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1. INTRODUCCIÓ  
 
Lôactual conjuntura de crisi econ¸mica general t® una incid¯ncia essencial en el sector de la 
construcci· i lôhabitatge i aix¸ d·na molta rellev¨ncia i inter¯s a lôan¨lisi dels seus indicadors i 
característiques.  
 

Diversos paµsos desenvolupats han vist durant lô¼ltima d¯cada com el sector immobiliari es 
convertia en u n de ls motors de lôeconomia, amb taxes de crei xement rècord any rere any, fet 
que va estimular el creixement de lôeconomia en general. El nostre país també va registrar un 
creixement for­a important, per sobre de molts paµsos de lôentorn, i això va ser gràcies  a una 
aportació mo lt destacada de la construcció  i adquisici· dôhabitatge. 
 

Des del començament de la crisi econòmica i financera  actual , la situaci· del mercat dôhabitatge 
va experimentar un canvi d e tendència  registrant una caiguda de les vendes i dels preus, entre 
dôaltres factors, amb una forta repercussi· sobre el conjunt econòmic general , especialment 
remarcable en els sistemes català i espanyol.  
 
Els municipis del Vallès Occidental  no han estat  una excepció a aquesta tònica. Aquests estan 

vivint  els  estralls dôuna crisi que ha pres considerables proporcions i  afecta a totes les esferes 

de lôactivitat econ¸mica. 
 

 

1. 1 Objecte de lôestudi 
 
La recent dinàmica del mercat immobiliari ha situat a  la màxima actualitat els temes relacionats 
amb el m·n de lôhabitatge. Els habitatges i, m®s en general, el conjunt dôactivitats immobili¨ries 
tenen i han tingut un paper fonamental en el desenvolupament econòmic i social en el nostre 
país.  
 
En comparaci· amb altres economies, lôespanyola sôha vist proporcionalment més afectada com 

a conseq¿¯ncia de veureôs sustentada en major grau sobre el sector immobiliari. Aquest fet ha 
propiciat que un gran nombre dôempreses constructores i promotores sôhagin quedat sense 
capacitat per renovar el finançament  i poder  mantenir lôoferta que no es ven, o la nova 
producció.  
 

La disminuci· del preu de lôhabitatge, com es pot apreciar en el gràfic  següent , reflecteix 

principalme nt una caiguda del preu del sòl juntament amb un ajustament dels preus de 
comercialització  en el darrer any . La frenada de les transaccions immobiliàries ha anat elevant 
el nombre dôestoc dôhabitatge en el mercat, on els actius immobiliaris de les empreses 
promotores també sôhan depreciat. Aquest fet fa que les empreses redueixin la producció i la 
inversió, ja qu e aquestes utilitzaven els seus actius immobiliaris com a garantia de crèdit.  
 
A tall introductori cal  tenir en compte que el creixement del sector de la construcció a Espanya 

a lôany 2006 va ser del 5.3%, el 2007 va baixar al 3.5% i el 2008 va registrar un retrocés del 
3.3%, dada que certificava el final dôun cicle expansiu molt important (fa deu anys, lôany 1999, 
el creixement va ser del 8.7%).  
 
Dôaltra banda, les darreres dades de lôestad²stica de transmissions de drets de la propietat pel 
que fa a la co mpravenda dôhabitatges tamb® ens indiquen aquesta frenada de lôactivitat i de la 
demanda: el mes de març de 2009 aquestes compravendes van disminuir un 24.3% respecte el 

mateix mes de lôany anterior per al conjunt dôEspanya. Pel cas de Catalunya, entre març de 
2008 i mar­ de 2009 la compravenda dôhabitatge lliure va caure un -38.7%, i a la província de 

Barcelona un -37.2%.  
 
La desacceleració econòmica va començar impactant en el sector de la construcció i immobiliari, 
acumulant ja molts mesos de recessió de  lôactivitat com a resultat de la reducci· de la demanda 

i lôincrement progressiu de lôestoc dôhabitatge. 
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Gràfic 1 . Evol uci· del preu de lôhabitatge a Catalunya  (2008 ï 2009)  
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Font : Elaboració pròpia.  

 
 
A la situaci· dôestancament i retroc®s del mercat sôhi afegeix la crisi financera que ha reduµt la 
disponibilitat de crèdit per a inversions i per circulant, la qual cosa agreuja la situació 
econòmica  de les empreses del sector i compromet la viabilitat de futur en un entorn de 
frenada de les vendes.  

 
Sorgeix així  una conjuntura molt delicada des del punt de vista de lôoferta com de la demanda, 
generant un escenari crític el qual justifica  la realització del present estudi.  
 
En les actuacions destinades a la promoció econòmica i el secto r de la construcció i habitatge, 
les Cambres de Comerç disposen dels respectius òrgans consultius com la Comissió 
dôInfraestructures, Urbanisme i Mobilitat de la Cambra de Terrassa i la Comissi· dôUrbanisme, 

Infraestructures i Transport de la Cambra de Sab adell. Una de les seves accions és  la promoció  
dôestudis i projectes de defensa dels interessos dels empresaris del sector, en la qual 
sôemmarca aquest  estudi.  

 
El present document  és el resultat de la col·laboració entre les següents entitats:  
 

ÁÁ  Cambra Of icial de Comerç i Indústria de Sabadell  

ÁÁ  Cambra Oficial de Comerç i Indústria de Terrassa  

ÁÁ  Gremi de Constructors de Sabadell i Comarca.  

ÁÁ  Gremi de la Construcció del Vallès  
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1.2  Objectius  

 
Lôobjectiu fonamental ®s analitzar  la situaci· del mercat de lôhabitatge de primera i segona mà 
en els municipis de la Comarca del Vallès Occidental que agrupa les demarcacions de les 
Cambres de Sabadell i Terrassa, i pronosticar -ne les possibilitats de futur.  
 
La justificaci· de lôestudi determina els objectius fonamentals del treball i que prioritàriament 

són :  
 

ÁÁ  Elaborar una estimaci· del volum dôestoc dôhabitatge existent al Vall¯s Occidental. 

ÁÁ  Anali tzar les seves característiques  pel que fa  tipologies i règims per a aportar informació 

directa i actual sobre lôestoc.  

ÁÁ  Defin ir conclusions i propostes en base als resultats obtinguts que siguin útils a tots els 

agents i empreses del sector per  afrontar millor la conjuntura actual i la seva reactivació 
socioeconòmica.  

ÁÁ  Identificar els factors que intervenen en les dinàmiques del  mercat de  lôhabitatge. 

ÁÁ  Analitzar lôevoluci· de la producci· -  adquisició de la vivenda en els  darrers anys.  

ÁÁ  Localitzar el sòl qualificat com a urbanitzable residencial.  

ÁÁ  Entre altres accions.  

 
Aquest estudi permet  diagnosticar lôestat en que es troba el mercat de la construcció i promoció 
dôhabitatge de la comarca del Vall¯s Occidental a partir de lôestoc actual del mateix i amb la 
voluntat final dôintensificar tant les accions de suport al sector de la construcci· i promoci· 
immobiliària com al conjunt de l teixit econòmic i social del nostre territori .  

 
Amb aquesta finalitat , ha estat responsabilitat de la Cambra de Sabadell i Ter rassa lôenviament i 
gesti· dôuns qüestionaris a les empreses  i als Ajuntaments ,així com  la reco llida, tabulació i 
anàlisi  de la informaci· dôaquests per tal dôobtenir una imatge estad²stica de lôactual estoc 
dôhabitatge a la Comarca del Vall¯s Occidental. 
 
 

1.3 Estructura del projecte  
 

Lôestructura que sôha seguit en lôestudi és la següent:  

 

 
Fase I. Contextualització :  

 
Identificac ió dels factors que intervenen en les dinàmiques del  mercat de lôhabitatge basada en 

una s²ntesi documentada de lôevoluci· recent del sector de la const rucció i la compra venda 
dôhabitatges a diferents escales territorials.  
 
Alguns dels factors que sôhan considerat estan relacionats amb:  
 

-  La diferenciació espacial: aproximació a  nivell estatal, català , comarcal i municipal,  

 

-  Les tendències demogràfiques,  

 

-  Lôevoluci· de lôeconomia general i del sector, 
 

-  La disponibilitat de sòl i els canvis en el seu preu,  

 

-  La nova legislaci· del s¸l i del dret a lôhabitatge, 

 

-  Acords  i pactes  polí tic - institucionals.  
 
 

 
 
 



        
                                                                                                                  INTRODUCCIÓ  

17 
 

 

ÁÁ  A N ivell de Demarcacions . 

 

-  Cens dôempreses dedicades a la construcci· i promoci· dôhabitatge aix² com a activitats 

secundàries relacionades amb el sector d e la construcció.  
 

-  Identificació de la major oferta per zones de la ciutat.  
 

 
Fase II. Diagnosi :  

 
Comptabilitzaci· de lôestoc actual disponible tant de primera com de segona mà i identificació 

de les promocions privades i públiques a desenvolupar en un fut ur immediat.  
 
Sôestudien les fonts que ens poden aportar dades per a la descripció dels objectius proposats. 
Per a tal fi sôha considerat oport¼ distingir lô¨mbit de producci· dôhabitatge de promoci· p¼blica 
del de règim lliure. Les dades i la informació h an provingut de:  
 

ÁÁ  Gremi de Constructors i Promotors del Vallès  

 

-  Entrevistes a responsables i/o t¯cnics de lôentitat. 

 

-  I nformació i documentació referents  als processos dôobtenci· de s¸l, promoci·, construcci· i 

venda de lôobjecte dôestudi. 
 

ÁÁ  Ajuntaments  
 

-  An¨lisis de les llic¯ncies municipals dôobra i llic¯ncies de primera ocupaci·. 
 

-  Anàlisis de les previsions de sòl urbanitzable residencial en el planejament urbà, així com els 

plans de millora i rehabilitació urbana als diferents municipis.  
 

ÁÁ  Registres Públic s 

 

-  Registre de la Propietat.  

 

-  Registre Auton¸mic dôHabitatge de Protecci· Oficial. 
 

-  Altres registres.  

 

ÁÁ  Altres Fonts  

 

-  Empreses de subministrament de serveis (aigua d e boca, electricitat, telefonia , etc.).  
 

-  Altres gremis i associacions de constructors i prom otors.  

 

ÁÁ  Immobiliàries  

 
Lôan¨lisi de la informaci· registrada  ha estat dôespecial inter¯s per con¯ixer la situaci· del 
mercat dôhabitatge de segona m¨. 
 

-  Anàlisis dels portals i revistes immobiliàries.  

 

-  Entrevistes a les principals empreses del sector per a con¯ixer lôevoluci· i situaci· actual de 

compra venda dôhabitatges. 
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Fase III. Anàlisis i elaboració de conclusions i pronòstics  

 
Localització del sòl qualificat com a urbanitzable residencial o de millora urbana en el 
planejament municipal.  
 
 

Fase I V. Document Marc  

 
Elaboraci· dôun document de síntesi que pretén integrar  el màxim de factors  explicatius , 

facilitant la  comprensi· de la situaci· actual del mercat de lôhabitatge a la comarca , les seves 
perspectives i possibilitats immediates.  

Taula 1. Resum de lôestructura de lôestudi 

I. Contextualització  Recerca documental, anàlisis i redacció de documents.  

II. Diagnos i 

Preparació i realització de les entrevistes a Gremis, 

Tècnics, Ajuntaments i altres.  

