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CAPITOL IV

Analisi econOmica del sol urba i

del mercat urbanistic






Segona part. Actius immobiliaris i agents urbans: una aproximacié des de la teoria econdmica

4.1. Introducci6

Hem vist en la primera part de V'estudi que, el sol és un bé immoble
valorat en funci6 de la seva demanda derivada (Ricardo). Ara bé, el sol és un bé
regulat per I’Administracié Publica local i autondmica, de manera que la gesti¢
urbanistica li dota d’un valor afegit quan el diferencia en quatre categories:

urba, urbanitzable programat, urbanitzable no programat, no urbanitzable.

1. Es 50/ urba si esta urbanitzat, es a dir té les caracteristiques necessaries per

poder edificar-hi a sobre (accessibilitat, electricitat, clavegueram, aigua),

2. Urbanitzable si és apte per ser urbanitzat, que pot ser programat per un pla
o no programat en espera de l'aprovaci6 d'un programa d’actuaci6é

urbanistica.

3. No urbanitzable si té un caracter agricola o forestal.

En aquest sentit, 'estructura peculiar del mercat del sol i 1a seva regulaci6é s’han
consolidat com aspectes determinants de l'elevat preu de l'habitatge en
determinades zones creant problemes d’ inaccessibilitat per les classes menys
afavorides de la societat i propiciant els fendmens centrifugs de relocalitzaci6é
residencial (destacar que en 10 anys el preu del sol ha passat de representar en
zones saturades com Barcelona d'un 30% del preu final de I’ habitatge a un

45%).

Aixi el recent procés evolutiu del mercat residencial, té la seva transcendéncia
en la relaci6 entre el preu del sol i el preu de I'habitatge, alhora que es configura
un cercle viciés en sentit ricardia pel fet de ser el s0l una demanda derivada i
per tant el preu de 1’ habitatge i I'encariment d’aquest acaba determinant

I'encariment del sol urba.
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Fer sol urbanitzable pareix la solucié per contenir els preus, davant situacions
de gran demanda. No obstant, les Comunitats Autdnomes i Ajuntaments amb
competeéncies en urbanisme, sén reticents a la creacié de nova oferta i si més no,
lents. La poca predisposicié pot venir explicada per l'interés econdmic o de
recaptaci6 que aquest mercat genera per l'erari public, aixi com per

consideracions urbanistiques i ecologistes.

Si tenim en compte I'obligatorietat que tenen els promotors residencials de cedir
fins a un 10% del sdl urbanitzable a I’ Administracié Pablica, és facil veure com
aquest té una situaci6 monopolistica en el mercat, de manera que la decisi6 de
maximitzar beneficis li porta un interés de frenar I'oferta per encarir el sol
ofertat. Aquesta dependéncia del finangament ptblic, porta una lentitud de
generacié de sol urba en alguns casos de prop de 8 anys, entre sollicitud a les
CC.AA, aprovaci6é municipal i publicaci6, essent una de les més elevades de la

Uni6 Europea.

El 13 d’abril de 1998 apareix la llei 6/1998 amb una vocaci6 liberalitzadora del
mercat del s0l que té com objectius principals flexibilitzar i augmentar 1'oferta

inelastica existent i dotar a les administracions d’una major operativitat .

Analitzar les rendes que incorpora el preu del s0l, veure la relaci6 entre aquest i
el preu dels serveis residencials, identificar les rigideses actuals del mercat
urbanistic espanyol i analitzar les possibles efectes de la nova llei per

liberalitzar el mercat del sol s6n els objectius del capftol.

La conclusi6 a la que arribem és que la nova llei per liberalitzar el sol no té en
compte I'analisi espacial i la saturaci6 residencial essent els seus efectes limitats
a la creaci6 de zones substitutives, les quals propicien un desinflament de les

grans aglomeracions urbanes.
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4.2. Rendes econdmiques que incorpora el preu del sol

-~

urba.

Seguint Hortala (1999), tot el que es percep per damunt del cost

d’oportunitat o ingrés de transferéncia és renda econdomica.

En aquest sentit, el preu del sol incorpora la idea d'ingrés de transferéncia o
cost d’oportunitat, que defineix el preu minim de venda del soli que depén dels
drets d'ts i d’explotaci6 atribuits al propietari, i pels diferents tipus de rendes
que eleven el seu preu, ja siguin de qualitat, de situaci6, per domini del mercat,
rendes d'intensitat, socials i fiscals, les quals constitueixen la renda econdmica

del sol.

D’altra banda el seu caracter espacial fix i sovint regulat per I’Administracié
Publica, provoca una reacci6 dels agents demandants davant situacions
d’escassetat, doncs, a l'igual que una altra mercaderia el preu del s6l no sols ve

determinat per la seva oferta fixa sin6 pel grau de demanda d’aquest.

El que ens proposem en aquest apartat es I'analisi d’aquestes possibles rendes
que fan que un determinat s0] sigui més car o atractiu per aquests agents
demandants.

Per aquest fi, les teories i les idees esmentades en la primera part del treball ens
serviran de marc referencial .

Per analitzar les diferents rendes que incideixen en el preu del sol, partim de

diferents suposits que anirem refutant.
En aquest sentit els suposits de partida sén:

1. Suposem una homogeneitat del sol.
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2. Suposem que la distribuci6 de la propietat de la terra funciona en una
situaci6 de mercat amb competencia perfecta, fet que comporta que cap
persona pugui incidir en el preu del sol i que aquest es configuri pel valor
actual dels ingressos futurs que el propietari obtindria per la seva explotacio
i tis. Es a dir, pel cost d’oportunitat que suposen els ingressos que deixa de

rebre amb la seva venda.

3. Suposem individus que els hi és indiferent la localitzaci6 de la seva
residéncia, segons variables socials.

4. Suposem tipus fiscals homogenis en tot el territori.

5. Suposem que no existeixen costos de desplagament i de transport, i a més els
costos de construccié sén independents del lloc i de la quantitat que es

construeixi.

6. Suposem que ens trobem en un moén completament desregulat, on els

propietaris de la terra gaudeixen d"un dret absolut d'ts i explotaci6 del sol.

Es evident, que en un mén com aquest el preu del sdl quasi no influiria en el

preu dels serveis residencials o en la quantitat d"habitatges construits.

No obstant si anem trencant els diferents suposits apareix diferent tipologia de

rendes.

4.2.1. L’heterogeneitat del sol i les rendes de qualitat.

Si trenquem el suposit d’homogeneitat del sol utilitzant la teoria
ricardiana de la terra podem dir que els costos de construccié6 no sén
independents del lloc on es construeixi, per tant ens trobem amb una renda de

qualitat o fertilitat de la terra.
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En aquest cas, pero, el sobrepreu que reben els propietaris de sdl de menor cost
de construcci6, renda econdmica, es deu a la capitalitzaci6 en aquest pel fet que
el preu del mercat del producte derivat és superior degut als sobrecostos de

produccié d’habitatges als quals s’han d’afrontar en terrenys de menor qualitat.
4.2.2. Les rendes per domini.

Si trenquem el suposit d’estructura del mercat del sol en sintonia amb la
competéncia perfecta, existiran agents econdomics amb poder per incidir en el
preu del sol. Seguint la idea de Chamberlin (1956), en sentit que el mercat de sol
urba conté elements monopolistics, atesa la seva condicié monopolista existeix
un cert poder de mercat per fixar el preu del s0l o per especular i retenir el sol

en espera de preus més elevats.

En aquesta situaci6, el preu del sol incorpora el que podriem anomenar una

renda per domini del mercat.

4.2.3. Les rendes socials.

Si trenquem el suposit d'indiferéncia de I'individu en la localitzaci6 de la

seva residencia per motius de tipus social trobarem les rendes socials.

Es evident que a partir d’aqui, la satisfaccié del subjectes dependra enormement
de la zona on es resideixi, fet que comportara que hi hagi localitzacions en les
que els subjectes estaran disposats a pagar un preu del s0l més elevat.
D’aquesta manera, per exemple podem trobar ubicacions que tinguin un
sobrepreu de rendes socials de la terra per motius com el perfil social, cultural,

ambiental o simplement per qualitat de vida d’una zona 1.

1 El barri de gracia de Barcelona tot i tenir un parc residencial antic els preus residencials estan per damunt de la mitja

de Barcelona per les rendes socials que incorpora aquella ubicacié.
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Els teorics en sociologia (Olson, Elster,Hawley,Mackenzie, Quinn) destaquen
que els valors territorials introdueixen una separacié entre la ubicacié de
famflies amb caracteristiques homogenees de renda, segregaci6 espacial, aixi
com una separacié entre aquestes i els altres agents economics d'una area

urbana (oficines, centres comercials).

Alabart.A.,; Leal, J; Garcia5; Giner.S (1994), assenyalen que es poden
fonamentar les rendes del sol en funci6 de diferents atributs de tipus social com
pot ser la classe o la imatge d"un barri o lloc, insisteixen en la divisi6 social del
s0l urba i la seva estructuraci6 en barris i fonamenten les rendes del sdl es base

a la consciéncia col-lectiva.

4.2.4. Les rendes fiscals.

Si trenquem el suposit de tipus fiscals homogenis en tot el territori
se’ns determina una renda de tipus fiscal.
Oates (1969) i Hamilton (1976) elaboren models on la fiscalitat de diferents
municipis es capitalitza en els preus del serveis residencials i si estem en zones
saturades es capitalitza en els preus del sol. Aixi, les rendes del sl fiscals estan
en funci6 de les diferents capitalitzacions dels diferents tipus fiscals dels

municipis d'una regié metropolitana saturada.

4.2.5. Els costos de desplacament i rendes d' ubicacié.

Si eliminem ara el suposit que no existeixen costos de desplacament i de
transport, veiem com es creen concentracions d’activitat i de poblaci6, i al preu
del sol s’hi incorporen rendes d' ubicaci6 o localitzacio, les quals, com hem vist
en els models neoclassics, es deriven dels costos inferiors de desplagament i de
transport que haurien de patir els residents en els habitatges més propers als

centres d’activitat. En conseqiiéncia, el preu del sol seria més gran contra més a
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prop es trobi aquest 50l dels centres d’activitat i,

Exemplificant la idea:

Suposem una area residencial de centre (c) i radi (r). Algunes de les families
han de viure en el marge exterior de la ciutat, i si les seves activitats diaries (per
motius de lleure o treball), els porten al centre de la ciutat, incorreran en una
certa quantitat fixa per concepte de costos de transport, per exemple de 240.000

u.m. any.

Les families que viuen al centre no tindran aquests costos de transport, i les que
viuen a distancies intermitges hauran de pagar quantitats que variaran segons

la distancia, a una proporci6 constant, per exemple de u.m. per km al'any.

Si suposem un radi de la ciutat de 10 Km, Havors el cost de transport per Km
sera de 24.000 u.m. l'any de manera que si es viu a un radi de 5 Km, els costos

de transport seran de 120.000 u.m. l'any.

D'aquesta manera, quan una famfilia que viu en el marge extern de la ciutat
decideix canviar d'ubicaci6, estaria disposada a pagar una quantitat més
elevada per l'habitatge, ja que s'ho estalviaria en costos de transport pel fet

d'estar més a prop del centre.

Aquesta quantitat i donem el nom de renda d'ubicaci6 i pot ser exigida per

qualsevol que controli I'us del sol dins els limits de la ciutat.

La renda d'ubicaci6 augmenta gradualment des del centre a una taxa que pot
ser rapida o lenta, regular o irregular, depenent de la naturalesa del sistema de

transport en us2 Aixi, si els intercanvis es duen a terme en el punt central de la

2 Destacar que aquest tipus de renda, que considera el cost del transport, podria explicar el caracter circular de les

ciutats
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ciutat circular, es requeriran menys recursos totals pel transport que en una
altra ciutat amb diferent forma i amb el mateix nombre d'habitants. En un altre
sentit, si els costos de transport per km des del centre en una direcci6 sén
menors que en una altra o hi ha una xarxa de comunicacié6 bona, el pla
horitzontal de la ciutat no sera perfectament circular sin6 que s'ampliara cap

enfora en aquella direccié.

Qualsevol que sigui l'estructura tecnologicament determinada dels costos de
transport en l'area de la ciutat, la renda d'ubicaci6 en qualsevol punt sera
equivalent als estalvis que tal ubicaci6 permet corresponents a costos de

transport d'un resident del marge.

La renda d'ubicaci6 a la mateixa vora és de zero, tot i que a mesura que la ciutat
creix cap enfora, les rendes comengaran a apareixer en els terrenys abans

considerats marginals.

En I' exemple, el total de la renda d'ubicacié6 més el cost de transport és el
mateix, en qualsevol punt al llarg del radi. La distancia del radi determina la
forma en queé aquest total es divideix entre els costos reals de transport i el

pagament de la renda de posici6, perd essent sempre el mateix.

Des del punt de vista social podem observar com les rendes d'ubicaci6 sén una
transferéncia, mentre que els costos de transport representen un consum de
recursos econdmics escassos com pot ser el consum de derivats del petroli, o el

temps perdut en el desplacament.

Aixi, per exemple, si la familia que viu en l'extrem de la ciutat, utilitza
aproximadament un equivalent a 240.000 u.m. de recursos de transport a l'any
la societat es torna més pobra degut a la despesa de transport. No obstant, la
familia que viu al centre i que paga 240.000 u.m. en concepte de renda de lloc,

no consumeix recursos de transport, comportant que la comunitat estalvii certa
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quantitat en gasolina, carreteres, linies de servei, i temps, ja que la seva familia

viu al centre.

Aix{, podem observar com el mercat crea una redistribucié d'ingressos quan la
comunitat decideix viure en un patré dispers més que aglomerat en el centre.
En un sistema de propietat privada, la possessi6 d'un terreny situat
favorablement, significa que el poder adquisitiu sera transferit de les families
als terratinents sempre que el patré residencial causi despeses de transport. Les
activitats de transport gasten els recursos, mentre que els pagaments de la
renda d'ubicaci6 posici6 solament redistribueixen una quantitat fixa de
recursos.

En aquest sentit, podem dir que els terrenys suburbans no sén barats per la
societat. Tals ubicacions causen uns costos addicionals de transport i serveis, els
quals, quan sén subvencionats incideixen en la poca consciéncia del cost real. La
tendéncia de les ciutats a créixer sense ordre i el reclam de les families, perque

se'ls hi millori la xarxa de comunicaci6 fa augmentar el cost social dels serveis.
4.2.6. Rendes d’intensitat i d’expectativa.

Si es trenca el suposit que existeixen restriccions legals als drets d'ts i
d’explotaci6é de la terra, els efectes serien molt diferents segons el dret que
afectés. Aixi, per exemple, una limitaci6 dels drets d’explotaci6 agricola,
minera, industrial o comercial podria suposar una reduccié dels ingressos
esperats pels propietaris, i per tant, una disminuci6 del preu del sdl.

En el nostre cas, els drets que s’acostumen a limitar sén els de la construccié, i
com a conseqiiéncia d’aquesta limitaci6 s’esdevé una reduccié de I'oferta del 50l
urbanitzable o una reducci6é en l'altura a edificar, fet, que comporta l'aparicié
d’una renda d'intensitat que eleva el preu del sol. En el mateix sentit, si el sol
és un bé regulat per I’Administracié Piablica, la gesti6 urbanistica d’aquesta i
dota d'un valor afegit quan el diferencia en urba, urbanitzable o no

urbanitzable.
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En l'exemple esmentat anteriorment, la familia que viu al 5 Km del centre de la
ciutat s' estalvia 120.000 w.m. en transport. No obstant, aixd no ens diu quin és
el valor del terreny que ocupa, fins que no sabem quantes families el
comparteixen. Per tant hem de congixer quina és la densitat d'ubicacié del lloc.

Si les families de la comunitat creuen que el pagament d’ una determinada
ubicaci6 és massa elevat, poden reduir aquest, que és una variant de la renda

d'ubicaci6 i del cost de transport, en viure dins d'una densitat més gran.

Ara b¢, a I'elegir una determinada ubicaci6 ens trobem amb un intercanvi entre
els desemborsos a fer per renda d’ubicaci6 i transport i la comoditat d'una baixa
densitat habitacional. La naturalesa d'aquesta decisi¢ d'intercanviar es

representa en les segiients figures:

Densitat

T

Radi de la ciutat

Figura 4.1: rendes d'intensitat.

Utilitat de I'espai

Utilitat i ' :
Costos de transport tat marginal de 'espai

Cost de transport marginal

Cost trawt espacial UMgde Yespai
meort

r* radi

0 * N

r radi 0

Fi . 77 . .
“gura 4.2: I'elecci6 dptima entre rendes d’ubicacié i densitat.
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L'eix horitzontal de les figures és el radi d'una ciutat de mida constant, pero de
densitat variable, mentre que l'eix vertical mesura el cost de transport i la
utilitat de la superficie de terreny per familia, expressada en termes monetaris

comparables.

Els costos de transport augmenten en proporci6é constant a I'allunyament del
centre i la utilitat total augmenta a una taxa decreixent, suposant que el gaudir

d'espai 0 de menor densitat sense importar el seu preu, estda subjecte a

rendiments decreixents.

En el punt r* l'excés d'utilitat guanyada sobre el cost de transport és primordial,

i aquesta és ]la combinaci6 de costos de transport-densitat que resultaria ideal.

Marginalment la corba de cost de transport és horitzontal, mentre que la utilitat

marginal de la densitat menor és decreixent. El punt d'intersecci6 r* identifica

l'area de densitat Optima.

Ceteris paribus, una comunitat en la que els costos de transport per km fossin
relativament alts, sera construida amb densitats més grans, i els valors

d'ubicaci6 seran absolutament més elevats a l'area central 3.

Des d’individu punt de vista social, la importancia de la densitat residencial pel
benestar econdmic de la comunitat es troba en part en la seva habilitat per a
conservar els recursos de transport, ja que la comunitat que accepta una major

densitat pot estalviar en aquests.

En cert sentit, la decisi6 relativa a densitat que prenguin les families, també
afecta al patr6 fisic del desenvolupament de la ciutat, ja que algunes families

poden estar disposades a viure en densitats més grans que no pas d'altres.

% Ara bé, podem suposar més espai per una familia a mesura que augmenta 'expansi6 vertical de l'area urbana, perd

Pot passar que els costos per unitat s'elevin o que la tecnologia estableixi barreres.
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Aquest fet, ens porta a la competeéncia que existeix entre els diferents grups de

densitat per aconseguir certs llocs.

En els casos que el cost de transport sigui el criteri basic, el s01 d'una ciutat es
raciona entre les diferents classes d'usuaris no en funcié de la renda d'ubicacié (
estalvi en transport per usuari) sin6 en termes del valor (estalvi en transport
per unitat de sol).

Aixi, podem expressar la relacié de la renda i el valor de la forma segiient:

Renda d'ubicacié x densitat = va101: del lot

Per tant, la densitat, o més especificament les seves variacions, també estableix
la distribucié dels diferents usos del sol dins de la ciutat. Sense diferéncies de
densitat, el mercat no podria determinar quin tipus d'usuari esta ubicat a tal

lloc.

Els usuaris de sols urbans que responen al cost de transport seleccionant
diferents punts d'intercanvi entre aquest cost i la densitat, tenen diferents forces

competitives per aconseguir les parcel-les individuals de sol dins de la ciutat.

Pels usuaris residencials, el significat de densitat és simplement el nombre de
families que estan disposades a compartir una superficie determinada de sol.
Prop del centre, els valors generats pel grup de families de major densitat
excedeixen als originats pel grup de families de menor densitat. La situacié
oposada es presenta en la porcié exterior de la ciutat. Per tant, en un mercat
competitiu, el grup de major densitat podria estar al cap del nucli central, i el de

menys densitat faria el mateix en I'anell exterior.

Exemplificant la idea:

Suposem que una ciutat de 157 km?, ocupada per 314.000 families de manera
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que la densitat és de 2.000 families per cada km?.

Si la ciutat té una forma circular podem intuir un radi aproximat de 7 km 4. Si
suposem que una unitat de sdl al centre té una renda de 3.360.000.-um. ,
aquesta va disminuint a una proporcié de 480.000.- per km?, arribant a zero al

final del radi de 7 km.

Suposem que la poblaci6 rep una onada migratoria de 314.0000 families més i
que totes prefereixen viure amb una densitat menor, per exemple 1.000 families

per km?.

Imaginem-nos també, que els edificis sén perfectament adaptables a qualsevol
patr6 de densitat sense cap tipus de cost, i que cada familia és bastant indiferent
respecte a la forma en qué el seu sol residencial es divideix entre la renda
d'ubicaci6 i el cost de transport. En altres paraules, cap familia prefereix una

zona especifica o refusa haver de mudar-se.

El primer efecte de la duplicaci6 del nombre de families en la comunitat és el
d'ampliar el marge residencial més enlla del radi original de 7 km. La superficie
que necessiten de més, per allotjar les families addicionals a la seva densitat, és
de 314 km?2 . Aixi la superficie total de la ciutat creix fins arribar a un total de
417 km? i el radi de la ciutat ampliada sera, suposant la forma circular, d'uns 12

km aproximadament >.

Amb la meitat de la densitat suposem una meitat de la renda per Km que sera
de 240.000 u.m, aixi el valor de posici6 del sol ubicat centralment és de
2.880.000 u.m. per any per aquestes families de baixa densitat. No obstant, si la
poblacié d'alta densitat viu en el marge de la ciutat després d'océrrer el canvi, la

ubicaci6 central tindra un valor notablement augmentat.

4 Alllant el radi en la formula per calcular I'area d’una circunferéncia és S=n r*
3 Aligual que abans fem 457=3,14 I*
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Les families d'alta densitat continuaran, doncs, oferint més que les families de
baixa densitat, fins que les primeres es situaran en la porcié central de la
poblacié. Novament, aquesta zona tindra un radi de 7 km, pero ara el sol que es
trobara a aquesta distancia requerira una renda de posici6, ja que hi haura

families que viuran més enlla d'aquest punt.

La informaci6é que tenim sobre com determinar l'estructura de les rendes zonals

en la comunitat augmentada es resumeix en la segiient figura:

Rendes
V!
densitat alta ( H)
3..380.000

V*
witat baixa (L)

o) 7 r }2 Km del centre

H
;r
¢

o
=

e

Figura 4.3 Densitat de poblacié i rendes del sol.

Les rendes centrals pels dos grups de poblaci6, de densitat alta i baixa, s6n v' i
v, respectivament. Sabem que el valor de v és de 2.880.000 u.m. perd el de v '
(que és el real) es desconeix i s’ha de determinar. Sabem que les dues linies, H
(per valors de densitat major) i L (per densitat menor), es creuen en un radi de
prop de 7 km i que ambdues disminueixen en proporcions de 480.000.~u.m. i
240.000.-u.m. per km, respectivament. Podem calcular el valor v* a un radi de 7
km en anar cap el centre, des d'un radi de 12 km i sumar 240.000.-u.m. per km.
Per tant, v* és 1.200.000.- u.m. (240.000x5). Amb la renda de 1.200.000 i anem
desde 7 km cap ar' restant 480.000.-u.m. per cada km, trobem que H arriba a
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zero amb 2’5 Km, quan r' és 9'5 km. Per tant, podem saber que v' és igual a
4.560.000.-u.m. (9'5 x 480.000.-u.m.).

En conclusi6, l'estructura del valor de la zona de la comunitat és la segtient:

El centre és de 4.560.000.-u.m. per km? de terreny, disminuint a una proporcié
de 480.000.-u.m. per km, durant 7 km, arribant a un nivell de 1.200.000.-u.m. ;
més enlla d'aquest punt, el valor del terreny es redueix en 240.000.-u.m. per km,
durant 5 km. Totes les families que viuen al centre tenen una alta densitat i les

que viuen en l'anell exterior, de 5 km d'amplada, tenen una baixa densitat.

Rendes

4.560.000

densitat alta ( H)
3.380.000

1.200.000

densitat baixa (L)

o 7 9,5 12 Km del centre
> >
480.000 240.000

Figura 4.4.Densitat de poblaci6 i rendes del 501,

4.3. Una caracteritzaci6 del mercat urbanistic espanyol.

Proposem !’analisi d'indicadors d’eficiéncia competitiva, de desequilibri i

de maduresa del mercat per caracteritzar el mercat urbanistic espanyol.

En concret :
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Indicadors d’eficiéncia competitiva: grau d’intervencié, barreres d’entrada,

mobilitat dels factors, homogeneitat del producte.

Indicadors de desequilibri: grau d’informaci6, incapacitat d’ajust a curt termini.

Indicadors de maduresa del mercat. Grau de professionalitzacié del sector,
disponibilitat d'informaci6 estadistica i nivell d’investigaci6,nivell d’obertura
espacial, funcional i sectorialnivell d’estandarditzaci6 dels drets de

propietat,nivell de mercat negre i grau d’ irregularitat en les subhastes.

Respecte els indicadors d’eficiéncia competitiva:

Podem dir que e/ mercat urbanfstic espanyol ha estat tradicionalment for¢a

Intervengut.

S'’ha fet pales al llarg de la historia, que les autoritats de molts paisos han
regulat els usos de la terra, i particularment, I'dts d’aquesta com a sol

urbanitzable.

D’una banda, aquesta regulacié expressa dels usos del sol i de les limitacions en
la construccié per part de les Administracions, es deu a la necessitat dels
residents d'un nucli poblacional de gaudir de condicions adequades
d’habitabilitat, de serveis de transport, d’espais educatius, sanitaris, d’esbarjo i
recreaci6 i per evitar les externalitats com un creixement urba discontinu i a
salts, amb efectes externs negatius com els de de majors costos de la provisi6
publica de serveis generals (clavegueram, enllumenat, transport) i us

desordenat i excessiu d’un recurs escas com el sol.

D’altra banda la dependéncia financera municipal dels ingressos procedents de
la imposici6 sobre la propietat, dels ingressos procedents de l'activitat

edificatoria i la seva transmissié i dels ingressos procedents del procés
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d’urbanitzacié del sol ha potenciat tal intervencié.

En aquest sentit la teoria econdmica ens diu que quan s’intervé en un mercat
amb la planificacié i s'imposen control i drets per edificar o utilitzar el sol,
sorgeix l'escassetat i els agents reaccionen en sentit econdmic. En aquest mén
regulat, els preus sén el mecanisme per administrar 1'escassetat i assignar
correctament els recursos. Es a dir, I'escassetat relativa regeix el valor i els preus
de soli esdevé l'indicador de I'escassetat relativa ila guia per a l'assignacié

d’aquesta.

