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1. Contextualitzacio de Uestudi

Des del Servei Social d’Habitatge Social del Departament d’Ordenacié Territorial i
Turistica del Consell Insular de Menorca (CIM) es pretén crear una convocatoria de
subvencions destinada a fomentar la rehabilitacié d’habitatges buits per tal
d’incrementar el parc d’habitatges de lloguer assequible a Uilla. Per aquest motiu,
es necessita saber el nombre d’habitatges desocupats que hi ha a Menorca
susceptibles de formar part d’aquest programa, tasca per la qual va demanar la
collaboracié de 'Observatori Socioambiental de Menorca (OBSAM) de Ulnstitut
Menorqui d’Estudis (IME). Tenint en compte la finalitat del programa que es vol
crear, es va considerar necessari saber no només el parc d’habitatges desocupats,
sin6é també saber les seves caracteristiques per valorar les possibilitats de ser
susceptible d’entrar dins el programa.

L'unica dada sobre habitatge desocupat existent és la dels censos de poblacid i
habitatges de UInstitut Nacional d’Estadistica (INE). La seva identificacié en els
censos anteriors a 2021 es feia a partir de la informacié declarada durant el treball
de camp censal. Es considerava desocupat un habitatge no utilitzat com a
residencia habitual ni per a usos temporals o vacacionals. Aquesta metodologia
depenia, per tant, de la informacio proporcionada pels residents i de la preséncia
d’habitatges aparentment desocupats. En el darrer cens, UINE va introduir un canvi
metodologic significatiu, utilitzant per primera vegada dades administratives de
consum electric per estimar 'ocupacioé dels habitatges. Segons aquest nou criteri,
un habitatge es considera buit quan no té contracte de subministrament eléctric
actiu o bé quan elconsum anual és inferior al que tindria un habitatge ocupat durant
aproximadament quinze dies en el municipi corresponent.

El resultat és un augment tant en termes absoluts com relatius dels habitatges
desocupats en relacio amb els censos de 20012011, amb una taxa del 15% sobre
el total d’habitatges. Es produeixen diferencies significatives entre municipis,
oscitlant entre el 8% de Mad i el 30% a Es Mercadal.

Parc d’habitatges i d’habitatges buits en els censos de 2001, 2011 i 2021. Unitats: habitatges i %.
Font: Institut Nacional d’Estadistica.

2001 2011 2021

Habitatges Buits Taxa Habitatges Buits Taxa Habitatges Buits Taxa
Menorca 43.120 5.161 12% 52.640 5.295 10% 60.525 9.158 15%
Alaior 4.466 770  17% 5.410 1.025 19% 6.966 1.762 25%
Es Castell 4.250 1.046 25% 4.380 435 10% 4.428 725 16%
Ciutadella 12.840 1.065 8% 16.160 2.005 12% 17.889 1.927 1%
Ferreries 1.732 212 12% 2.220 270 12% 2.370 270 11%
Maé 12.204 1.261 10% 13.615 1.170 9% 15.171 1.260 8%
Es Mercadal 4.842 756  16% 5.480 190 3% 7.209 2.127 30%
Es Migjorn Gran 804 12 1% 915 90 10% 1.182 271 23%
Sant Lluis 1.982 39 2% 4.460 100 2% 5.310 816 15%



Aquestes dades presenten tres mancances principals en relaciéo amb l'objectiu de
Uestudi.

En primer lloc, no hi ha un concepte homogeni del significat d’habitatge desocupat.
En el cens de U'INE, s’entén per aquell que no té consum eléctric durant un any. En
canvi, segons la llei d’habitatge 5/2018, de 19 de juny, el termini per considerar un
habitatge com a desocupat és de 2 anys, sense cap causa que en justifiqui la
desocupacio.

En segon lloc, les dades de U'INE no permeten distingir entre els diferents nuclis de
poblacié d’un municipi, aixi com tampoc caracteritzar-los en funcié de diferents
parametres rellevants per a la intervencioé publica (antiguitat, superficie...).

I, en darrer lloc, aquestes dades podrien sobredimensionar el parc d’habitatge
desocupat realment existent, tal i com assenyalen diferents informes sobre la
matéria.

Un d’aquests estudis és el realitzat pel Govern Basc', que disposa des de fa
décades de l'Unic estudi estadistic oficial a tot l'Estat que analitza de manera
biennal l'ds de l'habitatge i, de manera especifica, la incidencia i la tipologia de
l'habitatge deshabitat. Els darrers resultats de 'EUV publicats es correspon amb la
tardor del 2021, és a dir, mostren una imatge de l'any posterior a l'estudi de U'INE
que compren la totalitat del 2020. Els seus resultats ofereixen una taxa d'habitatge
desocupat del 4%, dos puntsinferiors a la que proporciona l'INE. Aquest diferencial
s’accentua en les principals ciutats, amb unes diferencies d’'un 3iun 4 %.

