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L'increment continuat dels preus del sol i I'habitatge no ha deixat de ser 
noticia des de 1986. En el període 1984-87 Madridciutat ha experimentat 
un creixement, en els preus de I'habitatge, d'un 64%; de les 65.000 
ptes/m2 de 1984 s'ha passat a les 106.400 ptesjmz de 1987. En el cas 
de Barcelona I'elevació de preus no ha estat menys espectacular: un 187% 
en el període 1984-88, variant de 62.800 ptes/m2 el 1984, a 180.000 
ptes/mZ el 1988. 
S'ha tractat d'una onada especulativa que primerament va arribar a Madrid 
(a mitjan 1985), després a Barcelonaciutat (a mitjan 1986), i, finalment, 
com si de la caiguda d'un seguit de fitxes de domino es tractes, ha passat 
a les arees d'influencia, les grans capitals i el litoral turístic. 
Actualment, el procés alcista no es limita solament als barris rics de la ciu- 
tat, sinó que tambe ha contagiat el conjunt de Barcelona (vegeu quadre i 
grafic núm. I ) ,  i a bona part de llArea Metropolitana i de la Catalunya urba- 
na (quadre núm. 2). 
L'increment va esser, en principi, tan acusat, que es pensa en quelcom con- 
juntural. Implantació de I'IVA, diner negre, nominació olímpica: les explica- 
cions se succeiren les unes a les altres com mes el fenomen especulatiu 
s'afianqava i consolidava. Finalment, ha estat la societat sencera la que, 
malgrat els recents anuncis d'un ralentit en I'alqa dels preus, ha comenqat 
a interrogar-se sobre els motius de I'encariment de I'habitatge. Cap on ens 
porta la situació actual? És que els poders públics no poden aturar I'escala- 
da de preus? Aquestes i unes quantes preguntes mes es fa I'opinió pública. 
I es obligació dels polítics i dels tecnics intentar de donar-hi resposta. 

Quines són les causes de 
la conjuntura actual? 
Analitzem primer de tot quins són 
els motius que ens han portat a 
I'actual situació. Estudiarem el 
cas de Barcelona, com a exemple 
emblematic de la conjuntura pre- 
sent. 

En primer lloc, cal destacar 
que, tot i que Barcelona té un 
saldo migratori negatiu des del 
1974 i que, actualment, fins i tot 
hi ha un decreixement vegetatiu, 
no per aixb han desaparegut les 
necessitats d'habitatge. La pir i-  
mide d'edats de la ciutat ens 
mostra que encara hi ha un enor- 
me potencial de formació de 

noves parelles o matrimonis 
entre els joves. L'estructura d'e- 
dats de Barcelona, comparant els 
dos últims censos (81, 86), és 
clarament il lustrativa (vegeu gra- 
fic 2). Malgrat que la piramide 
actual es tendencialment vella, 
entre els anys 1981  i 1986, s'ha 
incrementat el percentatge de 
població compresa entre els 20 i 
els 2 9  anys (del 13,62%, el 
1981, al 15%). Aquest fet, que es 
el resultat del "baby-boom" dels 
anys seixanta, implica que en 
aquests moments la demanda 
potencial de consum d'habitatge 
es important ja que la població 
jove és la que té mes necessitat 
d'accedir-hi, ja sigui per la forma- 

ció de noves parelles o matrimo- 
nis o, simplement, pel desig d'e- 
mancipació. 

Durant el període 77-84, la for- 
mació de noves parelles es va 
veure frenada per la crisi econd- 
mica i ,  en un nombre significatiu 
de casos, els matrimonis recents 
no van comportar una demanda 
efectiva de nous habitatges per- 
que es van quedar a viure al 
domicili patern. Aquesta situació 
d'incertesa economica, que impe- 
dia I'emancipació de la majoria 
de joves, va generar una poten- 
cialitat de consum no satisfet 
que ara esta incidint en el mer- 
ca t  immobiliari. Per una altra 
banda, la relativa millora de la 
situació econbmica actual ha 
comencat a facilitar I'accés dels 
joves a I'habitatge, si be cal 
remarcar que, generalment, s'o- 
rienta al mercat de segona ma o 
al de lloguer, perque els pisos de 
construcció recent resulten ex- 
cessivament cars per al seu nivell 
d'estalvi. 

Un altre aspecte és la deman- 
da que actualment te accés al 
mercat de nova planta que res- 
pon a un perfil característic propi, 
compost per persones de rendes 
mitjanes o altes, la majoria de les 
quals tenen més de 30 anys. La 
formació de parelles estables o 
matrimonis, que actualment es 
produeix mes tard (entre els 30 i 
els 35 anys), el fet que entre les 
classes mitjanes hagi proliferat el 
treball femení, amb la progressi- 
va consolidació de dos sous en 
comptes d'un, com tambe I'estal- 
vi acumulat previament, expliquen 
aquest tendencial envelliment de 
I'espectre de la demanda de nova 
edificació. 
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La reactivació econbmica tam- GRAFIC i 
bé ha significat el ressorgiment 
de I'adquisició d'immobles com a 
bens d'inversio. L'augment de di- I 
ner en circulació, I'estalvi acumu- 
lat en epoques anteriors i la de- 
creixent rendibi l i tat d'alguns 
altres actius ha tornat a fer rendi- 
ble la inversió immobiliaria. El 
tancament, o reducció de vies a 
la inversió rendible de diner opac 
a la fiscalitat, a partir de I'entra- 
da en vigor de la Llei dlActius 
Financers del 1985, ha canalitzat 
aquesta inversió cap a un actiu I I I I I I ! I 