Aixi, si per un preu de referéencia els plans de compra dels consumidors
superen els plans d’oferents, I'excés de demanda resultant empenyera el preu a
lalga, fins que els plans dels uns i dels altres s’equiparin. Els preus sén, per tant,
un mecanisme per racionar les limitades quantitats de sols urbans existents

entre aquells que deriven una major utilitat del consum i ho estan disposats a

pagar.

Respecte les barreres d’entrada i poder d’ incidir en els preus i en el mercat,
destacar que el mercat del sol tendeix a ser local o regional.
En aquest nivell territorial I'oferent de s0l urbanitzable pot incidir en els preus

quan crea sdl i quan es crea una promoci6 residencial.

Alhora, davant la gran despesa que implica un projecte urbanistic és una
barrera d’entrada que propicia un mercat amb poc agents que tinguin la
capacitat técnica i financera per assumir-los. Aquest fet incumbeixi una de les
condicions de la competéncia perfecta, doncs indica la no existéncia de molts
petits compradors i venedors i per tant el poder de decidir preus. Aixi, ofertar
una parcela gran de sol urbanitzable en una zona saturada implica una alteracié

del preu del sol.

El sol és un factor immobil i per tant es limita la competéncia d’aquest mercat.
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Trobem regions on el factor és abundant i d’altres on és Escassos, no essent
possible el trasllat a I'estil d’altres béns i factors de producci6.Aixi ho tracten els
models d’economia urbana quan postulen un trade-off entre el factor immobil
sol i els mobils capital i treball. El creixement d’una zona urbana cap amunt és

conseqiiéncia d’aquest fet.

Un altre aspecte que ens indica la manca de competencia del mercat és el fet
d'existir un producte immobiliari molt heterogeni, a l'incorporar molts atributs

que propicien mercats segmentats.

Respecte els indicadors de desequilibri:

El mercat urbanistic esta mancat d’informacié perfecta, coneguent-se tan sols
una part de l'oferta del mercat. Aquesta manca d’informaci6, pero, és diferent

segons el pais i segons el funcionament dels professionals d’intermediaci6 6.

En un horitz6 a curt termini és empiricament demostrable una rigidesa de
preus a la baixa en el sentit que els propietaris de sol no accepten qualsevol

preu.

Els ultims anys en el nostre pafs, malgrat crisis d’activitat en el sector de la
construcci6, els promotors d’habitatges han estat incapagos de fer que el preu
del 50l fos flexible, mantenint-se preus excessivament elevats i rigids a la baixa i
per tant existint una incapacitat d’ajust i una situacié6 de desequilibri a curt

termini.

6 En el mercat immobiliari espanyol tant sols un 20 % de les operacions es fan amb professionals essent la resta
relacions informals, alhora un mateix bé immoble es intermediat per pocs profesionals, a diferdncia del mercat nord-

america on diferents APIs inteten sempre vendre i oferir el mateix producte , existint una informacié més amplia .
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A llarg termini, pel fet que l'oferta de sol és ampliable mitjangant politiques
urbanistiques més expansives, els preus s6n més flexibles. Aixi el preu del sol a
llarg termini es determina per la interacci6 de la demanda i de l'oferta, i els
augments sistematics d’aquesta oferta haurien de permetre preus inferiors en

els actius immobiliaris.

Respecte els indicadors de maduresa proposem l'analisi dels segiients punts:

Grau de professionalitzacié del sector.

Disponibilitat d'informaci6 estadistica i nivell d'investigaci6.
Nivell d’obertura espacial, funcional i sectorial.

Nivell d’estandarditzacié dels drets de propietat.

I A

Nivell de mercat negre i d’ irregularitat en les subhastes.

Els mercats professionalitzats tenen més capacitat d’ajust davant les oscilacions
de la demanda i oferta. Més professions especialitzades i més formaci6 facilita
el funcionament del mercat. En aquest sentit, I'estat espanyol esta mancat d’una
bona professionalitzacié, derivat possiblement de I'inexisténcia d’uns estudis
reglats especific a nivell universitari i d'una poca preséncia d’aquests, en la
majoria de transaccions immobiliaries. Segons un informe de la Furopen
Community del 1991, sols uns 20% de les transaccions immobiliaries es fa via

professionals APIS, essent la resta per relacions informals.

En l'estat espanyol trobem alhora, poca informaci6 estadistica i pocs estudis de
prospeccid respecte al mercat immobiliari. També existeixen pocs incentius a la
declaraci6 de valors cadastrals reals. Aquest fet s’agreuja en el terreny de la
investigaci6 académica, possiblement un fet que s’explica si es t¢ en compte la
poca preséncia dels estudis immobiliaris i de la construcci6 i d’urbanisme dins
els tres cicles universitaris, a diferéencia de paisos anglosaxons on inclis existeix

aquesta professié des de fa decades.
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El mercat espanyol és poc obert a la inversié que no sigui local. La poca
transparéncia i informaci6 del mercat del sol és un obstacle a l'entrada

d’inversors d’ambits espacials no locals.

Aquest funcionament implica poca interrelacié entre els diferents agents que
operen en les diferents arees geografiques i sectorialment incideix en la

substitubilitat i mobilitat de factors.

Alhora aquesta poca obertura implica un nivel/ baix d’estandarditzacié del

sector, sobretot pel que respecta a materials de construccio.

Per tltim, destacar que el mercat immobiliari i de la construcci6é espanyola ha
estat tradicionalment una font d’atraccié de diner negre i especialment aquests

ultims anys, abans de la conversi6é de la moneda en Euros.

En el mateix sentit, un elevat grau dirregularitat en les subhastes també ens
determina el poc grau de maduresa en el sector. En les subhastes els anomenats
“arreglos”, signifiquen anar a la subhasta i no competir entre els assistents o no
pujar, de manera que un cop adjudicat I'immoble es torna a subhastar entre els
participants col-laboradors, repartint-se el diferencial de diner respecte la

primera situaci6 entre els participants.

Aix{ per exemple si un immoble val 18 milions a preu de mercat, en la subhasta
es compra per 10 milions i en els “arreglos” es paga 5 milions en negre, si
aquesta es ven després per 20 milions representa que hi ha un guany de 10
milions subjectes a un tipus impositiu, el qual s’evita de nou venen en negre

generant de nou una dinamica irregular.

En resum, el mercat del sol reuneix els postulats d'un mercat de competéncia

imperfecta pateix de fortes rigideses i és forga immadur.
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4 4. Possibles efectes de la liberalitzacié del mercat del sol

segons el tipus de zona.

La polemica sobre les causes dels alts preus dels habitatges i del sol a
Espanya s’ha convertit, en bona mesura, en una polémica sobre si existeix o no
escassetat de sol, sense preocupar-se molt sobre quina classe de sol és la que

resulta escassa.

En aquest sentit el 13 d’abril de 1998 apareix la llei 6/1998 amb una vocaci6é
liberalitzadora del mercat del sol que té com objectius principals flexibilitzar i
augmentar I'oferta inelastica existent i dotar a les administracions d’una major

operativitat per treure sol urba al mercat.

Avui en dia, un propietari d"un sol classificat com urbanitzable considera que el
seu sl té un valor afegit, i per tant no estara disposat a vendre-se’l si no rep el
preu esperat. El simple desplacament de la ratlla marcada pel pla general

produeix un biaix inflacionista del sol.

Aquest biaix inflacionista, és precisament la millor demostraci6 que les
restriccions administratives sobre 1'oferta de sol urbanitzable s6n operatives, i
per tant, perjudicials. I efectivament, 'augment del preu d"un sol per passar a

ser urbanitzable és indicatiu que existeix una escassetat d’aquest.

Si no existis escassetat i una demanda potencial, ning estaria disposat a pagar
més per un mateix terreny. Conseqiientment, I'impacte inflacionista de la
classificacié del sOl no es minimitza limitant la quantitat de sol urbanitzable,
siné que s’evita estenent la possibilitat d"urbanitzar el sol fins que no hi hagi
escassetat, és a dir, fins al punt que cap acte administratiu consistent en
classificar un sol d'urbanitzable no en determini la seva elevacié de preu.

Alhora, una situaci6 d’escassetat d’aquest recurs conjuntament amb una
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demanda continua de serveis residencials afecta a la demanda de sdl per
urbanitzar. Aixi el preu del sol depén fonamentalment en un horitzé temporal a
mig i llarg termini del preu de I'habitatge, a curt termini en canvi, la incidéncia
del preu del 50l es concentra en el volum de construcci6 de nous habitatges i

expectatives, i no tant en el preu dels serveis residencials del moment.

En relaci6 a aquest dltim punt, I'abaratiment del sol té una important
transcendéncia a l'hora d'incrementar el volum de construcci6 de nous
habitatges. La teoria econdmica en termes molt simplificats i atenent diferents

supdsits ens diu que si es desplaga l'oferta cap a la dreta d’un bé s'abarateix el

seu preu.

Graficament:

Psol Osol; Osol;

Qsol

—> Qr
Figura 4.5: Efectes d’un augment de 5ol urba.

El grafic 4.5. ens indica com s'abarateix el sol al liberalitzar el mercat i ampliar

I'oferta de sol urbanitzable en el periode (j) i com s’abarateixen en posteriors
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periodes (j+1), els serveis residencials.

Per tant, en aquest sentit, la llei liberalitzadora fa possible un accés més gran i
millor dels subjectes i families a aquest bé de primera necessitat, alhora que
permet reduir la inflacié de I'economia, augmentar el nivell d'activitat del sector

i per tant I'ocupaci6.

En qualsevol cas, la llei vol reconixer que existeix un problema d’escassetat de
sol, sigui del tipus que sigui, i suposa també acceptar la connexié entre
escassetat i elevat preu, i que les restriccions, carregues i gravamens que trobem
sobre el procés urbanitzador repercuteixen finalment sobre el preu de les

edificacions.

En aquesta actual poleémica destaquem l'informe del Tribunal de Defensa de la
Competencia (TDC) 1998, segons el qual el 90% del territori nacional estava
classificat de no urbanitzable, i per tant a I'estat espanyol s’hi esdevenien greus
problemes de congestié i d’hiperdensificaci6, de manera que el sistema de
classificaci6é del sol existent a Espanya comportava una restriccié forca elevada
del sol urbanitzable, fet que explicava la seva escassetat i, de retruc, afectava els

preus dels serveis residencials.

Ara bé¢, criem que, el problema no és tant d’escassetat de sol urbanitzable, sin6

de sol urbanitzat i sempre discriminant entre zones saturades i no saturades.

En aquest sentit suposant que existis sol suficient, classificat d'urbanitzable 7,
no significa que aquest es trobi a les ciutats on es necessiti, i inclis, en els llocs
concrets d’aquestes ciutats on els subjectes privats consideren convenient la

urbanitzaci6. A més a més, és important la diferéncia i distribucié entre sol

7 Segons el MOPTMA existiria sdl urbanitzable per a construir en els propers anys uns § milions d"habitatges.
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urbanitzable programat i no programat, fet molt rellevant donats els entrebancs

illargs tramits necessaris per a urbanitzar un sol no programat.

A més, cal recordar que tota assignaci6 de sol urbanitzable massa generosa
podria traduir-se en un creixement urba discontinu i a salts, amb efectes externs
negatius i majors costos de la provisi¢ ptiblica de serveis generals. Alhora la
regulaci6 expressa dels usos del sol i de les limitacions en la construccié per
part de les Administracions, es deu a la necessitat dels residents d'un nucli
poblacional de gaudir de condicions adequades d’habitabilitat, de serveis de

transport, d’espais educatius, sanitaris, d’esbarjo i recreacio.

Per analitzar aquesta idea proposada necessitem primer esbrinar la relaci6 entre
el preu del sol i el preu dels habitatges discriminat entre diferents tipus de

Zones:

Seguint el model ricardia de la terra, el preu del s0l queda immediatament lligat
al preu dels habitatges que s'hi construeixin, de tal manera que contra més alt
sigui el preu de I'habitatge, més alt sera el preu del sol.

En aquest sentit I'atribucié del dret a la construccié en una parcela suposa la
seva revaloritzaci6 immediata, ja que 1'is més preuat del sol és el de la
construccié. D'aqui, es dedueix que el cost d’oportunitat incorpora com a
principal component, la renda derivada del dret de construcci6 que se li

atribueix al propietari.

A més, ja sigui per la concentraci6 de les preferéncies dels subjectes, o per
motius del cost de desplagament, la realitat evidencia la segmentaci6 territorial
del mercat de I'habitatge, i en conseqiiéncia, del mercat del sol.

Aquesta segmentaci6, es consolida amb I'existéncia de normes de planificacié
urbanistica, i que s’expressa en el concepte de zona residencial, entenent

aquesta com aquell espai territorial que per les seves caracteristiques és
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considerat homogeni pels seus subjectes residents.

D’aquesta manera, trobem en totes les ciutats, zones clarament definides en la
percepcié dels subjectes, els quals tenen un ordre de preferéncia i, fins i tot en

alguns casos, una relaci6é d’indiferéncia.

En cada una d’aquestes zones existeix, doncs, una demanda d’habitatge, un
preu de l'habitatge, un sol limitat, un preu del sol, i una sensibilitat o
dependeéncia diferent del preu del sol respecte al de 'habitatge.

En aquelles zones on hi hagi una amplia oferta de sol (normalment coincideix
amb les zones més allunyades del centre urba i de construccié més recent), la
relaci6 entre el preu del s0l Ps i el preu de 'habitatge Ph sera més petita, ja que

la xifra de les rendes per domini del mercat i d’intensitat sera inferior.

Contrariament, en les zones quasi saturades de construcci6, els augments del Ph

produiran importants augments del Ps.

D’altra banda, i com hem vist anteriorment, als Ps s’hi incorporen rendes de
qualitat i de situaci6, atenent-se a la localitzaci6, basicament en les zones
urbanes de major auge i saturades, traslladant la seva escassetat a zones de
caracteristiques similars i a les zones que llinden amb les saturades. Es a dir,
formalment, el preu del s0l de cada zona esta relacionat amb el Ps de les zones
que ofereixen habitatges que poden arribar a ser substitutius de les primeres

zones, ja sigui per raons de qualitat, ja sigui per raons de situacié.

Per a cada ciutat o area geografica existira una matriu de coeficients de relacié

de zones de mida (NxN) que representa la relacié entre el seus preus del sol.

Tot aix0, s'expressa analiticament, per a la zona 1, per exemple, amb la segiient

funcio:
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Psi=aPhy +( c12Ps2 + a1sPs3 + ... + ®jnPsn)

El primer terme expressa la relaci6 del preu del sol amb el preu de I'habitatge
en la seva zona, essent (la pendent de la funcié, i els termes restants expressen
la relaci6 dels preus del sol de la zona considerada amb les de les zones que per

exemple envolten la ciutat essent un producte substitutiu de la funcié.

Podem representar graficament aquesta idea amb una figura representativa de
dues zones diferents A i B, de manera que en la z;)na A, en existir una amplia
oferta de sol disponible el seu preu respon amb poca intensitat a les variacions
en el Ph, mentre que a la B, una zona més saturada de construcci6, el preu del
s0l és més sensible a les variacions en el Ph. En aquest darrer cas, les rendes per

domini del mercat i d'intensitat sén més grans.

Ara bé, també hi ha una segona relaci6 entre el Ps i el Ph, ja que en incorporar-
se el 50l en la funci6 de produccié de 1'habitatge, com a factor productiu, el seu

cost és determinant per a la quantitat de construccié de nous habitatges.

Contra més alt sigui el preu del s0], menys habitatges nous es construiran, i aixo
dificultara la possibilitat d'una reduccié del preu de l'habitatge degut a un

increment de 1'oferta, a part que fara augmentar les rendes del sol.

Aquest procés és el que esta representat en la part esquerra de la segiient figura
, ja que a mesura que es va construint es va reduint el sol disponible, i per tant
les rendes d’intensitat i les possibles rendes per domini del mercat van

augmentant.
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Psol Psol

P residencials P residencials
Zona lliure Zona saturada

Figura 4.6. Zones lliures i zones saturades.
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Figura 4.7, Saturaci6 residencial d’una zona i elasticitat del sol.

Analiticament, una zona generativa implica un procés que es reflecteix en un
augment progressiu del preu del sol que s’esdevé de manera generalitzada i es
va difonent d’'una zona a una altra. Aquest procés, pot acabar suposant un
col-lapse del mercat de 'habitatge i una situacié d’'inaccessibilitat generalitzada

a aquest habitatge.

D’altra banda la figura 4.7. indica un procés degeneratiu indicatiu per exemple,
seguint a Baumol (1963), d'un fenomen de decadéncia urbana d'una zona que

allibera sol urba.
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Alhora, destacar que en una zona saturada una politica d’ habitatge de
demanda on per exemple I'estat déna una subvencié al consumidor de serveis
residencials, aquest acaba essent capitalitzat en el preu del sol, doncs un
increment de demanda acaba generant un increment dels preus residencials i de
retruc del sol, constituint mesures no del tot efectives perque el consumidor

acaba pagant el mateix preu real i la subvenci6 se I'acaba enduent el propietari

del sol.

Ara bé, en una zona lliure o no saturada tal politica, tot i que en el curt termini
continua sent inefectiva , en el llarg termini l'increment de preus acaba portant
nova oferta de sol al mercat abaratint el bé residencial, essent una proposta
bona des del punt de vista equitatiu d’accessibilitat i econdomic per propiciar

una estabilitat de preus i un creixement economic.

Tenint en compte el factor temporal i I'efecte de zona saturada en la nova
creaci6 de serveis residencials nous destacar com afecta a la inversié nova o

creaci6 d’actiu residencial nou aquestes aspectes.

En aquest sentit introduir el temps es justifica pel larg periode que passa des de
que es decideix construir i es construeix. Aixf{, si anomenen inversié residencial
nova la que ha comengat en un exercici (j), aquest fet ens implica que el cost
rellevant per la constructora és el preu del sol d'una zona (i) de 1'exercici
anterior (j-1), ceteris paribus la resta, en canvi, el rellevant també és el guany
esperat per la venta d’actiu residencial de la zona (i) en el mateix periode (j)

representat en el preu de venda residencial.

Aixi,

Ingva i,j = f( PS i,j-l,‘PRN ij )

on,
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-Ps ;,;1: preu del s0l d’una zona (i) de I'exercici anterior (j-1).
-Prn ij : preu de venda d'un d’actiu residencial de la zona (i) en el mateix

periode (j)

Graficament, podem observar que si la zona és lliure com la A les variacions en
el preu de venda d'un actiu residencial no alteren el preu del sol urba en
aquella zona, essent efectiva la liberalitzaci6 del sdl, doncs aporta serveis
residencials nous a un bon ritme tot propiciant una pressié a la baixa dels
serveis residencials. Ara bé, quan es comenga a saturar la zona (B i C), qualsevol
increment del preu residencial acaba traslladant cap a l'esquerra la grafica
d’inversi6 residencial nova, de manera que amb independeéncia dels preus de
venda d’actiu residencial nou, hi haura menys oferta residencial nova i aquesta

sera més accentuada quan més a prop estigui la zona de la saturacié.

Prij1 Priij
A B C
Py / -

!

7

Inova ij Inova i

Ps; 1 Inova ij
Figura 4.8: Saturacié residencial i nova inversio residencial.

De la figura 4.8. es dedueix que els factors que acaben portant oferta d'actiu
residencial de nova creaci6é en una zona depen del grau de saturacié d’aquesta

(A, B 0 C), de la relaci6 entre el preu del sol i la inversi6 residencial i finalment
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la nova creaci6 d’actiu residencial esta en funcié del preu nou esperat de la

venda d’actiu residencial nou.

Com a conclusid, i en base a aquesta analisi, la politica liberalitzadora no té,
perque ser eficag en el seu objectiu d'increment de parc residencial existent en
les zones on més es necessita, zones saturades, no obstant permet la iniciacié
d’habitatges en zones substitutives imperfectes contribuint a llarg termini a la
contraurbanitzaci6. En aquest sentit, caldria que la politica d’habitatge
diferencies el tipus de zona, doncs tota politica d’ajuts en una zona saturada
provoca una espiral d'increments de preus dels actius residencials afavorint un
flux de rendes indiscriminades cap els propietaris d’habitatges i indirectament

cap als propietaris del sol.

4.5. Mecanismes i reticeéncies d’alliberaci6 de sol urba.

Podem plantejar dos postures més o menys efectives per regular el

mercat del so), alliberar sol urba i abaratir i fer més accessible el bé:

1. El mecanisme intervencionista, que consisteix en una actuacié automatica i
sistematica d’expropiacié per part de I’Administraci6 dels terrenys rastics, de
manera prévia a la seva requalificacio, i la seva posterior venda a un preu baix,

per tal de construir-hi habitatges a preu taxat.

2. El mecanisme liberal, que consisteix en latribuci6 generalitzada de la
qualificacié d'urbanitzable a tot el sol, mecanisme que ve exemplificat amb la
1lei 6/1998 del sol i amb les mesures liberalitzadores del mercat del sol de Juny
de 2000 per part del govern del Partit Popular 8.

8 Aquestes mesures de Juny de 2000 plantegen deixar a la iniciativa privada la potestad de fer un terreny urbanitzable si
no existeix una comunicacié negativa al respecte, per part de I'Administracié Piablica, o en el cas de silenci

administratiu en el termini de 6 mesos.
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En l'horitz6 a llarg termini les mesures esmentades poden produir un augment
del sol urba, un abaratiment d’aquest propiciant un augment de l'estoc

d’habitatge construit i per tant una reduccié del preu d’aquest.

Ara bé, posar a la practica les mesures esmentades sovint es dificil per
Vexisténcia d'uns interessos molt importants que operen en contra de la

reduccié del preu del soli de 'habitatge.

Concretament, els interessos dels perceptors de les rendes del sol, els
ajuntaments monopolistics i els dels cossos burocratics i en molts d’altres casos,

els dels propis politics.

En el primer cas, perqué és molt dificil trobar un negoci que sigui millor al

d’apropiar-se de les rendes que el sol generen.

Els segons, perqué I'opcié reglamentaria és la que proporciona més
possibilitats d’incrementar pressupostos, plantilles, carrecs i, en definitiva,

poder.

Els darrers, perqué de vegades s’ha utilitzat el s0l com a instrument de
finangament de les Administracions publiques a un cost politic baix, doncs
significa recaptar sense que el ciutada se n’adoni, a diferéncia d’altres maneres

de recaptaci6 fiscal més visibles.

A més, aquest és un terreny on la corrupci6 ha estat i és encara, palpable,
fonamentalment per l'existéncia d’aquestes rendes del sol. Aixi, ha existit una
oferta de corrupcié de tipus individual o personal, per part de funcionaris o
politics que han ofert la requalificaci6 o la no requalificacié de terrenys, o que
han adjudicat sol public a canvi de compensacions personals. I també, una
oferta de corrupcié6 institucional per part dels partits politics, que han participat

també en aquestes actuacions i oferiments a canvi de fons destinats al
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financament del partit o de les campanyes electorals 8 .

Com a conclusi6, doncs, podriem dir que allibera sol urba és dificultés per la
manca d'incentius dels qui ho han de fer. La propia existéncia de rendes del sol
crea grups d'interés, que operen contra la seva eliminacié. I per tant, per tal de
poder donar una soluci6 eficient al problema, creiem que s’ha de ser conscient
d’aquests fets i difondre’ls a tota la societat. D’altra banda, cal tenir en compte
que tota assignaci6 de sl urbanitzable nou ha de tenir present el creixement
urba i els efectes externs negatius que podria ocasionar en sentit de provisié

ptblica i us desordenat d'un espai urba.

4.6. La necessitat de completar la proposta de liberalitzaci6
del mercat del sol.

Lanova Ilei del sol, creiem que no acaba d’eliminar el problema en les

zones on hi és més present.

En aquest sentit, seguint l'esquema del capitol i I'analisi realitzada, proposem
un complement de mesures per abaratir el sdl consistent en atacar les rendes
que determinen el seu preu, facilitar el funcionament més competitiu del mercat

del 51 urby, eliminar les rigideses i propiciar un mercat més madur.

En sintonia amb 1a reduccié de Jes rendes analitzades destacar una actuaci6 vers
1 . : i
es rendes que es produeixen per variables de qualitat, per variables de

10 » » . » L) i i
calitzacio, per motius de domini i d’expectativa, motius socials i fiscals, i per
rendes d'intensitat,

$ Daltra b . -
. anda, els subjectes que participen en les decisions publiques, ja siguin politics o burdcrates, en alguns casos,
T entds el poder politic com un patrimoni personal, i més que as!

com, sumir la funci6 d’oferents de corrupci6, s’han
portat com a demandants de corrupcié. De tota manera,

cal puntualitzar, ja que aquests demandants de corrupci6

han estat freq; o
€qlientment persones o institucions alienes a T'aparell politic-burocritic, i que han obtingut les rendes del

L) ide” "
la canvi de soborns” als agents amb poder decisiu.
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El mecanisme per a reduir les rendes de qualitat, generades fonamentalment en
funci6 de les preferéncies i rendiments dels subjectes econdmics per
determinades zones, consistiria en elevar l'oferta d’aquestes arees mitjancant la
creacid de zones substitutives o descentralitzant els centres economics I politics

dins un territori.

D’altra banda, les rendes de situacié estan relacionades a les distancies dels
centres d’activitat, les quals poden reduir-se substantivament amb una bona
politica urbanistica dedicada a la multiplicaci6 dels centres d’activitat, amb la
millora del sistema d’infraestructura, xarxa de comunicacions i rebaixes i

rescats d’autopistes en les zones més congestionades residencialment parlant.

Un fet particular és el tractament que s’ha de donar a les rendes per domini i

expectativa del mercat.

En un primer moment, hem vist que aquestes rendes sén fruit de la
concentracié de la propietat, perd també trobem situacions de domini del

mercat quan els propietaris de s0l, el retenen.