Recerca documental i an àlisis de dades.  

Cerca dôinformaci·, realitzaci· del treball de camp, 

tractament de les dades recol·lectades.  

III. Conclusions i Prognosi  Anàlisis i elaboració de conclusions i pronòstics.  

IV. Document Marc  
Integració de la informació recol·lectada i r edacció del 

document.  
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1.4 Metodologia i disseny  
 

En aquest punt es detalla el procediment i les eines amb les quals sôanalitzen les dades 
registrades.  

 
Dôuna banda , sôexplicita el mètode utilitzat en el tractament de la informació. De lôaltra, 

sôexposa la naturalesa de lôestudi aix² com la manera en que sôha realitzat el disseny mostral i 
tot allò referent a qüestions estadístiques.  

 
Com ja sôha comentat anteriorment, lôobjectiu principal de lôestudi ®s con¯ixer lôestoc 
dôhabitatge al Vallès Occidental i  el fet de treballar amb  dades numèriques fa plantejar  una 
metodologia de tipus quantitativa.  

 
De les diferents t¯cniques que ofereix la metodologia quantitativa, sôha escollit el q¿estionari 
com a eina base,  de manera que  ha permès realitzar un estudi per  mostreig.  

 
Amb el  qüestionari es pretén accedir a una mostra representativa mitjançant la qual es  percep 
lôestat del mercat de lôhabitatge i en conseq¿¯ncia seôn poden extraure conclusions.  

 

Les fases que han definit aquesta proposta estadística han estat :  
 
1 .4 .1  Mostreig Estadístic.  
1 .4 .2  Fitxa Tècnica.  
1 .4 .3  Disseny del Qüestionari.  
1 .4 .4  Processament i Anàlisi de les dades.  
 

 
1 .4 .1  Mostreig Estadístic  
 
Quan es planteja un estudi per mostreig cal definir correctament una mostra, ja que lôunivers 
que sôexamina és massa gran per poder abastar - lo sencer. Aquesta mostra ha de ser 
representativa, ®s a dir, ha de reflectir correctament lôunivers escollit, que en el cas que ens 

ocupa fa referència a la totalitat de constructors i promotors immobiliaris de la demarcació.  
 
Dôaquest total sôha reduµt lôunivers fins a 3.389 casos, ja que sôhan eliminat empreses de les 

quals no es té prou informació, ja sigui sobre la seva facturac ió o la seva pròpia activitat.  
 

ÁÁ  Càlcul de la mostra  

 
Tot seguit es detallen els criteris estadístics que sôhan seguit per determinar la mida que ha  de 
ten ir la mostra per tal que compleixi  amb els criteris mínims de representativitat.  
 
Es suposa que existeix la mateixa probabilitat a que , cada empresa contesti o no el qüestionari, 

és a dir, per a cada cas es pronostica una probabilitat dô¯xit del 50% i una probabilitat de frac¨s 
també del 50%.  
 
Sôexpressa de la següent manera:  
 

 

 
  

 

              X= 
 

 
 
 
 

 
 
 

 

1= Emp resa contesta el qüestionari  

 
0= Empresa no contesta el qüestionari  
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Definició a nivell teòric dels paràmetres necessaris per calcular la mida mostral:  

 

-  P=  Probabilitat que contest in el qüestionari (P=0.5)  

-  Q= Probabilitat que no contestin el qüestionari (Q=(1 -P)= 0.5)  

-  N= Mida de la mostra necessària  

-  peĔ= Error de la mostral  

 
 

 

N

QP
zp

n

QP
zpI p

ĔĔ
;
ĔĔ

Ĕ
22

%
N

QP
zep

ĔĔ
Ĕ

2

 

 
 
 

 
Per poder calcular la fórmula plantejada anteriorment es donen  valors als diferents paràmetres 

tal com sôexposa a continuaci·: 
 
Nivell de confiança del 94% ( =5.5 %). El nivell de confiança fa referència a la fiabilitat 

de lôestudi, aix¸ indica que lôestudi pot reflectir un m¨xim dôun 5.5% dôerror en els seus 
resultats.  
 

-  PĔ= 0.5 ®s la probabilitat dôobtenir resposta 

-  
QĔ

= (1 -0.5)= 0.5 és la probabilitat de no obtenir resposta  

-  2Z
= 1.89 és un criteri estadístic  

 

-  Univers= 3 .389 casos repartits en 1 .312 constructors i 2 .077 promotors  

 

ÁÁ  Procediment seguit:  
 

 

N  Univers  3389  
2
Ĕe  6%  Error  0.0036  

pe

QPZ
N

Ĕ

ĔĔ
2  

 p 0.5  

  q 0.5  

  z*1/2  1.89  

 
 
Aplicant a quests valors a la fórmula indicada es troba el valor de N, la mida mostral, que 
finalment queda fixada en 231 casos .  
 
Per tant, fa falta un mínim de 231 respostes v¨lides perqu¯ lôestudi sigui representatiu de la 
situaci· actual del mercat dôhabitatge. Finalment sôhan obtingut un total de 294 casos.  

 

Contemplant la probabilitat existent a no obtenir els s uficients casos, es dó na un important 
marge a lôhora de planificar lôenviament de q¿estionaris a les empreses. 
 
 
Finalment es van enviar 1 .409 qüestionari s. 

 

pe

QPZ
N

Ĕ

ĔĔ
2
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1 .4 .2  Fitxa Tècnica  Estadística  

 

Taula 2. Fitxa Tècnica Estadística 

 êmbit de lôestudi Empreses constructores i promotores del Vallès Occidental 
amb estoc dôhabitatge pendent de vendre   

Poblacions de referència  Badia del Vallès  

Barberà del Vallès  
Castellar del Vallès  
Castellbisbal  
Cerdanyola del Vallès  
Gallifa  
Matadepera  

Montcada i Reixac  
Palau -  Solità i Plegamans  

Polinyà  
Rellinars  
Ripollet  
Rubí  
Sabadell  

Sant Cugat del Vallès  
Sant Llorenç Savall  
Sant Quirze del Vallès  
Santa Perpè tua de Mogoda  
Sentmenat  
Terrassa  
Ullastrell  

Vacarisses  
Viladecavalls  

Univers  3.389 Empreses constructores i promotores:  

 

 Constructores: 1 .312  
 Promotores: 2 .077  

Mínim necessari per la validació 
de lôestudi 

231 Casos repartits entre promotors i construct ors  

Disseny Mostral: Nombre Total 
dôempreses de les que sôha 
rebut informació  

 294 Casos  

Error Mostral   5.5 %  

Selecció de les unitats mostrals  No aleatorietat dels casos dôestudi (mostreig emp²ric). 

Planificada en base a la major facturació de les empre ses.  

Metodologia de treball  Qüestionari / Entrevista personal  

Període de realització  Gener 2009 a 31/05/2009  

Font: Elaboració pròpia  
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1 .4 .3  El disseny del qüestionari  
 
Lôobjectiu dôaquest punt ®s abordar el procediment que sôha seguit a lôhora dôelaborar el 

qüestionari.  
 
Sôha de tenir en compte que aquest q¿estionari representa lôeina principal de recollida de dades, 
i en aquest sentit és necessari dissenyar - lo amb molta cura per tal que reflecteixi tota aquella 
informació rellevant.  
 

ÁÁ  Com sôarriba al q¿estionari final?  

 
En primer lloc cal definir de forma clara què és el que es busca, allà on es vol arribar. En aquest 
cas es proposa obtenir lôestoc real dôhabitatge al Vallès Occidental  i alguns dels atributs que el 

caracteritzen. Conseqüentment e s considera  convenient conèixer les següents dades:  
 
 

Taula 3. Estructura del qüestionari 

TIPUS DE PROMOCIÓ  

No Iniciada  

Iniciada  

Finalitzada  

Segona Mà  

NOMBRE DE PROMOCIONS SEGONS RÈGIM  

Compra  

Lloguer  

Lloguer amb dret a compra  

Comp ra + Lloguer  

HPO Règim Especial  

HPO Règim General  

Concertat  

Concertat Català  

NOMBRE D'HABITATGES VENUTS I NO VENUTS SEGONS CADA 
RÈGIM 

Compra  

Lloguer  

Lloguer amb dret a compra  

Compra + Lloguer  

HPO Règim Especial  

HPO Règim General  

Concer tat  

Concertat Català  

NOMBRE D'HABITACIONS  

1 Hab itacions  

2 Habitacions  

3 Habitacions  

4 Habitacions  

> 4 Habitacions  

TIPUS D'HABITATGE  
Unifamiliar  

Plurifamiliar  

SUPERFÍCIE  m 2 

PREU MITJÀ ú/m2 
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Un cop definida tota la informació necessària e s procedeix  a estructurar  el qüestionari  

 

Respecte la tipologia es tracta dôun q¿estionari: 
 

--   Estructurat : es detalla la informació que es vol obtenir en grans blocs a fi i efecte que la 
recollida de dades i el seu processament sigui òptim.  

 

--   De preguntes ta ncades : les qüestions que es plantegen són majoritàriament de resposta 
m¼ltiple i tamb® algunes de tipus dicot¸mic. La persona que respon sôha de cenyir a les 
opcions que se li plantegen, no té llibertat de resposta.  

 

 
1 .4 .4  Processament i anàlisi de les dades  
 
El tractament de la informació rebuda i lôexplotaci· de les dades  es plantegen en una sèrie 
dôetapes. 
 

Com a pas previ a lôan¨lisi es realitzen les següents accions:  

 

--   Revisió dels qüestionaris :  
Es tracta dôidentificar i corregir les possibles fonts dôerror. A tal efecte, es revisen els 

q¿estionaris rebuts en busca dôambig¿itats tals com respostes ilĿlegibles o en les que es 
desconeix la resposta marcada, possibles omissions, incoherències, etc...  

 

--   Codificació, classificació, recopilació i preparació de la b ase de dades :  
Un cop depurats els qüestionaris es codifiquen les preguntes per sistematitzar i simplificar la 

informació i així fer possible el tractament informàtic. La codificació utilitzada està basada en 
un sistema estandarditzat de forma numèrica per  tal de minimitzar la probabilitat dôerror. 
Amb aquests codis sôha construµt una base de dades que reflexa totes les dades recollides.  

 
Un cop organitzada la base de dades comen­a lôan¨lisi pr¸piament dit. 
 

El següent pas consisteix en  estudiar cada pregu nta de forma aïllada, després les preguntes per 
subgrups i les relacions entre parells de preguntes, i per ¼ltim, sôestudien les relacions entre 
totes les preguntes.  

 
La metodologia emprada ha estat, en bona mesura,  un a anàlisi estadístic a de la base de da des, 
és el que es coneix com un estudi descriptiu, és a dir, aquell que tracta de reflectir un escenari 
concret i quantificar totes les variables que afecten a lôescenari pr¸piament dit.  

 
Aplicat al cas que  ens  ocupa, lôescenari ®s el mercat dôhabitatge i lôan¨lisi descriptiva pret®n 
donar xifres de totes les variables que expliquin la situació en aquest mercat (nombre 
dôhabitatges, tipologies, metres quadrats, preus...) 
 