PEDwES ~ W U E L O I R O ~ ~  EIuMPtE - S A M  MMoN . L a c o R T s  EluMPLE mNT VEN FmGuES vm Auwsm I 
certament poc transparent i de  CAPI^ ARENES DRET ALT ESQUERRI 

rendibilitat aparentment segura 
com és el sol i, sobretot, en el 
cas de Barcelona, I'habitatge. La 
compra d'habitatge adquireix, des 
d'aquesta perspectiva, el benefici 
de poder blanquejar diner negre: 
la declaració de les compra-ven- 
des se situa molt per sota de la 
realitat i s'obtenen, addicional- 
ment, importants beneficis fis- 
cals, tals com estalvi en els im- 
postos de Transmissions i Succes- 
sions i una carrega tributaria 
reduida, pel fet de basar-se en el 
valor cadastral, a efectes de 
I'IRPF i Patrimoni, desgravacions 
per inversió mobiliaria (el 15% en 
habitatges nous o rehabilitats i el 
10% en segons habitatges), com 
també avantatges significatius en 
el cas de venda dels bens adqui- 
rits, pel fet de poder ocultar les 
plus-values generddes. En aquest 
context, el mercat secundari, 
més que no pas el de nova plan- 
ta, per efecte del major control de 
I'IVA sobre la promoció-construc- 
ció d'habitatges, ha servit per a 
aquesta canalització del diner 
negre, com també, en general, de 
la inversió immobiliaria. 

Per a poder captar la dimensió 
de la terbolesa fiscal del procés 
cal destacar que, a efectes de 
plus-valua, la quantitat total de 
transaccions efectuades durant 
el 1986 se situa en un 85% de 
les efectuades en el trienni 81- 
83, i en un 36% de les relatives 
al bienni 84-85. Aquest ocultisme 
s'ha agreujat encara mes durant 
1987 i 1988. 

Finalment, I'entrada a la CEE i 
la nominació olímpica han tendit 
a relacionar d'una manera més 

! I ! I I 
I EIXAMPLE MUUWSL wgLENOU SAMS CAMPDE L'mPA BADAL ClUlADEL4 CLOT 

! I 
DRR BAIX 

VALORS DE VENDA D'HABITATGES 
1984 ptes/m2/st Útll 

1987 ptes/m2/st Útll 

19üñ ptes/m2/st WI 
(en mlkn) 

QUADRE 1 

VENDA D'HABITATGE A BARCELONA. 1987-88 

Vv '88 Vv '87 
ptes/m2 ptes/m2 

Pedralbes 
Manuel Girona/CapR& Arenas 
Sant Ramon 
Eixample Dret Alt 
Eixample Esquena 
Elxample Dret Baix 
Les Corts 
Via Augusta 
Font d'en Fargues 
Clot 
Maragall 
Sants 
Camp de I'Arpa 
Badal 
Zona Franca 
Poble Nou 
Ciutadella 
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QUADRE 2 

EL MERCAT DE L'HABITATGE A CAWNYA 

Preu m2 

B. i conurb. 108.213 
S. Just Desvern 144.486 
S. Cugat Valles 107.331 
L'Hosptalet 92.334 
Cerdanyola 83.386 
Sabadell 80.306 
Manresa 77.087 
Olot 76.158 
Tarragona 76.076 
Badalona 75.188 
Girona 73.789 
Granollers 70.816 
Terrassa 70.679 
flgueres 65.760 
Ueida 63.969 
Reus 62.116 
Tortosa 61.222 
Valls 60.049 
Vil. i la Geltrú 59.950 
Mataró 58.724 

Font: Dades de I'informe de la Direcció 
General d'Arquitectura i Habitatge, publi- 
cades a "La Vanguardia Española" el 
dimarts 18 d'octubre de 1988. 
L 

intensa el mercat immobiliari de 
Barcelona amb el context euro- 
peu. La inversió immobiliaria, i 
tambe la de la resta d'actius, 
esta revelant el seu caracter 
internacional. Els preus d'una 
gran ciutat com Barcelona no 
poden diferir substancialment de 
les altres metrdpolis europees. 
Pel que fa a aixd, cal recordar els 
preus dels lloguers per m2 d'algu- 
nes ciutats europees per enten- 
dre el desfasat nivell de preus en 
que es troba Barcelona. 

dclnes (m2) locals 
comercials (*) 

Barcelona 1.700 500.000 
Madrld 3.000 1.000.000 
Londres 7.850 3.250.000 
Ginebra 5.900 3.680.000 
Zuric 5.500 4.170.000 
Nova York 5.050 4.810.000 
Estocolm 4.950 820.000 
Paris 4.600 2.560.000 
Mila 3.450 1.240.000 
Roma 3.300 1.240.000 
Frankfurt 2.550 1.380.000 
Usboa 2.200 440.000 

=ant: Dades extretes de I'lnternational 
Droperty Bulletin, marc 1987, publicat per 
nvercame, S.A. 
*) Lloguer mensual d'un local tipus de 
150 m2 i 6 m de facana en la zona mes 
lona de la ciutat. 

No és estrany, doncs, que 
davant la incorporació a la CEE 
(amb les majors facilitats d'accés 
al mercat) i les bones expectati- 
ves de la ciutat per al 1992, I'in- 
versor europeu hagi considerat, i 
cal que ho faci encara mes en el 
futur, I'expectativa de rendibilitat 
del negoci immobiliari a Barcelo- 
na. Aquest és el sentit de les in- 
versions terciaries en punts neu- 
ralgics de la ciutat (especialment 
a I'eix de la Diagonal). 