Certament aquestes rendes, com les anteriorment esmentades, tendeixen a
créixer a mesura que el temps transcorre. El pas del temps fa augmentar el
volum de la construcci6, amb la qual cosa les rendes del sol també tendeixen a
augmentar. I en la mesura que els subjectes propietaris de sol esperin uns alts
ingressos futurs, endarreriran la venda del sol, esperant obtenir uns guanys
especulatius addicionals, comportant que el domini del mercat s’esdevingui per
Vabséncia de venedors. I en conseqiiéncia, no té massa sentit confiar en la
requalificaci6 del sol per garantir que el seu preu sigui barat, i per tant és
Dhecessari que s'acompanyi de penalitzacions davant les retencions del sol. Un
exemple seria I'aparici6 d’un impost sobre la tinenga de sol, de tipus progressiu

amb el transcurs del temps.
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Si, com hem vist, el sol és fruit de la seva requalificaci6 com urbanitzable, és
evident que la renda o sobrepreu també en bona part deriven de l'atribuci6
d'un dret addicional per part de 1’Administracié. El fet que la retribucié
associada a aquest dret sigui assignada al propietari és quelcom potestatiu, i
permet a l'Administracié actuar per tal de reduir la renda originada,

redistribuir-la o inclus eliminar-la.

Davant rendes d’expectativa, la reduccié podria passar per penalitzar I’

especulacié ila retenci6 de terrenys.

Un dels topics més corrents en el pensament urbanistic convencional és el que
les figures de I'especulador i del propietari del s0l sén essencialment perverses,
ja que amb el seu comportament econdmic i social, obtenen considerables
beneficis. D’aquesta manera, els propietaris del sol, que no el mobilitzen en el
moment i a la velocitat que des de les Administracions es considera necessari,
se’ls considera els culpables de tots els mals urbanistics.

La solucié es troba en l'aplicaci6 de mesures coercitives i/o punitives al

propietari del sol.

D’altra banda, és el sistema urbanistic qui pot limitar ampliament 1'ambit
geografic, els temps i els costos amb els quals es pot urbanitzar i el que permet

desenvolupar grans possibilitats de beneficis i d’especulaci6.

El comportament de I'especulador, d’aquell que reté els terrenys i del propietari
de sdl no s6n essencialment perversos, sin6 que la seva postura és absolutament
racional, ja que busquen el maxim benefici dins el marc legal i administratiu
vigent. No obstant, és cert que I'especulaci6 i la retencié de terrenys sén en bona

part, les conseqiiéncies de I'escassetat d"oferta de sol urbanitzable.

Si es disposés de més sol urbanitzable i de menors temps i costos per a

urbanitzar, els comportaments d’especulaci6 i de retencié dels terrenys
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desapareixerien, ja que existirien alternatives de comprar i d'urbanitzar sobre
d’altres sols. La possibilitat de substituci6é del sdl i la competencia d’entre els
seus propietaris a I’hora de vendre garantitzarien preus més baixos i poques

remuneracions extres fruit de comportaments estrategics.

D’aquesta manera, la tipica operaci6 especulativa, de comprar terrenys a 1'altra
banda de la ratlla i esperar que es requalifiquin, desapareixeria ja que aquesta
ratlla no existiria o no estaria definida en el nivell adient a la restricci6 de
Yoferta. La retenci6 de terrenys urbanitzables, esperant que sigui més céntric i
d'una renda de situaci6 més gran, sempre seria possible, perd es veuria

contrarestada per la disponibilitat de terrenys menys céntrics perd més barats.

Logicament aquells que no creuen en la substitubilitat entre dos sols ni en la
competéncia entre propietaris, no comparteixen l'esmentada consideracio.
Aquests mantenen que cada sol és irrepetible i cap terreny és igual a cap altre,

de manera que cada propietari actua de forma monopolistica.

No obstant, tot i que cada sol es defineixi per unes caracteristiques propies,
existeix un grau elevat de substitubilitat entre ells i de competéncia entre els
seus propietaris. De la mateixa manera que acceptem que cap habitatge és
semblant entre ells, i que hi ha un mercat de demanda i d’oferta d’habitatges, i
que si s’augmenta l'oferta d’aquests habitatges cau el preu mig dels habitatges,
també hem d’acceptar que hi ha un mercat de demanda i d’oferta de sols, i que

si augmenta 'oferta de sol, comportara una davallada del seu preu mig.

De tota manera, cal tenir present que la concepcié de propietari monopolista
decau quan ens trobem en un ampli ambit espacial per urbanitzar i amb pocs
costos de tramitacié6 (inclosos els de temps) per obtenir els permisos

corresponents.

Finalment, cal recordar els efectes perversos que les politiques restrictives del
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sol produeixen, i que esta lligat amb les expropiacions. Estem d’acord que una
oferta escassa i rigida de sol significa un preu més elevat d’aquest. D’aqui,
doncs, que les expropiacions necessaries per espais lliures i sistemes generals
(com ara parcs, jardins, vies de comunicaci6 i transport,...) siguin molt costoses i
tendeixin a minimitzar-se. Aleshores, el resultat sén les ciutats densificades i
amb pocs espais lliures. Fs a dir, ciutats amb poca qualitat de vida, i a I'hora,
ciutats on és dificil i car aconseguir sols necessaris per a la construccié
d’habitatges de proteccié6 oficial.

El preu del sol depen del preu de l'habitatge i les cessions urbanistiques

repercuteixen sobre els propietaris de sol.

Segons els urbanistes, els preus del sol que fixen els propietaris tenen en compte
Vaprofitament d’una part del preu final del producte immobiliari (habitatges,
locals,...) que es construira damunt del seu sol, descomptant-ne el cost de la
construccié i el benefici del promotor. El que resta sera el preu que espera

obtenir del sol venut, que és, per tant, una renda residual.

Seguint aquest plantejament, el propietari del sol accepta passivament el que se
li ofereixi, depenent, per tant, de la intensitat de la demanda d’habitatge i de
sol. Contra més gran sigui la demanda d’habitatge, més gran sera el seu preu i

també la renda residual del sol.

Ara bé, d’acord amb la teoria microeconomica neoclassica, aquest plantejament

només és cert si l'oferta del sol és fixa, i aleshores en resulten dues conclusions:

En primer lloc, el preu del sol depeén del preu de I'habitatge (i d’altres
edificacions), i no al revés. Sia Barcelona el preu del sol és car, es deu al fet que

els preus dels habitatges també sén cars.

1. En segon loc, tota carrega urbanistica i/o cessi6 municipal repercutira
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integrament sobre el propietari del sol, reduint-se-li aix{ la seva renda residual.
(Tot i que és totalment justificable pel fet que no hi aporta cap valor afegit en el
procés d’edificacio).

Les rendes fiscals i socials es poden eliminar canviant el mend fiscal del
municipi I evitant la segregaci6 espacial o distribuci6é espontania de la poblaci6
en arees diferents segons les seves caracteristiques economiques, socials,

culturals o religioses.

Les rendes d'intensitat es podrien eliminar amb una reducci6 de la dependéncia

del financament municipal vers el sol.

Un obstacle per una millora en l'accessibilitat a 1 'habitatge és el fet que una part
important del financament municipal s’obté del s0l i de I'habitatge, i que per
obtenir aquests recursos, és necessari un context d’escassetat de sol i de

restriccié urbanistica.

Dels cinc impostos que des de les Administracions Municipals es poden

imposar:

Impost de Béns Immobles (IBI), Impost d’Activitats Economiques (IAE), Impost
sobre Vehicles de Tracci6é Mecanica (IVITM), Impost sobre I'Increment del Valor
dels Terrenys de Naturalesa Urbana (IVINU), Impost sobre construccions,
Instal-lacions i Obres (ICIO) , n’hi ha tres que graven béns immobles, 1'IBI,
I'TIVINU i I'ICIO.

A més d’aquests impostos, cal afegir-hi els ingressos per taxes de llicéncia
d’obres, les cessions de sol en el procés urbanitzador i les Contribucions
Especials.

D’aquesta manera, podem establir la segiient classificaci6 d’ingressos de les
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Corporacions Locals, procedents del sdl i del mercat residencial:

1. L’any 1998 dels ingressos procedents de la imposici6 sobre la propietat 1'IBI
representa el 25% dels ingressos no financers nets de transferéncies (corrents i
de capital) i corresponen majoritariament als béns de naturalesa urbana, essent
marginal els corresponents a béns ristics (menys del 5% de la recaptacié per
IBI). Des d'un punt de vista de tecnica tributaria, 1'atribuci6 de I'IBI a nivell
local és adequada, donada I'escassa mobilitat de les seves bases imposables. A
Espanya, el pes dels ingressos municipals per aquest impost no és tan alt com
en els paisos anglosaxons (Estats Units, Canada i Regne Unit), perd supera la
resta de paisos, i sobre tot aquells que tenen impostos de base flexible, com és el
cas d'impostos locals sobre la renda a Suissa, Alemanya, Austria i Dinamarca,
entre d’altres. Les contribucions especials no arriben al 2% dels ingressos no

financers nets de transferéncies.

2. Dels ingressos procedents de l'activitat edificatoria i la seva transmissio,
I'ICIO representa el 6% dels ingressos financers nets de transferéncies. Les taxes
per llicencia, la majoria lligades a I’activitat constructora, representen un 10%.

Els ingressos per 'TIVINU representen aproximadament el 4%.

3. Ingressos procedents del procés d’urbanitzaci6 del sol. La cessié de fins un
10% del sdl que el promotor a de cedir a la corporacié municipal, esdevé una
important font d'ingressos que s’acostuma a pagar en metalic. , o si també una
riquesa patrimonial pels Ajuntaments, alhora que un gravamen sobre Yactivitat

urbanitzadora.

Resumint aquest punt, veiem que aproximadament la meitat dels ingressos no
financers nets de transferéncies de les Corporacions Locals espanyoles
procedeixen de gravamens o carregues sobre 'habitatge i el s0], i que al mateix
temps, d’aquest 50%, el 25% corresponen a I'activitat urbanitzadora, edificadora

i a la seva transmissi6. D’aquf, que els Ajuntaments prefereixin que els valors
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dels actius immobiliaris siguin alts, ja que aixi ingressen més diners, via I'IBI i
I'TTVINU. Alhora, la transferéncia de riquesa per la via de cessions de sol

resulta més elevada quan més alt és també el preu del sol.

Un segon aspecte que caldria tenir en compte, és la situacié6 d’elevades
carregues fiscals i parafiscals (cessi6, ICIO, taxes per llicéncies) que graven el
procés urbanitzador i constructor, i que per tant, encareixen els productes
immobiliaris finals. Una caracteristica important d’aquestes carregues és la seva
opacitat, ja que estan englobades en el preu final dels immobles i no sén
percebudes pels ciutadans i pels votants com a ingressos fiscals i parafiscals
dels Municipis. A més, aquestes carregues recauen exclusivament sobre els
nous veins dels municipis i sobre aquells que accedeixen per primer cop a la
propietat immobiliaria, segmentant d’aquesta manera a la societat, entre aquells

que estan instal-lats i els que no ho estan.

El tercer aspecte a destacar és que el sistema de finangament de les Hisendes
Locals a Espanya és un problema de superimposici, pel fet que a una mateixa
manifestacié de riquesa li correspon més d'un tribut, ja sigui municipal o
estatal.

Un exemple és la plusvalua, que és una manifestaci6 de la renda i que tributa a
I'IRPF o a I'Impost sobre Societats, segons qui ho realitzi, i a més a nivell
municipal, a 'TTVINU. Un altre exemple és I'IBI que grava la propietat i fins el
1999 també esta gravada per la renda imputada, a I'IRPF. I també les taxes per
llicéncia, que tot i no ser impostos, es sobreposen aI'ICIO i a 'IVA.

Aquesta superimposici6 existent crea problemes de credibilitat del sistema
fiscal, i a demés incrementa els costos administratius necessaris per a la gestié

dels diferents tributs.

I per tltim, el quart aspecte del sistema de finangament municipal és el seu
elevat grau d'irresponsabilitat fiscal. Ens trobem en una situacié en la qual no hi

ha cap cost politic per I'obtenci6é de recursos, i contrariament, el benefici politic
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de la despesa municipal és molt alt, incrementant excessivament aquestes
despeses. Es molt freqiient trobar a la vida quotidiana de molts ajuntaments
espanyols, actuacions i equipaments que no es poden justificar des de qualsevol
analisi de rendibilitat economica-social. I el resultat és la situaci6

d’endeutament de molts municipis.

Per concloure i per resumir, veiem que el sistema urbanistic vigent i la
dependéncia dels ajuntaments dels ingressos sobre el sdl i I'habitatge
configuren una situaci6 molt ineficag, pel fet que comporten uns preus
excessius dels actius immobiliaris i per tant, la'impossibﬂitat de la majoria de la

poblaci6 espanyola d’accedir a un habitatge.

Aquest problema alhora implica una resposta de 1’Administracié Central en
termes d’ amplies politiques d’ajudes publiques a l'adquisicié i construccié
d’habitatges que li suposen un alt cost fiscal, doncs per una banda recapten
menys per la minoracié d'ingressos en I'IRPF que la compra d’ habitatge
suposa, en I'IVA per la menor quantitat demandada i per altra banda li suposa
una despesa directa en termes de politica d'habitatges de protecci6é oficial.
Politica que sovint també es mostra ineficient, doncs, no esta massa clar el
caracter redistributiu de les desgravacions per habitatge en 1'IRPF, i la politica
d'habitatge de protecci6 oficial té problemes d’iniquitat horitzontal i vertical, és
la immensa majoria de poblaci6 la que té dificultats per accedir-hi i sén pocs qui
s'aprofiten de l'ajut i els aprofitats no s6n sempre els més desfavorits. Davant
d'aquesta situaci6, proposem solucions que passen en fer un mercat del sdl més
madur i no tant subjecte al financament municipal. Aix{, s’hauria de tendir a
una reducci6é de les carregues i gravamens que actualment pesen damunt la
urbanitzaci6 i la construccié¢ d'edificis, introduint també més responsabilitats
fiscals a les Corporacions Locals, com seria per exemple, substituir els impostos
municipals per un tram de la tarifa del IRPF, amb uns maxims i uns minims

legals que es fixarien.
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Aquestes propostes permetrien abaratir considerablement el preu del sdl i
facilitarien l'accés a l'habitatge i es reduiria també la necessitat de despesa
ptblica massiva com ajuda per a l'adquisicié6 d'habitatge, existint després un

marge més ampli d'actuaci6 estatal per a la redistribucié6.

154






CAPITOL V

Analisi economica de I’habitatge






Segona part. Actius immobiliaris i agents urbans: una aproximacié des de la teoria econdmica

5.1. Introduccioé.

L’ habitatge és un bé tant peculiar que ha tingut una atenci6 especial

per part de la comunitat cientifica en el terreny de les ciéncies socials.

Una primera analisi economica del bé habitatge a I'estat espanyol la trobem en

la tesi doctoral de Santillana del Barrio (1968).

Santillana del Barrio defineix I’ habitatge com el conjunt d’ espais tancats i
oberts, convenientment condicionats, per servir d’ allotjament o residencia a
una familia % i que compleix des d"un punt de vist estatic uns minims higiénics i

satisfa certes condicions funcionals i d’habitabilitat.

Olsen 1969, defineix dos tipus de bé diferents : I’ habitatge com un bé de
consum, dels serveis residencials que presta o1’ habitatge com a bé d’inversi6

en actiu residencial.

Robinson 1979, Fallis 1985, Arnott 1987 i Lépez Garcia 1992, el defineixen en

base a les seves particularitats peculiars, que després detallem .

En aquest sentit, ens proposem en aquest capitol una caracteritzacié de I’analisi
econdmica d’aquest bé peculiar, subjecte a les forces del mercat, des del punt de
vista microeconomic i macroecondmic i acabant amb 1’analisi social i politic que

suggereix.

Destaquem fres enfocaments:

¢ Entenent la familia com l'unitat de consum formada per un individu o per I’ agrupacié d’ individus .
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1. En primer lloc, des del punt de vista microecondmic aquest bé, com objecte
de transaccié en un mercat té unes particularitats que justifiquen una analisi

individualitzada.

En sentit microecondmic és interessant 'anilisi de consum i Vanalisi de les

caracteristiques que el fan particularment diferent de la resta de béns.

2. En segon lloc i en sentit macroecondmic la seva analisi és interessant des del
cant6 de la producci6, pel pes que té la construccié residencial sobre la formacié
bruta de capital fix, pels efectes multiplicadors que genera vers l'activitat

econdmica d'un pais i per I'afectaci6 al cicle economic.
Tanmateix la seva analisi també és interessant quan es fica en relaci6, una
determinada estructura del mercat residencial i una rigidesa en el mercat de

treball.

3. Per dltim, destaquem 1'analisi social i politic que representa aquest bé i la

notoria intervenci6 publica en aquest terreny (Gomez Moran ,1972).

5.2. Particularitats microeconomiques peculiars de 1

habitatge.

Des del punt de vista microecondmic, I'habitatge com a bé objecte de

transacci6 en un mercat té unes particularitats que justifiquen la seva analisi.
En aquest sentit podem considerar les segiients:

1. L’actiu residencial és un 5é economic, en el sentit de ser escas en funcié de les

necessitats que n’hi ha d’aquest.
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2. El servei residencial que presta l'actiu residencial sén dels anomenats de
primera necessitat, de consum essencial o bé de mérit al qual tothom hi té dret,

doncs satisfa necessitats maslowianes tant basiques com la defensa i protecci6.

Fent una adaptacié de la piramide de necessitats de Maslow l'individu o
consumidor comenga per adquirir les coses que pel seu criteri resulten

obligades per tractar-se de minims vitals de consum i després les superflues.

Alhora segons el poder adquisitiu d'un individu les necessitats varien. En
aquest sentit podriem dir que 1’ habitatge satisfa les segiients necessitats i

desitjos:

1. El desig de seguretat, basic en I’ instint de conservacio.

2. Eldesig de novetat permet constantment la renovacié dels models.

3. El desig d’ integraci6 social ens obliga a comprar el que aquelles persones
que tenen el nostre estatus consumeixen.

4. El desig de prestigi ens forca a elegir alld que ens permet una millor

classificacié social.

3. Seguint Fallis 1985, podriem afirmar que 1" habitatge representa un dels béns
econdmics més importants per una familia, estant sempre present el pressupost

d’una economia domestica.

En aquest sentit per adquirir iequipar el bé, la familia ha de prendre una de Jes

decisions econdmiques i financeres més important de tot el cicle vital.
Alhora la compra d’aquest, significa una elevada proporcié del pressupost d’

una economia familiar, essent el bé al que en general es destina un major

percentatge de la renda familiar i pel qual una familia estd disposada a
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renunciar al consum d’altres béns, moments de lleure, treballs menys durs i a

capacitat d’ estalvi (Blank i Winnick, 1953) 10,

4. En sintonia amb Kearl 1979, 1’ habitatge pot ser considerat com un dels actius
més important i segurs en les carteres de la major part de les families, essent la
seva propietat un gran mecanisme d’acumulaci6 de riquesa que té la

particularitat d’evitar els efectes perjudicials de la inflaci6.

De les quatre variables a considerar en l'inversi6 .d'un actiu destacar que 1’
habitatge és un bé de rendibilitat mitja, de seguretat i fiscalitat elevada, perd de
liquiditat baixa.

5. Es un bé considerat de durador en el sentit de tenir una taxa de depreciaci6

fisica i econdmica lenta.

En la majoria d'estudis de rendibilitat normalment s'utilitza un horitz6
temporal de vida ttil entre 20 i 30 anys, tot i que l'actiu pot tenir una duracié6 de

més de 100 anys.

Aquest fet implica la importancia de la variable estoc d’ actiu residencial

respecte la variable flux net d’entrada.

6. Té un caracter espacial fix, una estructura indivisible i una heterogeneitat que
el fan realment tnic i singular, essent la seva ubicaci6 molt rellevant, doncs

també representa una compra indirecta 11,

¥ Segons un informe de 'Uni6 de Consumidors d'Espanya per al 1998, una famflia catalana mitja necessita 8,7 cops
el sou anual mig del cap de famflia per adquirir-lo, i si tenim en compte el sou anual obrer el multiplicador es dispara a
un 11,8 cops el sou. Aquest fet implica la necessitat de finangament hipotecari sovint per damunt dels 20 anys.

11 Cal puntualitzar, el caracter més mobil d'un determinat tipus d” habitatge que hi ha, en llocs com als EEUU.
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A diferéncia dels actius mobiliaris els immobiliaris no s6n comparables. L’actiu
residencial és un bé molt heterogeni en el sentit de tenir un gran nombre de
caracteristiques quantitatives i qualitatives, de manera que unitats d” igual preu

poden ser molt diferents als ulls dels consumidors.

Podem trobar unitats habitacionals homogenees, totes de la mateixa mida, fetes
i equipades de la mateixa manera, i ocupant terrenys també iguals, perd amb
I'inica diferéncia que tenen una ubicaci6é dins la comunitat diferent. La majoria
de comunitats poden presentar construccions similars al cas exposat. Cada actiu
residencial és exclusiu, no només en relaci6 al lloc on esta situat, sin6é també per
la dimensi6 del terreny on esta construit, els materials utilitzats, I'antiguitat, el
disseny, la qualitat i I'is al qual esta destinat.

En el capitol proxim analitzarem la trascendéncia en l'analisi d’aquesta
heterogeneitat a parti de l'enfoc de caracteristiques de Lancaster 1966 i

Robinson 1979 i 'enfocament d’homogeneitat d” Olsen 1969.

El fet de ser una mercaderia indivisible significa que no es consumeixen
fraccions d'actiu residencial, i tenir un cardcter espacial fix implica el consum,
no sols de les caracteristiques estructurals de l'actiu residencial i dels serveis
residencials que presta, sin6 també el consum d’una ubicaci6, d'uns veins,
d'unes vistes, un estalvi en costos de transport, una fiscalitat, unes

instal-Jacions esportives o una determinada qualitat ambiental.

Com a conseqii®ncia d’aquest plantejament podem diferenciar submercats
residencials i pot haver-hi importants externalitats inherents a la localitzaci6

elegida que s’acaben capitalitzant el preu dels serveis residencials.

7. Bs un bé de dificil accés per amplies capes de la poblacié, donada la seva
carestia derivada dels elevats dels elevats preus del sdl, costos de produccié

(especialment la ma d’obra), costos de financament, costos impositius ( IVA o
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ITP ) i dels costos de transaccié i compra (notari, registre) .

8. Els problemes d'accessibilitat al bé han generat i han desenvolupat
importants mecanismes de financament d'aquest i alhora han implicat la
necessitat d"un important mercat lloguer destinat als primers periodes del cicle
vital de 1" individu, a individus amb problemes d’accessibilitat i a facilitar la
mobilitat laboral.

9. Té un procés de produccié peculiar i llarg. Fs un producte que no es pot
realitzar en plantes de produccié especial de manera que no es poden aprofitar
moltes técniques industrials i d'altra banda requereix d'un gran component de
factor treball, el qual, donada una determinada estructura del mercat laboral, es
sovint escas i per tant costosa.

La rehabilitaci6 i el manteniment es configuren com un procés de produccié

rellevant actualment.

"~ 10. Forma part d'un mercat estref, en el sentit d'un desajust entre les
preferéncies de lindividu i I'oferta existent, d'un mercat amb informacié
asimetrica i problemes de selecci6 adversa, en el sentit de poca informaci6 i
transparéncia del bé i en l'oferta existent, on I'oferent i el demanant tenen
diferent informacié del bé, i d'un mercat amb elevats costos de transaccié i
mobilitat associats a la mudanga i a la compravenda, que actua com barrera

d’entrada i sortida.

El mercat estret provoca una continua adequaci6 i recerca dels individus del

bé desitjat i provoca el procés de commuting i filtratge.
La manca d’informaci6é provoca que l'individu sovint tingui un cost de cercar el

bé desitjat elevat, incidint per tant en l'aparici6 de la intermediaci6 per part

dels professionals immobiliaris.
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En aquest sentit, donada una quantitat d’ informaci6 de l'individu vers el
mercat residencial, un individu acudira a un API si el cost marginal (comissi6)

que li representa és inferior al cost de cercar informaci6 per ell mateix.

5.3. L'analisi macroeconémica de I’ habitatge.

Furones (1993) 12, i Pulido i Fontela (1993), assenyalen com la construccié
contribueix de manera important a la reactivacié econdmica d'un pafs, generant

una ocupaci6 directa i indirecta rellevant 13,

En sentit macroecondmic, per tant, la seva analisi és interessant des del cant6
de la producci6 pel pes que té la construcci6 residencial sobre la formacié bruta
de capital fix i pels efectes multiplicadors que genera vers l'activitat economica

d’un pais.

La construcci6 residencial es caracteritza per provocar fluxes de demanda molt
forts per la resta dels sectors econdmics (materials de construccié, metall, fusta,

serveis finacers, comercials i de transport) .

Aquestes avantatges han convertit a la construcci6 d' residencials en la victima
propicia de les politiques de "frenada i acceleraci6" per part de les
Administracions Publiques que, imposant limits als tipus d'interés de les
hipoteques, o reduint la disponibilitat de crédit, han contribuit a provocar fortes

fluctuacions en la inversi6 dels constructors.

12 EnYestudi “ Incidencia de la vivienda en la actividad economica espariola”.

13 Pulido y Fontela assenyalen per l'any 1992 que la construcci6 representa un valor afegit del 6,6 % del PIB catala,
aporta el 16% del creixement, alhora que la poblacié ocupada significava un 9% del total a Catalunya.

Destacar també que l'estat espanyol té un flux anual comprés entre un 1% i un 4% de !’ estoc de capital immobiliari
per paliar la forta taxa de desinversi6 i incrementant el parc existent. Aquest flux representa aproximadament un 10%

del PIB espanyol.
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Les mesures reactivadores destinades a la creaci6 de feina, i les politiques
restrictives que persegueixen el control de la inflaci6, no han afavorit en absolut
el sector constructor, en el qual l'estabilitat és especialment necessaria per

intentar iniciar una planificaci6.

En termes de sensibilitat del cicle de la construccié al cicle econdmic, destacar
que la construccié segueix al cicle economic, perd amb un major apuntament de
les crestes. Es a dir, el sector de la construcci6, molt sensible a la conjuntura
econdmica i politica macroecondmica d'un pafs, va seguint el cicle economic

perd de manera més exagerada.