Un altre estudi d’interes per la metodologia emprada va ser el realitzat per
Ajuntament de Barcelona 'lany 20192, La metodologia es va basar en el creuament
de les dades del padré amb els consums d’aigua per detectar els habitatges
susceptibles d’estar desocupats, i després d’un treball de camp exhaustiu per
verificar-ne el seu estat. Elresultat va ser que, d’un parc total de 825.677 habitatges,
es van detectar 103.864 possiblement buits (13%), dels quals només van resultar
ser efectivament buits 10.052 (1,5%). I, el que és més, un 60% d’aquests feia menys
de 2 anys que es trobaven en aquest estat.

Tenint com a referencia aquest estudi, Uany 2019 des de U'Observatori
Socioambiental de Menorca i Uestudi d’arquitectura Roser Roman es va portar a
terme un estudi al nucli urba de Madé, acompanyat d’un treball de camp en el centre
historic de la ciutat®. En aquest estudi va donar com a resultat la identificacié de
5,8% habitatges desocupats (estant dos 0 més anys sense consum), tres punts

" https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-
content/es/contenidos/documentacion/ovv_vv_estado_23/es_def/index.shtml
’https://www.habitatge.barcelona/sites/default/files/ca_ca_censhabitatges_buits_informe_bcn_fin

al.pdf
3 https://drive.google.com/file/d/1RWNCBBH7XPfuKGK2ZRrupxgLVwKHeHix/view



https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-content/es/contenidos/documentacion/ovv_vv_estado_23/es_def/index.shtml
https://observatoriovivienda.euskadi.eus/webovv00-content/es/contenidos/documentacion/ovv_vv_estado_23/es_def/index.shtml
https://www.habitatge.barcelona/sites/default/files/ca_ca_censhabitatges_buits_informe_bcn_final.pdf
https://www.habitatge.barcelona/sites/default/files/ca_ca_censhabitatges_buits_informe_bcn_final.pdf
https://drive.google.com/file/d/1RWnCBBH7XPfuKGK2ZRrupxgLVwKHeHix/view

menys respecte els cens de U'INE. També es va valorar que 77 edificis presentaven
un mal estat, i 15 estaven en ruina.

Havent valorat les dades del cens i altres estudis antecedents, es va considerar
pertinent detectar els habitatges a través dels consums d’aigua i del padré. No
obstant aix0, van sorgir dificultats per accedir a aquestes dues bases de dades per
la normativa de proteccié de dades. Després de les consultes legals realitzades, es
va acordar sollicitar als ajuntaments nomeés la relacié d’habitatges considerats
buits segons marca la Llei d’Habitatge de les Illes Balears. Com a conseqliéncia
d’aquesta restriccio, només es podran identificar els habitatges buits que tenguin
el comptador d’aigua donat d’alta. Per tant, no es podra quantificar el total del parc
d’habitatge desocupat, ja que queden fora els habitatges sense comptador d’aigua.
A continuacio es detalla més aquest punt en Uapartat seglient de metodologia.



2. Metodologia

L'estudi parteix del concepte d’habitatge desocupat de la Llei 5/2018, de 19 de juny,
de ’habitatge de les Illes Balears, que U'entén com aquell que roman deshabitat de
manera continuada durant un temps superior a dos anys, sense cap causa que en
justifiquila desocupacio; i el procediment per a la seva identificacié amb els criteris
establerts a l’article 2 del Decret 36/2019, de 10 de maig, essent els seglients:

e Sense consum d’aigua.

e Amb un consum inferior a 0,21 m® per habitatge i mes (0 0,63 m® en cas de
facturacio trimestral).

e Amb un consum inferiora 2,47 m® anuals per habitatge.

Ates que totes les lectures trimestrals s’expressen amb unitats senceres a partir
d’1m?, s’ha emprat com a referencia el limit de 2,47 m® anuals per habitatge. Pero,
com gue a les lectures no s’empren decimals, s’ha establert en 3m? anuals (o 6m?
en dos anys)
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En aquest estudi s’utilitza 'expressié “habitatges amb indicis de desocupacid” per
referir-se als immobles que compleixen els llindars de consum establerts per la
normativa, atés que la seva identificacio es basa en l'analisi de dades de consum
d’aigua. El consum d’aigua constitueix un indicador indirecte de 'Us efectiu de
’habitatge, que podria complementar-se amb altres fonts administratives —com
ara el padré municipal, el pagament de la taxa de residus o altres registres de
serveis— per obtenir una aproximacio encara més precisa.