Tots aquests fendmens (mobili- 
tat interna natural, consum acu- 
mulat no satisfet, potenciació de 
I'adquisició d'habitatges com a 
inversió, blanqueig del diner ne- 
gre, inserció de Barcelona al mer- 
cat immobiliari europeu), expli- 
quen les incidencies experimenta- 
des pel mercat de sdl, I'habitatge 
i, en general, els béns immobilia- 
ris, a Barcelona-ciutat. 

Una primera conclusió destaca 
de I'analisi precedent: els habi- 
tatges, les oficines, o els locals 
comercials són cars perque hi ha 
gent disposada a pagar-10s be. 
Es la demanda la que determina, 
en termes generals, els valors 
immobiliaris. En aquest sentit 
una primera lectura de la situació 
descrita no hauria de ser excessi- 
vament preocupant: a la sortida 
d'una relativament llarga depres- 
sió econdmica és normal que es 
produeixi una a l ~ a  de preus con- 
juntural. La qüestió que es plan- 
teja ara és coneixer si hi ha fac- 
tors estructurals que permetin la 
permanencia del fet especulatiu 
més enlla del període necessari 
per a deixar sortir I'acumulació 
que representava la demanda 
insatisfeta del període 1976-85, 
com també si d'aixd se'n deriva- 
ran reaccions econdmiques i so- 
cials no desitjables. 

L'evolucio de I'oferta 
Per a donar resposta a la qüestió 
anterior fa falta no solament diri- 
gir la mirada al cantó de la 
demanda, sinó tambe al de I'ofer- 
ta irnmobiliaria. 

En relació a I'oferta, i centrant 
el tema al cas de Barcelonaciu- 
tat, destaca la continuada reduc- 
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cio de la construcció d'habitat- 
ges de nova planta. La reactiva- 
ció de I'activitat constructiva, fruit 
de les millors perspectives econ& 
miques, no ha tingut com a feno- 
men tangible I'ampliació de I'ofer- 
ta residencial. A Barcelona s'ha 
passat d'un total de 24.052 habi- 
tatges acabats el 1975, a 7.003 
el 1981, i a 2.771 el 1987. L'am- 
bit metropolita tampoc no n'ha 
sortit gaire ben parat: si el com- 
parem a un ambit similar, Madrid- 
ciutat, mentre a Madrid s'edifi- 
quen anualment uns 12.000 ha- 
bitatges, a I'area barcelonina no- 
més se'n construeixen 6.500. 
L'escassetat de solars n'és la 
causa determinant. 

L'element clau que explica I'e- 
volució recent dels preus a 
Barcelona és, sens dubte, I'es- 
cassetat de solars sense edifi- 
car. Barcelona és, en termes ge- 
nerals, una ciutat ja construi'da, 
consolidada. Hi ha una cartera 
molt minsa de solars sense edifi- 
car. No és gens d'estrany, doncs, 
que en la competencia pels llocs 
centrals, els preus urbans pugin 
exponencialment. Més preocu- 
pant és que aquesta manca de 
solars es reprodueixi a la primera 
corona metropolitana. Ciutats 
com Esplugues, I'Hospitalet, San- 
ta Coloma de Gramenet o Bada- 
lona, pateixen igualment aquest 
problema. El creixement urba ha 
de realitzar-se, i és una tendencia 
que s'agreujara més en el futur, o 
mitjan~ant la remodelació radical 
dels edificis la utilització dels 
quals hagi resultat obsoleta (p.e. 
indústries ocupant localitzacions 
centrals), o, sobretot, per substi- 
tució localitzada d'edificis vells. 
Ara bé, el procés de substitució 
difícilment pot generar una activi- 
tat constructiva en massa, quan- 
titativament molt important, ate- 
sos els entrebancs existents al 
mateix edifici (la seva rendibilitat 
actual, els costos de demolició, 
I'existencia de llogaters, etc.). 

A les corones més externes de 
I'ambit metropolita la situació de 
mancanGa de sbl té unes conno- 
tacions diferents: la manca de 
sol urbanitzat. La transformació 
del sdl rústic en urba també te 
nombroses dificultats: el neces- 



sari desplegament de plans par- 
cials, la realització de projectes 
de compensació o reparcel.laci6, 
el cost de la urbanització efecti- 
va, el f inan~ament del procés, 
etc. En realitat, no hi manca sdl 
qualificat. El que hi passa és que 
la promoció immobiliaria esta en- 
cara massa imbuida de les pors 
de I'epoca de crisi precedent. La 
reestructuració de la promoció 
produida a la decada 76-85 ens 
ha llegat per herencia un capital 
immobiliari dirigit en excés al poc 

PIRAMIDE D'EDAT 1982 

homes - dones - 
P I ~ M I D E  D'EDAT 1986. 

dones 
1.. 

arriscat nego$ de la petita pro- 
moció del sdl urba. La inercia de QUADRES 
I'oferta determina, per tant, un 
greu deficit de s61 urbanitzat. 

sa, malgrat que elevada, de situa- 
ció urbana. I per aixb mateix, 
solament el terciari qualificat pot 
retribuir els elevats valors de les 
arees centrals. Perd, alhora, I'en- 
caminament de I'oferta immobi- 
l i i r ia a la promoció terciaria ha 
tingut I'efecte induit d'arrossegar 
a I'alca els preus residencials, 
sobretot, a les arees en que la 
competencia entre usos era pos- 
sible. D'aquesta manera, el mer- 
cat terciari incideix sobre el d'ha- 
bitatge, provocant-hi I'encariment 
dels preus. 