En un altre sentit també és interessant pel que suposa la relacié6 entre una
determinada estructura del mercat residencial i una rigidesa en el mercat de
treball. Aixf, sovint la poca oferta residencial, les caracteristiques peculiars que
presenta ila manca de lloguer poden ser un obstacle a la mobilitat del factor

treball cap aquell Iloc on és escas.

5.4. L’interes socio-politic de I'habitatge.

L’interés social i politic que representa aquest bé té relaci6 amb un dret
que reconeix la Declaraci6 dels Drets Humans i que detalla explicitament

V'article 47 de la Constituci6é Espanyola, quan assenyala:

” Tots els espanyols tenen dret a un habitatge digne...essent responsabilitat dels
poders publics facilitar 'accés. Els poders piblics han de vetllar pel progrés

economic i social...I fent polftiques de plena ocupacicé. “.
En aquest sentit es constata, encara avui, un problema d’accés al bé per les

capes menys afavorides de la societat, no complint-se, per tant, aquests

imperatius legals.
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La situaci6 del problema de I’ habitatge, avui en dia, és a qualsevol lloc del
moén, avarca un caracter universal i té una importancia social, econdomica i

politica.

D’altra banda la relacié entre la inaccessibilitat a aquest, amb variables i

plantejaments socials és un fet (Alabart, A. 1994 ).

La relaci6 amb variables sociologiques, passa per exemple, per analitzar la
concentraci6 i segregaci6 residencial de la poblacié en l'espai en termes de
renda per capita i preus de I’ habitatge, amb els problemes respectius com els de

marginaci6 i integracié social.

També s’hi pot relacionar la influéncia amb variables demografiques, com la
taxa de natalitat, la taxa de nupcialitat, les migracions i la pérdua de poblaci6 de
les grans urbs. Aixi per exemple, dirfem que la taxa de natalitat esta intimament
lligada amb les condicions economiques relacionades amb l'accés a I'actiu
residencial que plantegen un problema d'elecci6, en dos sentits:

D'una banda, la manca d'ingressos per adquirir un actiu residencial implica fer
una renuncia a un determinat nombre de fills o implica un allargament del

periode d'emancipaci6 juvenil.

D'altra banda el sentit de millora en les condicions econdmiques d'un pais fa
augmentar els nivells minims de satisfacci6 que es desitgen en un actiu

residencial, de forma que les grans urbs perden poblacié.

Destacar també, perd, que la idea de dignitat o idoneitat de l'actiu residencial
esta en relaci6 amb el sentit tecnic de construcci6, amb el sentit funcional de
superficie i aillament, accessibilitat econdmica, caracteristiques urbanistiques, i
variables sociologiques de satisfacci6, integracié social i desenvolupament

comunitari.
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Aixi parlar d'aquestes condicions minimes que ha de satisfer un actiu
residencial esta en funcié de les caracteristiques socials i ritme de vida d'un

pais, essent aquesta, una idea dinamica i particular d’una societat determinada.

Aquesta idea ens indica la potencialitat que té el consum d” habitatge com a bé

de futur i de continuada demanda.

Les caracteristiques peculiars de 1’ habitatge i el problema d’accessibilitat que
comporta el sistema de mercat per les classes menys afavorides de la societat,

impliquen sovint una soluci6 reguladora de second best (Lopez Garcia , 1992).

Ea a dir, si I'estructura de mercat residencial és perfectament competitiva
segons el primer teorema del benestar es garanteix 'dptim paretia, no essent

necessaria la intervencio( sol-luci6 de first best).

Ara bé davant imperfeccions, la intervenci6 estatal es justifica per la banda de
mercat en termes d’equitat, eficiéncia i equilibri, i pel cant6 economic per assolir

un major creixement i una major ocupaci6 i per l'estabilitat de preus.

En aquest sentit, per tal facilitar 'accés als serveis residencials, la majoria dels
paisos amb el model d'estat del benestar han ideat una politica d' habitatge
consistent en la provisié d” habitatge de protecci6 oficial o en complementar al

poder adquisitiu de les families menys afavorides.

165



CAPITOL VI

Els models teorics de demanda

residencial






Segona part. Actius immobiliaris i agents urbans: una aproximacié des de la teoria econdmica

6.1. Introduccio.

Seguint Fallis (1985), I’ agent urba que representa I'unitat consumidora
del flux de serveis residencials que proporciona un habitatge és la familia o

economia domestica.

La comunitat cientifica ha considerat la familia com l'agent econdomic que
constitueix la demanda de “serveis residencials” (L6épez Garcia 1992, Olsen
1987, Jaén y Molina 1986, Smith, Rosen y Fallis 1988, Henderson &
Ioannides1983, Schawb 1982, Lee & Trost 1978).

En aquest capitol desenvolupem una analisi tedrica de les families, com usuaris
finals de serveis residencials, i fem una revisi6 sobre els estudis de demanda
des del punt de vista de consum d'una mercaderia heterogenia (amb el model
de preus hedonics) i des del punt de vista de consum d'una mercaderia
homogenia nocional anomenada “serveis residencials” que ens permetra aplicar
I'analisi neoclassica i l'estudi de la demanda residencial en termes d’elecci6 del

regim de tinenga, propietat o lloguer.

Alhora plantegem la necessitat de completar aquesta analisi teorica classica de
la demanda de serveis residencials, amb la diferenciaci6 entre demanda
transitoria i demanda potencial i amb l'incorporaci6 de la idea de cicle vital de

Yindividu, que és la reposicié de serveis residencials.

Es a dir, aportem a l'estudi de la demanda residencial 1'analisi de les families
alhora, com unitats de demanda i de reposicié de serveis residencials o unitats

consumidores iunitats oferents del mercat secundari 14.

4 En el segiient capitol diferenciarem el mercat residencial, com a primari, amb serveis residencials nous, i secundari,

amb serveis residencials de segona ma.
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6.2. La teoria de les caracteristiques de Lancaster aplicada

al bé habitatge.

En sintonia amb Lancaster (1963), la demanda del bé residencial es pot

considerar com una demanda de les caracteristiques heterogenees que posseeix

15,

Aquestes caracteristiques heterogenees, conjuntament amb el preu i la renda de

l'individu, determinen el problema d’elecci6 del consumidor.

Aquesta peculiaritat de I'habitatge, en el sentit de tenir un gran nombre de
caracteristiques quantitatives i qualitatives, implicara que unitats d’igual preu

poden ser molt diferents als ulls dels consumidors.

L'estoc residencial d'una comunitat és multidimensional, donada la seva
combinaci6 de valor i d'espai, fet que suposa que els actiu residencials
exhibeixen distribucions variables de densitat i de qualitat. Podem trobar
unitats habitacionals homogenees, totes de la mateixa mida, fetes i equipades de

la mateixa manera, i ocupant terrenys també iguals, perd amb l'anica diferéncia

que tenen una ubicaci6 dins la comunitat diferent.

La majoria de comunitats poden presentar construccions similars al cas exposat.
Aixi, és freqiient trobar estructures classificades com a "loft", atic, unifamiliar
adossada, "de fusta", "de dos pisos amb garatge", "pis de sis habitacions", "ben
conservada’, "per a families de classe mitjana”, i on totes comparteixen la

mateixa descripci6 per a la seva classificaci6 i distribuci6.

Ara bé, ca ; : i1 . .
, cada actiy residencial és exclusiu, no només en relacié al lloc on estd

situat i i
(que com ja hem vist €s un punt que inevitablement és sempre diferent),

tal i com succeeix alhora de
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sin6 també per la dimensi6 del terreny on esta construit, els materials utilitzats,

l'antiguitat, el disseny, la qualitat i I'is al qual esta destinat.

En aquest sentit, el fet de ser una mercaderia indivisiblel® i tenir un caracter
espacial fix, implica el consum, no sols de les caracteristiques estructurals de
l'actiu residencial i dels serveis residencials que presta, sin6 també el consum
d’'una ubicacié, d'uns veins d'unes vistes, un estalvi en costos de transport,
una fiscalitat, unes installacions esportives o una determinada qualitat

ambiental.

Com a conseqiiéncia pot haver-hi importants externalitats inherents a la

localitzacié elegida que s’acaben capitalitzant el preu dels serveis residencials.

En termes d’ exemple i seguint el plantejament de Lancaster, considerem els
atributs de tranquillitat i accessibilitat d’uns determinats actius residencials al

CBD i considerem tres classificacions de I'actiu residencial en Pis de 80 M2, atic i

unifamiliar adossada.

L'elecci6 del consumidor es pot plantejar en termes grafics a través de la figura
6.1.

Seguint I’analisi, cada classe d’actiu residencial es representa per un eix, aquests
€ixos estaran més a prop com més similars siguin els béns que representen i per

tant més substitutius siguin, alhora leix pivota segons el canvi de

Caracteristiques.

Graficament,

16 \
En el sentit de que no es consumeixen fraccions d'actiu residencial .
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Accessibilitat Pis
al CBD Ati

Unifamiliar

Tranquil litat
T

Figura 6.1: L’elecci6 del consumidor per Kelvin Lancaster

Les preferéncies es representen pel mapa de corbes d’indiferéncia on la corba
d’indiferéncia més allunyada de l'origen es preferida, alhora la convexitat
d’aquesta és indicativa de que hi ha una relacié marginal decreixent entre les

caracteristiques.

Seguint l'analisi de Lancaster, si canvia el preu d'una classe d’actiu residencial
els consumidors el segueixen consumint (mateix eix) fins a un preu critic que

predisposa un canvi (diferent eix).

En I'exemple d’abans si l'individu pugues consumir amb el mateix pressupost
el punt 1 de l'eix atic o el 3 de l'eix pis, aquest s’inclinaria pel punt 3 de l'eix
pis, doncs esta en una corba d’indiferéncia més allunyada de I'origen (consum

ALT).

Si suposem un canvi en el preu de l'atic a la baixa que li permet el consum del
punt 2 de l'eix atic el consumidor es mostra indiferent i no canvia, pero si al
preu va baixant i li permet el consum del punt 4 I'individu canvia clarament de
pis a atic.

Destacar, que si en I'enfocament convencional de la demanda, una variaci6 del

preu planteja un efecte substituci6 i un efecte renda, 'analisi de la demanda de
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serveis residencials, com una demanda de caracteristiques, planteja tant sols un
efecte substitucié d’eficiéncia dins el mateix bé geneéric, en el sentit que davant
una variacié en el preu dels serveis residencials no hi ha una variaci6 relativa
entre diferents béns siné que es produeix una ordenaci6 de preferéncies dins el

mateix bé residencial.

En aquest sentit exposat, en l'analisi tedrica es diferencien els models que
consideren l'heterogeneitat i I'analisi dels models de consum tradicional, que
per evitar un problema d’aplicacié de I'heterogeneitat, utilitzen la idea d'una

mercaderia nocional homogenia anomenada serveis residencials.

6.3. El model teoric heterogeni dels preus hedonics.

En sintonia amb el plantejament de Lancaster podriem dir que l'individu
consumidor d’actiu residencial consumeix una quantitat d’actiu residencial que
li permet maximitzar la seva funcié d’utilitat, subjecte a unes determinades

caracteristiques i una determinada renda.

Seguint Rosen 1974, el consum d’ habitatge satisfa a la famflia un vector de
necessitats, que van des de necessitats basiques com la protecci6 fisica fins a
un menu de caracteristiques que vindran determinades per una localitzaci6 en

I'espai.

En aquest sentit el bé residencial aporta una utilitat a 'individu, formada per
un conjunt heterogeni de caracteristiques, comoditats (“amenities”) , serveis de
Yentorn (un barri, una contaminaci6, un paisatge, uns impostos)... mesurables
objectivament de manera que el problema de 'elecci6 es trasllada a I'analisi de
les caracteristiques que més valoren els individus.

En I'exemple que hem utilitzat en el plantejament de Lancaster, si dos actius
residencials tinguessin les mateixes caracteristiques, perd una de valor de

mercat de 100.000 euros estigués prop d"un sorollés aeroport i un altre de valor
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de mercat de 130.000 euros estigués en lloc tranquil, podriem valorar la

caracterfstica tranquil-litat per 30.000 euros.

Seguint Azqueta Oyarzun 1994, per esbrinar el valor que una persona li déna
al conjunt heterogeni de comoditats (amenities) o serveis del bé residencial
podem utilitzar una série de meétodes: els indirectes o observables tracten d’
analitzar la conducta de la persona per analitzar la valoracié implicita que la
persona atorga al bé; els metodes directes utilitzen enquestes, qiiestionaris i

votacions. .

Els preus hedonics, técnica introduida per Ridker y Henning (1967), intenten
descobrir tots els atributs del bé que expliquen el seu preu, discriminant la
importancia quantitativa de cada un d’ ells, de forma que es pot determinar el
preu implicit de cada caracteristica del bé (la disposici6 marginal a pagar de

cada persona per unitat addicional)?’.

La tecnica dels preus hedonics reflecteix el valor que els usuaris del bé
residencial, que es veu afectat per la modificaci6 en la qualitat o caracteristica
del bé, projecten en el mercat del primer. Seguint Bromley 1995, el que és

reflecteix és el valor d’ s de 1’ habitatge.

Formalment podem plantejar un problema on existeix el preu de l'actiu

residencial en funci6 del conjunt de caracteristiques que posseeix:

Pr =£(Z1,Z2, Z5)

Z1 = Es el vector de caracteristiques estructurals de I’habitatge ( m2, terrat,
ascensor...)

Z3 = Es el vector de caracteristiques del barri (botigues, col-legis, seguretat...)

17 Aquest metode ha estat durant els Giltims 25 anys el més utilitzat en estudis de preus d'habitatge en relacié amb les

caracteristiques que incorpora.
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Zs = Es el vector de caracteristiques ambientals de 1’ entorn (soroll, vistes,

proximitats al parc...)

En aquest plantejament, el consumidor preu-acceptant en el mercat, té en Pr el
preu minim al qual pot comprar el conjunt de caracteristiques de la unitat

residencial.

Aixi, especificada la funcié de preus hedonics, les derivades parcials respecte a
qualsevol de les caracteristiques indica la disposici6 marginal a pagar per

unitat addicional d’aquestes que és el preu implicit de l'atribut.

Per 1" especificaci6 i estimacié de la funci6 de preu de I'habitatge cal fer una
regressi6 utilitzant la forma funcional que produeixi el millor ajust.

Seguint Fallis 1985, una forma equacional a emprar podria ser en la segiient,
P(Z)=by+ ). 0,Z, > i=(12,..n)
i=]

Essent,

Pr: Preu residencial.
Bo: Constant.
Z i Quantitat de caracteristiques que incorpora la residencia.

bi: Preu de cada caracteristica considerada.

Les derivades parcials de la variable a explicar o dependent respecte de cada
caracteristica constitueixen els preus per unitat marginal o desemborsament

que l'individu esta disposat a fer un augment marginal de caracteristica.
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Si ens plantegem 1 especificacié lineal ens implica preus implicits de les
caracteristiques constants, independentment del nivell de partida. Aixo vol dir,
que per exemple un increment del soroll es valora d’ igual forma en una
situacié de tranquil'litat que en una situaci6 de molt soroll, la qual cosa no és

molt correcta.

En aquest sentit és millor fer especificacions no lineals, tipus logaritmica,
semilogaritmica, quadratica, exponencial, Box-Cox, on els preus implicits
varien en funcié de la quantitat de referéncia, és a dir, valorar diferent el soroll
si estem en una situacié d’ inexisténcia de soroll o en una situaci6 de molt

soroll.

Les diferents especificacions no lineals es poden detectar facilment analitzant el

signe de la segona derivada.

Un cop especificada 1’ equaci6 corresponent, 1" estimacié dels seus parametres a

través de dades es pot fer de dos maneres:

a) A través d’ una analisi de secci6 creuada, analitzant un conjunt d” habitatges
en diferents llocs en wun instant del temps i recollint dades de preus i
caracteristiques.

b) fent una analisi temporal, on s’ estudia com canvia el preu d’ un determinat
habitatge al canviar la qualitat d” alguns béns ambientals de la zona en un

horitz6 temporal.

Destacar que cal fer una estimacié on la funci6 implicita de demanda enla que
els preus marginals implicits a I’ estimar la funci6 de preus hedonics Pr sigui la
variable dependent i les caracteristiques socioecondmiques de la poblacié com

I’ edat, educaci6, estat civil, nivell d’ ingressos, les variables independents.

En l'estimacio, cal no utilitzar el mateix col-lectiu de persones doncs aquestes ja
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han revelat les seves preferéncies per un determinat tipus d'habitatge i ens

aportaria una informacié inttil.

Aixi utilitzar ciutats diferents sense mobilitat de la poblaci6 seria més util,
doncs ens aporta informaci6é en base a les diferéncies en la composicié de la
poblaci6 en cada ciutat que explicaria les diferéncies en el preu de les
caracteristiques de l'habitatge en cada una d’ aquestes, reflectides en les
diferents funcions de preus hedonics estimades.

Ara bé, si per exemple, canvis en la qualitat ambiental queden reflectits en el
preu hedonic de I'habitatge, pot modificar-se I’ oferta, variar el preu d’ equilibri
i variar els beneficiaris d’ aquest canvi, segons com sigui I’ elasticitat de 1’

oferta.

Sil oferta és perfectament elastica, forga improbable en el curt termini, el preu
de I'habitatge no variaria i serien els inquilins els beneficiats, essent necessaria

1" estimaci6 de les seves corbes de demanda.

Sil’ oferta és totalment inelastica de forma que no existeix cap adaptacio sera el
propietari de I'habitatge el beneficiat i la propia funci6é de preus hedonics ens

informa del canvi del valor de la propietat, de les rendes guanyades.

Si tenim un ajust parcial en el curt termini i un ajust total en el llarg termini,
caldra estimar una equaci6 per al comportament d’ oferta i contraposar-la amb
la corba de demanda implicita préviament estimada. Els beneficiaris en el curt

termini seran diferents als que tindrem quan arribem a l'equilibri.

El suposit de mobilitat residencial de les persones en el mercat és essencial. Per
que la persona pugui expressar la seva disposici6 a pagar per un bé qualsevol
és absolutament necessari que pugui elegir entre diferents habitatges afectades
per diferents nivells de contaminacié y aixi optar pel canvi de zona. Es a dir

“votar amb els peus “.
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Perd aquesta situaci6 implica que els costos de transacci6 han de ser
insignificants. Si fossin prohibitius el terme eleccié perd sentit de forma que els

preus dels béns no reflectirien el canvi produit.

En aquest sentit si suposem una ciutat que ocupa 1’ espai d’ una illa molt
allunyada del continent, amb una gran contaminaci6, i el govern de 1 illa
adopta una mesura que fa baixar el nivell de contaminaci6, augmenta el
benestar de tota la col-lectivitat, perd el preu de I'habitatge dificilment reflectiria

aquest augment.

Els costos de transaccié en la mobilitat residencial sén en general forca elevats,
doncs als costos de recerca i mudanga cal afegir els que suposa el sistema
impositiu en relacié a la transmissi6é patrimonial, IVA, plusvalues i els costos

d'assessoria juridica, escriptura, registre i els relatius al canvi d” entorn.

Cal dir també que 1’ existéncia de mercats segmentats pot conduir als mateixos
resultats, en tant en quant la mobilitat entre barris amb ciutadans de diferent
classe és escassa. Aixi la millora en les condicions d’ un d’ ells, no quedaria
reflectida enterament en els preus, doncs la poblacié no podra reflectir la seva

disposici6 a pagar.

En el cas que els individus no poden escollir, es podria valorar pel metode dels
costos evitats o pel métode de valoraci6 contingent. Aquest tiltim consisteix en
preguntar directament als afectats pel valor monetari que donen al bé
ambiental, trobant aixi la seva disposicié a pagar

Podem trobar estudis empirics on s’utilitza aquest metode en Bar6 (1985),
Fernadez-Castafio (1989) i Riera (1990) 1.

18 En aquest sentit Baré 1985, analitza el preu del sdl en difrents municipis de I'drea metropolitana de Barcelona.
Fernadez-Castafio 1989 relaciona el preu de venda dels actius residencials i els atributs d’aquesta a Madrid. Riera 1990
aplica el métode al cas de la ciutat de Barcelona . Quan es va proposar fer les rondes arran els jocs olimpics, es va pensar

en fer-ho a cel obert o fen tanels en el subsdl . Els 3.000 habitants de Nou Barris estaven predisposats a pagar en terme
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6.4. La necessitat d’homogeneitzar les caracteristiques dels

béns residencials.

L'heterogeneitat del bé implica l'existéncia de diferents béns, essent
impossible poder comparar i analitzar un demanda i una oferta d’ habitatge. En
aquest sentit es plantegen dificultats d’analisi per aplicar els models

tradicionals neoclassics.

Per resoldre aquesta situacié i en sintonia amb l'analisi que planteja Olsen
(1969), Rosen (1974) i Poterba (1980), s'utilitza la paraula serveis residencials
com una unitat homogenia nocional o no observable, amb la qual es pugui

aplicar l'analisi tradicional de comportament del consumidor.

Segons Olsen (1969), es suposa que cada unitat d’habitatge ofereix una certa
quantitat de serveis residencials durant un determinat periode i els
consumidors sols atorguen valor a aquests serveis residencials, prescindint de

I'habitatge com a unitat d’analisi i de la quantitat i qualitat d’aquests.

Per tant es suposa que una unitat d’ habitatge és un paquet d’estoc d'unitats

residencials on cada unitat residencial ofereix una unitat de servei residencial.

En aquest sentit es diferencia l'estoc residencial del flux de serveis residencials i
el valor d’aquests, on el lloguer seria el pagament pel flux de serveis
residencials que proporciona un estoc residencial en un periode de temps
determinat i el preu que seria el valor del capital associat a un estoc residencial,
que equival al valor present descomptant el flux de lloguers nets que s’esperen

obtenir de I'estoc residencial en un periode llarg de temps. Aixi,

mig unes 44.000 pts , uns 3,65 mil milions de pts per que el pas es fes subterrani , el qual costava uns 3 mil milions

addicionals.
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Preu= z":llj(1+i)‘j

J=1

P = preu d'una unitat d’estoc residencial.
1lj = lloguers nets en el periode j.

i= tipus d’interes

En 1'equilibri competitiu hi ha un preu tnic per I'unitat de servei residencial i
un preu Gnic per cada paquet d’estoc d'unitats residencials. Aixi si un habitatge
val el doble que un altre vol dir que conté el doble d’ estoc d"unitat residencial i
una unitat d’habitatge substandard implica que ofereix menys serveis

residencials.

El concepte serveis residencials homogenis permet aplicar 1'analisi tradicional
sobre el consumidor, on aquests serveis residencials es demanen en funcié de la
seva utilitat o capacitat per satisfer necessitats i la demanda d’aquests esta
influida basicament per determinades variables exdgenes tipiques d” un model

de demanda:

Preu del propi bé, preu dels altres béns que hi estan relacionats, per la renda
dels consumidors, tipus d’interés hipotecari, gusts i preferéncies, expectatives i
per altres factors menys rellevants, tenint en compte els corresponents

coeficients d'elasticitat, preu, creuada, renda.

6.5. El model teoric de consum de serveis residencials

homogenis.

El model tedric de consum de serveis residencials homogenis parteix dels

segiients suposits:

1. S'assumeix la mercaderia homogeénia serveis residencials sense tenir en
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compte les diferents caracteristiques de I’actiu residencial.

2. S ignora la variable espacial (localitzaci6 residencial).

3. S'ignora la variable temporal, es a dir, no hi ha elecci6é entre consum present

i consum futur.

4. Es considera sols l'estoc de serveis residencials existents. Donat el Ilarg
procés de produccié i d’entrada de nou flux de serveis residencials, es
considera el periode marshallia on sols es considera 1'oferta existent i el preu

es determina segons aquest estoc.

5. No es té en compte el régim de tinenca, Hloguer o propietat. Bs a dir els
consumidors es mostren indiferents entre adquirir serveis residencials en el

mercat de propietat o de lloguer.

6. Es suposa una renda que l'individu es gasta en el perfode entre serveis

residencials i altres béns.

A partir d’aquests suposits podem representar les preferéncies dels individus

per aquest bé segons I'analisi classica del consumidor.

En aquest sentit considerem una familia que vol consumir una determinada
quantitat de serveis residencials que els podem simbolitzar per (R), a un preu
(Pr) . Suposem també, que la familia a part de consumir serveis residencials,
consumeix altres béns durant el periode residencial que podem simplificar-los

en un bé compost (C) de preu (Pc).

El problema d’optimitzaci6 d'una familia sera per tant la maximitzaci6é de la

funcié d’utilitat subjecta a la restriccié pressupostaria.
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U=U(C, R)

Si suposem que W és la riquesa o restriccié pressupostaria d'una familia, PrR la
despesa neta en actiu residencial i Pc C la despesa neta en un bé compost

d’altres béns.

W =Pc C+PrR

Altres béns i serveis (C)

A
UMgC _ P_C
UmgR P
U
B
Serveis residencials

Figura 6.2. L’eleccié optima del consumidor.

En la figura 6.2. il-lustrem l'assignaci6 que fa una economia domestica entre
serveis residencials i altres béns i serveis. La recta (AB) ens mostra quina és la
restricci6 pressupostaria d'aquesta economia doméstica expressada en termes

de preus relatius entre serveis d'habitatge i la resta d'altres béns i serveis.

El punt d'elecci6 optima d'aquesta familia sera el punt on el pendent d'aquesta
restricci6 s'iguali al pendent de la corba d'indiferéncia més allunyada de
l'origen (U).

UMgC F.
UmgR P
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Seguint amb l’analisi, si per exemple el govern decideix subvencionar els
interessos hipotecaris o donar una subvencié de per exemple, el 5% del valor
d'escriptura de I'habitatge, es reduira el preu relatiu dels serveis residencials
amb la qual cosa la restriccié pressupostaria d'aquesta economia domestica
pivotara cap a la dreta, tal i com es mostra en la segiient figura, amb un nou

punt d'elecci6é optima, dins la nova restricci6é pressupostaria (AC):

Altres béns i serveis (C)

A

UMeC _ Fe
UmgR VP,

. C
Serveis residencials

Figura 6.3 L’abaratiment dels servejs residencials

Altres béns i serveis (C)

Corba preu-consum

—

> % Serveis residencials (R)

Pr

Corba de demanda

Serveis residencials (R)
Figura 6.4. Deducci6 de la corba de demanda.
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La uni6 dels punts optims ens determina la corba preu-consum de serveis
residencials i ens permet deduir graficament la corba de demanda de serveis

residencials.