La presentació de resultats es basa en un seguit de taules i gràfics acompanyats de te xtos 
descriptius i explicatius  amb la informació més rellevant.  

 

ÁÁ  Fase qualitativa  
 

De forma addicional a la fase dôinvestigaci· directa, tamb® es realitza  una part dôinvestigaci· 
qualitativa centrada en la utilitzaci· dôinformaci· secund¨ria. 
 

En aquest se ntit, l es principals fonts dôinformació complementària que sôutilitzen són:  
 

-  Consultes a webs dôempreses constructores i promotores i portals de compravenda 

dôhabitatge. 
 

-  Informacions estadístiques, informes de conjuntura econòmica i xifres recents del 

sector . 
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-  Entrevistes personals a empresaris del sector i també a alguns regidors dô¨rees 

relacionades amb el tema de lôhabitatge dels diferents ajuntaments  de la comarca . 
 

-  Anàlisi del pes que ocupen els bancs i caixes com agents del sector immobiliari dins  del 

Vallès Occidental  
 
 
Com a part fin al dôaquest punt es presenta un esquema de síntesi del que ha estat tot el procés 
metodol¸gic i de disseny de lôestudi:   
 
 

Etapes T¯cniques de lôEstudi 

 

 
 

 
 
 

 

 

SELECCIÓ I DEFINICIÓ DE LES VARIABLES  

Obtenció de la informació  a través dels principals agents del mercat (constructors i 
promotors, bancs, caixes i ajuntaments)  

Selecció de la mostra  

 
 
 
 

 

  

DISSENY DEL QÜESTIONARI  

Elecció del tipus: estructurat / Preguntes tancades  

Disseny de preguntes  

Organització i redacció del qüestionari  

 
 
 
 
 
 

VALIDACIÓ I PROVA DEL QÜESTIONARI  

Identificació de possibles errors  

 
 
 

  
 
 

TRACTAMENT I ANÀLISI DE LA INFORMACIÓ  

Elaboració base de dades  

Anàlisi de resultats  

Interpretació de resultats  

Conclusions i informe final  

DEFINICIÓ DE L'ESTUDI  

Finalitat: conèixer l'estoc d'habitat ge al Vallès Occidental  

Objectius: identificació dels factors que intervenen en la dinàmica del mercat i 

evolució de la producció i adquisició d'habitatge  
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2. CONT EXT  
 
En aquest segon apartat  es contempla  la contextualitza ció de  les característiques del teixit 
econ¸mic i del mercat dôhabitatge, així com dels aspectes demogràfics i de planificació 
urbanística lligades al creixement residencial . 
 

En primer lloc es des granen  els trets bàsics de la situació econòmica general  en el context de 
crisi econòmica actual  i a diferents escales territorials: lôestatal, la catalana i la comarcal. 
Seguidament sôexamina la situaci· del mercat de lôhabitatge aix² com les principals alteracions 
que ha patit en el context econòmic esmentat.  
 
 

2.1 Conjuntura econòmica actual  
 
La situaci· actual del teixit econ¸mic i financer es veu fortament afectada pel context dôuna crisi  
que va tenir els seus or²gens als Estats Units i que sôha est¯s a nivell global de forma 
progressiva. Els experts la senyalen com la ñcrisi dels paµsos desenvolupatsò, ja que les seves 

conseq¿¯ncies sôobserven fonamentalment en els països més rics del món, però amb risc 

important dôestendreôs a la resta dôespais econ¸mics.  
 
Entre els principals factors causants estarien :  
 

--   lôalt nivell de preus de les matèries primeres , 

--   la sobrevaloració de productes,  

--   lôalta inflació i,  

--   la crisi creditícia  i hipotecària.  
 

Aquesta crisi es manifesta amb  un creixement ne gatiu de lôactivitat econòmica, dins un període 
recessiu marcat profundament per lôaugment de lôatur, la caiguda del comer­ minorista i la 
davallada en la construcci· dôimmobles, entre dôaltres. 
 
Paral·lelament, la crisi econòmica va estretament lligada a la crisi financera . Aquesta última es 
va desenvolupar de forma directa pel colĿlapse de la bombolla immobili¨ria als Estats Units lôany 
2006, que provoc¨ m®s endavant lôanomenada crisi de les hipoteques subprime.  

 
Les reper cussions dôaquest fenomen van començar a manifestar -se de forma greu als inicis de 
2008 començant pe r Estats Units i seguidament estenent -se a nivell internacional. La crisi 
financera va tenir r¨pidament conseq¿¯ncies en lôeconomia per la falta de cr¯dits i la manca de 
confiança en el sistema bancari.  
 

En lô¨mbit de lôEstat espanyol i en lôeconomia catalana, lôimpacte dôaquest context de crisi 
immobiliària i financera internacional és especialment greu pel fet que en els darrers anys 
sôhavia registrat un  creixement del PIB força elevat i amb molta aportació  del sector de la 
construcció.  
 
Lôevoluci· de les variacions interanuals del PIB ilĿlustren aquesta recessi·: 
 

Taula 4 . Variació Interanual del PIB  2006  2007  2008  

General   

Catalunya  3.8  3.5  0.7  

Espanya  3.9  3.7  1.2  

UE-27  2.9  2.9  1.0  

Construcció   

Catalunya  6.4  3.6  -3.0  

Espanya  5.0  3.5  -3.3  

Font: INE  
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I el pes del VAB del sector de la construcció sobre el VAB del conjunt de lôeconomia tamb® dóna 
idea de la import¨ncia de lôimpacte negatiu de la crisi del sector de la construcció sobre el total 

de sectors econòmics:  

 
 

Taula 5 . % VAB  de la Construcció sobre 

el total de VAB de lôeconomia  

 

2006  

 

2007  

 

2008  

EU-27  6.2  6.5  6.5  

ZONA EURO  6.3  6.4  6.5  

ESPANYA 12.2  12.3  11.6  

Font: EUROSTAT  
 

 
Les conseqüències d ôaquesta situaci· i les previsions a curt i mitj¨ termini s·n: 
 

ÁÁ  Lôaugment continuat de lôatur i la davallada del sector de la construcci· 

 

El fort creixement de llocs de treball que lôeconomia espanyola es va generar des de 1995 (on hi 
havia 12.1 milions d e poblaci· ocupada) fins el 2007 (en el que sôarrib¨ a 20.5 milions), quan 

es va produir un fort augment de la massa salarial, més renta pels ciutadans i, en 
conseq¿¯ncia, una major demanda de consum aix² com dôhabitatge. Aquesta situaci· va 
impulsar la pr oducci· de b®ns de consum i la construcci· dôhabitatge i, en definitiva, m®s 
creixement econòmic i de llocs de treball.  
 
Lôaugment dels preus immobiliaris durant aquest per²ode va obrir un diferencial entra la oferta i 
la demanda, on bona part de la poblac i· es veia exclosa dôun habitatge de compra. Per tant el 

ritme de compravenda dôhabitatges va anar disminuint, afectant lôinici de noves promocions. 
Al ser el sector de la construcci·, un sector intensiu en m¨ dôobra, ®s un dels principals sectors 
on ha au gmentat m®s lôatur, ja que un cop finalitzaven les empreses constructores finalitzaven 
lôobra no es comen­ava una altre obra residencial.  
 
 

ÁÁ  Les previsions a curt i mitjà termini  

 

Les previsions per aquest 2009 inclouen els seg¿ents aspectes entre dôaltres:  
 

-  Major frenada de lôeconomia respecte lôany passat en termes de PIB, demanda interna i 
ritme dôimportaci· i exportaci·. 

 

-  Debilitat industrial: La indú stria no ofereix perspectives de rellevar la  construcció , com a 

motor econòmic.  
 

-  Caiguda de la taxa mitj ana dôinflaci· situant-se entorn del 2.6%.  

 

-  Augment de la previsi· dôatur i dels costos laborals.  
 

-  Millora de les previsions sobre la balança de pagaments i saldo pressupostari  
 

-  Tipus dôinter¯s a la baixa i euro a lôal­a respecte el d¸lar. 

 
Una anàlisi ap roximada de lôactual conjuntura econ¸mica a diferents escales territorials dôinter¯s 

permet diagnosticar els aspectes següents:  
 
 

2.1.1 Àmbit Estatal  
 
Un dels factors que va propulsar el creixement del sector immobiliari en la majoria de països va 
ser el b aix nivell dels tipus dôinter¯s reals. Aix¸ va reduir considerablement el cost del 
finançament i, en conseqüència, va augmentar tan t  lôoferta com la demanda. Per citar un 
exemple, a l 2007 la riquesa immobiliària representava més del 80% de la riquesa bruta  de les 
llars.  
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A dia dôavui la situaci· ha canviat, el context econ¸mic que es viu ha propiciat una reducci· 
molt fort a en la demanda dôhabitatge. Lôoferta supera amb escreix la demanda pel que 

inevitablement sôha generat un estoc dôhabitatge pendent de comercialització   

 
Alguns dels factors importants que expliquen la din¨mica recent del sector de lôhabitatge a 
Espanya són:  
 
 

ÁÁ  La caiguda de preus  

 
El principal problema del sector és que oferta i demanda estan molt descompensades i això 
genera un estoc dôimmobles. Les famílies no estan disposades a adquirir un habitatge sinó és a 
un preu m®s baix, per tant, les empreses del sector immobiliari sôhan vist obligades a reduir els 

seus preus i marges per tal que aquest estoc sigui absorbit.  
 
Les expectatives dôuna major caiguda dels preus en els pròxims mesos contribueix a paralitzar 
encara m®s la demanda. Lôajustament de preus ®s un proc®s llarg, i en el cas de lôhabitatge es 
pot allargar tres o quatre anys m®s. A nivell espanyol sôestima un estoc entre 800.000 i 
1.400.000  habitatges provocant una sobre oferta que es mantindrà fins un horitzó temporal 

incert.  
 
 

Gràfic 2 .  Evoluci· del preu de lôhabitatge a Espanya (de maig 2008 a maig 2009)  
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Font: Elaboració pròpia  

 
 
A mesura que davalla  el  preu de lôhabitatge la riquesa immobiliària de les empreses també 

acostuma a disminuir. Això es així perquè la baixada  del preu de lôhabitatge reflecteix 
principalment una caiguda  del preu del sòl, i en cadena, els actius immobiliaris de les empreses 
també es deprecien.  Tot plegat comporta que les empreses es vegin obligades a reduir la 
producci· i la inversi·, ja que lôacc®s dôaquestes al cr¯dit sôencareix amb el deteriorament del 
balan­ de les empreses. Lôefecte ®s especialment considerable per a les empreses petites i  
mitjanes, ja que són les que utilitzen majoritàriament  els seus actius immobiliaris com a 
garantia de crèdit.  

 
Un altre sector afectat per la disminuci· del preu de lôhabitatge s·n les entitats financeres, ja 
que corren el perill de la reducció del valor de les garanties hipotecàries dels crèdits en mora 
per sota del valor del crèdit concedit, cosa que afectaria a la seva rendibilitat. Aquest element  
dificulta les seves capacitats de finançament, de manera que es podrien veure obligad es a 
reduir lôoferta de crèdit i augmentar la liquiditat del seu actiu de manera preventiva per c obrir 

potencials eventualitats.  
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ÁÁ  Lôatur  

 

Lôatur reflexa no nom®s lôimpacte de la crisi financera sin· tamb® la brusca contracci· de la 
construcci·. Lôeconomia espanyola a hores dôara ja està registrant taxes negatives, el que fa 
preveure que encara es deteriorarà més el mercat laboral.  