L'increment accelerat de preus 
ha tingut també unes altres cau- 
ses determinants. Per un cantó, 
I'existencia d'uns certs mercats 
de monopoli, com ara el referent 
al terciari o a I'unifamiliar. La crei- 
xent demanda d'oficines ha plan- 
tejat la transformació terciaria de 
I'oferta immobiliaria de les arees 
centrals. La terciarització del 
centre ha t ingut una -doble 
incidencia. Primerament, de proli- 
feració d'un mercat excepcional, 
de monopoli, en el qual la deman-  QUADRE^ 
da pot pagar preus molt elevats 
(superiors, f ins i to t ,  a les 
500.000 ptesfmz), ateses les ca- 
racterístiques Úniques de repre- 
sentativitat urbana de certes 
localitzacions centrals. Tenir la 
seu del negoci o I'oficina al pas- 
seig de Gracia, a la Diagonal o, 
en general, a I'Eixample central, 
té unes connotacions d'imatge, 
que només aquestes ubicacions 
poden donar. A més, les activi- 
tats en qüestió poden interioritzar 
en el conjunt del negoci la despe- G R A F ~ C ~  

)LUCIO DEL TIPUS DE PROMOCIO - HPO/LLIURE - (nGm. d'habitatges enllestits) 

any Mure % HPO % total promocions 

1981 6129 87,5 874 1295 7003 
1982 4063 79,l 1069 20,s 5132 
1983 2228 57,2 1669 42,s 3897 
1984 1027 31,6 2228 68,4 3255 
1985 761 22 2695 78 3456 
1986 618 20 2467 80 3085 

EVOLUCIO DEL TIPUS DE PROMOC~O - HPO/LLIURE (segons el nombre de promocions) 
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L'altre gran mercat de monopo- 
li és el referit a I' habitatge unifa- 
miliar; el situat en filera, primor- 
dialment. Aquí es produeix un 
enorme desequilibri entre I'escas- 
sa oferta existent i la desbordada 
demanda que en els darrers anys 
s'ha generat. En aquest camp, 
I'escassetat de I'oferta té el seu 
origen en el planejament heretat, 
excessivament densificat i acos- 
tumat al conegut tipus edificatori 
entre mitgeres. La demanda, pel 
seu cantó, cansada de la tradicio- 
nal casa de pisos, ha variat els 
seus gustos cap a I'habitatge 
individual, amb un més gran con- 
sum d'espai. Aixb ha generat una 
escassetat absoluta, sobretot a 
I'ambit de Barcelona-ciutat, i ha 
conformat un mercat de monopo- 
li, en el qual, en casos extrems, 
s'aconsegueixen preus superiors 
a les 400.000 ptes/mZ. 

La transformació de la prome 
cio protegida en lliure ha estat 
un altre dels elements claus. El 
mercat residencial de Barcelona 
ha experimentat un- trasbalsa- 
ment general en aquest sentit. 
D'un predomini clar de I'HPO els 
anys 85 i 86, s'ha passat a la 
practica eradicació de la promo- 
ció protegida. (Els quadres 3 i 4 i 
el grafic núm. 4 expliciten I'evolu- 
cio en la promoció). 

Els elevats preus del sdl i, so- 
bretot, la possibilitat d'obtenir 
uns beneficis de promoció més 
grans han estat els factors deter- 
minants de la progressiva desa- 
parició de I'HPO. La reducció dels 
beneficis fiscals (amb la implan- 
tació de I'IVA), I'acusat minva- 
ment dels avantatges financers 
(en quedar estancat el tipus d'in- 
teres protegit, i disminuir sensi- 
blement els costos financers de 
la promoció lliure), els preus 
taxats, com també, i sobretot, la 
seva baixa real (entre 1984  i 
1988 el mddul s'incrementa en 
un 14,4%, davant del 3% experi- 
mentat per I'IPC), han dirigit I'o- 
ferta immobiliaria al mercat lliure, 
amb el corresponent augment 
dels preus que aquesta remode- 
laci6 en la promoció ha generat. 

Conjuntament amb els fets 
esmentats, la conjuntura de I'o- 
ferta es caracteritza per un altre 

tret: la proliferació del mercat 
secundari. Enfront de la rigidesa i 
la inercia del mercat de nova 
planta, el mercat de "segona ma" 
ha estat I'únic capac de respon- 
dre d'una forma flexible i elastica 
a les necessitats de la demanda. 
La compra de pisos com a bé 
"d'inversió", i més en general, 
com a sistema de canalització i 
emblanquiment del diner negre, 
ha tingut en aquest mercat el seu 
principal subministrador. A més, 
una part important de I'estoc de 
pisos desocupats (uns 70.000 el 
1981), producte de la inversió 
dels anys 60 i 70, ha entrat en 
oferta, i els propietaris poden 
obtenir-hi beneficis que no acon- 
seguiren durant el decenni negre 
76-86. 

L'escassetat d'oferta de nova 
planta ha generat una autentica 
cursa de preus en el mercat se- 
cundari, ja que s'hi ha buidat el 
gruix de la demanda, la qual no 
podia entrar en el submercat de 
nova construcció. Escalada de 
preus la qual, alguns cops, ha 
generat que les compra-vendes 
de segona ma aconseguissin un 
nivell de valors similars o supe- 
riors als de nova planta, i ha 
produyt el contrasentit que un pis 
relativament vell, si es conserva 
en bon estat i esta d'acord amb 
el nivell d'habitabilitat exigit 
actualment, pot arribar a experi- 
meptar una depreciació practica- 
ment nul,la, o, fins i tot, negativa 
(apreciació). 