La grafica 64. ens mostra la deduccié de la corba de demanda de serveis
residencials d'una famflia, referida als serveis residencials associats a una unitat
residencial de cert tipus. Aquesta reflecteix la intenci6 de compra de serveis
residencials en funci6 del preus maxims que s’esta disposat a pagar, ceteris

paribus la resta d’exdgenes. -

Aquests preus sén preus de reserva en el sentit que l'individu es troba
indiferent entre adquirir els serveis residencials d'una unitat residencial d'un
determinat tipus o els de la millor alternativa. L'individu consumira aquests
serveis residencials si el seu preu de reserva o preu que esta disposat a pagar
excedeix al que I'indica el mercat o el que realment ha de pagar. La diferéncia és

un excedent per l'individu.

Destacar que donat els elevats preus de mercat dels serveis residencials, trobem
una situaci6 on el preu de reserva dels individus esta per davall del que hauria
de pagar, deixant molta demanda insatisfeta i un excedent de I'individu gairebé

negatiu o nul.
Un moviment al llarg de la corba de demanda de serveis residencials ens

introdueix el concepte d’elasticitat preu de la demanda i un desplacament de la

corba el concepte d’elasticitat renda.

6.6. La modelitzacié econometrica de la demanda de serveis

residencials 1 I’analisi de les elasticitats de demanda.
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La teoria econdmica imposa poques restriccions sobre la forma funcional
de Vequaci6é de demanda, de manera que sovint es fa una estimaci6 ad hoc en

V'especificaci6 de la funci6 d’utilitat i demanda.

Seguint Fallis 1985, la comunitat cientifica ha estimat la demanda de serveis
residencials d’un individu representatiu a partir de I’ analisi econometrica, la
qual ha permeés estimar la demanda de serveis residencials i les elasticitats

d’aquesta a partir de regressions °.

La regressi6 més acceptada ha estat una equacié logaritmico-lineal com la

segiient:
logR=f, + B, log Py + B,log P*+p,logY

En aquesta, la demanda de serveis residencials ve explicada per una constant
Bo, pel preu dels serveis residencials, pel preu d'una altra zona residencial i per
la renda dels consumidors, atenent les diferents elasticitats (B) . En aquest sentit
hi ha un acord en emprar com a renda, no la corrent siné la permanent o renda

de cicle vital.

Ara bé, Quigley1979, Arnott 1987, Rosen 1985, Olsen 1987, assenyalen diversos
problemes amb aquesta aproximacié al no coneixer els preus i rendes futures i
per tant amb resultats esbiaxats per una mala especificaci6 en relacié a un

model dinamic d’elecci6 intertemporal.

Alhora donat que els serveis residencials no es poden mesurar per unitats al
ser una idea nocional, s’opta per utilitzar la despesa en serveis residencials, que
equivaldria al preu que costa un actiu residencial o habitatge, preu dels serveis

residencials per la quantitat d’aquests. Aix{ operant matematicament en

1% La jdea d'un individu representatiu estd en sintonia amb es supdsit de preferéncies homogenees dels individus

respecte uns serveis residencials també homogenis.
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I'equacié logaritmico-lineal d’abans trobem la despesa en serveis residencials

representada per:
log P.R= B, +(1+ B)log P, + B,log P*+ B, logY

No obstant tal especificaci6 no permet coneixer els preus de les unitats i
quantitats residencials, tan sols podem esbrinar la multiplicacié d’aquests o

despesa residencial.

A demés per molts individus que ocupen el seu habitatge aquest és no sols un

bé de consum siné que constitueix un actiu d'inversié.

També existeixen fonts de no linealitat com els costos de mudar-se, les
subvencions a la compra, un tracte fiscal favorable a la propietat com a variable

rellevant en aquests estudis, que milloren la perspectiva analitica.

Introduint-nos en I'estudi de 'elasticitat destacar que aquesta mesura la reaccié
de la quantitat demanada de serveis residencials respecte a cadascuna de les

seves variables exdgenes o explicatives, “ceteris paribus “ la resta.

En aquest sentit és interessant l'estudi de l'elasticitat (B1) de la demanda de
serveis residencials respecte el seu preu (Pgr) i I'estudi de l'elasticitat (B) dels
altres factors condicionants de la major o menor demanda de serveis
residencials. L’elasticitat de la demanda de serveis residencials d’una
determinada zona respecte el preu d'una altra zona residencial (f2) i I'elasticitat

de la demanda de serveis residencials respecte la renda dels consumidors (3) .

6.6.1. L'elasticitat de la demanda de serveis residencials respecte al

preu.
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En sintonia amb la definicié d’elasticitat, I'elasticitat de la demanda de
serveis residencials respecte al preu, mesura la variacié6 percentual de la
quantitat demanada de serveis residencials davant una variacié percentual del

preu d’aquests serveis residencials.

Matematicament aquesta idea seria la relacié incremental entre les quantitats i
els preus, que indica la pendent de la funci6 de demanda en un punt,
multiplicat pel quocient entre preu i quantitat demanada i tot en valor absolut,
ja que no ens interessa tant el signe negatiu que té, com l'analisi de la reacci6

percentual.

Alhora la relaci6 incremental pot expressar-se en termes de derivada parcial de

la variable a explicar, quantitat demanada, per l'explicativa, preu.

Aixi,

E =_%Aqd=] Ag /q° =] %’ p

= F =10F <1—-FE >1
p %Ap Ap/p ap qd! I 4 F4

Una elasticitat inferior a 1 indica poca sensibilitat, poca reacci6 o demanda
inelastica al preu. Una elasticitat igual a 1 indica sensibilitat proporcional o
unitaria, una elasticitat superior a 1 indica molta sensibilitat o demanda elastica

al preu.

Pero, de que depén que la demanda de serveis residencials tingui una major o

menor sensibilitat?

Podem diferenciar en general els segiients factors condicionants de I'elasticitat

de la demanda de serveis residencials respecte al preu:

- En primer Hoc I'horitzé temporal considerat, ja que en el curt termini els
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consumidors no tenen temps per reaccionar davant increments de preus dels
serveis residencials. Aixi, un augment del lloguer a un arrendatari o llogater o
una introduccié d'una nova politica d’ habitatge, causa poca sensibilitat a curt
termini doncs la recerca d'uns nous serveis residencials implica costos
temporals i monetaris per informacié, recerca, transacci6 contractual i mudanga,

que desincentiven un canvi (Quigley 1979 i Arnott 1987).

No obstant, a mesura que augmenta el temps de reaccié existeix més

sensibilitat al ser possible un canvi.

- En segon lloc del tipus de serveis residencials. Aixi els serveis residencials de
reposici6 i oci s6n més sensibles que els de primera necessitat, doncs en els
primers els consumidors poden esperar un temps davant augments

substancials en el preu d’aquests, en canvi els altres no poden esperar tant.

En tercer lloc depen de si existeix oferta accessible a zones residencials

substitutives de la zona encarida.

En quart lloc de la despesa que s’ha de fer en serveis residencials en la zona en
concret. No és el mateix un encariment d'un 10% en una zona relativament

barata, que en una zona de serveis residencials relativament encarits.

Per ultim destacar que l'ingrés dels promotors té a veure amb el preu dels
serveis residencials per la quantitat de serveis residencials que ven, aixi, la
variaci6 percentual d’aquestes variables afectara als ingressos dels promotors,

segons l'elasticitat de la quantitat demanada al preu.

Un increment dels preus en situacié de demanda inelastica fara augmentar
l'ingrés dels promotors oferents en canvi, un decrement dels preus en situaci6
de demanda inelastica fara disminuir els ingressos dels promotors oferents . Si

la demanda és elastica es produira la situacié contraria.
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6.6.2. L'interrelacio de les zones residencials.

Si I'elasticitat de la demanda de serveis residencials d'una determinada
zona X respecte el preu d'una zona residencial Y és positiva parlarem de zones
residencials substitutives, amb un grau de relacié més fort quan major sigui

I'elasticitat.

Tanmateix si l'elasticitat de la demanda de serveis residencials d'una
determinada zona X respecte el preu d'una zona residencial Y és nul-la direm

quantitat les zones s6n independents. Matematicament,

— Aqxd /qxd = aqxd p}’

E, =
Y Ap,lp,  Op, q.f

== E,, =+—2E, =0

En aquest sentit podem trobar, a partir d’aquest calcul, una matriu de relacions

enire diferents zones.

4 B C D
4 14 0 05
Bll 0,6 19
cCi0 07 14
Dj03 16 13

S'observa que les zones residencials A i C no tenen relaci6, possiblement per
estar molt apartades geograficament. En canvi s’observa com les zones A i B
sén substitutives, doncs un increment d'un 10% en el preu dels serveis
residencials de la zona A provoca un increment en la quantitat demanada de
serveis residencials en la zona B d'un 14% o a l'inrevés, un increment del 10%
en el preu dels serveis residencials de la zona B provoca un increment en la

quantitat demanada de la zona A en un 11%.
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6.6.3. L'elasticitat de la demanda de serveis residencials respecte la

renda.

L’elasticitat de la demanda de serveis habitatge respecte la renda ens
mesura quan varia la quantitat demanada de serveis habitatge quan varia la

renda dels consumidors de serveis residencials.

Segons el resultat podem diferenciar una tipologia de serveis residencials.
Direm que els serveis residencials s6n de primer; necessitat quan I'elasticitat de
la demanda de serveis habitatge respecte la renda és positiva inferior a 1, de
reposici6 i oci si l'elasticitat de la demanda de serveis habitatge respecte la
renda és superior a 1 i seran serveis residencials inferiors quan I'elasticitat de la

demanda de serveis habitatge respecte la renda és negativa. Matematicament:

d d d
E,,=Aq 'q =aq ld=-—>EY=+</>l-—>E,=—
AY/Y oY ¢q

En aquest sentit, es podrien catalogar els serveis residencials tenint en compte la
distribuci6 espacial dels serveis habitatge en diferents zones residencials d'una
area urbana i tenint en compte la diferenciaci6 entre la demanda de serveis

habitatge de tipus reposici6, de primer accés id’ oci.

Alhora també és rellevant la manera en queé es mesura la variable renda, doncs
com destaca Friedman 1967 , la renda d'una familia pot ser considerada de

manera permanent o transitoria.

Aix{ es pot considerar la renda transitoria que és la que tenen les families en un
moment donat del temps i que per tant es susceptible de fluctuacié o es pot
utilitzar la renda permanent formada per un flux estable de renda esperada del

futur que es pot obtenir a través de I'estimaci6.
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6.6.4. Evidencia empirica en elasticitats.

La majoria d’estudis per determinar 1'elasticitat preu coincideixen en la

inelasticitat de la demanda d’habitatge i en la consideracié d’aquest bé de

normal.

Elasticitats preus:

Muth, 1971 ....ccovrviernrrnieenns (-0,7)
Leetuw 1971..cevrevvncenrnnn (-0,7a-1,5)
Maisel et al, 1971........... (-0,7 a~1,03)
Carliner, 1973.......ccceeenee (-0,1a-0,8)
Mauellbauer,1977............... (-0,89)
Polinsky, 1979....c.cccoeuverunnns (-0,7)
Banc Mundial, 1989......... (-0,2a-0,8)
Nicholson,1992 (Lloguer).....-0,18
Nicholson,1992 (Propietat)...-1,20

Elasticitat renda:

Morton, 1955....ccciriicireinnrnirsinseenessensvans 0,6
Grebler i Winnick, 1956........cccveveeerinanns 0,5

Blanck, 1956.......cvvcrniiversmnseisnnrsisnsennns 0,5

Maisel i Winnick, 1960.........cc.euviennnecn. 0,5

Mauellbauer,1977.....veevrinrnnecreenens 1,47
Rosen, 1979 (propietat)........cccceusvunees 0,35
Rosen, 1979 (Hoguer)......ccousuvereesersnrenne 2,05
Hanushek i Quigley, 1981 (Hoguer)... 0,8

Nicholson, 1992 (Lloguer)........cccovuee. 1,00
Nicholson, 1992 (Propietat)............... 1,20

Labeaga, 1992.......cccocnmmvviienirinsnnisennes 1,41
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Segons Santillana del Barrio (1972), tots els estudis empirics que es realitzaren
abans dels 60’s ens indiquen una elasticitat renda inferior a la unitat. D’altra
banda Fallis (1985) recull la divergencia d’elasticitats, i argumenta que
possiblement aquest fet es deu a la no diferenciacié del reégim de tinenga de

I'habitatge, entre propietat o lloguer.

6.7. Els models d’elecci6 de tinenga: propietat o lloguer.

La comunitat cientifica a tractat 1'eleccié del régim de tinenca en base a
models de maximitzacié d’utilitat intertemporal, on es fonamenta una eleccié

entre consum present vers un consum futur.

Henderson i Ioannides (1983), elaboren un model en aquest sentit on es tenen
en compte la corrent de pagaments presents i futurs que l'individu suporta en

cada alternativa.

Analisis com els de Poterba 1984, King 1980 i Lee & Trost 1978 conclouen, que
els tres factors més rellevants per I'individu alhora de plantejar-se un régim de
tinenga s6n 1'etapa de cicle de vida de I'individu, el nivell de renda i el grau de

mobilitat laboral.

Aixi V'estabilitat econdmica, laboral, espacial i familiar de I'individu indueix

unes preferéncies per la propietat.
Donat I'elevat cost d’adquirir un habitatge sén els grups de renda més afavorits
o els que tenen una renda permanent més elevada derivat d’'una estabilitat

laboral, els que poden ser més propietaris.

Mills (1990), planteja com una expectativa de mobilitat nul-la i una situacié

familiar estable comporta la preferéncia per la propietat. En aquest sentit els
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joves amb una situacié inestable familiar i laboral sén els que consumirien

serveis residencials amb un régim de tinenca de lloguer.

Aixi ho demostra l'evidencia empirica en el contrast empiric de I'estudi de Lee

& Trost (1978).

Creiem, perd, que en el cas catala el fet cultural (" la cultura de la propietat”), la
consideracié de 1’ habitatge no com un bé sols de consum siné d’inversi6 segura

davant la inflaci6é ha estat molt rellevant.

6.8. La diferenciacid entre demanda transitodria i demanda

potencial.

Atenent 'horitzé temporal caldria diferenciar la demanda transitoria de
serveis residencials o demanda de curt i mig termini, de la demanda potencial

de serveis residencials o demanda de llarg termini.

Les variables econdmiques, fiscals i financeres ens expliquen les variacions
transitories de /a demanda de serveis residencials en horitzons a curt I mig
terminj, explicant també segons els incentius fiscals la composici6é o régim de

tinenca d' aquesta demanda 20.

Les variables economiques més rellevants sén el preu, la renda permanent o

renda que és té i que s’espera obtenir a partir d'un flux estable i segur.

Guttentag 1961, quan analitza el cicle economic en relaci6 al cicle de la
construccid, planteja la importancia d'una estabilitat econdmica que no impliqui

risc futur pels individus.

LEls estudis realitzats en relaci6 a tals vaiables explicatives s6n extensos en el tema financer , existint una certa

mancanga dels estudis de tipus fiscals, on destaca el treball realitzat pel professor M.A.Lopez Garcia 1995.
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Schawb.R.M. 1982, planteja també, com un procés inflacionari o unes
expectatives inflacionaries fan modificar les carteres d'actiu dels individus a

favor d’actiu residencial.

Les variables financeres se centren en tenir reduits tipus d'interés hipotecari,

disponibilitat de fons i termini de les hipoteques llargs.

Guttentag 1961, en l'analisi del cicle de la construcci6 assenyala com la

demanda residencial és molt sensible als canvis en 'oferta de credit.

Hortala 1999, assenyala la importancia de tenir un sistema financer modern i
aquest ho és, quan més canalitzadors i quan millor sigui el canal que comunica

l'estalvi cap a la inversi6.

Fair 1972, argumenta com un procés inflacionari és també rellevant, doncs
implica un increment dels tipus d'interés generals, i afecta l'oferta de credit
hipotecari doncs propicia un desti dels recursos financers a inversions de
naturalesa diferent a la de les hipoteques i a endurir les condicions de la nova

oferta de credit hipotecari 21.

Les variables fiscals sén rellevants en termes d’incentivar la demanda d’

habitatge o en termes de penalitzar el consum d’aquesta.

Estudis pioners com els de White& White 1977, o els més recents de Lopez
Garcia 1992, argumenten com un determinat tracte fiscal incentivador afecta la
demanda d’actiu residencial, pot incidir en el régim de tinencga, lloguer o
propietat, en el tipus de financament o formula de pagament, propi al comptat

o alie via hipoteca, al periode d’amortitzaci6 i inclis pot afectar al fenomen de

2 Destacar que abans de la década dels 80’s, época de gran risc inflacionari, el financament hipotecari fou molt
restringit, amb poca preséncia institucional, relegada a les caixes pel seu caracter sodal i Banc Hipotecari pel seu
caracter pablic,i amb periodes d’amortitzaci6 que dificilment arribaven als 10 anys i una disponibiliat de financament

que no solia superar el 50% del preu de 'habitatge
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segones residencies com formula d’inversi6 en un actiu segur i d'una

rendibilitat finacero-fiscal positiva 2.

D’altra banda, amb estudis pioners com el de Tiebout 1956, s’assenyala com els
impostos locals que graven 1’ habitatge afecten el consum d’aquest dins l'espai,

atenent els diferencials de menti fiscal de cada municipi.

La demanda de serveis residencials a llarg termini consistiriaen la demanda
amb possibilitat de ser formada pel conjunt d' individus que pretenen satisfer la
necessitat d'allotjament en un horitzé a llarg termini, amb independéncia del

régim de tinenga.

Aquesta demanda de serveis residencials es pot suposar independent de les
fluctuacions dels preus dels serveis residencials i de la renda dels individus,
variant exclusivament en funci6 de les magnituds demografiques i
sociologiques. Rodriguez, Curbello i Martin 1991, assenyalen, perd, que les
variables demografiques estan influenciades pel nivell de renda monetaria de

I'individu.

En aquest sentit, és rellevant les variacions en valor absolut de la poblaci6 en
termes de natalitat i defuncions (poblaci6é vegetativa), I'evolucié migratoria de

la poblacié, la distribuci6é d'aquesta poblaci6 en grups d'edats, sexe i estat civil i

2 Destacar que donada la baixada dels interessos hipotecaris en el periode 1995-1998, la compra d’'un habitatge amb
una hipoteca per individus de renda elevada era una formula interessant amb una rendibilitat finacero-fiscal positiva.
Aquest fet es devia a que es podia desgravar un 15% dels pagaments anuals per un habitatge amb el limit del 30% de la
base imposable, la qual era més elevada quant més ingressos té el perceptor. Aquesta politica poc equitativa ha
provocat un canvi en el tractament fiscal de I habitatge. A partir del periode fiscal 1999, hi ha un limit dnic per tothom
de 1.500.000 pts. i es pot desgravar un 15% de les aportacions anuals. Ara bé pels individus de rendes baixes els dos
primers anys es pot desgravar un 25% per les primeres 750.000. pts. i en els periodes restants un 20%. Un altre canvi ha

estat l'eliminacié de I'imputacié com a renda el fet de ser propietari i s’ha eliminat la deduccié per lloguer.
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els seus patrons de comportament i formes de convivéncia que incideixen en la

formaci6 de noves llars i en la reducci6é del nivell mitja d’ocupacié 2.

Aixi, si suposem que la necessitat d'habitatge neix amb el desig de crear nous
nuclis individuals i familiars caldra plantejar-nos l'interval de poblacié
susceptible de crear demanda. D'altra banda cal estudiar els patrons de
comportaments que regeixen la forma en que els individus s'agrupen i la forma

d' ocupaci6 (Fallis, 1985).

Tradicionalment s' han emprat variables de formacié de llars, no obstant, el
canvi social de formaci6 de llars caldria tenir-lo en compte. En aquest sentit es
poden analitzar els index de nupcialitat, el volum de separacions i divorcis i la

densitat d' ocupaci6 dels residencials.

Destacar que si la taxa mitja d’ocupacié d"una llar en el periode t és superior

que en un periode t+1 la necessitat de nous actits residencial es clara.
Matematicament podem calcular la nova necessitat residencial fent:

Poblacié  Poblacié _ (taxa,,, - taxa,)Poblacié
taxa,,, laxa, (taxa,,, )x(taxa,)

Es a dir, es necessita un parc residencial quantitativament més elevat per

allotjar la mateixa poblaci6.

B Aix{ per exemple els experiments ,que s'estan duent a I' eixample de Barcelona o en altres ciutats universitaries com el
cas d' Alicant,d' allotja estudiants de fora de la ciutat ,en residencials on hi viu un avi/a sol/a on s'intercanvien uns
serveis mutus , pot arribar a afectar el preu del lloguer en tant en quant desplaca la demanda de lloguer a l'esquerra o

des d' un altre punt de vista facilita la sortida al mercat de nova oferta de serveis residencials .
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Jaén y Molina (1995), han introduit variables com el nivell d' educaci6 en els
models d’estimacié de la demanda, al considerar que aquesta pot influir en 1' s

residencial.

Destacar que també, es podria plantejar una relacié entre renda econdmica d' un
pais o millora en les expectatives econdmiques i taxa de natalitat o flux

migratori cap al lloc on hi ha treball.

No obstant, la relacié no sempre és clara i en tot cas les variables demografiques
ja recollirien aquestes situacions, de forma que no és necessari incloure la renda

com a factor determinant de la demanda potencial.

Les variables demografiques permeten estimar la tendéncia general de la

demanda potencial de serveis residencials en el llarg termini.

En resum podriem dir que les variables demografiques permeten estimar la
tendencia general de la demanda potencial de serveis residencials en el llarg
termini, mentre que les variables economiques, fiscals i Financeres ens
expliquen variacions transitories de la demanda residencial en horitzons a curt
i mig termini, explicant també segons els incentius fiscals la composici6 o régim

de tinenga d' aquesta demanda.

TRANSITORIA V. ECONOMIQUES
V. FINACERES
V. FISCALS
DEMANDA
POTENCIAL V. DEMOGRAFIQUES
|
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6.9. Les families com unitats de demanda i com a unitats
oferents de serveis residencials: la reposici6 de serveis

residencials i el mercat secundari.

En sintonia amb la teoria del cicle vital d'un individu podem generalitzar
tres etapes del cicle de l'individu que el relacionen amb una determinada
conducta i tipologia de producte residencial.

En aquest sentit podem suposar una primera etapa de l'individu caracteritzada
per una demanda de serveis residencials de primera necessitat, una segona
etapa de demanda de serveis residencials per motiu reposicié i una tltima etapa
on existeix una demanda de serveis residencials tant per motiu oci com

especulacié.

La demanda de serveis residencials de primera necessitat la configuren els que

accedeixen per primer cop al mercat residencial.

En sintonia amb l'estudi econometric de Rodriguez i Gomez 1993, linterval

d’edat es situaria entorn els 20 i 35 anys.

La caracteritzaci6 d’aquesta demanda és d’individus o families amb poc poder
adquisitiu que compren més pel preu o condicions de pagament que per les

caracteristiques del producte i la situaci6é d” aquest.

Es a dir, s6n consumidors que no tenen poder d'elecci6 per comprar el bé

residencial desitjat.

Fs una demanda formada basicament per joves que s’ independitzen,
estudiants, parelles recents casades, treballadors de gran mobilitat, etc.

Precisament per la seva provisionalitat en la seva situaci6 és un dels grups que
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constitueixen la demanda de serveis residencials del mercat secundari o bé de

serveis residencials amb régim de tinenga de lloguer.

La demanda de reposicié és una demanda de famflies o individus que ja estan
estabilitzades econdomicament i en quant a components familiars, entorn els 35-
40 anys, ja tenen el seu habitatge habitual en propietat i amb la venda d’

aquesta es financin la compra d"un de nou, més gran i elegint 1’ emplagament.

No tenen la necessitat de comprar si realment no troben el producte que els hi
agrada o siné poden vendre a bon preu el seu habitatge habitual, essent per
tant una demanda forca elastica al preu i on els individus tenen un
comportament forca racional.

També, en temps de crisis, és la demanda residencial que se’n ressent més, al
tenir una elasticitat respecte la renda permanent major que la demanda de

primera necessitat.

Sol estar representada per una demanda de producte residencial de tipus
familiar, de parella amb o sense fills que sol comprar habitatge de 2, 3, 4
habitacions o cases unifamiliars en els extraradis o zones residencials, buscant
la tranquillitat i determinats serveis com zones ajardinades i esportives,

piscina etc.

Aquesta demanda, d’ efectes residencials centrifugs davant uns Preus
residencials s o del s0l relativament més cars i una qualitat de vida relativament
inferior en les grans arees urbanes, provoca el fenomen de les cadenes de

filtraci6 i el communting,.

Es a dir, la reposici6 implica deixar vacant un habitatge que sera ocupat per la
demanda de primera necessitat i localitzar-te en la periféria implica que bona
part dels treballadors que hi resideixen tenen el seu lloc de treball en 1'area

urbana, de manera que diariament s’han de desplagar.
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En l'dltima etapa del cicle vital podem diferenciar una demanda de serveis

residencials tant per motiu oci com especulaci6.

La demanda per motiu oc/ o demanda de segones residéncies, és una demanda

d’elasticitat renda superior a 1, destinada a 1’ oci familiar.

La piramide d’ edats d'aquesta demanda és elevadai el nivell d’ ingressos esta
per damunt de la mitja poblacional. Es una demanda ja propietaria d'un actiu

residencial permanent i és una demanda geograficament local.

Sol estar representada també per demanda de poblaci6 estrangera o nacional, ja

siguin jubilats, rendistes o pensionistes amb bons ingressos2.

Destacar la demanda de serveis residencials de sol i platja, la demanda de
serveis residencials de neu i muntanya i la demanda ristica, en especial a les

poblacions d’ origen de les families?,

La demanda per motiu especulaci6 o inversid, entra a formar part de la cartera
dels individus especialment dels que tenen aversi6 al risc pel seu caracter d’

inversi6 segura.