 
En la taula següent sôobserva lôevoluci· de lôatur entre els mesos de Gener i Abril pel  període 

2008 -2009.  
 
 

 Taula 6 . Evoluci· de lôatur 2008- 2009  

 ANY 2008  ANY 2 009  

 Atur Registrat  Variació Mensual  Atur Registrat  Variació Mensual  

Gener  2. 261 .000  132 .000  3. 327 .000  198 .000  

Febrer  2. 315 .000  54 .000  3.481 .000  154 .000  

Març  2. 301 .000  -14 .000  3. 605 .000  124 .000  

Abril  2. 338 .00 0 37 .000  3. 644 .000  39 .000  

Font: Inem  

 
 
2.1.2 Àmbit Català  

 
Fa poc m®s dôun any es  podia fer un balanç positiu amb un creixement de lôeconomia catalana i 
una evolució encara intensa del sector de la construcció.  Lôany 2008 havia estat lôescenari dôun 
impor tant canvi de tend¯ncia en el sector de lôhabitatge, un canvi relativament suau en el 

primer semestre, però que es va anar confirmant com a molt accentuat en la segona meitat de 
lôany 2008. 
 
Com a dada de referència,  els projectes dôhabitatges visats de no va construcció van baixar dels 
prop de 85.000  habitatges  el 2007 als 62.000 habitatges  el 2008, i lôactivitat en el mercat 
encara va caure molt més.  
 

Les tramitacions dôhabitatges en el mercat, tant dôobra nova com de segona m¨, es reduïren  de 
for ma substa ncial des de mitjans del 2006  i, segons les dades publicades pe l Col·legi de 

Registradors de Barcelona , en els darrers 12 mesos a Catalunya han caigut un 43%.  
 
El termini mitjà de comer cialitzaci· dôuna promoci· lôany 2008 va arribar als 32 mesos, (quan 
lôany 2005 era de nom®s 14 mesos), i sôha anat allargant encara m®s durant els darrers mesos. 

 
 
2.1.3 Àmbit Comarcal  
 
Pel que fa a la situació socioeconòmica de la comarca del Vallès Occidental cal destacar que 
lôatur oficial de gener de 2009 afecta ja a 61.000 treballadors,  registrant les taxes més elevades 
en el sector de la construcció . 

 
Dôaltra banda, els tres grans sectors econ¸mics de la comarca ïla construcció, la indústria i els 
serveis -  han perdut empreses, i nom®s en el sector de lôagricultura i, en menor mesura, en el 
de serveis, sôincrementa el nombre dôassalariats. 
 
La disminució  dôhabitatges projectats es situa per sota de la mitjana catalana . Les dades del 

ColĿlegi dôArquitectes de Barcelona  apunten que els pisos i cases projectats a tota la com arca 

del Vallès Occidental es van reduir a la m eitat ja a lôany 2007. Lôedificaci· residencial dôobra 
nova sôha reduµt en el 2008 un 73% al Vallès Occidental.  
 
A la comarca , la crisi del sector de la construcció ha estat més forta  que a dôaltres territoris 
catalans;  a la demarcaci· de Terrassa per exemple, sôha passat dels 2.336 pisos construïts lôany 
2007 als 853 lôany 2008. Aix¸ suposa una davallada dôun 77%. 
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Lô¼nica activitat que resisteix ®s la dôalguns promotors que estan acabant obres per intentar 
donar sortida a lôestoc de pisos, mentre que nom®s es visen alguns habitatges unifamiliars, 

reformes i petites autopromocions.   

 
Pel que fa als habitatges amb certificats de final dôobra, es van reduir un 8,4% lôany passat. El 
2008 es van acabar 8.733 pisos,  una xifra prou  reduïda si es compara  amb la de lôany anterior 
que fou de 9.533 immobles.  
 
La crisi de la construcci· dôobra nova al Vall¯s Occidental es pot extrapolar a les immobili¨ries, 
així com  altres agents econòmics.  

 
De ben segur  el mercat i mmobili ari sôacabar¨ recuperant però , segons diferents observadors, 
difícilment tornar¨ a assolir els alts nivells que va aconseguir fa uns anys. La sortida dôaquest 
període recessiu passa per una lenta autoregulació del mercat i dependrà en bona mesura de 
com es  desenvolupi la situació en altres mercats paral·lels.  

 
A mode de s íntesi , l es principals idees dôaquest darrer apartat s·n: 

 

CONJUNTURA ECONÒMICA  

 

 Crisi financera i econòmica que ha provocat una recessió del PIB a partir del 2007: 

a Catalunya ha caigut del 3.5% (2007) al 0.7% (2008).  

 La recessió és més acusada a la construcció: del 3.6% (2007) al - 3.0% el 

2008 .  

 Lô impacte sobre el conjunt dels sectors també és més elevat aquí degut al pes de 

la construcci· sobre el total de lôeconomia: lôany 2008 va ser un 9.5% del PIB de 

Catalunya  ; i e n el total espanyol suposa lô 11,6%  del  VAB de lôeconomia , 

mentre que a la zona euro és del 6.5% .  

 La crisi ha afectat la debilitat de la demanda i la caiguda de la compravenda:  

entre mar­ de 2008 i mar­ de 2009 la compravenda dôhabitatge lliure va caure un 

- 38.7%  a Catalunya .  

 Aquesta situaci· t® una repercussi· molt forta en lôatur: entre abril de 2008 i abril 

de 2009 la xifra dôaturats del sector de la construcci· a Catalunya ha augmentat 

un 158%.  
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2.2 Context i situaci· del mercat de lôhabitatge 
 
El Vallès O ccidental ha estat una de les comarques de la Regió M etropolitana  de Barcelona  amb 
més canvis demogràfics i urbanístics, fruit de diferents etapes de creixements econòmics des de 
la revoluci· industrial a lôactualitat. 
 

La comarca ha necessitat acollir amb nous habitatges tota la població nou vinguda  al llarg de les 
difer ents etapes migratòries, especialment les dels anys 60 i 70 del darrer segle. A questa 
naturalesa urbana ha estat donada per diferents factors, en aquest apartat es vol mostrar  
alguns dôaquests aspectes. 
 
 

2.2.1 Tendència i perfil demogràfic  
 
Existeixen dif erents moviments del poblament que han canviat la distribució de la pobl ació dins 
la regió metropolitana . Aquests creixements són importants per entendre la distribució i 
tipol ogia dôhabitatge de la comarca. 
 

Segons lôAvantprojecte del Pla Territorial M etr opolità els moviments de població es poden dividir 

en tres etapes diferents:  
 

ÁÁ  Primera etapa :  

Els a nys 50, 60, i 70 es caracteritzen  per lôarribada dôimportants contingents migratoris, 
procedents de la resta dôEspanya, que tendiren a instalĿlar-se a les àre es urbanes més 
densament poblades, especialment Barcelona, i  partir dôaqu² als municipis m®s propers tot 
buscant la major proximitat f²sica a la ciutat en un context en que lôaccessibilitat era for­a 
reduïda. És una etapa on Sabadell i Terrassa  i la resta de nuclis importants de la segona 
corona experimenten guanys de població considerable.  
 

ÁÁ  Segona etapa :  

Es produeix un e stancament en el  creixement del  nombre total dôhabitants. Hi ha un canvi 
en lôestructura de la pir¨mide dôedats, i fort²ssims moviments de redistribució interna de la 

poblaci· consistents, b¨sicament, en la sortida dôimportants contingents que al llarg de les 

d¯cades precedents sôhavien concentrat a les ¨rees urbanes m®s densificades cap a ¨rees 
menys poblades de la primera  i segona corona m etropolitana.  
 
La disponibilitat dôhabitatge ®s un dels principals factors dôatracci· de nous habitants als 
municipis  menys densos,  juntament  als increments dôaccessibilitat dôaquests. Els mu nicipis 
més densament poblats só n els que perden més població, e n canvi els municipis mitjans i  

petits  veuen incrementar els seus volums de població amb crei xements relatius 
espectaculars.  
 
En aquest procés, els àmbits més propers al continu urbà de Barcelona són els primers en 
rebre els efectes de les migracions intern es. Aquestes migracions conformaran una onada 
expansiva que, seguint els increments dôaccessibilitat, abastar¨ territoris progressivament 
més allunyats del centre del sistema metropolità. El creixement intensiu de les dècades 

precedents és reemplaçat, així , per un creixement extensiu sobre el territori.  
 

ÁÁ  Tercera etapa :  

A finals dels noranta aquesta situaci· dôestabilitat global de la poblaci· metropolitana va 
comença r a canviar. Es mantenen en bona part els moviments de redistribució intern s, però 
destaquen  el repunt de la natalitat i lôarribada dôimportants contingent migratoris que 
ajuden al creixement de població total de la regió metropolitana. Aquesta ar ribada ha 
comportat, lògicament, una recomposici· de lôestructura social de la poblaci·, ja que el 
nombre dôimmigrants extracomunitaris sôha multiplicat per 5ô9 en nom®s 5 anys. 
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La tendència i el pe rfil demogràfic són claus que  han dôajudar a entendre el comportament i la 

possibilitat de sortida lôestoc dôhabitatge, ®s a dir, el potencial de la poblac ió per reabsorbir 

aquest estoc.  
Per tal dôavaluar correctament aquests aspectes utilitzarem dos recursos gràfics : la p iràmide 
poblacional del Vallès Occidental  i la taxa de creixement de les dues capitals comarcals.  
 
 
Piràmide poblacional  

 
La piràmide pobla cional és la gràfica que repr esenta  lôestructura segons sexe i franja dôedat 
dôuna poblaci·. Lôan¨lisi de la pir¨mide del Vall¯s Occidental permet extreure alguns elements 
que  caracteritzen la seva població:  

 
 

Gràfic 3 .  Piràmide po blacional del Vallès occidental, 2008  
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Font: Elaboració pròpia a partir de  IDESCAT, 2008  

 
 
El Vallès Occidental tenia el 2008 una població de 862.369 habitants, repartit s de forma quasi 
homogènia entre homes i do nes. Aquesta piràmide presenta  una  forma de guardiola,  

concent rant  la major part de la població en el nucli central de la piràmide, entre els grups de  25 
als 45 anys, amb un estretament en el grup de joves fruit de la caiguda de la natalitat d urant 
les d¯cades dels 80 i 90. Sôintueix, per¸, una tend¯ncia a lôeixamplament de la seva base amb 
la recuperació  dels naixements  que sôexpliquen per uns ²ndexs elevats de fertilitat de les dones 
immigrades en la recent etapa.  
 
 

Taxa de creixement de les dues capitals del  Vallès Occidental  

 

La taxa de creixement mostra els canvi s en la població en una determinada franja de temps . La 

taxa de creixement es mesura a través de la diferència entre la taxa de Natalitat i la taxa de 
Mortalitat. Això permet veure el creixement o disminució de la població.  
 