El mercat secundari ha estat 
també el protagonista d'un altre 
fenomen: els consumidors matei- 
xos d'habitatges, les persones 
desitjoses de canviar de casa o 
de millorar-la han hagut de recór- 
rer, com a element imprescindible 
de financament, a la venda, tan 
car com ha estat possible, de 
I'habitatge propi. S'ha fomentat, 
així, la generalització de I'onada 
especulativa, fent participar a la 
demanda habitacional mateix en 
I'escalada de preus. En aquest 
sentit, tots hi hem contribu'it una 
mica, encara que en aquest pro- 
cés els consumidors -"especula- 
dorsw- no s'hagin vist afavorits 
(fora de casos excepcionals) per 
la situació creada. 

En suma, la reducció del mer- 
cat de nova planta, I'escassetat 
de solars i de sdl urbanitzat, la 
proliferació del mercat secundari, 
la tendencia a la terciarització i a 
I'habitatge unifamiliar, i I'eradica- 
ció de la promoció oficial han 
estat els principals elements con- 
figuradors de I'evolució recent de 
I'oferta, elements que, tots ple- 
gats, ens han dut a una restricció 
estructural de I'oferta en relació 
a la demanda irnmobiliaria, la 
qual cosa ha determinat I'espec- 
tacular alca de preus que hem 
viscut en els darrers temps. 

L'especulació irnmobiliaria 
Fins aquí hem considerat els ele- 
ments estructurals que expliquen 
I'evolució del mercat. ¿Hi ha, a 
més, factors artificials, induits, 
que forcen a I'alca els preus im- 
mobiliaris? o, dit d'una altra for- 
ma: ¿quin paper juga I'especula- 
ció en el fenomen inflacionista? 

En primer lloc, cal recordar que 
la propietat immobiliaria sempre 
pot retirar del mercat I'oferta del 
sdl sense edificar, per tal de 
pressionar a I'alca les transac- 
cions de terrenys. A un propietari 
gairebé sempre li és més rendi- 
ble racionar el sdl posat al mer- 
cat, provocant un desequilibri 
entre I'oferta i la demanda, que 
no pas comercialitzar de cop el 
conjunt de sol disponible. 

Aquesta restricció artificial de 
I'oferta es va veure limitada els 
anys anteriors, producte de la 
famosa Transitdria 7a del Pla 
General Metropolita, la qual obli- 
gava a posar al mercat el conjunt 
de terrenys afavorits pel manteni- 
ment de les plus-rendes d'edifica- 
bilitat heretades del Pla Comarcal 
del 53. Acabat, perd, I'efecte de 
la Transitdria 7a juntament amb 
I'acabament de la depressió, els 
propietaris de sdl sense edificar 
(o "gairebé sense edificar") a Bar- 
celona s'han convertit en auten- 
tics monopolistes, atesa I'escas- 
sesa de sdl a la ciutat. 

Els solars han anat entrant, 
així, amb comptagotes en el mer- 
cat immobiliari. I normalment ho 
han fet mitjan~ant el metode de 
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subhasta, és a dir, a porta tanca- QUADRE 5 
da, amb un grup selecte de grans - -- 

promotors (o inversors), amb un 
preu de licitació (normalment 
molt elevat), i s'ha arribat a trans- 
accions astrondmiques atesa I ' s  
ferr issada competencia dels 
grups immobiliaris i econdmics 
en joc. 

S'ha produit, així, un fet econb 
micament no usual: les transac- 
cions de sdl han anticipat el 
futur. Es a dir, els preus dels 
solars no s'han plantejat a partir 
dels valors que podien ser reper- 
cutits en el moment present en el 
preu del mercat dels productes 
acabats (habitatge, oficines, 
etc.), sinó que ja n'han augmen- 
tat el preu els suposats incre- 
ments futurs. D'aauesta forma 
han incidit a I'alqa 'en els preus 
de I'habitatge. 

Els fets anteriorment exposats 
han contribuit a I'aparició de can- 
vis substancials en la promoció 
immobiliaria. Els promotors, 
obsessionats pels elevats costos 
financers del "decenni negre", 
van buscar en principi, com a 
principal element d'optimització 
del benefici, la manera de reduir 
aquells costos recorrent al fi- 
nancament fet pels futurs usua- 
ris. Les promocions en "comuni- 
tat de propietaris", primerament, 
i la "venda sobre planol", des- 
prés, van permetre de reduir fins 
a la mínima expressió els costos 
financers, cosa que incrementa 
paral,lelament els beneficis. Perd 
en el moment actual els promo- 
tors comencen a adonar-se que ja 
no els resulta rendible vendre a 
"preu f ixat d'antuvi", ja que 
durant el procés constructiu els 
preus poden créixer enormement. 
Al promotor li resulta rendible 
assumir els costos de financa- 
ment, si pot diferir al maxim la 
venda dels habitatges. D'aquesta 
manera, s'estima més alentir el 
procés de rotació del capital de 
promoció, a canvi de les expecta- 
tives d'una rendibilitat més gran 
ocasionada per aquest retard. El 
metode de subhasta ha fet que 
els preus dels habitatges en al- 
guns casos fossin excepcionals. 