En base a aquest marc juridic, es va sollicitar als ajuntaments la relacio dels
habitatges que compleixin amb els criteris esmentats, indicant 'adreca postali la
referencia cadastral. Tots els municipis menys Es Migjorn Gran han respost a la
peticid, toti que la presentacio de les dades ha estat variada:

e Alaior i Mad: la relacio de tots els registres de consums, amb l'adreca en
Unic camp, la referencia cadastral en cas de tenir-la i amb un camp
addicional d’Us (domestic, industrial, comercial...).

e Es Castell: la relaci6 de tots els registres de consums, amb l'adre¢a en un
Unic camp i la referéncia cadastral en cas de tenir-la.

e Ciutadella i Ferreries: la relacié de tots els registres de consums, amb
adreca separada en diferents camps (carrer, nimero, bloc, escala, pis i
porta), la referencia cadastral en cas de tenir-la i el camp d’identificador de
Uhabitatge.

e Es Mercadal: la relacié d’habitatges amb consum 0 o fins a 6 m® en el
periode, sense referéncia cadastral i amb un codi de la propietat.



e Sant Lluis: la relacié d’habitatges amb consum 0 entre amb la referéncia
cadastral.

Totes les dades tenen una periode temporal de 2 anys (des dels darrers trimestres
del 2023 als del 2025), amb unes lleugeres variacions en funcio de la data d’entrega
de les dades.

Amb aquestes dades és possible coneixer el parc d’habitatges amb indicis de
desocupacioé d’aquells immobles que tenen el comptador d’aigua donat d’alta.
Queden fora de lanalisi aquells habitatges que no disposen de comptador d’aigua
actiu, ja sigui perque es troben deshabitats o perqué s’abasteixen mitjangant pous
propis o cisternes. Aquest fet constitueix una limitacié metodologica rellevant,
especialment en els habitatges situats en sol rustic i, possiblement, en
determinades urbanitzacions.

Les dades han estat facilitades pels ajuntaments a través dels serveis técnics
municipals o de les companyies gestores del subministrament i facturacié de
l'aigua. Les fonts concretes per a cadascun dels municipis que han proveit les
dades son les seguents:

e Alaior, amb dades de la companyia Hidrobal, que inclou els nuclis d’Alaior i
L’Argentina.

e Es Castell, amb dades de la companyia Hidrobal, que inclou els nuclis d’Es
Castell, Son Vilar, Sant Anna, Alfonduco i Sol de UEst.

e Ciutadella, amb dades dels serveis tecnics de UAjuntament, que inclou els
nuclis de Ciutadella, Serpentona, Son Carrié, Cala Morell, CalaBlancaiCala
en Blanes, Cala en Bosc, Cala en Busquets

e Ferreries, amb dades dels serveis tecnics de 'Ajuntament, corresponents al
nucli de Ferreries.

e Mad, amb dades de la companyia Hidrobal, que inclou els nuclis de Mao,
Sant Climent, Cala Llonga, Es Grau i Llucmacanes.

e EsMercadal,amb dades de la companyia Aigluies des Mercadali Son Parc de
Menorca SA, que inclou els nuclis d’Es Mercadal, Fornells, Platges de
Fornells, Punta Grossa i Addaia.

e Sant Lluis, amb dades de la companyia Aiglies de Sant Lluis, que inclou els
nuclis de Sant Lluis, Cala Torret, Punta Prima, Binibequer Nou, Binibequer
Vell, Biniancolla, Son Ganxo, Son Remei, S’algar, Torret i Pou Nou, Cap d’en
Fonti Alcaufar

En les diferents base de dades facilitades s’ha dut a terme un procés integral de
qualitat, integracid i preparacio de dades, estructurat en les actuacions seguents:
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1. Qualitat i validacié de dades. S’ha procedit a la revisié i depuracié del
conjunt inicial de registres, que hainclos:

a. Lacomplecio dels camps buits de referéncia cadastral mitjancant la
incorporacio de la referencia de 'immoble i, en els casos en qué no
ha estat possible la seva identificacié individualitzada, de la
referéncia de la parcella corresponent.

b. La correcci6 de referéncies cadastrals incorrectes o inconsistents.

c. Laidentificacid de registres que no corresponen a habitatges, ja sigui
a partir de lainformacid inclosa en 'adrecga (a partir de sigles com CD
—comunitat, GA - garatge i similars) o del creuament amb el cadastre
peridentificar el seu Us (descartant-ne tots aquells que no tenguin un
us residencial).

d. Altres accions en funcié de la base de dades, com els registres
duplicats en la de Ciutadella.

