1970-
1980) = 0

Increment d’habitatges secundaris (1970-
1980) > 0

Increment d’habitatges secundaris = In-
crement d’habitatges principals

La hipotesi és que la proporcié d'usos
dels habitatges acabats en aquests muni-
cipis durant els darrers tres anys, sera pro-
porcionalment igual a l'increment d'usos
de la década del setanta.

Aquests municipis que podem qualificar
de turistics, s6n els que més pateixen la
infravaloracio de qué és objecte la segona
residéncia. Es per aixd que hem conside-
rat que, si el parc supera el 10 %, és a
consequencia de les segones residéncies
no comptabilitzades i per tant el reparti-
ment entre habitatges principals i secun-
daris s'ha fet tenint en compte aquesta
correccio.

Experimenten aquesta tendéncia en el
parc residencial, les zones propiament
considerades turistiques: el litoral, amb
I'excepcié de les grans ciutats, la munta-
nya (Vall d'Aran, Cerdanya i Ripolles) i
també els municipis que envolten l'area
de Barcelona

—TIPUS 3:

Municipis que tenen:

Increment d'habitatges principals (1970-
80) >0

Increment d’habitatges secundaris (1970-
80)=0

Increment habitatges principals > Incre-

ment habitatges secundaris

La hipotesi és que en aquests municipis
la proporcié d'usos dels habitatges aca-
bats durant els anys 1981-83, sera propor-
cionalment igual als increments d'usos de
la década dels setanta.

Aquestes zones de creixement en les
quals 'augment d’habitatges principals se
situa per sobre I'augment d’habitatges se-
cundaris, es localitizen a les mitjanes i
grans ciutats, per aixd a escala més gran
aquesta és la tendencia predominant.

— TIPUS 4:

Municipis que tenen:

Increment d’habitatges principals (1970-
80)=0

Increment d’habitatges secundaris (1970-
80)<0

La hipotesi és que tots els habitatges
acabats en aquests municipis durant els
anys 1981-83 van destinats a residéncia
principal.

Experimenten augment d’habitatges
principals i pérdua d’habitatges secunda-
ris les zones que envolten les grans ciu-
tats, alguns nuclis situats a les principals
vies de comunicacio i també algunes ciu-
tats mitjanes que tenen una dinamica
propia.

— TIPUS 5:

Municipis que tenen:

Increment d’habitatges principals (1970-
80)=<0

Increment d’habitatges secundaris (1970-
80)=<0

Obviament s6n molt pocs els municipis
que perden alhora habitatges principals i
secundaris; es tracta en tot cas, de nuclis
molt petits, sotmesos a un progressiu des-
poblament; per aixd hem considerat que
els pocs habitatges nous que es construei-
xin en aquests municipis seran utilitzats
com a residencia secundaria.







INDEX DE CONSTRUCCIO DE NOUS HABITATGES

En valors absoluts durant els tres dar-
rers anys (1981-82-83), on més s’ha cons-
truit és evidentment en els grans nuclis de
poblacié. El Barcelonés ha estat la comar-
ca capdavantera amb 18.629 ha-
bitatges acabats, seguida encara que a
distancia pel Valles Occidental (9.035),
el Baix Llobregat (7.361) i el Maresme
(7.033). Si passem a analitzar com es dis-
tribueix el creixement dins aquestes co-
marques, veiem que a la ciutat de Barcelo-
na s’ha construit el 85 per cent del nou
parc del Barcelonés, mentre el seu index
de construccié® establert en un 2,4 per
cent és inferior a la mitjana de Catalunya
(3,9), pero, tanmateix és superior al d'al-
guns municipis veins, com és el cas de
I'Hospitalet de Llobregat (0,7) i de Sta. Co-
loma de Gramenet (0,5).