Més greu és, encara, I'especu- 
laci6 immobiliaria provocada pel 

1984 
- - 

VR'88 VR'87 VR'84 

Pedralbes 175.000 66.000 31.800 
Manuel Glrona 130.000 62.000 24.200 
Sant Ramon 75.000 45.000 12.000 
Eixample Dret 79.000 40.000 10.000 
Eixample Esquerra 69.000 35.000 11.000 
Eixample Dret Baix 57.500 34.800 9.900 
Les Corts 70.000 32.200 9.500 
Via Augusta 61.500 28.600 13.400 
Font d'en Fargues 67.500 43.400 21.500 
Clot 32.000 16.500 7.500 
Maragall 45.000 20.400 7.400 
Sants 42.000 20.000 8.000 
Camp de I'Afpa 40.000 21.000 7.500 
Badal 39.500 16.500 6.200 
Zona Franca 36.000 15.000 - 
Poble Nou 42.000 19.300 7.900 
Ciutadella 39.500 24.880 7.400 
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capital de promoció tendent a la 
retenció d'una part dels reduyts 
estocs de s61 que ha pogut aca- 
parar. Quant a propietari d'un bé 
escas, la promoció dosifica i 
alenteix la posada en el mercat 
dels terrenys, tot esperant d'ob- 
tenir-hi beneficis addicionals, no 
pas tant pels provinents de I'ac- 
ció productiva immobiliaria sinó 
només per I'increment futur del 
valor del sdl. Exemples clars 
d'aixd que diem els tenim en la 
retenció de sdl provocada en 
aquelles arees sotmeses a la 
transformació del mercat residen- 
cial a terciari. En el primer cas, 
els promotors han forcat el canvi 
de protecció oficial a habitatge 
lliure a moltes zones urbanes pel 
simple sistema de retenir el sdl 
disponible, amb que han pressio- 
nat a I'alca el conjunt del mercat. 
Aquesta retirada de solars del 
mercat ha agreujat la carestia 
d'habitatge nou, reforcant el defi- 
cit estructural ja existent. Es així 
com s'ha consagrat I'eradicació 
de I'HPO de barris com Gracia, 

Sants o Sant Andreu. Perd tam- 
bé, en una segona fase, de la 
Verneda, Nou Barris o Sant Martí 
de Proven~als; fins i tot el procés 
ha arribat a la conurbació, i I'HPO 
ha anat desapareixent de munici- 
pis com I'Hospitalet de Llobregat, 
Badalona o Cornella. 

Una retenció similar, encara 
que no tan en massa, es produ- 
eix a les zones de transició (pro- 
peres a les arees més centrals) 
dels mercats residencials en ter- 
ciaris. S'hi origina una marcada 
retracció de I'oferta dels solars 
disponibles, evitant de fer-hi 
construcció amb finalitat residen- 
cial o terciaria. Es pressiona així 
el mercat en el doble sentit d'a- 
greujar, per un cantó, la carestia 
d'habitatge nou, i per un altre, fa 
que s'hi mantingui un deficit 
absolut d'oferta terciaria, la qual 
cosa tendeix a consolidar, a curt 
termini, la vocació terciaria d'a- 
questes arees. Aixd és el que 
succeeix a hores d'ara a zones 
com I'Eixample central, la Dia- 

gonal nord-oest, la Via Augusta, 
el Galvany, etc. 

L'especulació immobiliaria no 
es limita a les ciutats o estructu- 
res urbanes on no hi ha sdl urba 
lliure o bé on és escas, com a 
Barcelona; també les arees, amb 
molt de sdl urbanitzable, són sot- 
meses a fortes convulsions espe- 
culatives. A municipis com Sant 
Cugat del Valles o a Cerdanyola, 
malgrat que experimenten índexs 
de construcció de nova planta 
molt superiors als produYts a Bar- 
celona, també s'hi produeixen for- 
tes tendencies a la retenció del 
sdl disponible. L'estrategia dels 
propietaris, en aquest cas, és 
posar en el mercat només els ter- 
renys immediats al creixement de 
la ciutat. S'asseguren, aixi, les 
rendes de posició, alhora que es 
manté un constant desequilibri 
entre oferta i demanda, que ali- 
menta I'espiral de preus. Es un 
tipus de creixement perfectament 
dosificat. Les restriccions artifi- 
cials se sumen, aixi, a les d'ordre 
administratiu (redacció de plans i 
projectes, urbanització, etc.), pro- 
vocant a les zones de transició 
rústico-urbanes un deficit cons- 
tant de sol urbanitzat . 

De tot el que s'ha dit, se n'ex- 
treu una conclusió evident: I'en- 
cariment del preu del producte 
immobiliari, i de I'habitatge en es- 
pecial, té el seu origen en els e le  
ments vinculats amb la propietat 
territorial. Els propietaris de la 
terra i els promotors en són els 
directes beneficiaris. No és possi- 
ble ara atribuir la responsabilitat 
de I'augment dels preus als ele- 
vats costos que ha de suportar la 
promoció. Els costos financers 
s'han eliminat gairebé per com- 
plet, i han deixat d'ocupar el 
paper protagonista que tenien en 
anys precedents. Els costos de 
construccib és veritat que han 
crescut, perd ho han fet amb un 
diferencial poc important per 
sobre de la inflació. Han estat, 
doncs, el valor del sdl i els bene- 
ficis de fer promoció (aquest 
Últim, molt difícilment destriable 
del primer) els que han encarit 
I'habitatge. 