2. Creuament amb el cadastre. S’ha efectuat el creuament del conjunt de
registres amb la informacié cadastral disponible, amb Uobjectiu de verificar
dades identificatives i completar informacié estructural dels immobles.
Aquest procés s’ha fet de manera automatica amb un llistat d’adreces amb
referencia cadastral facilitat per SILME i de manera manual a través de la
pagina web del cadastre i del portal de U'IDE Menorca. Aquesta operacié ha
permés contrastar les dades existents i assignar les caracteristiques de
superficie, antiguitat i reforma dels habitatges detectats com a buits.

3. Enriquimenticonstruccié de variables d’analisi. Finalment, s’ha dut a terme
enriquiment del conjunt de dades mitjancant la incorporacié de noves
variables necessaries per a U'analisi posterior. En concret, s’han generat o
incorporat camps relatius a:

a. Condicié d’habitatge: “si” quan es confirma que és un habitatge
desocupat; “no” quan es confirma que no és un habitatge; i “no
identificat” o “dubtés” quan no es pot coneixer la referencia cadastral
de 'immoble o no es sap amb la informacié disponible qualificar el
seu estat.

b. Situacié de consum: sense consum; consum baix inferior als 3 m3
anuals).

c. Us assignat (residencial, industrial, oficines, comercial). Només es
valoren els habitatges que tenguin un Us residencial.

d. Superficie.
e. Antiguitat de limmoble.

f. Existéncia de reforma.
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g. Tipologia edificatoria: edificis entre mitgeres, siguin unifamiliars o
plurifamiliars, en general fins a tres habitatges; pisos, essent un
edifici de diverses plantes amb multiples habitatges independents;
altres, incloent apartaments tipics dels nuclis turistics, xalets, cases
senyorials, etc.).

h. Estat de ’habitatge. En el cas de les cases adossades,
i.  Nuclide poblacid.

En relacié amb l'antiguitat de les edificacions, s’han agrupat en diferents periodes
per la necessitat d’establir criteris objectius que permetin avaluar el risc
estructural, ja que es correlaciona de manera directa amb els sistemes estructurals
emprats, el nivell de control tecnic i normatiu existent en el moment de U'execucio,
i la probabilitat d’existeéncia de patologies estructurals derivades de U'envelliment
dels materials. A partir d’aquests criteris, s’estableixen els seglients grups:

e Abans de 1900. Edificacions tradicionals amb sistemes estructurals de
fabrica i fusta, executades sense normativa técnica. Presenten sovint
limitacions estructurals i patologies associades a degradacié de materials,
fet que pot requerir intervencions estructurals significatives.

e 1900-1959. Construccions de transici6 amb sistemes heterogenis i Us
incipient de ferro i formigd, encara sense regulacio estructural consolidada.
Poden presentar incerteses estructurals que exigeixin estudis i reforgos
puntuals.

e 1960-1979. Generalitzacioé del formigd armat, perd anterior a l'aplicacio
sistematica de normatives modernes. S’hi detecten deficiencies de
durabilitat que poden afectar la capacitat estructural a mitja termini.

e 1980-1999. Edificis executats amb normativa estructural més
desenvolupadai millor controltécnic. Elrisc estructural és generalment baix
o mitja, amb possibles patologies localitzades.

e Anpartirde 2000. Construccions sotmeses a hormatives tecniques modernes
i a un control d’execucié més rigorés, amb un nivell de risc estructural
generalment baix.

En relacio amb la superficie construida, respon a la necessitat d’analitzar la
dimensio del parc d’habitatges buits existent i estimar, de manera aproximada, la
inversid potencial necessaria per a la seva rehabilitacio i posada en Us. A partir de
I'analisi del parc d’habitatges existent, s’ha optat per una classificacié agrupada en
quatre trams

e Fins a 75 m>. Habitatges de superficie reduida, amb menor volum
constructiu i costos de rehabilitacié continguts. Presenten una alta
adequacio per a lloguer assequible i de rotacio.
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76-105 m®. Tram majoritari del parc residencial i model estandard
d’habitatge habitual. Ofereix un equilibri entre cost d’intervencio,
funcionalitatresidencialiretorn social de lainversié. Es considera el tram de
referéncia per a la modulacié d’ajudes.

106-150 m>. Habitatges de major superficie, amb increment proporcional
dels costos de rehabilitacié. L'assignacid d’ajudes es justifica de manera
condicionada, atenent criteris d’eficiéncia en ’Us dels recursos publics.