En aquest estu di sôhan selecci onat  els dos municipis més representatius  de la comarca, les 
seves dues capitals: Sabadell i Terrassa.  
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Gràfic 4  Taxes de creixement poblacional de les capitals comarcals  
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Font: Elaboració pròpia a partir de IDESCAT, 2007  

 

 
Els dos municipis mostre n un  creixement poblacional notable  a partir de mitjans dels 90, 
especialment Terrassa que ha estat oferi nt  sòl, fet que ha induït no només a la  constr ucció i 
creixement físic urbà, sinó  també  a lôaugment demogr¨fic, moltes vegades provinent dôaltres 

munic ipis , entre ells Sabadell.  
 
Aquest fet pot ajudar  a entendre la difer¯ncia dôestoc que hi ha actualment entre les 
demarcacions però sobretot entre les seves dues capital s, conseqüència  dôuna major 
acumulaci· dôhabitatge a Terrassa fruit de la diferència de  preus i la disponibilitat de sòl 
urbanitzable.  
 

Durant  els darrers anys sôha vist tamb® un transvasament de l pes relatiu des d els municipis 

amb més població abs oluta cap als municipis mitjans, modificant  lôantiga din¨mica de 
concentració a les urbs més gr ans. Amb tot, h i ha algunes excepcions a aquest fet tal i com ho 
demostra lôintens creixement demogr¨fic de Sa nt Cugat del Vallès i Terrassa.  
 
El veritable motor de creixement demogr ¨fic al llarg dôaquest per²ode ha estat  lôarribada 

dôimportants contingents de migració estrangera, bàsicament extracomunitària. La immigració 
exterior ha estat la principal responsable del creixement metropolit¨, amb lôarribada de m®s de 
mig milió de persones entre 2000 i 2006, xifra que gairebé multiplica per deu el creixement  
natural i que permet compensar i superar àmpliament les pèrdues produïdes pels moviments 
amb la resta de Catalunya i dôEspanya. 
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2.2.2 Parc dôhabitatges 

 

 
Habitatges iniciats i acabats al Vallès Occidental els dos últims anys. (2007 - 2008).  

 
En les següen ts l²nies sôanalitzen les dades de lôactivitat constructora i promotora al Vall¯s 

Occidental dels anys 2007 i 2008 i la seva comparativa. Les dades han estat facilitades pel 
servei dôEstudis i Documentaci· de la Secretaria dôHabitatge de la Generalitat de Catalunya i 
estan desglossades per municipis, així com per tipologies i règims  de tinença . Les dades totals 
de 2008 són les últimes disponibles que ha facilitat la Secretaria  dôHabitatge. 
 
Lôobservaci· de la informació  permet detectar els volums i caracter ístiques més significatives de 

cada indicador de lôactivitat del sector a la nostra comarca, i les difer¯ncies m®s destacades 
entre el 2007 i el 2008.  
 
En el s paràgrafs  següent s es resumeix  les conclusions més importants  de les dades , les quals  
es poden co nsultar a les taules de lôAnnex 4. 
 

 

Habitatges iniciats i acabats al Vallès Occidental (2007 - 2008)  

 
Lôany 2008  els municipis que presenten un nombre de visats més elevat són: Terrassa (888), 

Saba dell (641) i Ripollet (396). Pel  que fa als habitatges  inici ats  provisionals, es concentren a: 
Terrassa (794), Sabadell (435) i Montcada i Reixac (215).  
 
Si comparem tots dos anys, observem u na reducció molt pronunciada dels  projectes visats, 
passant de 18.975 lôany 2007 a 2.802 lôany 2008, el que suposa una dismin ució  del -85.23%.  
 
Lôevoluci· de la xifra dôhabitatges iniciats mostra també una reducció que, tot i no ser tan 

pronunciada com la dels visats, arriba fins al -27.24% (passant de 2.948 a 2.145 habitatges 
iniciats provisionals).  
 
 
Habitatges segons tipolog ia edificatòria al Vallès Occidental (2007 - 2008)  

 

Els habitatges unifamiliars aïllats  es localitzen  al 2008  majoritàriament a Sant Cugat (43), Rubí 
(32) i Matadepera (18). Els adossats es concentren a Sabadell (17), Palau (15) i Viladecavalls 
(11).  Pel que  fa als plurifamiliars, es concentren a Terrassa (870), Sabadell (624) i Ripollet 
(391).  

 
Si es comparen  2007 i 2008, el total dôhabitatges unifamiliars aµllats iniciats sôha vist reduµt en 
un 60.66%, afectant sobretot als municipis de Sentmenat ( -80.33%) i Castellar del Vallès 
(80%). Pel que fa als habitatges unifamiliars adossats, sôha reduµt en un 75.7%, quedant 
afectats negativament tots els municipis en m®s dôun 70%, menys Palau i Viladecavalls que 
mostren una reducció del 6.25% i 21.43%, respectivamen t.  

 

Per alt ra banda, els pisos  es redueixen un 73.6%. Els municipis més afectats són Polinyà, 
Barberà i Matadepera (gairebé de -100%). Cal destacar que, pel contrari, Ripollet mostra un 
augment molt important (+249.11%), passant de 112 a 391 habitatges ini ciats.  
 
 
Habitatges segons superfície al Vallès Occidental (2007 - 2008)  

 
En els habitatges iniciats sôobserva una baixada en tots els trams de superfícies, destacant les 
baixades entre els  51 -75 m 2  i en els de 126 a 150 m 2  (al voltant  dôun -78%).  
 

Pel que fa als habitatges acabats, les reduccions són molt més moderades, mantenint -se les 
majors davallades als trams esmentats, però en un 15 i 16% respectivament. Cal ressaltar la 
dada positiva dels habitatges de menys de 50 m 2 , que es multipliquen gairebé  per cinc 
(passant de 46 a 273 habitatges construïts).  
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Els habitatges que més abunden són aque lls que tenen una superfície entre els 76 i 100 m 2 

(35.17% als iniciats). A Sabadell i a Terrassa es construeixen més llars  entre els 51 i 100 m 2, 
mentre que a  municipis com Cerdanyola, Montcada i Sant Cug at, hi abunden els de mida més 
gran . 
 
 
Habitatges en protecció oficial al Vallès Occidental (2007 - 2008)  

 
Els habitatges en règim de protecció oficial han anat en augment del 2007 al 2008, 
representant un 31% dels habitatges acabats i un 17.86% dels iniciats.  
 

Pel que fa als iniciats , les tipologies més destacades són les de venda general i la de lloguer a 
25 anys. Els municipis on m®s ha augmentat la xifra dôhabitatges iniciats en r¯gim de protecci· 
oficial són:  Terr assa (sobretot en venda general : 474 habitatges) i Ripollet (també en venda 
general). On ha disminuït aquesta dada és a Sabadell ( -279) i a Cerdanyola ( -216).  
 
Quant als acabats,  han augmentat molt els habitatges de preu concertat. Sant Cugat és el 

mu nicipi que registra la xifra total més alta (302 el 2008 i 37 el 2007),  seguit de Sabadell (241 

habitatges el 2008 i 207 el 2007), i Terrassa (127 el 2008 i 95 el 2007).  
 
 
 



        
                                                                                                                  CONTEXT  

35 
 

 

 

 

 

 

 Taula 7. Habitatges iniciats i acabats al Vallès Occidental. Variació 2007-2008 

  HABITATGES INICIATS  HABITATGES ACABATS  

 
Qualificacions 

Provisionals  

Projectes 

Visats  
Qualificacions Definitives  Habitatges Lliures  Certificats Finals dôobra 

 Protecció Oficial DGPH  
Col·legis 

aparelladors  
Protecció Oficial  DGPH  

C¯dules dôhabitabilitat 

DGPH  
Col·legi Aparelladors  

 Expedients  Habitatges  Expedients  Habitatges  Expedients  Habitatges  Expedients  Habitatges  Expedients  Habitatges  

Vallès 

Occidental -  

2007  

50  2948  2017  18 .973  31  1.028  3.043  16 .379  2.377  17 .353  

Vallè s 

Occidental -  

2008  

65  2145  346  2.802  25  703  1.436  7.706  1.091  8.707  

Variació  -15  803  1.671  16 .171  6 325  1.607  8.673  1.286  8.646  

% Variació 

(07 -08)  
30.00%  - 27.24%  - 82.85%  - 85.23%  - 19.35%  - 31.61%  - 52.81%  - 52.95%  - 54.10%  - 49.82%  
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Format de les Llars  

 

Una de les característiques que diferencia el Vallès Occidental de la resta de Catalunya és 
lôestructura de les llars. Per exemple, l es llars un ipersonals a la comarca  estan 4 punts 
percentuals per so ta de la mi tjana catalana, que  al 2001 era del 20,9%.  
 

 

ÁÁ  Dema rcació Sabadell  
 

En aquest cas municipis am b força habitatge unifamiliar,  com só n Sant Quirze del Vallès , i  
aquells que han construµt major nombre dôhabitatge plurifamiliar presenten un grau d e llars 
unipersonals més baix. Dins aquesta demarcació, la ciuta t de Sabadell és la que compta amb 
una mitjana més alta  de lla rs unipersonals, per sobre del nivell comarcal però per sota de la 
mitjana catalana.  
 
Pel que fa a les lla rs formades per 2 o 3 persones les  mitja nes comarcal i catalana , són molt  

semblant s. A n ivell municipal també es registren poques variacions; Sant Quirze del Vallès i 
Palau de Plegamans presenten una ocupaci· mitjana dôhabitatges amb 2 persones  cinc  punts  
percentuals  per sota de la mitja na  comarcal, donat que tenen un parc dôhabitatge unifami liar s 

més alt. De les llars formades per tres persones hi destaquen  els municipis de Badia del Vallès, 
Barberà del Vallè s i Santa Perpètua de la Mogoda, amb 3 punts per sobre el promig  comarcal . 
 
El mateix patró es repeteix per les llars de 5 i mé s d e 5 pe rsones on els municipis amb més 

habitatge unifamiliar  són els que  presenten llars més nombroses. Nogensmenys es donen casos 
peculiars com el de  Badia del Vallès, format principalment per blocs plurifamiliars, i que mostra 
un percentatge relativament elevat  de llars amb 5 i més persones convivint.  
 
 

ÁÁ  Demarcació Terrassa  

 
Els municipis amb més població com Rubí, Sant Cugat i Terrassa, són els que sôacosten m®s a la 
mitja na comarcal. La resta de municipis, amb un parc dôhabitatges més reduït i amb presè ncia 
de força  habitatge unifamiliar , present en una dim ensió de la llar  més gran, com Gallifa i Sant 

Llorenç Savall.  
 
 

Habitatge per tipologia dô¼s 

 
Al Vallès Occidental no hi ha  pràcticament habitatge secundari  o segones residències . Molts dels 
nous desenvolupamen ts en cases aïllades incorpo rats a municipis petits i mitjans  com Palau -
Solità i Plegama ns, Sant Quirze o Matadepera, só n els que presenten percentatges dôhabitatges 
secundaris més elevat s, a lôestar més allunyats de Barcelo na, tot i que el procés de 
metro politanitzaci· ha fet canviar lô¼s dôaquests habitatges secundaris a principals. 

 
 
Habitatges per règim de tinença  

 
El lloguer a Catalunya està a un nivell força més baix que a la resta del continent. A Europa l es 
dades dôhabitatge en llo guer estan al volt ant del 40%  mentre que  a Catalunya no arribaven  al 
16.6  % al 2001.  
 