En aquest sentit, cal especifi- 
car que si bé I'increment dels 
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preus de I 'habitatge en els 
darrers anys ha estat important, 
avaluable en un 30% anual acu- 
mulat, resulta molt més notable 
I'experimentat pels valors de 
repercussió del sol, que se situa 
en un 52% anual acumulat en el 
mateix període de temps. Es a 
dir, s'ha passat d'uns valors mit- 
jans de repercussió de sdl 
d'11.700 ptes/mz el 1 9 8 4  a 
63.500 ptes/m2 el 1988, i s'ha 
de matisar que el creixement 
anual acumulat és més baix en el 
període inicial 84-87 (al voltant 
del 40%), que no pas en el darrer 
any 1987-88, en que I'increment 
ha estat d'un 98%. 

El grafic núm. 4 i el quadre 
núm. 5 annexos ens expliciten el 
que ha passat en el valor del s61 
a Barcelona en el període 1984- 
88. De I'analisi comparativa dels 
preus d'habitatge en relació amb 
els percentatges de repercussió 
del sdl, sobre una mostra repre- 
sentativa de Barcelona, els anys 
1984,1987 i 1988, obtenim una 
imatge clara del nivell d e  reper- 
cussió del sdl sobre I'habitatge. 
Podem afirmar que els percentat- 
ges que fa 3 o 4 anys caracterit- 
zaven el sector alt de I'oferta (per 
exemple Pedralbes), són propis 
avui del segment més baix de Bar- 
celona. Aquests resultats són 
tots congruents amb el fet que el 
valor del sdl ha crescut no única- 
ment al ritme del preu de I'habi- 
tatge sinó que I'ha superat. És a 
dir, així com el 1984 el percentat- 
ge de repercussió del sdl sobre 
el preu mit ja de I 'habitatge 
(Vv=62.800 ptes/m2) era del 
19%, el 1 9 8 7  (Vv=120.000 
ptes/m2) fou del 26,2% i en el 
1988 (Vv=180.000 ptes/m~) és 
del 353%. 

El quadre adjunt ens indica la 
repercussió percentual del sdl 
sobre el preu per m2 Útil d'habi- 
tatge, per a cadascun dels sub- 
mercats estudiats corresponents 
als anys 1984,1987 i 1988. 

1984 1987 1988 

grup alt 24'5 31,4 45 
grupmitja 18,s 27,7 37 

ciutat 

Perspectives immediates 
Passat I'estiu del 88, els agents 
immobiliaris, preocupats per la 
reacció social a I'encariment de 
I'habitatge, s'han afanyat a anun- 
ciar un marcat alentiment en el 
procés d'increment dels preus. 
Rapidament, s'ha comencat a 
propalar la fi del període inflacio- 
nista, com també I'entrada en 
una etapa d'estabilització. 

Efectivament, el coll d'ampolla 
creat per I'entrada de cop de la 
demanda no satisfeta en el de- 
cenni 1976-85 sembla que ja  
s'ha superat en bona mesura. 
S'ha reduit, així, de forma subs- 
tancial la pressió de la demanda. 
L'excessiva especulació del perío- 
de precedent ha servit per a des- 
coratjar una bona part de futurs 
compradors, els quals han decidit 
de postergar "per a mil lors 
temps" la seva decisió d'adquirir 
habitatge. 

A més, una part dels adqui- 
rents d'habitatges, no per a ús 
propi, sinó com a bens d'inversió, 
han decidit fer efectius els benefi- 
cis posant-10s a la venda. L'en- 
grossiment d'oferta generada pel 
mercat secundari ha portat, així, 
al momentani estancament en 
els preus. D'aquesta forma al- 
guns inversors, els quals s'ha- 
vien imaginat, subjectivament, 
beneficis superiors als que ha 
pogut suportar la demanda, han 
decidit retirar de I'oferta una part 
de les seves adquisicions. 

La qüestió que es planteja ara 
és discernir si de debd som en vi- 
gílies d'una estabilització del mer- 
cat, si ja ha passat I'onada infla- 
cionista o si, al contrari, es tracta 
simplement d'una pausa, més o 
menys momentania, en I'espiral 
alcista. Els indicadors amb que 
comptem no són especialment 
optimistes: 

a) Malgrat que la pressió de la 
demanda d'habitatges ha aflui- 
xat no sembla pas que hagi de 
decaure drasticament en el perí- 
ode proper immediat. Les condi- 
cions de la conjuntura econdmica 
espanyola i internacional, tot i 
que no són tan optimistes com 
ara fa un any, no permeten de 
pensar en un replegament de la 

demanda; més encara si, com és 
el cas, existeix un gran potencial 
de demanda no satisfeta. 

b) El que ha succeit a I'altre 
mercat especulatiu per excel.len- 
cia, la borsa, no ha descoratjat 
tampoc I'inversionista immobilia- 
ri: "tot el que puja, baixa"; aixb 
també és cert per a la inversió 
immobiliaris. El fet, perd, que 
aquesta no hagi sofert la correc- 
ció brutal antiespeculativa que va 
representar el crac borsari, com 
també el fet que aquest últim no 
s'hagi convertit en una recessió 
econdmica global, ha donat con- 
fianca a I' inversionista en la 
seguretat de la inversió immobi- 
liaria . 

c) Continua el tracte tributari 
de favor en la compra de solars i 
habitatges. Les correccions de la 
política fiscal fetes darrerament 
pel Govern no han atacat el fons 
de la qüestió: I'opacitat fiscal de 
la inversió en actius immobiliaris. 
A I'observador imparcial cada cop 
li sembla més clar que la voluntat 
política esta en el fet de deixar' 
en el mercat immobiliari la valvu- 
la de sortida per al diner negre. A 
curt termini, doncs, continuara 
11aflu8ncia de capitals al sector 
dels bens seents, com a mitja 
per a esquivar les obligacions 
tributaries, i obtenir, d'aquesta 
manera, beneficis addicionals. 