Més de 150 m”. Habitatges de gran superficie, amb costos elevats per unitat
i menor retorn social relatiu (a no ser que es pugui feruna divisié i crear noves
unitats d’habitatge).

En relaci6 amb la tipologia edificatoria, respon a la voluntat de caracteritzar
morfologicament el parc d’habitatges buits i d’identificar possibles diferéncies en
el seu comportament funcionali en les necessitats d’intervencio.

S’han distingit principalment les categories seglients:

Cases adossades o entre mitgeres, propies dels nuclis tradicionals, que
poden correspondre tant a habitatges unifamiliars com a edificis
plurifamiliars de petita escala (fins a tres habitatges).

Habitatges en edificis plurifamiliars de diferents plantes i multiples
habitatges independents (pisos), generalment associats a processos
d’expansié urbana més recents i amb preséncia d’elements comuns que
poden condicionar les actuacions de rehabilitacid.

Altres tipologies, que inclouen apartaments vinculats a nuclis turistics,
xalets aillats i altres tipologies d’habitatges menys representatives dins el
parc analitzat.

En relacid Uestat de ’habitatge, no s’ha pogut completar pel fet que requereix d’un
treball de camp a fi de tenir una dada precisa. No obstant aixd, s’ha indicat els
habitatges que poden presentar mal estat quan s’havia d’emprar Uaplicacié google
maps per fer una comprovacio de si es tractava un habitatge o no.

En el seglient apartat s’exposen els resultats obtinguts.

13



3. Resultats

3.1. Habitatges amb indicis de desocupacio identificats

A partir de les dades de consum d’aigua facilitada pels ajuntaments (periode 2023-
2025), s’han analitzat untotal de 2.301 registres amb consum O o inferior als llindars
establerts normativament.

Del total analitzat:
e 621 habitatges (27%) presenten consum 0.

e 206 habitatges (9%) presenten consum baix segons el limit establert per la
normativa.

e 208 registres (9%) no han pogut ser identificats amb certesa.

e 1.266 registres (55%) no corresponen a habitatges (garatges, locals,
comunitats, altres usos).

Després del procés de depuracié i validacid, el nombre total d’habitatges amb
comptador d’aigua actiu que presenten indicis de desocupacio confirmats és de
826 unitats (621 amb consum 0i 206 amb consum baix). Uns altres 208 no se’ls hi
ha pogut associar a una referéncia cadastral (sigui de limmoble o de la parcella) o
s’han tingut dubtes per determinar si és 0 no un habitatge.

En termes territorials, Ciutadella (301), Mad (205) i Ferreries (143) concentren el
volum més elevat d’habitatges desocupats, mentre que Es Castell (25) i Alaior (45)
presenten xifres més reduides en termes absoluts.

Aquestresultat evidencia laimportancia del procés de validacié metodologica: més
de la meitat dels registres inicials amb baix consum no corresponien a habitatges
residencials, fet que confirma la necessitat del creuament amb el cadastre i la
depuracié manual per evitar una sobreestimacié del fenomen.
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Classificacio dels habitatges analitzats a partir de les lectures amb consum 0 o inferior al
mercat per la normativa.

Alaior 36 9 13 81 139
Es Castell 16 9 20 255 300
Ciutadella 237 64 69 509 879
Ferreries 122 21 28 127 298
Mab 133 72 23 220 448
Es Mercadal 37 19 49 53 156
Sant Lluis 41 12 7 21 81
Total 622 206 209 1.266 2.302
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3.2. Habitatges amb indicis de desocupacio segons antiguitat

Del total de 826 habitatges amb comptador d’aigua en actiu que presenten indicis
de desocupacio, la distribucid segons periodes constructius és la seglient:

1960-1979: 276 habitatges (33%)
e Abans de 1900: 167 habitatges (20%)
e 1900-1959: 160 habitatges (19%)
e 1980-1999: 126 habitatges (15%)
e Apartirde 2000: 97 habitatges (12%)

Per tant, més del 70% dels habitatges amb indicis de desocupacié sén anteriors a
1980, i gairebé un 40% sdén anteriors a 1960, fet que implica una probable major
necessitat d’intervencié estructural o de rehabilitacio.

A nivell municipal, destaquen:

o Alaior (58%) i Mad (34%) amb una elevada proporcié d’habitatges anteriors
a 1900.

e Sant Lluis (43%) i Ciutadella (41%) amb predomini del periode 1960-1979.
e Es Mercadal (33%) amb major pes d’habitatges posteriors a 2000.