El Vallès Occidental registrava  unes dades encara m®s baixes, del 8ô9%. En aquest cas els 
municipis am b un índex de lloguer més alt só n els de Montcada i Reixac, Palau Solità  i 

Plegamans i  Sentmenat, mentre que Badia del Vallès amb un 0,6% és el municipi amb menys 
lloguer. En aquest sentit també hi destaquen Barberà, Po linyà i Sant Quirze del Vallès.  
 
Si sôanalitzen els habitatge s de propietat pagada  i pen dent de pagament,  els municipis que  
tenen un grau elevat dôhabitatge pagat s·n principalment Badia amb un 72,55 %, seguit de 
Sabadell amb un 52.3%. Entre els municipis amb més habitatge s pendents de p agament  es 
troben Polinyà i Sant Quirze del Vallès, dos dels que han c rescut més en els dar rers anys.  
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Habitatges per superfície útil  

 

ÁÁ  Demarcació de Sabadell:  

 

--   Badia del Vallès:  el conjunt urbà  dôaquest municipi va ser aixecat  en un mateix període i 
sota un mateix model constructiu, fet que explica que el 90,8 % del parc dôhabitatges es 

trobi di ns la categoria de 60 a 89m 2. 
 

--   Barberà del Vallès:  el 50% del seu parc dôhabitatge est¨ entre els 60 i els 89 m 2. La resta 
dôhabitatges es reparteix entre els 90 i els 120 m 2. El  14,4  %  són habitatges per damunt 

dels  120 m 2, fonamentalment edificació unifa miliar.  
 

--   Castellar del Vallès:  té  repartit equitativament el seu parc dôhabitatge entre la categoria 
de 60 a 89 m 2 i la de mé s de 120  m 2 donada la importància  dôhabitatges unifamiliars 

aïllats, al voltant del 30%. El nombre  més elevat , però,  es situa en la categoria de 90 a 119 
m 2, mentre que els pisos mé s petits de 59 metres  quadrats só n gairebé inexistents.  

 

--   Cerdanyola del Vallès:  Cerdanyola respon als paràmetres mitjans del Vallès Occidental 

tenint una tipologia dôhabitatges molt variada, destacant els habitatge de 60 a 89 m 2.  
 

--   Montcada i Reixac:  lôexistència de barris construïts durant lô¯poca dôarribada massiva 
dôimmigrants dôaltres parts de lôestat fa que el municipi presenti un percentatge elevat 
dôhabitatges per sota de 59m2, un  dels més elevats de la demarcació. En aquest mateix cas 

els habitatges de més de 120m 2 presenten el percentatge més baix de la demarcació  de 
Sabadell.  

 

--   Palau Solità i Plegamans:  és el municipi que present a un percentatge dôhabitatge de m®s 

de 120 m 2 més alt de la demarcació, aix² mateix el nombre dôhabitatges entre 60 i  89 m 2 
són inferiors als mé s grans de 120.  

 

--   Polinyà:  la superfície mitja na  dels habitatges de Polinyà, està sobre el promig comarcal , i 

on  el tram entre 90 i  119m 2 es situa  5 punts percentuals per sobre la mitja na . També és el  
muni cipi amb el menor  parc dôhabitatge. 

 

--   Ripollet:  Ripollet és el municipi de la demarcació amb més habitatges per sota de 60m 2 i el 

segon amb més habitatges entre 60 i 89m 2. Igualment és el segon municipi de la 
demarcació  de Sabadell  amb m enys habitatges per sobre els 120m 2, despré s de Badia del 
Vallès.  

 

--   Sabadell:  presenta una tipologia dôhabitatges que segueix els patrons de la comarca, al 

tenir un gran nombre dôhabitatges plurifamiliars, els habitatges m®s grans de 120m2, estan 
per sota d e la mitja na  comarcal.  

 

--   Sant Quirze del Vallès:  el municipi es caracteritza per tenir només un quart del seu parc 

dôhabitatges per sota dels 89 m2. És el segon municipi de la demarcació amb més 
habitatges per sobre els 120m 2. 

 

--   Santa Perpè tua  de la Mogoda :  segueix la mitjana de la comarca i presenta més de la 

meitat dôhabitatges, en concret el 54,2% , entre els 60 i 59m 2. 
 

--   Sentmenat:  la tipologia dôhabitatge respon a cases unifamiliars, ja que aquest municipi 

presenta unes característiques de nucli rural, sen t el primer municipi de la demarcació amb 

menys habitatges més petits de 60 m 2. Tamb® destaca la xifra dôhabitatges entre 90 i 
119m 2 amb un percentatge del 39,3% , la més alta de la demarcació.  

 
 

ÁÁ  Demarcació de Terrassa :  

 

--   Castellbisbal: té un elevat parc dôhabitatges de gran superfície , ja que les llars  per sobre 

dels 120 m 2 se situen un 12.3% per sobre de la mitja na .  
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--   Gallifa: al 2001 tenia un parc de 67 habitatges , dels quals un 60% es trobaven en la 

categoria de més de  120 metres quadrats.  

 

--   Matadepera: Gaireb® un 70% del seu parc dôhabitatges est¨ dins la categoria de m®s de 

120 m , un  53.5% per sobre de la mitja na  de la comarca.  
 

--   Rellinars: amb nom®s 148 habitatges a tot el seu municipi, el 50% del parc dôhabitatges 
està a la categoria de  més de 120 metres quadrats.  

 

--   Rubí: al 2001 era el segon municipi de la demarcació de Terrassa amb més habitatge, on 
predomina la tipologia entre 60 a 89m 2, amb un 57,5% del total del parc.  

 

--   Sant Cugat: era el tercer municipi de la demarcació de Terrassa, per p arc total 

dôhabitatges. A diferè ncia de Rubí i Terrassa, presenta un major v olum dôhabitatge 
unifamiliar o n un  30% del seu parc eren cases de  més de 120m 2, repartides entre les 
extenses  urbanitzacions com La Floresta o Valldoreix.  

 

--   Sant Llorenç Savall: aquest és el muni cipi de la demarcació terrassenca amb més 
habitatges en termes relatius entre els 90 i 119m 2. 

 

--   Terrassa: el municipi amb m®s parc dôhabitatge de tota la demarcació, segueix la mitjana 

comarcal, amb el 50% del seu parc dôhabitatge entre els 60 i 89 m2, hi  destaca la categoria 
entre 90 i 120m 2, que suposa un ter­ del seu parc dôhabitatges. 

 

--   Ullastrell: la meitat del seu parc dôhabitatges est¨ per sobre els 120m2. 

 

--   Vacarisses: el parc dôhabitatges dôaquest municipi es reparteix gaireb® equitativament 

entre els  habitatges de 60 a 89m 2, de 90 a 119m 2 i els de més de 120 m 2. 
 

--   Viladecavalls: el 43,5% del seu parc  té més de 120 m 2 de superfície, seguit de la 
categoria de 90 a 119m 2, amb un 32%.  

 
 

 Taula 8. Superfície per habitatge al Vallès Occidental i Catalunya 

  Any  
Fins a 

59 m  

De 60 a 

89 m2  

De 90 a 

119 m2  

De 120 i més 

m2  
Total  

Vallès Occidental  
2001  6.1  48.8  29.9  15.2  100  

1991  8.4  52  27  12.7  100  

Catalunya  
2001  11.1  45.3  29.3  14.3  100  

1991  13.9  48.1  25.8  12.2  100  

 
 
 

A mode de conclu sió:  
 

-  Les discretes  dimensions  mitjanes dôuna bona part  del parc dôhabitatges metropolit¨ es 
mantenien  lôany 2001 malgrat haver experimentat un augment notable de la seva superfície 

mitjan a al llarg de la dècada precedent.  
 

-  Aquest augment mitjà de superfíc ie es produeix bàsicament per :  

 

 La disminució  dels habitatge s m®s petits (la proporci· dôhabitatges de menys de 60 m2 es 
redueix pràc ticament a la meitat).  

 El desplaçament de la catego ria  de superfície dels 60 -70  m 2 als 70 -80 m 2. 
 
Disminueixen, doncs, el no mbre dôhabitatges més petits juntament amb un increment de  la 
grandària de la majoria.  
 

-  Aquest increment  de la superfície mitjana coexisteix , però, amb una  reducció  de la dimensió 
promig de les llars  ïnombre de persones que hi viuen -  al llarg del mateix pe ríode.  
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2.2.3   Evoluci· de preus de lôhabitatge 
 

A Catalunya, els preus dels habitatges de nova construcció van baixar un 7,3 % de mitjana 

durant el 2008, segons dades de la Generalitat. El metre quadrat va arribar a finals de lôany 
passat als 3.252 euros.  
 
Pel que fa al Vallès Occidental, aquesta també fou la tònica general i el m etre quadrat es va 
reduir fins e ls 3.477 euros. El ritme de venda tamb® va disminuir for­a, i un pis que lôany 2007 
es venia amb una mitjana temporal de 33 mesos, trigava el 2008 u n temps promig de 47 

mesos.  
 
Aquestes xifres reflecteixen lôaturada en la comercialitzaci· dels productes del sector vinculades 
a la conjuntura econòmica de crisi.  
 
Tanmateix aquesta tend ència a la baixa es considerada per diferents autors i estudis  com un  
reajustament  de les intenses  i sostingudes pujades dels preus de lôhabitatge a partir de mitjans 

dels anys 90 , especialment remarcables a  la regi ó metropolitana de Barcelona  en el marc 
català.  
 

Aquestes pujades van anar  acompanyades dôun menor temps de co mercialització i de més 
facilitats dôacc®s a cr¯dits hipotecaris per a lôadquisici· dels habitatges . En lôactualitat tots tres 
indicadors mostren signes contraris als registrats durant el decenni 1995 -2005.  
 

En el que no hi ha un posicionament únic és en l a durada en que aquest canvi de tendència es 
mantindr¨ en lôeconomia del pa²s. En alguns casos sôapunta que una major fluµdesa del capital 
creditici cap a la demanda i la recuperaci· dels nivells dôocupaci· s·n factors clau que ajudarien 
a la reactivació d e la comercialització dels nombrosos habitatges en estoc.  
 
 
Gràfic 5 . Evolució dels preus mitjans per metre quadrat (1996 -2008), Vallès Occidental  
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  Font: Elaboració pròpia a partir de Secre taria d'Habitatge (Generalitat) , 2008.  
 

 
Lôevoluci· dels preus dôobra nova a la demarcaci· de Sabadell 

 
Tal i com sôevidencia en el Pacte Nacional per a lôHabitatge sôha registrat un  gran augmen t del 
preu de lôhabitatge a tot Catalunya. A tot el pa²s el creixement va ser dôun 260 % en el per²ode 
1996 -2006. Amb da des del 2008 i amb preus ja a la baixa, sôobserva que a la conurbació de 

Barcelona, sense comptabilitzar la capital catalana , els preus  han pujat un 276%. Am b una 
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baixada general del 12,5% respecte el 2007, any en que sôassol² el preu màxim històric. 
Aques ta baixada suposa situar -se als  preus del 2005 aproximadament.  

 

A nivell de la demarcació de Sabadell es subratllen les dades dels municipis de Cerdanyola del 
Vallès, Montcada i Reixac, Ripollet i Sabadell.  
 