En el procés de presa de decisions, l'inversor ha de comparar els beneficis i

costos associats a la decisi6 d'invertir.

2 A aquests segment de demanda va destinat un producte finacer que és " I'hipotecari vitalici *. Es rep una pensié de
per vida a canvi d’ entregar la propietat residencial a I’ entitat prestataria a la fi del cicle vital. Aquest producte permet

mantenir una pauta de consum d'un individu més elevat, en sintonia amb la teoria del cicl vital i renda permanent.

4 AT estat espanyol un 10 % de les families tenen segones residencies i la tendeéncia és a I’ alca a mig i larg termini. A
Catalunya la segona residéncia és forga més elevada. Sovint a aquest fet se I'ha anomenat de "despilfarro nacional” en el
sentit de existir un tracte fiscal favorable a la compra d' aquets residencials ,versus grans dificultats d'accés als serveis

residencials d'una dmplia capa de la poblacié.
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Els elements del cost de la inversi6 son el preu del bé residencial que es pretén
adquirir i el tipus d'interés que haura d'abonar si es recorre al financament
extern o el cost d'oportunitat dels rendiments que s’haguessin obtingut en una
inversi6 alternativa, com per exemple, els interessos que haguessin donat una

inversi6 financera.

Els beneficis es concreten en els rendiments futurs nets que s'esperen que la

inversié generi.

En concret, la rendibilitat neta es calcula tenint en compte si I' actiu residencial

és per 1s propi, per a llogar-lo o per vendre'l de forma especulativa.

En el primer cas, la rendibilitat neta estara relacionada amb una estimaci6 del
lloguer de mercat que el propietari podria obtenir si destinés el seu residencial
al lloguer, que és el que ell s'estalvia de pagar i haurfem de restar-li les despeses
que té lindividu de forma periddica com a conseqiiéncia de l'adquisici6 i
utilitzacié de ' residencial, com per exemple, les despeses de manteniment, de
reparaci6 i d'assegurances, 11B], el tipus impositiu de I'IRPF, I'amortitzacié del
préstec hipotecari i dels interessos hipotecaris, tenint en compte també les

deduccions fiscals.

En el segon cas, la rendibilitat neta estara relacionada amb els Hoguers periodics
i si fos el cas, amb la plusvalua de la venda final. en aquest cas, hauriem de
considerar l'import dels impostos dels rendiments integres obtinguts per
l'arrendament i la deduccié al tipus impositiu corresponent de les despeses

suportades per obtenir aquestes rendes.

Tradicionalment és la idea d'adquisici6 d'un immoble i destinar-lo a lloguer per

obtenir uns rendiments considerats de molt segurs, amb garantia davant de
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crisis i conjuntures econdomiques recessives, en front de tipus d'inversi6

alternativa, com poden ser les financeres.
Per ultim, la rendibilitat neta de l'especulador estara relacionada amb la

plusvalua de la compravenda, restant-li les despeses d’hipoteca si es donés el

cas, I'IBI, I'impost sobre plusvalues, etc.
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7.1. Introduccio.

Aquest capitol, el dediquem a la revisié6 dels models i aportacions més
rellevants des d’'un enfocament d’oferta de serveis residencials del mercat

primari.

L’oferta de serveis residencial d’aquest mercat la configuren els promotors
immobiliaris i és caracteritzada pel sector de la construcci6. Vers aquesta
tematica trobem estudis d’analisi economica tedrics, de caire descriptiu i
economeétrics, que intenten explicar els preus residencials, els nous nivells
d’iniciacions i el comportament ciclic del sector de la construccié a partir de
variables, com les condicions de financament de l'activitat constructora, els
costos de construcci6, els preus dels serveis residencials, el procés inflacionista i

el nombre de vacants.

Basicament fou a partir dels 60's amb estudis com els de Grebler y Maisel (1963)
quan es comenga a fer una analisi tedrica de l'oferta de serveis residencials. A
partir de llavors models descriptius, models equacionals d’equilibri parcial i

general i models econometrics s’han anat elaborant.

Com a models descriptius, pioners a l'estat espanyol en l'analisi de 1'oferta
residencial, destaquem: el de Santillana del Barrio (1968) que realitza un estudi
d’oferta basada en l'analisi de rendibilitat, costos i ingressos en el sector de la
construcci6; el d’ Smith (1976) que recull els models que fixen el seu interés en
el nivell d'iniciacions residencials i en l'analisi del comportament ciclic de
l'activitat constructora en relacié al cicle econdmic; el de Carreras (1979) que
elabora una detallada analisi econdmica de la construccio; i el de Santiago del
Pablo (1982) que relaciona la inflaci6 amb la reactivaci6 del sector de la

construccié.
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Altres analisis, han consistit en I'elaboracié de models equacionals d’equilibri
parcial i general, amb variables explicatives d’oferta i de demanda de serveis
residencials establint hipotesis de maximitzacié dels beneficis. Destaquem els
models d’ Olsen (1969); Poterba (1984); Smith, Rosen, Fallis, (1988); Henderson
& Ioannides (1983) i Lépez Garcia (1992).

Actualment, la majoria d’estudis sén d’0ptica economeétrica, on, les condicions
de finangament de l'activitat constructora, els costos de construcci6, els preus
dels serveis residencials i el nombre de vacants sén les variables explicatives

més utilitzades.

Com aportacions rellevants en aquest terreny destaquem a Rodriguez (1978),
que elabora una analisi de la inversi6 en actiu residencial, i Bover (1993), que

elabora una analisi dels determinants dels preus residencials.

Per comprendre millor el contingut dels models d’oferta residencial, partim
d'una descripci6 de les caracteristiques peculiars que presenta la produccié de

serveis residencials i la industria de la construccié.

7.2. El funcionament del subsector de la construccié:

caracteristiques peculiars.

El funcionament del subsector de construcci6 residencial esta condicionat
per una serie de caracteristiques i rigideses peculiars que cal tenir en compte en
I'analisi econdmica d’aquest. En general destacar lineficiencia industrial
intrinseca del procés de construcci6, una dimensié reduida de les empreses del
sector, una sensibilitat salarial a 'expansi6 econdmica, una incertesa derivada
d'un procés de producci6 llarg i sensibilitat del preu dels materials de la
construcci6 al cicle d’aquest, un caracter econdomic estratégic i un elevat grau

d’intervencionisme administratiu.
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En concret:

1. La construcci6 presenta una produccié de caracter artesanal i a l'aire lliure,
on la industrialitzaci6 del procés productiu és dificultés i esta subjecte a les
inclemeéncies meteorologiques. Aquest fet encareix uns costos, de per si ja
elevats, i propicia taxes de productivitat minses, en relaci6 altres sectors

econdmics.

En aquest sentit Santiago del Pablo (1982), en I'estudi “ La Reactivacién de la

construccién en un mundo inflacioanario”, assenyala el segiient:

“... En el sector de la construccié hi ha una ineficiéncia industrial intrinseca, al
no poder programar linies de producci6 continues, adequar a mig termini el

binomi produccié-vendes i aconseguir una mida empresarial estable i 0ptima.”

Aix{, un procés productiu de l'actiu residencial, que es realitza en séries curtes,
fragmentades i molt heterogenies, dificulta la "industrialitzacié" del sector, i
per tant no permet I'obtenci6é d'economies d'escala. Si alhora, el subsector de la
construcci6 residencial es caracteritza per la utilitzacié intensiva de ma d'obra
sovint poc qualificada 2, no és estrany que, els nivells de productivitat sén

inferiors als d'altres activitats, i els costos generalment superiors.
g P

Durant la decada dels 90’s, la subcontractacié ha estat una manera de paliar
aquesta ineficiencia del procés productiu. En aquest sentit la subcontractaci6
implica, per les empreses, una major flexibilitat laboral alhora que permet la
creaci6 d’empreses especialitzades que poden fruir d’economies d’escala i de les
avantatges d'una especialitzacié (com tenir accés a maquinaria especialitzada) i
poder aplicar un procés industrial i de prefabricaci6 de components de la

construccio.

% La nova llei d’enssenyament “LOGSE” pretén paliar aquesta manca de qualificacié amb estudis especifics de cicle

formatiu de grau mig i superior.
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2. Destaquem el caracter fonamentalment local de la industria. Aquest fet
implica un mercat dominat per petites i mitjanes empreses, on dificilment es pot
incentivar la investigaci6 i 'aprofitament d'economies d'escala 7 (altres sectors

de l'economia han resolt aquest problema mitjangant un procés de fusions).

3. Els salaris del sector, degut a la duresa i les penoses condicions de treball,
tendeixen a augmentar més rapidament que en d'altres activitats, quan es
produeix una reactivaci6é econdmica i un “ boom immobiliari”.

Possiblement aquest fet s’explica per una rigida i insuficient oferta laboral
professional, i el fet que l'oferta de ma d'obra d'aquest subsector es redueix a
mesura que l'operari disposa de millors oportunitats laborals (ofertes pel

progressiu aveng econdmic i social).

4. El cicle de producci6 és especialment llarg, la qual cosa implica que en la
previsi6 i el control dels costos i dels ingressos hi hagi un component

d’incertesa.

Des del moment que comenga el procés de produccié6 amb l'adquisicié del sol,
fins que l'actiu residencial es ven al mercat, poden variar els preus dels
materials, el cost de la ma d'obra i evidentment el preu de mercat dels serveis

residencials.

Generalment, la compra es realitza amb antelaci6, i a les empreses de
construccié-promocié no tenen cap altra sortida que la d'assumir les rigideses
del mercat del sdl, amb l'esperanca de poder repercutir aquest sacrifici a

I'adquirent final, elevant el preu de venda de I’ habitatge.

7 Destacar que 'any 1997 el 80% de les empreses del sector de la construcci6 a I'estat espanyol no superava els 10

treballadors.

205



Segona part. Actius immobiliaris i agents urbans: una aproximacié des de la teoria econdmica

En el cas contrari, tot increment en el preu del sol suposaria una reduccié dels
marges de l'activitat constructora, amb la consegiient descapitalitzacié

progressiva del sector.

Aix{, la inversié dels constructors esta condicionada per les expectatives sobre
l'evoluci6 dels preus dels actius residencials, de manera que aquests inverteixen
sempre i quan els increments esperats en els preus dels actius residencials

superin les elevacions que es produiran en els costos de 'activitat constructora.

Alhora, el sector consumeix un volum elevat de productes industrials amb la
particularitat que, a més, els preus d'aquests evolucionen a un ritme superior al
dels utilitzats en els restants sectors econdomics. Aquest fet es deu a que
qualsevol oscil-laci6 relativament petita en I'activitat constructora, pot generar
importants volums de demanda de materials. A més, la construcci6 no pot

influir ni controlar els preus dels subministres que adquireix.

En aquest sentit, es desprén que la inversi6 residencial, no només esta subjecte
a la incertesa del preu de venda dels actius residencials, sin6 també a la

incertesa del cost final d'aquestes.

Acudir al mercat de derivats, opcions i futurs, permet cobrir-se de possibles
incerteses respecte el preu dels materials de construcci6, sovint referenciat amb

divises, i sobre el preu del finangament ali¢ o tipus d’interes futur.

5. Caracter econdmic estrategic i sensibilitat del cicle de la construcci6 al cicle

econdmic.

Furones (1993) en l'estudi “ Incidencia de la vivienda en la actividad econémica
espanyola “ assenyala que la construcci6é contribueix de manera important a la
reactivaci6 econdmica d’un pais, generant una ocupacié directa i indirecta

rellevant.
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Es conegut per tothom, els efectes multiplicadors i la capacitat d'aquest sector
per absorbir gran quantitat de ma d'obra i generar feina. També, com ja s'ha
esmentat anteriorment, la construccié residencial es caracteritza per provocar
fluxos de demanda molt forts per la resta dels sectors economics (materials de

construccid, metall, fusta, serveis financers, comercials i de transport...) .

Segons dades de del servei d’estudis de “la Caixa” per 1'any 1999 la construccié
representa un valor afegit del 6,8 % del PIB catala, aporta el 16% del creixement,
alhora que la poblaci6 ocupada significava un 9% del total, a Catalunya.

Aquestes avantatges han convertit tradicionalment el sector de la construcci6 en
la victima propicia de les politiques de "frenada i acceleraci6”, per part de les
Administracions Pabliques que, imposant limits als tipus d'interés de les
hipoteques, o reduint la disponibilitat de crédit, han contribuit a provocar fortes

fluctuacions en la inversio.

Les mesures reactivadores destinades a la creaci6 de feina, i les politiques
restrictives que persegueixen el control de la inflaci6, no han afavorit en absolut
el sector constructor, en el qual l'estabilitat és especialment necessaria per

intentar iniciar una planificacio.

En termes de sensibilitat del cicle de la construccié al cicle economic, destacar
que la construccié segueix al cicle econdmic, perd amb un major apuntament de

les crestes.

7. El sector de la construcci6 esta sotmeés a un elevat grau d’intervencionisme

administratiu.

En aquest sentit, a la dificultat natural del sector per planificar, s'hi ha d'afegir
el problema addicional d'un intervencionisme administratiu elevat i sovint

imprevisible. En aquest sentit la inversi6é dels constructors esta condicionada a
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la disponibilitat i el cost del sol, dels recursos materials i humans, i dels recursos
financers, aixi com per l'evoluci6 esperada dels preus dels actius residencials i
per la regulaci6 imposada tecnicament i urbanisticament 2. Aixi la zonificaci6

implica una regulaci6 a tenir en compte.

Tecnicament cal un subministrament d’aigua, un sistema segur de drenatge,
una accessibilitat als equips contra incendis, i els habitatges no poden estar

innecessariament exposats als perills del foc, falles del terreny o inundacions.

Urbanisticament, les arees residencials han d'estar fisicament organitzades
d'acord amb els mitjans de transport, amb carrers segurs i suficients
estacionaments (si l'automobil és el principal vehicle a utilitzar) o en cas

contrari, amb un accés raonable pels mitjans de transport ptblic.

Alhora per naturalesa, l'actiu residencial esta lligat a un gran nombre de
serveis publics i a una determinada estetica. Hi ha comunitats que imposen
normes arquitectdniques, limitant la seleccié d'estils per tal d'aconseguir una
aparen¢a homogenia de l'area o suggerint combinacions histdriques agradables

a la vista 29,

Un altre criteri de regulacio6 esta basat en l'equitat i distribucié poblacional. Una
de les queixes més habituals sén les que fan referéncia a arees densament
habitades per families de baixos ingressos. L'exclusi6 de les minories racials o
socials d'algunes arees de la societat o de l'accés als crédits, també es pot
considerar una manca en el desenvolupament total del mercat local de l'actiu

residencial.

2 Destaquem que a partir del 8 de maig de 2000 tot habitatge del mercat primari haurd de tenir tres tipus

d’assegurances relacionades amb la qualitat i estructura de I'habitatge, la qual cosa fard augmentar els cost de mercat.
¥ Als Estats Units, per exemple, insisteixen en tenir amplis prats verds i cuidats per tal que siguin agradables i

atractius per als que es passegen. Els que visiten Hong Kong es sorprenen de les fileres ordenades de blocs i edificis

d'actiu residencial , 'objectiu dels quals es recrear la vista d'aquests visitants des del port.
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També 'as de cases particulars i de terrenys residencials que ocasionin
incomoditat o perill a d'altres persones, com podria ser cremar deixalles de
forma inadequada, celebrar festes sorolloses, practiques il-legals, tenir animals
perillosos o antihigienics i d'altres coses similars, es considera actituds privades

no etiques.

Es dificil distingir les normes ptibliques de naturalesa politica d'aquelles que es
poden relacionar amb l'etica. Sovint és l'estructura del poder politic i el desig
dels grups socials de posseir avantatges materials, els que determinen alld que
és just i es troba dins el que és interes ptblic, i no pas un codi moral

transcendental.

La zonificaci6 és un punt a favor, quan es restringeix la llibertat d'una persona
per fer Gs dels terrenys, i algun membre o membres de la comunitat n'obtenen
guanys materials. De tota manera, el fet que un sistema de control de I'is del 5ol
pugui millorar-ne la seva utilitat, aixd no significa que n'alteri l'existéncia dels
guanys privats. Encara que s'administri el sistema de zonificaci6 més racional,
alguns hi perdran i d'altres hi guanyaran, fenomen que és inevitablement
politic.

La literatura sobre economia urbana posa un eémfasi especial al cost del

transport com a un criteri del comportament del mercat.

Logicament, una ciutat que estd molt estesa consumeix més recursos de
transport que una que estd comparativament compacta. En aquest sentit,
I'economista acostuma a recomanar una forma urbana compacta, fet que sovint

es tradueix en reduir al minim els costos de fricci6 o de transport.

En l'administracié urbana de recursos, el cost del transport public és de tal
importancia, que shan elaborat teories economiques relatives a aquest. De nou,

la hipotesi inicial és que segons els patrons d'is del sol en una ciutat, els costos
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totals de transport seran més o menys alts, esdevenint un grup especific de

criteris sobre el comportament del mercat de I'actiu residencial.

Tot i que un grup d'economistes vulguin estalviar en gasolina, asfalt, vies del
tren subterrani i d'altres requeriments fisics del transport puablic urba, n'hi ha
d'altres que es preocupen basicament pel cost dels recursos de les construccions
amb els quals s'ha edificat la ciutat que ja existeix, i que seran necessaris si
aquesta ciutat creix, canvia o es manté en un estat estacionari. Aleshores,
I'economista urba de capital sap que cada estructura existent pot cobrir les

funcions que, d'altra banda, precisarien despeses en nous recursos de capital.

Per tant, on l'economista de transport vol conservar la gasolina futura,
l'economista del capital vol aprofitar totalment la ma d'obra de construccié

invertida en el grup d'actiu residencials.

La interacci6 de les consideracions de transport i capital s6n les que més tenen a
veure en el comportament del mercat d’actiu residencial, juntament amb les
ubicacions relatives de l'actiu residencial i el grau de diferenciaci6 entre els

tipus d'unitats habitacionals dins el seu conjunt.

7.3. El model teoric de producci6 i oferta de serveis

residencials homogenis.

Destaquem models que segueixen Olsen (1969), on agregant molt
consideren que una unitat d” habitatge ofereix un nombre determinat de serveis

residencials homogenis en un determinat periode de temps.

D’altres models com els que plantegen Fallis (1985) o Dornbush i Fisher (1994),

argumenten que els serveis residencials no sols provenen de l'estoc residencial
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existent siné que es tenen en compte el treball i els altres inputs com els

elements interiors de 1'habitatge com els electrodomastics i els mobles.

En concret Fallis (1985) assenyala la segiient funcié de producci6 de serveis

residencials,
QO & =f(Estoc residencial, treball, altres inputs)
Essent els processos de producci6 d’estoc residencial els segiients:

1. La construccié nova o produccié d’unitats residencials del mercat primari
(primera ma), combinant uns factors de producci6 amb una determinada

tecnica i tecnologia.
QO estoc = f (s01 i materials de construcci6 (T), capital (k), treball (L))

Ara bé, les unitats residencials per que mantinguin una determinada qualitat
necessiten d'un manteniment. Alhora si I'unitat residencial no és de I'agrat del
consumidor caldra un ajust de I'unitat cap a unes determinades preferéncies o

un canvi cap a un altre actiu residencial.
En aquest sentit destacar:

2. El manteniment, com una aplicacié gradual de capital a unitats existents d’

habitatge per reduir el deteriorament de la qualitat.

3. La rehabilitaci6, o aplicaci6 de capital en un moment donat, per produir un

increment discontinu en la qualitat.

4. i la conversié o canvi de mida de les unitats residencials d’una localitzacié6 i

densitat estructural donades.
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Cal destacar, perd una consideracié no sols dels serveis residencials interns

relacionats amb l'actiu residencial.

En aquest sentit els serveis residencials interns sén els que provenen de la
construcci6é de nous serveis residencials, del manteniment, rehabilitaci6 o per la
conversi6. Sin6 que també sén rellevants els serveis residencials externs

relacionats amb la localitzacié de I’actiu residencial.

Aixi podem suposar que pot haver-hi un canvi en les preferéncies dels

individus si canvia I'entorn de I'actiu residencial.

7.3.1. El model d’oferta trencada.

Ceteris paribus, la corba d’oferta de serveis residencials ens indica les quantitats
de serveis residencials que s’ofereixen per a cada preu de reserva o preu on
I'oferents esta indiferent entre ofertar o no ofertar els serveis residencials de que

disposa.

La diferéncia entre el preu de reserva i el de mercat origina un excedent per

Yoferent o promotor.

Pr

/ Corba d’oferta

%
/

Serveis residencials (R)

Figura 7.1. Corba d’oferta de serveis residencials.
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La forma de la corda d’oferta de serveis residencials, més rigida o més
aplanada, depen de 1 “elasticitat de Y'oferta de serveis residencials respecte el
preu de venda d’aquests. L’elasticitat ens indica la relaci6 de la variacié
percentual de la quantitat ofertada de serveis residencials respecte la variacié

percentual del preu d’aquests serveis residencials. Matematicament:

E° =| A" /q° |=| 9" p

=E°,=1->E°, <15 E°>1
Aplp » q° | ’ ? g

Atenent 'horitz6 temporal caldria diferenciar tres tipus de corba:

1. La corba d’oferta de serveis residencials en un moment donat del temps, que
és perfectament inelastica o rigida, en el sentit que representa I'estoc

residencial existent.
2. La corba d’oferta a mig termini elastica o sensible als preus residencials i
doblegada en un tram representant la dificultat de desinversi6 davant una

reducci6 inesperada en els preus residencials.

3. I per tltim, I'oferta potencial o de llarg termini, que és perfectament elastica

a un preu dels serveis residencials rendibles.

Graficament,

Pr  Oestoc
O a mig termini

P* l O a llarg termini

Serveis residencials (R)
Figura 7.2. Corbes d’oferta i horitz6 temporal.
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La figura 7.2. destaca la corba d’oferta a mig termini trencada, la qual significa
que donat un preu P* rendible, i un estoc de serveis residencials en un moment
donat, per a preus superiors l'oferta és elastica aportant nova oferta de serveis
residencials al mercat, perd per preus inferiors l'oferta és inelastica doncs
equivaldria a fer una desinversi6, dificilment realitzable donades les

caracteristiques peculiars del sector de la construccié.

7.3.2. L'elasticitat de I'oferta de serveis residencials respecte els tipus

d’interes.

Smith, Rosen i Fallis (1988), assenyalen una volatilitat ciclica del sector de
la construcci6 a l'elevada elasticitat interés de la demanda de fons per part de

V'activitat constructora.

E"::] Aqo'/?o |=[ aqf’i |=——>E°;=1—->E‘G<1—->E°z>l
Aili oi q°

Si tenim en compte l'elevat grau de finangament ali¢ i amb venciments a llarg
termini del sector, podem deduir que 'elasticitat de la demanda de financament

hipotecari en aquest sector és més elevada que en altres sectors.

Aixi davant increments dels tipus d’interés i seguint el cicle econodmic es reduira

Yactivitat constructora i a I'inrevés si la tendéncia d’interes es redueix.

7.4. Els models descriptius del comportament ciclic del
sector de la construccié residencial; els cicles de construcci6

o cicles de Kuznets.

214



Segona part. Actius immobiliaris i agents urbans: una aproximacié des de la teoria econdmica

L'estudi descriptiu de l'oferta d'actiu residencial es sol centrar en l'analisi
de l'evoluci6 de les iniciacions residencials. Mitjancant séries estadistiques
recullen el nombre d'actius residencials de nova construcci6 iniciats en cada

periode i analitzen el comportament ciclic de la inversi6 residencial.

Tradicionalment les fluctuacions de la construccié residencial han estat
paral-leles a l'evoluci6é de I'economia general o a l'inrevés si es considera la frase
" si la construccié va, tot va " . El PIB real i I'ocupaci6 observats en una

economia solen estar subjectes a oscil-lacions conjunturals de caracter pendular,

anomenades cicles econdmics.

En aquest sentit Kondratieff, Kuznets, Juglar i Kitchin han anat establint una
classificaci6 dels cicles en funcié de la seva longitud d’ona (45-60 anys; 15-25
anys; 7-10 anys; 4-5 anys). Kuznets assenyala un cicle economic d’ona llarga
entre 15 i 25 anys, amb observacions realitzades amb anterioritat als anys 50s,
que anomena cicle de la construccié argumentant que aquest sector fa de motor
i genera uns efectes induits, cada cop que apareix una nova generacié humana o
per cada impuls demografic entorn els 15 i 25 anys, amb una necessitat d'un
parc residencial per raons reproductives. Guttentag (1961), assenyala que el
cicle d’ona llarga es deu a la lentitud de consolidar-se un nivell de demanda
suficient i a la resposta lenta de la construccié derivat d'un procés de produccié

llarga.

Alhora, amb observacions fetes amb posterioritat als 50’s, argumenta que
aquest cicle es combina amb un cicle d’ona curta, en sintonia amb Kitchin, de

durada entre 4i5 anys.

Aquest es deu al procés successiu d’acumulacié i desacumulacié d’estocs
residencials o ajustaments d’inventari realitzats, i sobretot als canvis
experimentats en l'oferta de creédit. Guttentag assenyala que el cicle residencial

s’adelanta als punts maxims i minims del cicle economic.
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15-25 anys
4-5 anys
Figura 7.3: El cicle de la construcci6.

Smith; Rosen i Fallis (1988), plantegen com aquesta evoluci6 a anat lligada a les

variacions experimentades per la demanda transitoria i potencial.

Es a dir, com els factors demografics, el creixement de la poblaci6, els
moviments migratoris, els patrons de comportament, la formaci6 de llars o
indirectament el creixement d'un pais i la renda son els factors explicatius claus

del cicle.

Es obvi que aquestes fluctuacions derivades de la variable demografica i
socioldgica tenen una amplitud major que les fluctuacions puntuals per

situacions de per exemple, politica monetaria restrictiva o expansiva.

7.5. Els models econometrics i els models d'ajustament

d'inventari.

Els models econometrics es basen, per un cantb, en determinar o en
analitzar quines variables expliquen els preus residencials. En aquest sentit,
destacar I’ estudi d’Olimpia Bover (1993), que assenyala com les variables de
curt termini s6n més rellevants que el factor demografic per explicar els preus

residencials.
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Els altres models es basen en determinar el comportament de la inversi6 en
obra nova i en tot cas la rehabilitaci6, és a dir, en trobar les variables

determinants del volum d’iniciacié d” habitatges.