Segons el cens, el parc total de Menorca es distribueix de la seglient manera:

10% anteriors a 1900

10% entre 1900-1960

28% entre 1961-1980

28% entre 1981-2000

22% posteriors a 2000

Si es compara la proporcio dels habitatges amb indici de desocupacido segons
antiguitat amb la distribucié del conjunt del parc residencial, mostren una
presencia proporcionalment més elevada en els periodes més antics. Aixi, el 20%
son anteriors a 1900, el doble del pes que aquest tram té en el parc total (10%).
Igualment, el 19% corresponen al periode 1900-1959, proporcié també superior a
la del conjunt del parc (10%). En canvi, els habitatges construits a partir de 2000
representen només el 12% dels casos detectats, percentatge clarament inferior al
que aquest tram té en el total d’habitatges (22%).

Aix0 indica una sobrerepresentacié clara dels habitatges més antics dins el parc
desocupat, mentre que els edificis més recents presenten una incidéncia
relativament menor de desocupacio.

Habitatges desocupats segons antiguitat.
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<1900 1900-1959  1960-1979  1980-1999 >2000 Tot
Nim. % Nam. % Num. % Num. % Ndm. %

Alaior 26 58% 4 9% 9 20% 4 16% 2 8% 45
Es Castell 8 32% 0 0% 7 28% 8 32% 2 8% 25
Ciutadella 50 17% 63 21% 122 41% 38 13% 27 9% 300
Ferreries 0 0% 38 27% 44 31% 28 20% 33 23% 143
Mad 70 34% 35 17% 62 30% 25 12% 13 6% 205
Es Mercadal 12 22% 3 5% 9 16% 14 25% 18 32% 56
Sant Lluis 1 2% 17 32% 23 43% 10 19% 2 4% 53
Total 167 20% 160 19% 276 33% 126 15% 97 12% 826

Habitatges segons la seva antiguitat. Font: Cens de poblacioé i habitatges de Ulnstitut
Nacional d’Estadistica

<1900 1900-1960 1961-1980 1981-2000 >2000
NUm % Num % Num % Num % NUm %
Menorca 6.240 10% 6.162 10% 16.956 28% 16.782 28% 13.026 22%
Alaior 1.245 18% 468 7% 1.926 28% 2.100 30% 1.182 17%
Es Castell 567 13% 189 4% 1485 34% 1.302 29% 858 19%
Ciutadella 852 5% 1.842 10% 5.541 31% 4.923 28% 4.554 25%
Ferreries 60 3% 435 18% 705 30% 528 22% 630 27%
Mad 2862 19% 2.121 14% 4.086 27% 2.904 19% 3.120 21%

Es Mercadal 414 6% 342 5% 1.020 14% 3.762 52% 1.623 23%
Es Migjorn 219 19% 42 4% 321 27% 195 17% 195 17%
Sant Lluis 21 0% 723 14% 1878 35% 1.065 20% 870 16%

Del total de 826 habitatges amb indicis de desocupacid, 167 (un 20%) consten com
a reformats parcialment o totalment segons el cadastre.

D’aquests:

e 111 (66%) sén anteriors a 1900.
e 46 (28%) corresponen al periode 1900-1959.
e Només 10 habitatges reformats sén posteriors a 1960.

Aixo indica que la rehabilitacié s’ha concentrat principalment en el parc més antic,
com és natural. Les reformes que es tenen constancia sén a partir del 1970.
Aquestes reformes no impliquen, pero, que 'habitatge es trobi en unes condicions
d’habitabilitat idonies a dia d’avui.

17



Habitatges desocupats reformats (parcial o total) segons figura en el cadastre.

Alaior

Es Castell
Ciutadella
Ferreries
Mad

Es Mercadal
Sant Lluis

Total

<1900
13

6
38
0
36
9
9
111

1900-1959 1960-1979 1980-1999

0
0
13
18
8

46

0

0w O O ~»r N 01 O

0

_ O O »r O O O

>2000
0

, O O »r O O O

Total
13

6
56
20
47
12
13

167
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3.3. Habitatges amb indicis de desocupacié segons superficie

La distribucié dels 787 habitatges* amb la dada de superficie disponible és:
e >150m> 275 (35%)
e 105-149 m?: 220 (28%)
o 75-104 m* 163 (21%)
e <75m* 129 (16%)

Per tant, el 63% dels habitatges amb comptador d’aigua actiu que presenten indicis
de desocupacio superen els 105 m?, i més d’un terc tenen més de 150 m>.