Un aspecte que cal subratllar és la crei-
xent importancia del parc d’habitatges
temporals, com a dinamitzador del sector
de la construcci6. Aquest fenomen també
es fa palés a les comarques abans es-
mentades. Si examinem el creixement del
parc residencial a nivell municipal, hom
pot observar que si bé es construeix més a
les grans ciutats, I'index de construccio és

2 L'index de construccié és la relacié percentual entre
el nombre de nous habitatges (1981-82-83) i el parc
existent 'any 1981.

meés elevat en els pobles on predomina
I'activitat d'estiueig. Aixi per exemple, al
Vallés Occidental tenim a Castellbisbal
amb un index de construccié de 12, men-
tre que la mitjana de la comarca és de 4, i
al Baix Llobregat hi tenim Vallirana amb un
index de 16 enfront del 3,8 de la comarca.

De manera semblant, si examinem els
municipis que en valor absolut més han in-
crementat el parc d’habitatges, també es
posa de relleu la incidéncia que hi ha tin-
gut el parc de segones residéncies. Tres
dels municipis que ocupen els deu primers
llocs: Castell6 d’'Empdries, Vilaseca-Salou
i el Vendrell, s6n clarament turistics, alho-
ra que Lleida, Reus i Tarragona tenen al
voltant d'una quarta part de residéncies
secundaries (quadre nam. 1). Cal subrat-
llar I'exemple paradigmatic del municipi
estiuenc de Castell6 d’'Empuries que té un
index de construccié de 23,2, mentre la
mitjana de Catalunya és de 3,9.

Entre els municipis on predomina el
parc d’habitatges principals, cal assenya-
lar com a cas excepcional a Vilafranca del
Penedés que ha tingut en aquests tres
anys un increment de 1.079 habitatges,
els quals han situat el seu index de cons-
truccié en un 12,4

Si fem l'analisi per comarques, la ten-
déncia mostrada és la mateixa: els index
més elevats es registren a les comarques
més turistiques i sobretot en aquelles que
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QUADRE NUM. 1.

MUNICIPIS AMB MES HABITATGES
CONSTRUITS (1981-1983)

Habitatges Habitatges |% Habitatges| % Destlin\ai % Dest_infﬂ
1.3.1981 acabats |acabats sobre| a 1.2 residen. | a 2.7 residen.
My 1981-82-83 total parc 1970-1981 1970-1981

Barcelona 673.514 16.032 24 93,4 6,6
Lleida 40.108 3.935 9,8 78,0 22,0
Reus 32.280 2.403 7.4 T 22,5
Girona 31.795 2.270 y i 88,2 3 F LS
Tarragona 43.385 2.080 4.8 72,4 27,8
Terrassa 55.751 2.076 37 99,4 0,6
Sabadell 62.424 1.981 3,2 100,0 -
Castell6 d'Empries 6.447 1.493 23,2 5:2 948
Vilaseca-Salou 22.129 1.346 6,0 32,8 67,2
El Vendrell 11.365 1.202 10,6 18,0 82,0

han obtingut la majoria del parc de sego-
nes residéncies durant la darrera década.
Proporcionalment, doncs, s’esta cons-
truint més enlla on domina la segona resi-
déncia o més concretament en aquelles
zones que durant els anys setanta han ex-
perimentat forts increments d’habitatges
temporals.

Aquest és el cas del Baix Penedes, la
comarca que té I'index més alt d’habitat-
ges construits, 9,3 per cent, seguida de
I'Alt Emporda amb un 8 per cent i de la
Selva amb un 7,8 per cent. No és casual
qgue aquestes comarques tinguin alhora
els index de construccioé i les taxes de ti-
nenga de segona residencia més altes de
Catalunya, aixd no fa siné confirmar la
forta incidencia dels habitatges temporals
en el desenvolupament del sector de la
construccid. Cal perd destacar que mentre
al Baix Penedés i a la Selva I'augment
d’habitatges es reparteix per tota la co-
marca, a I'Alt Emporda la majoria de nous
habitatges es concentren Unicament en
els municipis turistics del litoral.