Destacar tres enfocaments on s’utilitzen com a variables explicatives els

segiients factors:

1. La disponibilitat de crédit hipotecari i el preu del diner (Fisher y Siegman,
1972) %, '

2. Les necessitats basiques de demanda residencial de cicle llarg i de cicle curt.

3. Els models d'ajustament d'inventari, que relacionen el nivell de construccié
amb el volum d’actius residencials en construccié, i d’actius residencials
acabats sense vendre o nombre de vacants. En aquest sentit es mira el
desequilibri quantitatiu entre el parc residencial existent i el desitjat (Mac

Lennan, 1992 i Rodriguez, 1974).

Respecte les primeres variables, Fisher y Siegman (1972), assenyalen la
dependéncia del sector residencial al credit hipotecari i 'elevada elasticitat del
sector de construccié al tipus d'interes, al precisar d'un volum elevat de
finangament extern amb venciment a llarg termini. Factors que acaben incidint

en l'oferta residencial d'un pais.

En aquest sentit, destacar, com el desenvolupament que han experimentat els
mercats financers i en especial els hipotecaris, durant els ultims anys, ha estat

un factor clau en el trencament de la longitud d'ona del cicle.

% Destacar que aquestes variables foren importants en la decada del 70’s, periode en que hi havia una manca de
finacament hipotecari del sector privat i els tipus d’interds eren fixes . L'innovaci6 i modernitzaci6 financera actual

implica un replantejament del paper d’aquestes variables explicatives.
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Un sistema financer modern i una estabilitat econdmica també son peces claus
per la disponibilitat de fons en el sector. Aixi quan més canalitzadors i quan
millor sigui el canal que comunica l'estalvi cap a la inversi6 i quan més
estabilitat economica hi hagi de forma que ni hi hagi risc en I'establiment dels

tipus d'interes i termini de les hipoteques, més fons disposara el sector.

Un procés inflacionista faria modificar I'estructura d'actiu de les institucions
finaceres, obligant-les a destinar els recursos financers a inversions de
naturalesa diferent a la de les hipoteques, o a endurir les condicions de la nova
oferta de crédit hipotecari, fets que afectarien negativament a la construccié

residencial.

L'increment dels tipus d'interés generals afecta I'oferta de credit hipotecari i
redueix 'activitat constructora donada una, relativament, elevada elasticitat-
interes de la demanda de fons de l'activitat constructora, sovint superior a la

corresponent a la demanda de crédit destinat a altres activitats.

Aquest fet significa que si els tipus d'interés de les hipoteques s'eleven, seguint
la tendéncia del cicle general de l'economia, es redueix l'activitat del sector de
la construcci6 i a I'inrevés, quan la tendeéncia sigui baixista en els tipus d'interes,
si al mateix temps disminueixen els tipus de les hipoteques, les iniciacions

d’actius residencials creixeran en reduir-se el cost de les mateixes.

Aix{ doncs, podriem establir una relaci6 entre disponibilitat de fons i el ritme de
construccié6 residencial de manera que en preséncia d'un excés d'oferta de credit

es podrien construir tants habitatges com la demanda ho exigis.

Ara bé l'excés d'oferta de credit es presenta quan el cost de les hipoteques es

situa per damunt del d'equilibri.

En aquest cas, els constructors poden aconseguir tots els compromisos de
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finangament que necessitin, perd a un cost més elevat, fet que provoca un
increment del cost final de I' actiu residencial construit. Aix{ les empreses
constructores només augmenten la seva activitat en cas de qud puguin
efectivament, vendre els habitatges a preus més elevats. Contrariament, quan
I'oferta de credit és insuficient, el sector residencial només pot construir el

numero d’actius residencials, que el mercat hipotecari estigui disposat a

financgar.
Interes -
hipotecari
D A i
. D 9 excés d'oferta
in
i*

qd g~ q0 = q.deions

Figura 7.4: La disponibilitat de fons.

Seguint la figura 7.4. I'excés d’oferta de credit es situa quan el tipus d’interés es
situa per damunt del d’equilibri. En aquest cas tots els constructors poden
aconseguir el financament que necessitin, perd a un cost major que pot arribar a

encarir el producte residencial resultant.

Interes
hipotecari
D, O
i* \
in / excés de demanda

qo q° qd g.de rons

Figura 7.5: La restricci de fons.

Si la situaci6 fos la contraria, com indica la figura 7.5, el sector residencial sols
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podria construir el parc residencial que el mercat hipotecari estigues disposat a
financar, tenint un efecte restrictiu vers el mercat residencial, accentuat enfront

una conjuntura de forta demanda residencial.

Recentment es poden observar situacions com per exemple, el canvi a la
moneda tnica a Europa, poden afectar al cicle constructiu en el sentit de que
existeix una gran disponibilitat de fons, diner negre, que es dedica tant a la

compra com a la construccié d'actiu residencial.

Respecte el segon punt, consistent en l'estimacié de necessitats, els factors
economics, fiscals i financers ens expliquen les variacions transitories de la
demanda de serveis residencials en horitzons a curt i mig termini, explicant
també segons els incentius fiscals la composicié o régim de tinenca & aquesta
demanda 31. Alhora, les variables demografiques permeten estimar la tendéncia
general de la demanda potencial de serveis residencials en el llarg termini,
mentre que les variables econdomiques, fiscals i finaceres ens expliquen
variacions transitories de la demanda d' residencial en horitzons a curt i mig
termini, explicant també segons els incentius fiscals la composicié o régim de

tinenga d' aquesta demanda.

Segons l'ultim esquema explicatiu, que rep la denominaci6 de teoria de
l'ajustament d'inventari, els constructors, a través de la construcci6 de nous
actius residencials, tendeixen a cobrir el desajustament quantitatiu entre el
nombre d’actiu desitjat i 'existent, essent el niimero de vacants, i les variacions
que experimenta aquesta xifra, les que expliquen, basicament, el ritme de la

construccié residencial.

Es tracta d'una teoria on hi dominen les variables d'oferta com els lloguers, el

preu dels actius residencials, el cost de la construcci6, la disponibilitat de

NEls estudis realitzats en relacié a tals vaiables explicatives sén extensos en el tema financer ,existint una certa

mancanca dels estudis de tipus fiscals,on seria b6 destacar el treball realitzat pel professor M.A.Lopez Garcia.
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crédit, i en la qual la inversi6 dels constructors persegueix aconseguir el maxim

benefici.

En tota economia de mercat és clara la tendéncia a dirigir la inversié cap aquells

sectors més rendibles.
Es tracta de maximitzar els rendiments esperats de la inversi6.

Aquestes afirmacions es poden aplicar també al mercat residencial, de manera
que la rendibilitat esperada d'invertir en el sector residencial es converteixi en

el motor que empeny als agents econdmics a participar en el mateix.

Seguint Rodriguez (1974), l'incentiu dels constructors ve explicat amb la idea de
maximitzar beneficis per via d'un conjunt de variables com els lloguers, el preu

dels actius residencials, la disponibilitat de credit, el cost de la construcci6.

En l'analisi econometric el primer pas consistiria en esbrinar quines sén les
variables més significatives que expliquen la inversi6 i fer una esp2cie de model

on introduirfem la variable temps.

Maisel (1963), assenyala que per explicar la xifra de noves iniciacions (Ir) cal
utilitzar variables demografiques de demanda, com la formaci6 neta de lars
(FNLL), les migracions netes (MN), la taxa de vacants (V) i I'ajust d’inventari

(AI), variables que ens aporten informacié per una bona planificaci6.
I+ =FNLL+MN+V+AI

En generals els diferents autors assenyalen variables explicatives relacionades
amb l'oferta, la rendibilitat i les expectatives com la tendéncia dels preus dels
serveis residencials, el procés inflacionista, qiiestions politiques com

I'assoliment d'una moneda tinica, els costos de construccig, la variacié en el
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nombre de vacants, els canvis en els inventaris que s'estan construint, el namero
d’actius residencials vacants, el volum esperat de demanda d' actiu residencial,
el rati esperat de preu de l'actiu residencial/cost de la construcci6, el tipus
d'interes hipotecari, la liquiditat bancaria i disponibilitat de fons, el nombre
d’actius residencials acabats vacants, 'excés d'oferta o el desajust entre 1'oferta

real i la desitjada.

Cal dir, que actualment, el desenvolupament dels mercats hipotecaris i dels
instruments financers, juntament amb l'augment dels agents participants, han
contribuit a suavitzar les diferéncies entre la construcci6 i la resta de la

industria, al ser més estable I'oferta d'hipoteques.

Aquest profund desenvolupament en materia de finangament hipotecari

invalida part del protagonisme de les variables monetaries en els models.

No obstant, segueix essent un fet la dependéncia de la construccié residencial

respecte de l'oferta creditora.

Respecte als models econometrics, es pot afirmar que els models d'ajustament
d'inventari contribueixen a explicar adequadament el comportament de
l'activitat constructora, en el sentit de que permeten comprovar que l'incentiu
de l'activitat ve marcat fonamentalment pel desequilibri quantitatiu del parc d'
actius residencials existents respecte als desitjats, la disponibilitat i cost dels
mitjans fisics i financers necessaris per l'increment de l'oferta d' residencial, el
preu final esperat de I' residencial, com a pressié de la demanda i pel factor

demografic.

Rodriguez (1974), assenyala que si els constructors desitgen mantenir un
determinat nivell d’ habitatges en construcci6, aquest es pot aproximar amb les

segiients expressions:
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I=b, +bl(—P—’) +b,r +b,L+0,V
cC

b
[=etgn
cc

On,

- Iéslainversio residencial nova.
- P és el preu residencial esperat.
- cc és el cost de construcci6 esperat.
- 1 és el tipus d'interés hipotecari.
- L ésladisponibilitat de finangament o liquiditat del sistema financer.

- Véslataxa de vacants o habitatges desocupats.
- b1>0; by<0.

L'expressi6 ens indica que l'inversié residencial augmenta a l'augmentar els

preus residencials i amb la disponibilitat de financament i es redueix amb

Faugment dels costos de construccié.

En aquest model el nombre de vacants no hi és explicitament sin6 que ve

representat en el preu, com a reflex d"una oferta i una demanda.
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Volem completar, en aquesta tercera part del treball, 'analisi classica
del funcionament de mercat residencial, tot proposant consideracions que
pretenen contribuir a millorar el funcionament del mercat residencial i ajudar

a resoldre els problemes d’inaccessibilitat al bé habitatge en zones saturades.

En concret plantegem, en el capitol vuite, una analisi de les caracteristiques
peculiars del mercat residencial, modelitzem la situacié d’equilibri entre els
submercats que configuren un mercat residencial i considerem les situacions

de desequilibri d’aquests mercats.

Tanmateix el dret constitucional d’accés a I'habitatge, que considera aquest
bé com un pilar de l'estat de benestar, no el resol el sistema de mercat, per
les classes menys afavorides de la societat, la qual cosa ens porta a considerar

I'analisi de la soluci6 reguladora.

En sintonia amb la idea, en el capitol nove, elaborem una analisi de la
intervencié estatal en el mercat residencial, tot proposant que tal intervenci6é

tingui en compte solucions del propi mercat.

Plantegem com l'afavoriment d'un flux de construcci6 nova, en zones
substitutives a les saturades, permet un procés de filtratge residencial
centrifug, de manera que es deixa buit un segment d’habitatge del mercat

secundari, s'incideix en la contenci6 de preus i es millora I'accessibilitat.

En aquest sentit considerem que el filtratge és una manera de facilitar
I'habitatge, a les classes menys afavorides de la societat, essent per tant un
instrument substitutiu o complementari de la politica d’ habitatge actual,
perd amb 'avantatge, d’ésser una solucié que resol per si sol el mercat i on

no cal destinar-hi recursos publics.
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8.1. Introduccio.

Podem dividir el mercat residencial d'una area funcional determinada
en els submercats: habitatge de propietat i habitatge de Iloguer (submercats
residencial en funci6 del régim de tinenga) , mercat primari de nova creacié

(habitatge nou) i mercat residencial secundari o de segona ma.

Plantegem en aquesta part l'eleccié de l'individu entre aquest submercats
dins una area funcional que suposem homogenia i on no tenim present la
localitzacié del lloc treball (aquesta consideraci6 sera tinguda en compte en
la segiient part). Tanmateix detallem en aquest capitol les peculiaritats i

estructura dels diferents submercats residencials

8.2. Equilibri entre els mercats residencials secundari i

primari.

Partint dels suposits analitzats en la segona part d’aquest treball amb
els models teorics de serveis residencials homogenis, basat en Poterba (1976),
podem plantejar la idea de creixement de l'estoc residencial a partir d’'una
analisi d’equilibri parcial on trobem una fracci6 de propietaris d’estoc d’actiu
residencial que es constitueixen puntualment com oferta de serveis
residencials homogenis en una localitat (j) i I'analisi de les families o
individus consumidors d’aquests serveis residencials que manifesten una

situaci6 de demanda en aquesta localitat.

Seguint l'analisi tradicional, ceteris paribus, I'equilibri parcial en un
determinat moment del temps el constitueix una demanda formada pel
conjunt d’ individus que volen consumir serveis residencials per diferents
preus i per la banda de I'oferta, l'estoc de serveis residencials que s’ofereix en

el mercat, (rigid en el curt termini), més el flux de serveis residencials nous i
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rehabilitats, que es posen en el mercat en funcié del senyal de preus

rendibles.

Graficament,

Preu o lloguer en j
(Senyal) O serveis residencials enj

2N
%erveis residencials en j

» Estoc residencial j

Figura 8.1: Equilibri en el mercat residencial.

La funci6 de demanda de la figura 8.1. és el resultat de la suma de totes les
demandes individuals que volen adquirir els serveis residencials,” que
proporciona I'habitatge, i és una relaci6 negativa entre la quantitat demanada
i el preu d’aquests serveis. La funci6é d’oferta de serveis residencials, en un
moment donat del temps, la podem representar com un estoc (oferta

perfectament inelastica).

El punt d’equilibri ens déna una idea del preu dels serveis residencials que
igualaria els desitjos, d'ambdues parts d’aquest mercat ideal. Aquests preus
equivaldrien al lloguer mensual, si considerem el submercat residencial de
régim de tinenga loguer (habitatge com a bé de consum), o si estem en el
submercat residencial de propietat, el preu dels serveis residencials
consistiria en un tipus de lloguer nocional, que el propietari és paga a ell
mateix (o que s’estalvia pagar), pel fet de ser propietari (en aquest cas I’

habitatge és un bé actiu o d'inversio).

La idea important esta en el senyal que proporciona I'equilibri parcial, doncs

és la clau respecte la creacié de nous serveis residencials o la rehabilitaci6
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d’actiu residencial que ja no donava els serveis habitatge que es demanaven

en el mercat i que es trobaven en situaci6 de vacants estructurals.

En aquest sentit els promotors o constructors, agafaran com senyal el preu de
I'actiu residencial habitatge de nova creaci6 o el preu d'habitatge rehabilitat
per planificar la seva futura oferta, aixi com a altres variables que puguin
influir en la demanda futura d’aquest (expectatives racionals). Aquests
configuraran l'oferta d’habitatge nou i rehabilitat essent un indicatiu de

l'activitat del sector.

Graficament,

Preu o lloguer
4 _ Oestoc 4

N
N

%

%
o o o=

Figura 8.2: Flux de serveis residencials del mercat primari

La figura ens indica com el preu dels serveis residencials augmentara davant
un “shock” de demanda en aquesta localitat (per exemple per ser una
localitat substitutiva propera a una zona residencial com pot ser Barcelona),

de manera que aquesta es desplaca a la dreta en el curt termini.

Seguint l'analisi tradicional la demanda de serveis habitatge és per tant

inversament proporcional al preu dels serveis habitatge o lloguer. Aixi:

D=f1) i D'()<0
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D és la quantitat de serveis habitatge i f(ll) la funci6 que relaciona la
quantitat de serveis habitatge i el lloguer o preu dels serveis habitatge (11),

amb derivada negativa, indicativa de la relacié inversa.

Pel que respecta a 'oferta de serveis habitatge, podem intuir que sera un
flux provinent de I'estoc d’actiu habitatge que variara o sera ofert en funcié
del preu al que es paguin aquests, essent la relacié directament proporcional

al'estoc i preu que hi hagi o es pagui. D’altra banda:

O=£(1l, estoc),

Essent,

f)>0 i f(estoc)>0

En un moment donat del temps l'estoc es fix de forma, que el preu dels
serveis habitatge ve donat per la interacci6 entre l'oferta i demanda de

serveis habitatge. En un horitz6 a mig i llarg termini I'oferta de serveis

habitatge pot desplacar-se cap ala dreta.

Graficament,

4 _ Oestoc A 0) O’ estoc
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8.3. Desequilibri i imperfeccions del mercat residencial.

Des d'una perspectiva d’analisi economica, sovint, s’ha suposat el
model de competéncia perfecta per 'analisi del mercat residencial, donat el
gran nombre d’oferents i demanants (Fallis, 1985, Rosen 1985) que hi
interactua. El model teoric de serveis residencials homogenis de Poterba
(1973), i la de posteriors analisis d’autors com Lépez Garcia (1992), fan també

aquest supdsit competitiu, remarcant el marc de I'economia positiva.

Ara bé, l'analisi de les caracteristiques peculiars d’aquest mercat ens
permeten afirmar que aquest d’adequa millor a una estructura de
competencia imperfecta i on el desequilibri, com una situaci6 on compradors
i venedors no estan satisfets o no coincideix la quantitat demanada amb

Yoferta, és una constant.

Tanmateix cal tenir en compte que no es pot parlar tant de mercat residencial
com de submercats residencials, al ser aquest, un mercat segmentat i
complex dividit en termes generals en quatre submercats: primari, secundari,

de propietat i de loguer, cadascun amb unes particularitats propies.

En aquest sentit i amb una idea de generalitzaci6, detallem les imperfeccions
i caracteristiques que presenta aquest que ens permetran analitzar la seva

estructura i grau de maduresa.

* Una de les primeres caracteristiques peculiars a destacar del mercat
residencial font de desequilibri és la gran opacitat del mercat i del producte
que s’intercanvia i les asimetries d'informacié entre oferents i demanants de

manera que s’obstaculitza un comportament walrasia.

El mercat residencial és un mercat amb una manca de transparéncia i
d'informacié, tant en termes de disponibilitat d’oferta com de la qualitat
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d’aquesta. En aquest sentit, els agents que hi participen no tenen informacié
completa sobre preus i qualitats, amb la qual cosa els agents es veuen
obligats a buscar tal informaci6 i aquest procés comporta un cost i dificulta
el funcionament efica¢ del mercat (Jones,1978) 1. Aquest cost de recerca
estaria representat per la comissié que cobra una agéncia immobiliaria pels
seus serveis d'informaci6, o bé, en el cas que un agent no opti per aquest
servei siné que decideix una recerca directa, el cost estaria representat pel

cost d'oportunitat del temps i diners perduts en aquesta 2.

L'asimetria en l'informaci6, l'heterogeneitat del bé habitatge i la recerca d'
informaci6 en el mercat impliquen una situacié de poder de mercat oferint

als oferents la possibilitat de posar preus per damunt dels d’equilibri.

En concret, en el submercat de lloguer ens trobem també problemes d’ atzar
moral i seleccié adversa, en el sentit de que els ocupants potencials d'un actiu
residencial no sén plenament conscients de totes i cada una de les
caracteristiques d'aquest i en les relacions de loguer contractual, ni el
propietari ni el llogater coneixen les caracteristiques de I'altre agent implicat,

de manera que sovint el lloguer té incorporat una prima de risc.

Aquests problemes afecten l'intercanvi, no assolint-se totes les avantatges

potencials que ofereix el sistema de mercat.

En paraules d’ Stiglitz,

1 Destacar que la informaci6 asimtrica junt amb el fet de tracar-se d'una decisié econdmica rellevant, implica que
en la compra-venda i en la gesti6 d’informaci6 i decisié posterior intervenen més d' una persona (abogats,

arquitectes, amics) encara que el comprador i usuari final sigui una sola persona.

2Segons quin sigui per cada agent aquest cost d'oportunitat, l'opcié d'acudir a una agéncia immobilidria estard més
o menys encertada. Aixf, individus que no disposin de massa temps lliure els hi sortird més a compte els serveis
d'una agéncia immoilidria, que no aquells individus que es troben per exemple, en una situaci6 amb més

disponibilitat de temps.
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“Conforme els costos d' informacié6 i transacci6 vagin augmentant el mercat
esdevé un sistema d' assignaci6 menys eficient, la ma invisible es va

convertint en artritica...”3

* Conseqiiéncia, en part, de la informaci6 imperfecta en el mercat residencial
i fent un simil amb el mercat de treball, trobem en el mercat residencial una
taxa natural d’ habitatge no ocupat (Vn) (Fallis, 1985). En aquest sentit, en el
mercat residencial s’intercanvia una quantitat de serveis residencials
inferiors a la que voldria la demanda per tant la veritable corba de demanda
de serveis residencials estaria a 'esquerra de I'analitzada tal i com mostra la

figura 8.4:

Preu o lloguer en j

(Senyal) t O serveis residencials en
P* / Vn{ D serveis residencials en j
D’ \
» Estoc residencial j

Figura 8.4: Desequilibri en el mercat residencial.

La diferencia entre la corba d’oferta i la que constitueix la nova demanda (D’)
en el punt d’equilibri anterior indica la taxa natural de vacants. Per davall del
preu dels serveis residencials d’equilibri la taxa d’habitatges buits a cada
preu es baixa de manera que hi ha una tendeéncia dels lloguers a incrementar-
se. Per damunt d’aquest nivell la tendéncia dels preus dels serveis
residencials seria a la baixa.

En sintonia amb la idea, Rosen i Smith (1983) troben una evidencia empirica

que els lloguers sén sensibles a aquesta taxa d’ habitatges buits o vacants, a

3 Respecte la incertesa del producte que es compra, cal dir que des del 8 de maig de 2000, ha entrat en vigor una llei
que obliga a tot habitatge del mercat primari a tenir ires tipus d’assegurances relacionades amb la qualitat i
estructura de I'habitatge, essent per tant una mesura que palia en part aquest problema si més nou per a 'habitatge

nou.
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partir de la taxa natural (Vn) o taxa coherent amb una no modificaci6 del

lloguer, que la podriem considerar dptima.

En aquest sentit, quan més elevada sigui la taxa de vacants per damunt la
natural l'increment de lloguer o preu dels serveis residencials tendeix a la
baixa i a mesura que es redueix la taxa de vacants per davall de la natural

van augmentant els lloguers, tal i com s’observa en la figura 8.5.:

Increment del Hoguer
A -

\Y% » Taxa d’ habitatge vacant

\{
Figura 8.5. La taxa natural i Optima d’ habitatge buit.

Una altra caracteristica que volem destacar en el nostre estudi és la estresa
del mercat residencial i la dificultat per a l'ajust de preferéncies dels
individus. El mercat residencial ofereix una oferta molt estreta en funci6 dels
desitjos de la demanda. En aquest sentit, dificilment la demanda troba
I'habitatge ideal desitjat donats uns preus de reserva en les primeres etapes
de cicle vital. L'ajust sol realitzar-se en etapes posteriors, a través de la
reposici6 residencial i el filtratge cap a munt o tendéncia a ocupar
habitatges, barris o zones més atractives per part de les families de majors

ingressos.

Ara bé, els elevats costos de la transaccié i informaci6é d’'una reposici6,
associats als costos de recerca i mudanga i els lligats a la propia transacci6,

s6n un fre a l'ajust.
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* El fet que la demanda d’actiu residencial sigui una demanda de
caracteristiques implica que mercat residencial estigui sovint subjecte a
multiples variables i a cdaracteristiques externes de consum i producci6, tant
positives com negatives (costos socials de barris degradats, efectes veinat,

usos del sol...).

Formalment, existeix una externalitat de consum quan la funci6 d'utilitat

d'un individu té la segiient forma:

UA =TUA (X148, X224, XsA ... Xnh; XiB)

Els X184, XoA, XsA ... Xa®A s6n les quantitats de béns o caracterisques
residencials de que depen la utilitat d' A i X1B és l'externalitat de consum que
provoca la conducta de l'individu B sobre l'individu A. En aquest cas X3B

podria, per exemple, representar un determinat veinatge residencial.

D'igual forma, parlarfem d'externalitats en la produccié del producte A quan:

QA =0QA (m1A, m2A, m3A ... mpA; QF)

On my#, mA, msA ... mp?, sén les quantitats de factors de produccié que
s'utilitzen per la producci6 de QA i QB és l'externalitat de la producci6 de B
en A. QB podria representar unes determinades vistes que van incorporades

a la venda de I’ habitatge.

Una altra caracteristica a destacar és la infervenci6é estatal en el mercat,
justificada per la banda de mercat en termes d’equitat, eficiéncia i equilibri, i
per arguments macroeconomics per assolir un major creixement, una major

ocupacio6 i per lestabilitat de preus. Tanmateix, la finalitat d’ intervencié en
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el mercat residencial és redistributiva, urbanistica, per seguretat i higiene i

sovint té una finalitat recaptadora.

Destacar la politica amb finalitat equitativa de preus maxims per davall dels
d' equilibri o control de lloguers, com causa de desequilibri doncs un lloguer

atractiu provoca una major demanda que oferta.

Graficament,
Lloguer (11) lloguer (11)
manda ferta a mig termini Demand Oferta allarg termini
—>

11 mercat >

)| maxim > [ / \
qO <4 qd qO‘___‘_ qd
Quadre 8.6.: Efectes d’un control de lloguers.