A nivell municipal, destaquen:
e Alaior (54%), Maé (37%) i Sant Lluis (38%) amb alt pes d’habitatges >150 m?.
e Es Mercadal presenta una distribucié més equilibrada.
e Es Castell mostra una major preséncia d’habitatges mitjans.
Segons el cens, el parc total presenta la seglient distribucio:
o 48%<75m?
e 26%75-105m’
e 15% 106-150 m?
e 10%>150 m*

La comparacié amb la distribucié del conjunt del parc residencial segons superficie
evidencia una distorsio significativa. Els habitatges de menor dimensié (menys de
75 m?), que representen el 48% del parc total segons el cens, només suposen el
16% dels habitatges amb indicis de desocupacid, fet que indica una clara
infrarepresentacié d’aquest tram. En canvi, els habitatges de major superficie (més
de 150 mz), que en el conjunt del parc residencial tenen un pes del 10%, arriben al
35% dins el collectiu analitzat, la qual cosa posa de manifest una
sobrerepresentacio notable dels immobles de gran dimensié.

“La majoria dels habitatges dels quals no es disposa de la dada de superficie corresponen a
immobles integrats en una mateixa parcella sense divisio horitzontal, en qué es constata Uexisténcia
de diversos habitatges o usos diferenciats. En alguns casos similars, s’ha pogut estimar la superficie
a partir de la informacié corresponent a la planta identificada.
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Taula: Habitatges desocupats segons superficie.

Alaior

Es Castell
Ciutadella
Ferreries
Maod

Es Mercadal
Sant Lluis
Total

<75
Num. %
3 7%
6 24%
45 16%
10 7%
37 19%
12 24%
16 31%
129 16%

75-104
NUm. %
5 12%
8 32%
58 20%
31 22%
41 21%
13 27%
7 13%
163 21%

105-149
Num. %

11 27%
5 20%
88 31%
55 39%
42 22%
11 22%
9 17%
221 28%

>150
Num. %

22 54%
6 24%
97 34%
46 32%
71 37%
13 27%
20 38%
275 35%

Total
Nam.
41
25
288
142
191
48
52
788

Taula: Habitatges segons la seva superficie. Font: Cens de poblacié i habitatges de UInstitut
Nacional d’Estadistica

Menorca
Alaior

Es Castell
Ciutadella
Ferreries
Maéd

Es Mercadal
Es Migjorn
Sant Lluis

<75

Num %
29.232 48%
3.783 54%
2.448 55%
8.778 49%
732 31%
6.504 43%
4.506 63%
417 35%
2.055 39%

75-105
Num %
15.597 26%
1.626 23%

999 23%
4.803 27%
888 38%
4.230 28%
1.422 20%
342 29%
1.290 24%

106-150
NUm %
9.225 15%

918 13%
585 13%
2.607 15%
474 20%
2.553 17%
729 10%
228 19%
1.140 21%

>150

Num
5.859
573
351
1.560
246
1.650
486
189
789

%
10%
8%
8%
9%
10%
11%
7%
16%
15%
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3.4. Habitatge amb indicis de desocupacio segons tipologia de
Uedifici

La distribucié per tipologia dels habitatges amb comptador d’aigua actiu que
presenten indicis de desocupacié és:

e Edificis entre mitgeres: 503 (61%)
e Pisos: 232 (28%)
e Altres tipologies: 87 (11%)

Predominen clarament els habitatges en edificis entre mitgeres propies dels nuclis
tradicionals, especialment a Mad, Ciutadella i Alaior.

En canvi:

e Ferreries presenta un major pes de pisos.
e Sant Lluis destaca per una proporcié elevada d’“altres tipologies”,
vinculades a apartaments i edificacions disperses.

Aquest patré reforga la idea que la desocupacio es concentra en el teixit residencial
tradicionali no tant en promocions plurifamiliars recents.

Taula: Habitatge desocupat segons tipologia de ’habitatge.

Edificis
entre
mitgeres Pisos Altres

Alaior 37 5 3
Es Castell 12 12 0
Ciutadella 200 55 42
Ferreries 52 91

Mad 152 49 4
Es Mercadal 30 17

Sant Lluis 20 3 30
Total 503 232 87
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4. Conclusions

Una primera conclusio rellevant de Uestudi no fa referéncia tant als resultats
quantitatius obtinguts com a les condicions estructurals que han fet possible la
seva elaboracio. El procés d’identificacié dels habitatges amb indicis de
desocupacié ha posat de manifest la necessitat de disposar de bases de dades de
consums d’aigua més homogenies, completes i estructurades, especialment pel
que fa a la identificacio inequivoca dels immobles.