ÁÁ  Cerdanyola del Vallès,  és un dels municipis on e l preu sôha incrementat m®s, ja que ®s 

un a de les ciutats situades més a prop de Barcelona. En aquest cas sôhi han desenvolupat 
noves promocions, que han estat ocupades per nous habitants atrets per les bones 
comunicacions que  té  aquest municipi. Les bai xades de preus respecte el 2007  són més 
reduïdes en aquells municipis situats més pròxims a la capital i que no presenten u na 
elevada densitat de població.  Fins i tot la mateixa Barcelona, malgrat tenir un preu metre 
quadrat molt alt, no baixa gairebé els pr eus per lôelevada demanda que existeix a la ciutat.  

 

ÁÁ  Montcada i Reixac  ha augmentat els preus més que la resta de municipis  del Vallès, 
igualment per estar  situat just en el l²mit municipal de Barcelona. Presenta un preu dôobra 

nova que està per sota de Ce rdanyola del Vallès o Sabadell, però per sobre de Terrassa. La 
baixada de preus en aquest municipi ha estat més lleu respecte altres poblacions del Vallès 
i més semblant al ritme de baixada de preus de la pròpia Barcelona.  

 

ÁÁ  Ripollet,  ha estat un dels munic ipis que ha augmentat els preus per sota la mitja na 

catalana i amb preus més assequibles de la  comarca , malgrat situar -se també a prop de la 
capital catalana, com li ocorre a Cerdanyola. L a baixada de preus dôhabitatge nou ®s 
superior a la dels municipis m és influenciats per Barcelona.  

 

ÁÁ  Sabadell,  com a co -capital comarcal ha estat un municipi dôatracci· de nous habitants i, 

encara que ha guanyat població darrerament, ha sofert moviments de població  amb alguns 
desplaçaments externs. Comparat amb Terrassa el preu dôobra nova es situa al voltant 
dôuns 500 euros m®s car. Tot i que les dues ciutats presen ten  un ritme de baixada de preus  
sostingut , a Sabadell ha estat més feble , fet que ha accentuat la diferència de preus entre 

ambdues capitals.  
 
 

Lôevoluci· dels preus dôobra nova a la demarcaci· de Terrassa 

 

ÁÁ  Rubí,  lôany 2000 , tenia un preu per metre quadrat més alt que a Sabadell o a Terrassa. 

Lôevoluci· dels preus dôobra nova ha estat semblant a la resta de municipis de la comarca, 
malgrat situar -se a la franja b aixa. En aquest cas entre el 2007 i el 2008 va ser el  municipi 
del Vallès en que més varen baixar els preus.  

 

ÁÁ  Sant Cugat del Vallès, ha estat durant els darrers anys una de les  principals poblacions 

de la comarca amb  el preu per metre quadrat més alt. Am b tot, no és la  que ha tingut el 
creixement de preus més elevat. A semblan­a dôaltres municipis situats prop de Barcelona , 
com Cerdanyola o Montcada i Reixac, entre el 2007 i 2008  el preu ha tingut un descens 
inferior.  

 

ÁÁ  Terrassa, ha estat dels municipis on  més ha n pujat els preus abans de lôinici de lôactual 
crisi, tot i que mantenint preus més baixos respecte Sabadell. Aquest diferencial mantingut 
durant els darrers anys ha propiciat lôarribada de nous habitants a Terrassa. En lôactualitat, 
conjuntament am b Rubí, ha estat dels municipis  on  han baixat m®s els preus dôobra nova, 

al voltant del 13%.  
 

 
Lloguer mitjà contractual al Vallès Occidental (2007 - 2008)  

 
El 2007 el municipi amb un preu de lloguer mig més elevat era Sant Cugat ( 1.379ô06 ú), 
mentre que a l 2008 pass à a ser Barber¨ el m®s car (1.158.63 ú). Aquell mateix any e l municipi 
m®s econ¸mic, quant a lloguer dôhabitatge, fou  Ripollet (800 ú), mentre que  Terrassa va ser el 
més barat e l 2008 (848.64 ú). 
 

Les variacions més gran s han estat les de Sant Cugat i Castellar del Vallès (amb una reducció 
del preu mig de m®s de 200 ú). Els municipis que han presentat un augment dels preus de 
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lloguer més elevats han estat: Barberà (+11.5%) i Montcada i Reixac (+11.3%). Rubí i Palau 
de Ple gamans són els municipis que menys varien.  

 

A la demarcació de Sabadell, tots els municipis tenen un major volum de nous contractes de 
lloguer, donat que lôelevat preu de compra a Catalunya i al Vallès  ha fet augmentar el n ombre 
de contractes de lloguer.  Montcada i Reixac és el municipi amb un menor augment de nou s 
contractes respecte e l 2007 i en canvi Barberà del Vallès creix un 92,5%.  
 
Pel que fa als preus, el lloguer durant el  2008 -al contrari que els preus de compra - , encara 

presentava un a situació alcista . Al total de la comarca , si comparem la renda mitjana del 4t 
trimestre i la renda mitjana del 2n trimestre , hi ha una tendència al creixement . Però la situació 
per municipis no és gens homogènia, per un costat tenim mun icipis com Barberà del Vallès, 
Montcada i Rei xac o Ripollet que augmenten el  preu del llo guer mitjà en gairebé un 11%.  En 
aquest sentit , Sabadell mantenia una tendència més moderada  de només un  2,4%. Palau de 
Plegamans ja començav a a manifestar un descens  dels preus.  Castellar del Vallè s i Cerdanyola 
en canvi ja tenien una baixa da molt més considerable, al voltant del 17, 4% , despr®s dôun 

per²ode dôaugment dels preus entre 2006 -2007.  
 
 

2.2.4   Habitatge previst en el plan ejament territorial  
 
La planificació de les necessitats futures de no ves llars sôha tingut en compte les previsions i 
indicacions descrites en lôAvantprojecte del Pla Territorial Metropolità de Barcelona  (PTMB) , 

presentat lôany 2008. 
 
 
Canvis en la composició de les llars  

 
La dimensió de les llars és sensiblement diferent a  lôobservada en d¯cades precedents. El tret 
predominant és la tendència a la reducció del nombre de persones que viuen a l es llars 
metropolitanes. En tan  sols deu anys, 1991 -2001, la proporció de llars ocupades per una única 
persona va passar  de repr esenta r el 13, 5 al 20,3 % del total, mentre que les llars formades 
únicament per dues  persones van augmentar, tot  i que de manera lleugerament inferior. La 

contrapartida a aquest increment en la proporció de llars ocupades per poques persones es 
troba, lògicamen t, en aquelles amb quatre o més persones, que han passat del 39,0 al 28,2 %.  
 

El resultat  dôaquesta nova composició de les llars serà, conseqüentment , una major pressió 
sobre el mercat de lôhabitatge, en tant que un mateix volum de poblaci· requereix ara dôun 
major nombre dôhabitatges respecte anys enrere . En un moment de represa del creixement de 

la població a causa bàsicament de la immigració, aquest factor pot veure multiplicats els seus 
efectes.  
 
 
La demanda dôhabitatge 

 
Al llarg dels darrers sis anys s ôha construµt a la regi· metropolitana de Barcelona una mitjana de 
31.606 nous habitatges anuals (3,6 habitatges nous cada hora).  
 
En termes absolut s han  estat els municipis més grans els  que han construït més en els darrers 

anys. Tanmateix  el procés de di spersió de la població sobre el territori de la regió metropolitana 
sôha fet extensiu a la majoria de municipis mitjans i petits, amb una alta ocupació del sòl.  
 
 

Dinamisme del mercat residencial  

 
En aquest context, la població metropolitana mostra una tax a de canvi dôhabitatge habitual 
relativament elevada. Així, una de cada cinc persones (20,6  % ) ha arribat al  seu habitatge 
actual al llarg dels darrers cinc anys, mentre que gairebé una de cada quatre (23,7% ) té  
previsió de fer -ho al llarg del proper quinq uenni.  

 
La majoria dôaquests moviments residencials es produeixen a lôinterior del propi municipi 
(63,17%) i en bona part, en el mateix barri. Gairebé una quarta part (23,55  %) prov® dôalgun 
altre municipi de la regió metropolitana de Barcelona.  
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Les caract erístiques dels habitatges  

 

La major part dels habitatge s principals són  de propietat (78,5%), ja sigui pagat, en procés de 
pagament o per herència o donació, tot deixan t un 17,8% en règim de lloguer.  
 
La baixa p roporci· dôhabitatge de lloguer juntament am b la tendència fins e l 200 7 de pujada 

constant dels preus  introdueixen un element de rigidesa en el mercat, en tant que molts joves 
amb voluntat dôemancipar-se troben dificultats serioses per reunir el capital necessari per 
procedir a la compra dôun habitatge, però troben igualment una oferta de lloguer força reduïda.  
 
 
Simulacions per àmbits territorials  

 
Les previsions dôhabitatges i llocs de treball  nom®s tenen restriccions f²siques dôimplantaci· dins 
lô¨mbit metropolit¨ de Barcelona. Llevat dels ¨mbits on encara es conserva una certa estructura 
funcional comarcal com per exemple a lôAlt Pened¯s, El Garraf i al Vall¯s Oriental, a la resta no 

®s suposable que el planejament urban²stic pugui augmentar la capacitat dôacollida amb nou s¸l 
de manera sufi cient,  ja que no queda espai en  condicions adequades o està protegit com a 
espai agríco la, forestal o parc a reservar.  

 
Un estudi elab orat per Centre de Política de Sòl i Valoració de la Universitat Politècnica de  
Catalunya sobre les previsions  del planejament u rban²stic dôaquest ¨mbit situa entre  300.000 i  
400.000 el nombre dôhabitatges potencialment localitzables i prop dôun milió de llocs de tre ball . 

Una actualitzaci· de les dades dôaquest estudi, realitzat dins dels treball s de redacció del PTMB 
permet establ ir la xifra de 476.000 habitatges com la capacitat dôincrement resultant del 
planejament vigent.  
 
Al Vallès Occidental també es preveu un increment de la població de 189.890 habitant s, on 
160.668 seran immigrants,  i on es necessitaran segons els càlculs d el pla territorial uns 

120.205 nou s habitatges a tota la comarca.  
 
En un altre escenari on es reparteixen més els pesos de població a Catalu nya, mostren un 
increment de 34. 704 nous habitants, escenari molt poc probable però on encara es ne cessitaran 
67.749  nous habitatges, menys que al Vallès Oriental per exemple.  
 
La me todologia emprada al pla pel càlcul de creixements proporcionalment diferencials que 

sôobserven en unes i altres comarques són resultat  de les diverses aptituds de s¸l i dôatractivitat 
per a  la localitzaci· de lôactivitat econ¸mica que tenen particularment. 
 
En t ot  cas qualsevol model dôestructura urbana que vulgui ser compatible  amb el medi físic 
dôaquest territori comportar¨ una limitaci· real a lôextensi· urbana i a lôaugment indefinit 
dôhabitatges i llo cs de treball. Aquest fet porta  associa t  inevitablement una disminució de pes 
quantitatiu relatiu (h¨bits, llocs de treball, habitatges) de lô¨mbit metropolit¨ de Barcelona en el 

conjunt de Catalunya. Lògicament aquesta  disminució serà més i mportant en  escenaris de 
creixement alt, per bé que en tot cas cal considerar - lo n o solament un fet normal sinó  expressió 
de bona salut territorial de Catalunya.  
 