Com s’observa en la figura 8.6. un control de lloguers o I'imposicié de preus
maxims, limita la renda que es pot cobrar, de manera que l'oferta de lloguer
va desapareixent a mesura que transcorre el temps (I'oferta de lloguer és
més elastica a llarg termini). Podem dir, per tant, que un control “mata /a
gallina dels ous d’or” doncs no fa rendible aquest régim de tinenga, de
manera que no apareix nova oferta al mercat alhora que l'existent va
desapareixent cap a altres usos. Tanmateix altres conseqiiéncies nefastes
d’aquesta politica estan en relacié a /a manca de manteniment de ['estoc
residencial per part dels propietaris per manca d’incentiu econdmic (i que a
donant peu a qué economistes d’optica socialista com A. Lindbeck o liberal
com M. Friedman diguin que “sols un bombardeix és més eficag per destruir

una ciutat que el control de lloguers”) i la inequitat horitzontal que implica.
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* Una altra situaci6 de desequilibri el produeixen les imprevisions respecte
els plans de produccié i retards temporals de 1 ajust als excessos de
demanda. Es a dir, els ajustaments entre oferta i demanda no es produeixen
instantaniament degut a les propies particularitats en la produccié
d'habitatge la qual cosa provoca una situacié temporal on la demanda d'
habitatge és superior a I' oferta creant una situacié monopolistica puntual

mentre no surti al mercat la nova construccid.

Destacar també en aquest sentit que la incerfesa derivada de no congixer els
rendiments futurs de la inversi6 residencial pel llarg horitz6 temporal amb
que es treballa i la inexisténcia d’un mercat de futurs i d’assegurances,
implica invertir poc en el bé i per tant la quantitat d' oferta, ser ineficientment
menor a la desitjada. Aixi, ens podem trobar en determinats locs i
circumstancies, una necessitat de regulacié per configurar un marc estable i

segur propiciador d’inversi6 privada.

D’altra banda el grau de dependéncia del mercat residencial amb el mercat
del sol i el mercat de capitals sovint és també un fre a l'oferta residencial en
tant en quant necessita del factor produccié sol urbanitzable, factor regulat i
sovint car que acaba incidint en 'oferta i preus residencials, i capital financer

doncs la carestia en producci6 i consum fa que el mercat residencial necessiti

d’un finangcament alie.

8.4. Estructura del mercat residencial.

Entre la competencia perfecta i el monopoli, hi ha una gran varietat
d'estructures de mercat diferents que s’ajustarien al mercat residencial, en
funci6é del nombre d’oferents i demanants d’actiu residencial, del poder de

mercat dels oferents en la zona, de I'heterogeneitat i tipologia del producte.
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Si tenim en compte un gran nombre d’oferents i demanants d’actiu
residencial, I'heterogeneitat de l'habitatge i el fet que tots els habitatges
siguin diferents en mida, ubicaci6 i qualitat, I'estructura de mercat més
acceptada seria la de la competéncia monopolfstica. Estructura on 'oferent es
converteix en monopolista parcial del seu tipus residencial, perd existint
substitutius imperfectes que originen competéncia i impliquen que la

demanda sigui més elastica que de no existir aquests 4.

Destacar que l'amplia heterogeneitat del bé immobiliari té origen tant en
causes reals com aparents, doncs junt amb les caracteristiques fisiques del
bé, els oferents, poden generar diferéncies subjectives o poden fer més
atractiu el producte simplement millorant la transparéncia d’aquest, a través
de la publicitat informativa o persuasiva, amb clausules de salvaguarda o

garanties o simplement donant una imatge o reputaci6 5.

D’altra banda, en els submercats basicament primaris o de nova creaci6
d’ambits municipal petits podem trobar pocs oferents, existint la possibilitat
que les accions i decisions d'un d'ells afectin i es vegin afectades per les
accions i decisions dels altres participants oferents, tractant-se de

comportaments i estructures més de caire oligopolistic.

En aquesta estructura de mercat els compradors es comporten en funcié
d'una demanda decreixent i l'equilibri del promotor es determinara per la
regla d'ingrés marginal igual a cost marginal, si bé degut a la
interdependéncia mutua no existeix una demanda estable i el preu es

determina sovint a través de preus administrats (“mark-up”).

4 Aixi per exemple, els propietaris d'atics a Barcelona tenen cert poder de mercat en el seu producte doncs és un

producte que es va deixar de construir a partir dels anys 80 a la ciutat.

5 Per exemple, la imatge d'un edifici “Nuiiez i Navarro” és diferent a la imatge d'un promotor desconegut.
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Tanmateix ens podem trobar amb situacions de monopolj, amb gran poder

de mercat i on I'oferent pot dur a terme practiques de discriminaci6.

Es a dir, un oferent amb poder de mercat pot fer pagar diferents preus si
coneix el preu de reserva o el que estaria disposat a pagar cada individu. No
obstant, donada 1'assimetria d’informacié en el mercat residencial és dificil
dur-ho a terme a la practica, donat que és improbable que l'oferent pugui
coneixer tots els preus de reserva de la seva potencial demanda. Un segon
tipus de discriminaci6 de preus podria existir per una diferenciacié per zones
o segments de demanda, fent pagar preus majors en funcié de l'elasticitat de
la demanda. Aixi, quan més inelastica sigui la zona o insensible sigui aquesta
demanda als preus dels serveis residencials, es podran establir preus més
elevats. Un altre tipus de discriminaci6, seria fixar preus en funcié de la
tipologia de l'actiu residencial o de la conjuntura economica, tenint en
compte per exemple que la demanda de serveis residencials per motiu oci és
més elastica a la situaci6 economica. En sintonia amb aquesta idea també es
podria plantejar el cas que un promotor immobiliari podria fixar preus més
elevats en funci6é de les necessitats o presses dels seus clients per adquirir el
producte 6 0 una discriminaci6é de punta de demanda. Aixi, en periodes de
temps on la feina és excessiva tendiran a elaborar uns pressupostos més
elevats que en d'altres moments on la feina els minva. La idea és que cada
periode de temps segons la feina prevista les despeses seran diferents, és a
dir, en periodes de poca feina els interessara treballar a partir del punt que
cobreixin els costos variables, i a partir d'aqui anar amortitzant part dels

costos fixes, tot i que a curt termini, el benefici sigui negatiu 7.

6 Aixf, una parella que necessités casar-se a curt termini tindria una demanda més inelastica o seria més insensible,

que una parella que hagués decidit casar-se a mitg o a llarg termini.

7 Aquesta, és la situacié viscuda I'any 1999 en el sector immobiliari i de la construccié.
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8.5. L’equilibri global entre els submercats d’'actiu i de

serveis residencials.

Una de les decisions que es planteja I'individu dins el cicle vital,
sobretot en I'etapa d’independitzaci6 de la llar familiar, és la de plantejar-se

la compra o el lloguer d'un habitatge.

El submercat d’habitatge de propietat (mercat de l'habitatge com actiu
residencial) i el de lloguer o submercat del flux de serveis residencials
homogenis que l'actiu residencial ofereix 8, estan subjectes a una situacié
d’equilibri. El lligam en tots dos mercats es basa en veure que, comprar
I'actiu residencial equival a pagar uns serveis residencials anticipadament
que és l'equivalent a plantejar la idea de lloguer nocional o lloguer que un es
paga a ell mateix o que s’estalvia de pagar durant un periode determinat. La

decisi6 de plantejar un lloguer nocional o real depén dels seus preus relatius.

Per aquest fi modelitzem la idea d’equilibri global entre el mercat d’actiu
residencial (propietat) i el de serveis residencials (lloguer), basant-nos amb el
model de serveis residencials homogenis plantejats en la segona part de

I'estudi.

Aix{, suposem un model competitiu com una representaci6 ideal del mercat
residencial que ens mostra els comportaments i les interrelacions dels

individus que originen resultats eficients.

Aquesta analisi completa el tractament classic de mercat residencial i ens pot
servir com un patré6 de mesura per jutjar la realitat i quantificar les

desviacions observades. En aquest sentit, si l'estructura de mercat residencial

8 Aquest analisi el desenvolupen autors com Dornbush i Fisher, Poterba, Lopez-Garcia .
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és perfectament competitiva segons el primer teorema del benestar es
garanteix I'optim paretia, no essent necessaria la intervencié (sol-luci6 de first

best).

A partir d’'aqui, trencarem la idea de competencia perfecta donades les
caracteristiques peculiars de 1’ habitatge analitzades en el capitol cinque.
Alhora veurem com el problema d’inaccessibilitat que comporta el sistema
de mercat per les classes menys afavorides de la societat, impliquen la
solucié reguladora de second best (Lopez Garcia, 1992) i d'intervencié

estatal per assolir I'equitat, !'eficiencia i I'equilibri.

En aquest sentit introduirem en el capitol seglient la regulaci6 estatal, tot fent

una reconsideraci6 critica d’aquesta.

8.5.1. Suposits de partida.

e Per evitar el problema d'heterogeneitat (tot actiu residencial és diferent
atenent el gran nombre de caracteristiques quantitatives i qualitatives
d’aquest) athora de fer I'analisi, suposem l'existéncia d’ una mercaderia
homogenia anomenada “serveis residencials” que es prestada per una
unitat d’actiu residencial.

¢ L’actiu residencial presta una determinada quantitat de serveis
residencials durant un periode determinat el preu del qual es pot
assimilar al lloguer residencial. Tanmateix en termes de consumi
I'interessant és la compra d’aquests serveis residencials paulatinament
(lloguer) o de cop (propietat). Alhora, si un actiu residencial, per exemple
del tipus atic, val més que un altre actiu residencial, significa que presta
més serveis residencials, aixi el valor d’un actiu residencial és
proporcional als serveis residencials que presta.

e Suposem una gran quantitat d’oferents i demandants de serveis

residencials, on el poder de mercat d’aquests és insignificant, de manera
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en el preu dels serveis residencials es fixat pel mercat competitiu, essent
oferents i demanants preu acceptants.

Suposem que hi ha llibertat de compra i venda i no existeixen barreres ni
d’entrada ni de sortida. Per tant, suposem que els costos de transacci6
abans esmentats s6n nuls.

Suposem que tant consumidors com productors coneixen tota la
informaci6é de mercat necessaria i aquest es comporten racionalment en
busca de la maximitzacié d'utilitat i de beneficis.

Suposem que no existeixen cap tipus de restriccions al mercat, de manera
que les forces de mercat i el senyal de preus acaben corregint els
desequilibris. Per tant no existeix la intervenci6 i existeix plena ocupaci6

de I'estoc de serveis residencials.

8.5.2. L'equilibri.

Si davant un nivell igual de prestacions a un individu li resulta indiferent
entre llogar o comprar uns determinats serveis residencials es pot parlar
d’un equilibri en el mercat d’actiu i de serveis residencials (el preu dels
serveis residencials pot assimilar-se a les rendes de lloguer, les quals tenen
capitalitzades totes les caracteristiques de 1'habitatge que l'individu desitja
consumir). Aixi mateix, el preu de 1'actiu residencial sera igual al valor actual
del flux de totes les rendes esperades de lloguer més el valor actual del preu

de venda de l'actiu residencial, utilitzant una taxa de descompte adequada.

En aquest sentit, el preu de I'actiu residencial i dels serveis residencials es

troben interrelacionats i en I'equilibri es compleix el segiient:

L 1 P
P - at + n
’ ’Zﬂ (1+r)" (1+r)

Essent:
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F,: preu de l'actiu en la data d’adquisicié.

P,: preu de l'actiu residencial en la data de venda.

t: horitz6 temporal entre el Periode 1 fins al'n.
1I: loguers pagats periddicament per l'usuari.

r: taxa de descompte o d’actualitzaci6 que representa la rendibilitat de la
millor alternativa d'inversi6é amb igual risc que es deixa d’obtenir a I'adquirir
I'actiu residencial.

En aquest sentit destacar dos possibilitats d’estimar la taxa de descompte (7):

1. Determinar els tres components basics d’r com sén el tipus d'interes real
basic (que reflecteix la rendibilitat de l'inversi6 més segura i liquida), la
prima de risc (que reflecteix la incertesa de l'inversi6 residencial) i la prima

per la manca de liquiditat que envolta aquest producte.

2. o la segona possibilitat consisteix en tenir en compte el cost financer propi i
ali¢, es a dir fer la distincié de part de la propietat residencial que esta
afectada per una hipoteca.

i,RP+i,RA
~ RP+RA

Essent:

i,: cost financer dels recursos.

RP: recursos propis.
ip: cost financer dels recursos aliens obtinguts através de d'un prestam
hipotecari.

RA: Recursos aliens.
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No obstant el mercat pot allunyar-se de 1'equilibri quan, ceteris paribus, cau
el preu dels serveis residencials o al contrari el preu de serveis residencials es

situa per damunt de l'equilibri.

Si disminueix el preu dels serveis residencials, mantenint-se constant la resta

de variables, resultara més atractiva l'alternativa del loguer.

%L vil, P,
! + n
(=1 (1+r) (1+r)

Py >

Ara bé, ala llarga, les forces del mercat provocaran un increment de la renda
de lloguer i com a contrapartida, davant una reducci6 de la demanda de
Vactiu residencial, baixara el preu d’adquisici6 d’aquest, de manera que es

restablira I'equilibri.

D’altra banda, si les rendes de lloguer pugen per damunt del preu d’equilibri

dels serveis residencials,

% All, P
P, < L+ —
Z (0 +r)  (1+r)
Significa que donades unes condicions econdmiques, financeres i fiscals, la

compra de I'actiu residencial resulta millor que I'arrendament.
D’igual manera les forces del mercat comencen a actuar fins que es tendeix a
Vequilibri en tots dos mercats. Aquest fet ens denota la connexié entre els

mercats d’actiu residencial i de serveis residencials.

A primera vista pot pareixer dificil trobar aquesta condicié d’equilibri al

desconeixer les rendes de lloguer de cada periode i el preu final de l'actiu
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residencial. Aquesta situaci6 la podem solucionar si analitzem l'evolucié de
preus reals dels serveis residencials i de l'actiu residencial. En aquest sentit
podem considerar que I'augment de preus dels serveis residencials segueixen
Ievoluci6 de I'IPC i per facilitar I'analisi es pot suposar un increment
periodic constant igual a una taxa mitja d'increment anual que podem

anomenar (g). Aixi,
Rat = Ral (1 + g)t—l

essent:

R, :rendes d’arrendament de cada periode en u.m

R,,: renda de I'arrendament de 1'actiu residencial en el perfode 1.

Si substituim l'expressi6 R, = R, (1+ g)'"l per l'expressié que ens denotava

Vequilibri:

” ll

P
Pozz at

‘+ - n
= (t+r) (1+7)

i obtenim:

Ral(1+g)t_l + P
=1 (1+r) (1+r)"

P, =

Si tenim en compte que g <r llavors,

1+g)<
Gvr) !

o~

De manera que operant matematicament podem transformar el sumatori de
rendes arrendataries pel resultat d'una suma dels n termes d'una progressi6
geometrica de rad inferior a la unitat, obtenint una equacié on totes les

variables poden ser estimades:
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P0= Ral (1_(1+g) } Pn

r-g (1+7)" +(1+r)"

Respecte el preu de l'actiu residencial en el periode n, podem suposar una

evoluci6 paral-lela a 'evoluci6 del preu dels serveis residencials introduint
la taxa de creixement dels lloguers expressi6 P, = F,(1+g)"en 'expressi6

anterior:

P, = R,y (1_(1'*'8)”)_*_ Po(1+g)"

T r-g (1+r)" (1+r)"

si fem factor coma P,

Po(l_(Hg)"J: R, (1__(1+g)”}
(1+r)” r-—8 (1+r)"

i simplificant,

P0= al
r—-g

Aquesta expressié ens permet determinar el preu maxim que l'inversor esta

disposat a pagar per I'actiu residencial.

Una altra possibilitat d’analisi és tenir en compte I'observacié que el preu de
Yactiu residencial segueix un comportament ascendent superior a I'ITPC (pel
progressiu increment dels costos laborals i del factor sol, basicament en zones
saturades, conjuntament amb una pressié6 de demanda). En aquest cas, es pot
suposar un increment anual constant igual a x en el preu de l'actiu

residencialon r> x> g.
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Aixi,

P, = P(1+x)

Si substituim a 1'equaci6 base i operant:

P, =£ﬂ_(1_(1+g)")+ Po(1+ x)"

r—g (1+r)" (1+r)"

py - Ra ((m)"-(ug)")

(1+r)" -(1+ x)"

Aquesta expressi6é incorpora el diferent comportament dels preus de l'actiu
residencial i dels serveis residencials. Ara tan sol cal estimar la taxa mitjana
anual de creixement dels lloguers i dels preus dels actius residencials a partir
de les dades de I'evolucié d’aquests preus en un determinat ambit d’estudi

per obtenir uns valors aproximats de g i x.
8.6. La compra d’actiu residencial per motiu inversi6

En el capitol de demanda hem vist que pel motiu inversi6, ’habitatge
entra a formar part de la cartera dels individus, constituint una inversié

segura.

Aix{i, un actiu residencial s'adquireix com a bé de consum, per cobrir una
necessitat d'allotjament, perd també s'adquireix com a bé d'inversi6, per

estalviar-se uns lloguers durant un perfode determinat o per cedir-lo i
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obtenir uns lloguers aliens i si s’escau vendre'l més endavant, a un preu

superior i obtenir una plusvalua.

En aquest sentit de bé d’inversi6, I'actiu residencial lluita amb d’altres actius
per un lloc en les carteres individuals, i la decisi6 de tenir en propietat 'actiu
residencial depén, per tant, del cost d’oportunitat que ofereix la millor

alternativa.

Els rendiments de l'adquirent d'actiu residencial, estan relacionats amb el

flux de lloguers que s'aniran rebent si aquest es cedeix al mercat de lloguers.

També, es podria plantejar la idea de lloguer nocional, que un individu es
paga a si mateix o lloguer que s'estalvia pagar, pel fet de tenir un actiu
residencial en propietat si aquest no es vol posar en oferta al mercat. A banda
dels lloguers, els rendiments també estaran relacionats amb la plusvalua

obtinguda amb la compravenda

Una primera aproximaci6, per decidir comprar o llogar un habitatge o
invertir en habitatge respecte altres alternatives, la podem deduir de manera
senzilla a partir del metode analitic o de capitalitzaci6 de rendes VAN (valor
actual net) o més en concret utilitzant el metode classic de selecci6
d'inversions TIR (taxa interna de rendiment), que és aquella taxa que fa que

el VAN siguiigual a 0.

En el procés de presa de decisions l'inversor ha de comparar el rendiment (r)

de l'inversi6 en actiu residencial vers el seu cost d’oportunitat (i).

Els elements del cost de la inversi6 sén, el preu del bé residencial que es
pretén adquirir i el tipus d'interés que s’haura d'abonar si es recorre a
finangament extern o el cost d'oportunitat dels rendiments que s’haguessin

obtingut en una inversi6 alternativa, com per exemple, els interessos que
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haguessin donat una inversié financera. Els beneficis es concreten en els

rendiments futurs nets que s'esperen que la inversi6 generi.

Tradicionalment, és laidea d'adquisicié d'un immoble, destinar-lo a lloguer,
amb uns rendiments considerats de molt segurs i amb garantia davant les
crisis i conjuntures econdmiques recessives, enfront de tipus d'inversions

alternatives, com poden ser les financeres, més arriscades.

Des d'aquesta perspectiva s'invertira en actiu residencial, si el VAN dels

rendiments supera el cost d'adquisici6 del bé.

Per illustrar el criteri del VAN, suposem un promotor o un individu que,
amb un cost del capital (i), considera la possibilitat d'edificar o comprar un
actiu residencial que costa (Po), esperant obtenir en (n) anys uns lloguers o
rendiments nets pels serveis residencials que es presten equivalents a Ry,
Ry,..., Rn, (un cop ja descomptades unes despeses de manteniment i fiscals

de Cy, C,... Cn.). L'tltim any, es ven l'edifici per un valor (Py).

El VAN d'aquesta inversi6 és el valor present del flux futur d'ingressos i

despeses utilitzant el cost del capital com una taxa de descompte.

Es a dir:

VAN:-—PO-{»Z M:
1 (l+r)

Segons aquesta equacid, s'invertira en actiu residencial només si el VAN és

més gran que 0.

En general, i s'acceptara una inversié sempre que la taxa d'actualitzacié o
taxa interna de rendibilitat de la inversi6 (r) sigui superior a la taxa de

descompte (i), que és el cost del capital o el cost d'oportunitat.
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VAN =P, + z": (Rendim fnts) _
1 (1 + r)

Per fer una estimaci6 de les despeses en que incorre un individu a l1'hora de
comprar un actiu residencial, haurfem de tenir en compte, a banda del preu
d'escriptura o el preu que realment es paga per l'actiu residencial (els quals
molts cops no acostumen a coincidir), les despeses notarials per la
formalitzaci6 de l'escriptura de compravenda i per la formalitzacié de
l'escriptura de la hipoteca, si es déna el cas, que solen ser un aranzel d'un
tant per cent del valor escripturat, l'impost de transmissions patrimonials, si
es tracta d'un actiu residencial de segona ma, o I'IVA si és de nova adquisicié
o de primera ma, i totes les despeses derivades del préstec hipotecari, com

per exemple la taxacié prévia.

Els rendiments es calculen tenint en compte si l'actiu residencial, és per ts

propi, per a llogar-lo o per vendre'l de forma especulativa.

1. En el primer cas, la rendibilitat neta estara relacionada amb una estimaci6é
del lloguer nocional de mercat que el propietari podria obtenir si destinés el
seu actiu residencial al mercat de lloguer, que és el que ell s'estalvia de pagar
i hauriem de restar-li les despeses que té l'individu de forma periodica com a
conseqiiéncia de l'adquisicié i utilitzaci6 de l'actiu residencial, com per
exemple, les despeses de manteniment, de reparaci6 i d'assegurances, 11BI,

I'amortitzaci6 del préstec i interessos hipotecaris i les deduccions fiscals.

2. En el segon cas, la rendibilitat neta estara relacionada amb els lloguers
periodics, i si fos el cas, amb la plusvalua de la venda final. Aixi, hauriem de
considerar l'import dels impostos dels rendiments integres obtinguts per
I'arrendament i la deduccié, al tipus impositiu corresponent, de les despeses

suportades per obtenir aquestes rendes.
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les despeses suportades per obtenir aquestes rendes.

Aquests metodes ens serveixen per determinar el valor present o actual d'un
immoble, a partir d'una estimaci6 de les rendes futures que genera aquest. Es
a dir, el valor d'un immoble consisteix en el valor actual de les rendes netes

futures.

Destacar que els lloguers sén els pagaments per 1is temporal dels serveis

residencials.

La idea d'actualitzar consisteix en descomptar l'interés. La magnitud d'aquest
descompte és la rendibilitat minima que es vol obtenir en la inversio, o que fa

atractiva aquesta inversio.

S'entén com un tipus d'interés net, sense tenir en compte ni la inflaci6 ni les
possibles revaloritzacions. Pel seu calcul, per tant, hi ha quatre parametres

fonamentals a determinar:

Les rendes netes futures, el tipus d'interes aplicable, el termini previsible de
la inversi6, o esperanga de vida economica de l'immoble i el valor residual

de l'immoble actualitzat, que estaria relacionat amb el valor del sol.
q

La inversi6 immobilidria es considera molt segura, tant o més que la
financera, per la qual cosa li correspondria un tipus d'interes més baix que
aquesta, tot i que la dificultat de venda de I'immoble per fer-lo liquid sigui

inferior a la inversi6 financera.
A demés, la inflacié devalua en termes reals les rendibilitats de les inversions

financeres, mentre que la inflaci6 sobre els immobles, tradicionalment s'ha

vist compensada per la revaloritzacié d'aquests en termes reals.
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3. Per ultim, la rendibilitat neta de l'especulador estara relacionada amb la
plusvalua de la compravenda, restant-li les despeses d'hipoteca si es donés el

cas, I'IB], l'impost sobre plusvalues, i altres despeses de manteniment.

Formalitzant I'analisi, podem suposar que el rendiment nominal d’un actiu
financer (i), és minorat fiscalment en relaci6 a un determinat tipus impositiu

T.

Aixi el rendiment real és:

i(1-T) M

L'individu compara aquest rendiment amb el rendiment d'un actiu
residencial, que si seguim amb el nostre plantejament, podem suposar que
esta format per un lloguer nocional que l'individu es paga a ell mateix, que
correspon al cost d’oportunitat de no ser propietari o renda en espécie
nocional (II), més les plusvalues o guanys de capital, menys les despeses a
que cal fer front, perqueé V'actiu residencial presti uns serveis residencials

adequats (manteniment), menys les despeses impositives locals (IBI).

El preu real de l'actiu residencial esta format per:

1. El preu que pagal’ individu al promotor oferent de I'actiu residencial (P).

2. Més I'impost corresponent (t) . IVA si es compra d’actiu residencial nou
(mercat primari) o ITP si es compra un actiu residencial de segona ma
(mercat secundari).

3. Menys les possibles deduccions fiscals (d).

Aixi, el preu real ve indicat per la segiient expressié matematica:
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[A-d)1+1)P] (2)

Si NP indica el nivell general de preus, els guanys de capital nominal poden

obtenir-se fent la derivada temporal a la segiient expressi6,

[NP(1-d)(1+1)P] (3)

Si comparem els actius s’observa que la rendibilitat després d'impostos d"un

actiu financer ha d'igualar-se al rendiment d"un actiu residencial:

I+ [NP(1=d)1+ t)PY-m{(1 - &)1 + ) P] - [(1 - Dyuy(1 + )P) - Txy(1 + 1) P

i(1-T) =
(-0 [a-a)a+npP]

4)

L'expressi6é que detallem ens indica que el rendiment d"un actiu residencial
esta format pel lloguer nocional i plusvalues menys un % (m) de despeses
de manteniment i depreciaci6é de I'actiu residencial, menys un % (u) del valor
cadastral el qual pot ser considerat com un % (y) del valor de mercat de
l'actiu residencial, menys un % (x) de rendiment sobre el valor cadastral que

es considera en I'IRPF per ser propietari.

’

Si tenim en compte que 7 = —A]g;— podem fer,

[NP(1-d)1+)P]= [7{ + %J(l -d)Y1+16)P (5)

De manera que operant matematicament podem trobar que la decisi6

d’inversi6 ens ve donada per la segiient expressi6,
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Il = [{1 - d}{i(l ~T)+m-z- %} +y[(1~Tyu+ Tx]:l(l +1)P (6)

Aquesta ens diu que en lequilibri, lI'ingrés marginal de tenir actiu
residencial, que seria el lloguer nocional (1l), ha d'igualar-se a I'expressi6 de

la dreta que mostra el cost marginal o cost d’oportunitat del capital.
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