d) El manteniment del diferen- 
cial de preus respecte a algunes 
altres ciutats europees, i la pers- 
pectiva del 92, sembla que ha de 
representar el reforqament futur 
del caracter terciari de Barcelo- 
na. La pressió de la demanda ter- 
ciaria no decaura. I la seva inci- 
dencia en el mercat haura d'in- 
fluir a I'alca en la formació dels 
preus de I'habitatge. A curt termi- 
ni sera I'activitat terciaris qualifi- 
cada, i no tant la demanda resi- 
dencial, la que actuara de motor 
impulsor en I'encariment dels 
immobles. 

e) Finalment, la carestia es- 
tructural i artificial de solars 
sense edificar i de terrenys urba- 
nitzats no sembla que pugui ser 
corregida en els prdxims anys. 
Els processos de formació de sdl 
disponible, els refrecs de tot  
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tipus, les accions retentives, etc., 
no sembla que hagin de canviar, 
fora que s'adoptin polítiques 
urbanes alternatives a les desple- 
gades fins a hores d'ara. 

Tot plegat ens fa tenir poques 
esperances respecte al futur 
immediat. Els preus immobiliaris 
encara no han arribat al seu sos- 
tre a Barcelona, i possiblement 
tampoc a les principals ciutats 
catalanes. Amb I'horitzb 1992, és 
molt possible que vegem encara 
duplicar-se, en termes reals, el 
preu de sdl i, fins i tot, el de I'ha- 
bitatge. 

L'existencia de les demandes 
excepcionals, com la terciaria, o 
especulatives, com les d'inversió 
i evasió fiscal, provocara deficits 
suplementaris d'habitatge. En 
aquest context, I'esforq familiar 
pel consum d'habitatge pot arri- 
bar a nivells economicament no 
desitjables. Actualment, pagar un 
pis mitja, de segona ma, a Bar- 
celona, després d'haver estalviat 
previament uns 4 o 5 milions de 
pessetes, pot representar d'unes 
75.000 a 100.000 ptes/men- 
suals. Aquest esforc, si s'agreu- 
ja, pot conduir, com ja passa ara 
mateix, a la caiguda del consum 
del conjunt de productes distints 
de I'habitatge. No cal advertir de 
les conseqü~ncies que una tal 
situació pot causar a I'economia 
general del país. 

L'engrossiment de la porció 
insolvent de la demanda, ja per 
si mateix elevada en aquests mo- 
ments, tendira a créixer en un fu- 
tur immediat. L'encariment abu- 
siu del mercat secundari, produc- 
te de la inversió especulativa, i la 
progressiva reducció del mercat 
de lloguer van provocant una si- 
tuació de no retorn, a les nostres 
Brees centrals. La perdua de po- 
blació de baixos recursos, I'emi- 
gracio metropolitana, és ja un 
fet. En una enquesta recent als 
emigrants (dins de la província de 
Barcelona), un 40,3% n'explicita- 
va com a principal motiu I'habitat- 
ge. Barcelona es va convertint en 
una ciutat terciaria i d'espectre 
social alt i mitja. Les conseqüen- 
cies que aquest procés pot tenir 

en un Ajuntament d'esquerra no 
poden ser més preocupants. 

Finalment, la detracció de 
capitals que alguns altres sec- 
tors productius experimenten, o 
experimentaran en el futur, atesa 
la inversió especulativa immobi- 
liaria, pot arribar a afectar I'ex- 
pansió moderada que ha denotat 
darrerament I'economia espanyo- 
la. La inversió no productiva, ren- 
dista, no tardara a ser un fre al 
creixement econdmic. El fet que, 
a llarg termini, els capitals retor- 
nin al procés productiu, no sem- 
bla que sigui prou encoratjador: 
mentrestant aniran soscavant 
I'estructura de I'economia, po- 
sant les bases a una crisi futura. 

Tota especulació té el seu 
final. El que ha succeyt en el perí- 
ode 74-84 n'és un bon exemple. 
Llavors, cap a la meitat dels anys 
setanta, després de dues deca- 
des de creixement galopant dels 
valors immobiliaris, ningú no 
podia creure que pogués obrir-se 
una crisi tan profunda com per a 
fer caure en termes reals la con- 
siderada fins aleshores inversió 
més segura. Si observem, perd, 
el que ha passat a Barcelona 
(grafic núm. 5) veurem que els 
valors unitaris del sdl van caure 
en pessetes constants, el 1980 
al 37% dels de 1974, i el 1984 al 
25%. Fins i tot el 1987 no havien 
recuperat el pols d'abans de la 
crisi. Només enguany comencen 
els preus a sobrepassar els 
nivells de 1974. 

L'actual procés expansionista 
tindra també el seu final, malgrat 
que als ulls dels inversors no 
s'albiri encara aquest horitzó. En 
aquest procés només alguns 
inversors espavilats prodran rea- 
litzar els beneficis. Els altres, els 
usuaris-consumidors d'una mane- 
ra especial, en pagarem les con- 
seqüencies. Hipotecats per a tota 
la vida, veurem com baixa el valor 
de les nostres propietats. Sera la 
societat sencera la que se'n res- 
sentira. 

Aquesta perspectiva, la realitat 
actual mateixa, ens obliga a refle- 
xionar sobre el que podem fer per 

reconduir I'actual procés inflacio- 
nista a nivells econdmicament i 
socialment enraonats. Aquest és 
el repte que la societat espera 
que resolguin els administradors 
públics. 
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