En general totes les comarques costa-
neres tenen I'index d’habitatges construits
superior a 3,9 que és la mitjana de Catalu-
nya, amb I'excepcié de I'area de Barcelo-
na (Barcelonés i Baix Llobregat) malgrat
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que aquestes siguin les comarques on, en
valors absoluts, s'ha construit més habitat-
ges; una altra comarca costanera que no
supera l'index mig, és la del Montsia.

Pel que fa a les comarques interiors,
tenen I'index de construcci¢ elevat, el Se-
gria i el Solsonés, perd ambdues comar-
ques concentren el seu creixement en les
ciutats de Lleida i Solsona respectiva-
ment.

També superen l'index de construccio
mig, el Gironés, el Valles Oriental, I'Alt Pe-
nedés i la Vall d'Aran, aquesta darrera
com a conseqliencia de I'expansié del tu-
risme d'hivern. Per altra banda, una altra
comarca turistica de muntanya com és la
Cerdanya, que havia experimentat un fort
increment del seu parc durant els anys se-
tanta, en el periode analitzat registra 'in-
dex de construccié més baix de tota Cata-
lunya. Aquesta aparent baixa en el creixe-
ment de la comarca, s’ha de considerar
amb prudéncia. En primer lloc, pel curt pe-
riode analitzat i, en segon lloc, perqué en
tractar-se d'una comarca amb un reduit
parc residencial, qualsevol canvi és per-
centualment més notable. A més a més
les dades corresponents a 1984 ja ens in-
diquen una alga en el nombre d’habitatges
construits.



Les comarques on l'index d'habitatges
construits sobre el total del parc és més
baix, son, a més de la Cerdanya, les co-
marques de les Garrigues, el Priorat, la
Terra Alta, la Ribera, la Segarra i el Ber-
gueda.

Pot semblar contradictori que comar-
ques com el Priorat o la Terra Alta que en
la década dels setanta perdien habitatges,
durant el periode analitzat els augmentin,
encara que sigui amb uns valors molt pe-

tits. El que succeeix és que en aquestes
comarques hi ha molts pobles sotmesos a
un procés de despoblament i per tant de
pérdua d’habitatges principals, que no és
compensada pels increments de nous ha-
bitatges principals que dins la mateixa co-
marca es construeixen. Perd com que en
la nostra analisi sols estudiem I'is dels
nous habitatges, no tenim en compte els
habitatges vells que esdevenen vacants i
per tant els resultats sé6n sempre positius.
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IV

DISTRIBUCIO D’USOS DELS HABITATGES ACABATS
ENTRE 1981 1983

A grans trets podem dir que una tercera
part dels 96.000 habitatges acabats du-
rant els darrers anys, tenen vocacié de
convertir-se en habitatges secundaris. La
xifra pot semblar desmesurada, pero del
que no hi ha dubte és que en proporcio, on
més s'esta construint és a les zones més
turistiques.

De l'avaluacié de les dades globals
podem constatar, com la importancia de la
segona residéncia assolida a Catalunya
durant els anys setanta, no fa sin6é aug-
mentar: un 33 per cent dels nous habitat-
ges, tenen vocacio de convertir-se en se-
cundaris, mentre que en la década 1970-
1980 les segones residéncies van repre-
sentar el 30 per cent de 'augment del sec-
tor (quadre num. 2).

Si analitzem el planol de proporcid
d'usos es fa palés que les comarques amb
més percentatge d’habitatges principals
(75 per cent), son totes interiors, tret del
Barcelonés i el Baix Llobregat; alhora hom
veu que totes elles tenen almenys una ciu-
tat important que aporta la major part del
creixement de la comarca. Aixi, per exem-
ple, a la Garrotxa hi tenim Olot amb 681
nous habitatges principals que suposen el
92 per cent del creixement de la comarca.