La diversitat en el format i el nivell de detall de la informacié facilitada pels
ajuntaments ha obligat a dur a terme un procés intensiu de depuracio,
normalitzacié i validacid manual. En molts casos, les adreces constaven en un unic
camp no estructurat, amb abreviatures o errors tipografics, i sense
correspondéencia directa amb la informaciéo cadastral. Aix0 ha dificultat el
creuament automatitzat amb el cadastre i ha incrementat el risc d’errors
d’identificacio o de duplicitats.

En aquest sentit, resulta especialment rellevant que cada registre de consum
estigui vinculat a la referéncia cadastral completa i correcta de ['’habitatge
corresponent. En el cas que ’habitatge formi part d’una parcella sense divisio, seria
necessari millorar la precisio en la identificacio de 'habitatge a partir del portal,
I'escala, la planta i/o la porta. Aixi mateix, és necessari que les lectures d’aigua
identifiquin 'ds real que té limmoble (domeéstic, comercial, industrial...) i, entre els
usos domestics, distingir si es fa referéncia a un garatge, una comunitat o un
habitatge residencial.

L’abséncia o incorreccié d’aquesta diferents elements identificatius incrementa els
costos tecnics de l’'analisi i pot generar biaixos en la quantificacio final del parc amb
indicis de desocupacid. Per tant, de cara a futures politiques publiques en materia
d’habitatge —especialment aquelles que requereixin deteccié sistematica i
actualitzacié periodica— resulta imprescindible avancar en la millora d’aquestes
bases de dades.

En relacio amb els resultats de l'analisi de les dades, es posa de manifest les
seguents questions:

e Concentracio en el parc antic. Els habitatges amb comptador d’aigua actiu
que presenten indicis de desocupacié es concentren clarament en edificis
anteriors a 1980, i especialment en el parc anterior a 1960, que esta
sobrerepresentat respecte al conjunt del parc residencial. Aixo suggereix
una relacié directa entre antiguitat, necessitat de rehabilitacié i risc de
desocupacioé prolongada.

e Predomini d’habitatges de gran superficie. El parc amb comptador d’aigua
actiu que presenten indicis de desocupacio esta format majoritariament per
habitatges de més de 105 m?Z, amb una forta sobrerepresentacio dels de més



de 150 m?. Aquesta caracteristica pot limitar Ueficiéncia de les politiques de
rehabilitacié si no s’acompanya de criteris de modulacié d’ajudes o de
foment de la divisié en unitats més petites.

e Pes de latipologia tradicional. Els habitatges en edificis entre mitgeres dels
nuclis historics constitueixen la tipologia predominant dins el parc amb
indicis de desocupacid, fet que apunta cap a la necessitat d’intervencions
especifiques en centres urbans consolidats.

En relacio amb Uestat fisic de conservacid, no s’ha pogut obtenir una dada precisa
pel fet que requereix de treball de camp. Només a nivell indiciari a partir de les
verificacions fetes sobre les cases adossades a través de google maps, s’ha
considerat que una seixantena presenten una degradacio visible de la fagana, la
majoria a Ciutadella i Maod, perdo també a Es Castell tenint en compte els pocs
habitatges desocupats detectats.

Des de la perspectiva del disseny del programa de foment de la rehabilitacié por
mobilitzar el parc de ’habitatge desocupat, els resultats apunten a prioritzar el parc
d’habitatges més antic, atesa la seva major preséncia entre els immobles amb
indicis de desocupacio i la probable correlacié amb necessitats de reforma
estructural o funcional. Aquesta realitat es manifesta especialment als municipis
de Ciutadella, Maé i Ferreries, gue concentren un volum significatiu d’habitatges
anteriors a 1980.

Calteniren compte que Uestudi només ha analitzat els habitatges amb comptador
d’aigua actiu. Els immobles que no disposen de subministrament en alta queden
fora de 'abast de 'analisi. Aquells ubicats en els nuclis urbans tradicionals, podrien
representar situacions de desocupacié més prolongada o de major degradacio
fisica. Per tant, el volum potencial d’habitatges susceptibles d’intervencioé seria
superior al detectat, i que seria convenient explorar mecanismes especifics per
identificar i abordar aquests casos.

D’altra banda, la sobrerepresentacio d’habitatges de gran superficie dins el conjunt
analitzat implica la necessitat de modular els ajuts publics atenent criteris
d’eficiencia i retorn social. En determinats casos, seria interessant explorar els
mecanismes per promoure la divisié d’habitatges de gran dimensio en unitats més
petites, afide recuperar-ne els seu Us residencial. Igualment, atés que la major part
dels habitatges detectats corresponen a cases entre mitgeres en nuclis
tradicionals, és previsible que les intervencions necessaries siguin de caracter
integral, incloent actuacions estructurals, de millora energetica i d’adequacié
funcional.
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