Per aquest motiu és imprescindible comptar amb el potencial de desenvolupament de la resta 
de l territori i orientar - lo mitjançant els plans territorial s dels altres àmbits. Cal aprofitar les 

possibilitats que ofereix lôactual etapa de creixement econòmic i demogràfic  per avançar en el 
projecte dôuna Catalunya de ciutats nodals de nivell europeu compatible amb  una Regió 
Metropolitana integrada, i també per garantir una ordenació física  del conjunt territorial 1

 

 

 
Índex de Solidaritat Urban a 

 
Aquest ²ndex, incl¸s en el Pacte Nacional per a lôHabitatge i en  la llei pel dret a lôhabitatge, 
calcula el no mbre dôhabitatges de protecci· oficial que els municipis majors de 5000 habitants, 
així com les capitals de comarca , hauran dôassolir entre els anys 2008-2016. Aquest haurà de 

ser el 15% del parc dôhabitatges total construµt al municipi. 
 

                                                
1 Avantprojecte del Pla Territorial Metropolità.   
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Una aproximació t erritorial als àmbits de les dues demarcacions camerals del Vallès Occidental 
aboquen els següents resultats:  

 

 

ÁÁ  Demarcació de Sabadell  
 

 
Gràfic 6 . Parc Social als municipis de la demarcació de Sabadell  
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Font: Elaboració pròpia  

 
 

Taula 9 . Parc So cial Existent  

Municipi  Nombre Habitatges  

Badia del Vallès  5.383  

Barberà del Vallès  424  

Castellar del Vallès  416  

Cerdanyola del Vallès  1.197  

Montcada i Reixac  761  

Palau -Solità i Plegamans  143  

Polinyà  228  

Ripollet  518  

Sabadell  5.253  

Sant Quirze d el Vallès  147  

Santa Perpetua de Mogoda  294  

Sentmenat  50  

TOTAL SABADELL  14 .814  

 
 
Curiosament Badia del Vallès és lô¼nic municipi de la demarcació de Sabadell que no necessitarà 

construir cap habita tge de protecció oficial, perquè  ja té un volum superior  al n ecessari.  
 
La ciutat de Sabadell  haurà de construir més de la meitat del parc social necessari a tota la 
demarcació. Altres municipis  amb una xifra important de construcció són Cerdanyola del Vallès, 

Ripollet, Santa Perpètua o Barberà del Vallès.  
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Gr àfic 7 . Parc dôhabitatges pendents a la demarcaci· de Sabadell, 2006 
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Font: Elaboració pròpia  

 
 
 

ÁÁ  Demarcació de Terrassa  
 

En el cas de  la demarcació de Terrassa, nomé s 7 dels 11 municipis de la demarcació estan 
inclosos en lô²ndex de solidaritat urbana. En aquest cas el parc social existent de la demarcació 
es localitza en 2/3 parts a la ciutat de Terrassa, la resta es reparteix entre Sant Cugat i Rubí . 
Viladecavalls, Vacarisses, Matadepera i Castellbisbal tenen un parc social gairebé inexistent.  
 

 
Gràfic 8 . Parc Social existent a la demarcació de Terrassa  
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Font: Elaboració pròpia  
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La construcci· dôhabitatges de protecci· oficial es concentra en un 50 % a  Terrassa,  Sant Cugat 
i Rubí presenten xifres similars, amb 5000 habitatges pendents en total. De la resta de 

municipis petits destaca Castellbisbal amb 1000 habitatges de protecció oficial pendent s. 

Taula 10 . Parc dôHabitatges Pendent Any 2006  

Municipi  Titularitat Pública  Parc Social   

Badia del Vallès  -4.625  -4.632   

Barberà del Vallès  1.422  1.172   

Castel lar del Vallès  953  681   

Cerdanyola del Vallès  2.833  1.751   

Montcada i Reixac  1.424  850   

Palau -Solità i Plegamans  640  497   

Polinyà  370  142   

Ripollet  1.600  899   

Sabadell  9.724  5.690   

Sant Quirze del Vallès  832  716   

Santa Perpetua de Mogoda  1.094  866   

Sentmenat  355  305  Total Pendent  

TOTAL SABADELL  16.622  8.937  25.559  

Taula 11 . Parc Social Existents Any 2006  

Municipi  Nombre Habitatges  

Castellbisbal  52  

Matadepera  68  

Rubí  921  

Sant Cugat del Vallès  1.118  

Terrassa  5.917  

Vacarisses  20  

Viladecavalls  13  

TOTAL TERRASSA  8.109  

Taula 12 . Parc dôHabitatges Pendent Any 2006  

Municipi  
Titularitat 
pública  

Parc 
social  

 

Castellbisbal  535  483   

Matadepera  351  283   

Rubí  3.302  2.631   

Sant Cugat del Vallès  3.244  2.127   

Terrassa  8.383  4.970   

Vacarisses  198  179   

Viladecavalls  317  304  
Total 
pendent  

TOTAL TERRASSA  16 .330  10 .977  27 .307  
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Gràfic 9  Parc dôhabitatges pendents a la demarcació de Terrassa, 2006  
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Font: E laboració pròpia  

 
 
 
AREôs al  Vallès Occidental  

 
Durant lôany 2006, davant una situaci· on bona part de la poblaci· no podia accedir a un 
habitatge de compra lliure, el govern de la Generalitat  va idear el concepte dôÀrea Residencial 
Estratègica, abreviat A RE, per tal de donar sortida a la f orta demanda dôhabitatge no atesa pel 
mercat lliure.  

 
El març del 20 09  es va fer p¼blica la llista de plans urban²stics a desenvolupar en lô¨mbit de la 
comarca del Vall¯s Occidental. Dôaquests plans sôextreu la divisi· al 50% entre habitatge lliure i 
habitatge protegit. Dels nou plans urbanístics plantejats 8 estaven a la demarcació de Sabadell i 
1 a la demarcac i· de Terrassa. Finalment lôARE de Cerdanyola del Vall¯s no sôha aprovat i la 

xifra total dôhabitatges previstos serà  de 6.213 habitatges.  
 

En destaquen, lôARE de Can Duran a Montcada amb més de 2.130 habitatges previstos dels 
quals 1.050 de protecció oficial , o les dues AREs  de Sabadell amb més de 1 .000 nous 
habitatges. Terrassa i Santa Perpè tua tindran nous desenvo lupaments amb prop de 1 .000 
habitatges a cada pla urbanístic.  
 
En la següent taula es sintetitzen les característiques principals dels AREs projectats a la 
comarca:  
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CONTEXT I SITUACIč DEL MERCAT DE LôHABITATGE 

 

 El Val lès Occidental ha mantingut un creixement demogràfic positiu fruit de 

lôarribada de nova poblaci· immigrada i pel procés de metropolitanització 

que ha propiciat els moviments interns de poblaci· a lô¨rea 

metropolitana.  

 Els projectes dôhabitatge visats a la comarca del Vallès Occidental va tenir una 

reducció del - 85,23% entre el 2007 i el 2008 .  

 El parc dôhabitatges ®s molt heterogeni, la tipologia dôhabitatges existent t® un 

efecte directe sobre el preu dels habitatges de segona m¨ i lôatractivitat 

residenci al dels diferents municipis.  

 Als municipis de la conurbació de Barcelona en el període entre 1996 i el 2006 

els preus varen pujar un 276% , fet que va significar un augment de la 

població exclosa que no podia accedir a un habitatge en propietat o de 

lloguer .  

 A lôany 2008 es calculava un per²ode de 47 mesos per vendre un habitatge. 

Aquest entre dôaltres motius ha propiciat la baixada de preus a tots els municipis 

de la comarca durant lôany 2008. 

 El Pla Territorial metropolità dibuixa dos escenaris de creació dôhabitatges fins 

lôany 2026, aquest es situa entre els 67.749 habitatges i els 120.205.  

  La nova llei del dret a lôhabitatge estableix que fins lôany 2016, el 15% del 

parc dôhabitatge de cada municipi major als 5.000 habitants, haur¨ de 

ser de protecció o ficial , paralĿlelament sôestan tramitant m®s de 6.000 

habitatges dins les diferents àrees residencials estratègiques del Vallès 

Occidental.  

 
 

 
 
Característiques dels AREs al Vallès Occidental  
 

Taula 13 . Pla D irector Urbanístic de les Àrees Residencials Estratègiques del Vallès Occidental  

Municipi  Nom ARE  

APROVACIÓ INICIAL  APROVACIÓ DEFINITIVA  

Super -

fície  

Habitatge 

Lliure  

Habitatge 

Protegit  

Total 

Habitatges  

Super -

fície  M 2  

Habitatge 

Lliure  

Habitatge 

Protegit  

Total 

Habitatges  

Barberà del Vallès  
Sector 

Estació  
5.27  104  111  215  5.27  104  110  214  

Castellar del Vallès  
Nou 

Eixample  
3.52  142  146  288  3.54  134  154  288  

Castellar del Vallès  Turunguet  2.63  152  156  308  2.63  151  152  303  

Cerdanyola del Vallès  

Flor de Mai g-

Rambla dels 

Gorgs  

19.2  450  510  960  -  -  -  -  

Montcada i Reixac  Can Duran  43  1.028  1.059  2 .087  43.76  1050  1080  2 .130  

Sabadell  
Can 

Puiggener  
11.3  221  350  571  11.14  221  350  571  

Sabadell  Torre Romeu  13.76  288  457  745  13.19  292  454  746  

Santa Perpètua Mogoda  Can Taló  15.89  453  543  996  15.89  454  543  997  

Terrassa  
PEMU Porta 

Sud  
15.6  574  590  1 .164  15.6  475  489  964  

TOTAL  130.17  3 .412  3 .922  7 .334  111.02  2 .881  3 .332  6 .213  

 
 

Finalment i a mode de resum, els trets principals que caracteritzen lôevoluci· recent del mercat 
de lôhabitatge al Vall¯s Occidental s·n els seg¿ents: 
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3.  RESULTATS  
 
En aquest tercer apartat sôanalitzen els resultats de lôestoc residencial  corresponent a la mostra 
de referència.  Es realitza una primera introducció dels resultats glob als a escala comarcal  seguit  
dôuna aproximaci· anal²tica en tres grans apartats : Habitatges iniciats, habitatges dôobra nova ï 
en refer¯ncia a aquelles promocions noves on ja sôha finalitzat la construcci· de lôedifici o casa -  
i, finalment, en habitatge de  segona mà.  

 
Per tal de descriure els resultats de forma jerarquitzada  sôha realitzat una segona  classificació  
dins de cadascun dels apartats a dalt esmentats  entre habitatges en règim lliure i habitatges en 
règim protegit. Addicionalment també es subdivid eix cada grup en fun ció de si es tracta 
dôhabitatge de compra o de lloguer.  
 

 
Els diferents casos  sôanalitzen segons el següent esquema classificatori :  
 
 

 
 
 
Cal con siderar, finalment , la comptabilització  dels habitatges en func ió de lôagent promotor i/o 

comercialitzador de lôimmoble. 

 
El conjunt dôagents que sôhan tingut en compte a lôhora de computar  lôestoc han estat:  
 

--   Empreses Constructores i Promotores.  

--   Entitats de Crèdit.  

--   Ajuntaments.  

 
Lôesquema que segueix mostra lôanàlisi  proposat  en funció dels agents promotors :  
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