Entre les comarques amb més percen-
tatge de segones residéncies, hi trobem:
Alt Emporda, Baix Emporda, Selva, Gar-

raf, Baix Penedés, Tarragonés i Baix Ebre;
igualment a les zones de muntanya: els
dos Pallars, la Cerdanya i la Vall d’Aran.
Com exemple paradigmatic, tenim la co-
marca del Pallars Sobira, on els 110 habi-
tatges construits entre 1981 i 1983 ho han
estat en pobles que durant els anys setan-
ta han perdut habitatges principals i au-
mentat els secundaris. En conseqiiéncia
cal suposar que en aquesta comarca tots
els habitatges que s’hi construeixen van
destinats a residéncia secundaria.

L'augment de segones residéncies
també és el predominant a les comarques
de linterior de tendéncia regressiva, pero
cal tenir en compte que en aquestes co-
marques, la preponderancia relativa de la
segona residencia, no és sin6 consequién-
cia de 'escas augment d’habitatges princi-
pals. Sén exemples d'aquesta dinamica:
Les Garrigues, la Conca de Barbera, el
Priorat i la Terra Alta.

Recordem també, que tal i com hem vist
el capitol anterior, comarques amb predo-
mini de primeres residéncies tenen muni-
cipis particularment turistics, malgrat que
a nivell comarcal la seva existéncia no
sigui apreciable.

El fet de que un de cada tres dels habi-
tatges acabats entre 1981 i 1983, estigui
destinat a residencia secundaria, obliga a
reflexionar sobre la importancia creixent
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QUADRE NUM. 2: EL CREIXEMENT DEL PARC RESIDENCIAL

A CATALUNYA
5 p Percentatge Percentatge

H?i';’]'é?tgﬁss ;':Ctﬂfégﬁz habitatges habitatges

PGy principals secundaris
Increment
habitatges 448.688 190.491 70 30
1970-80
Increment
habitatges 63.842 32.160 66,50 33,50
1981-1982-1983

d'aquest sector i en les seves conseqleéen-
cies cara al futur.

Normalment I'aportacié de les segones
residéncies a la renda d'una zona és es-
cassa, ja que romanen buides durant bona
part de I'any, perd tenen un pes important
com a conseqlencia de I'activitat econo-
mica que generen en el sector de la cons-
truccio.

La segona residéncia va freqlientment
associada a una forma determinada d'im-
plantacio territorial: les urbanitzacions, i a
un determinat tipus arquitectonic: la casa
aillada. Aquesta forma de creixement su-
posa un gran impacte territorial, que cal
controlar des de la planificacié global. A
més, la segona residéncia comporta nor-
malment una menor exigencia de qualitats
per part dels usuaris a causa del seu Us
temporal.

Aquestes menors condicions que s’exi-
geixen a la segona residéencia, sén detec-
tables quan examinem la superficie util
dels habitatges de promocio lliure acabats
durant el 1983 i 1984. Es notori, malgrat

18

les xifres corresponen a un periode de
temps molt curt, la relacié que hi ha entre
predomini de la segona residencia i menys
superficie atil per habitatge.

Com exemple podem citar, el de dues
comarques clarament turistiques com sén
I'Alt Emporda i la Vall d'Aran, les quals
I'any 1983 van tenir respectivament un 51 i
un 41 per cent de nous habitatges amb
menys de 60 m? dtils; aixi mateix I'any
1984 el 68 per cent dels habitatges cons-
truits a la Vall d’Aran tenien menys de
50 m? de superficie.

Hem pretés fins aqui quantificar I'as dels
habitatges recentment acabats, perd és
evident que, com apuntavem a la introduc-
cié, hi ha uns grans buits a nivell informa-
tiu, com per exemple, qué és exactament
el parc vacant?, que no fan siné augmen-
tar la relativitat de les xifres que aqui
donem i el seu caracter especulatiu. Mal-
grat aix6, creiem que, a grans trets, el tre-
ball és indicatiu de les tendéncies actuals
del creixement del parc residencial.
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PLANOL 2: DISTRIBUCIO COMARCAL DELS
HABITATGES CONSTRUITS ENTRE 1981 1 1983
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PLANOL 3: PROPORCIO D’US DELS NOUS HABITATGES
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ANNEX 1: INDEX DE CONSTRUCCIO | US DELS
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