A da construccio residencial, li calen instruments politics d'iftervencio

Els anys vuitanta, un test per al mercat
de I'habitatge .

Carme Trilla
ECONOMISTA

La construccio residencial a Catalunya, durant els anys vuitanta, ha traves-

sat moments molt diversos i contradictoris. No ha estat aquest, pero, un fe-

nomen exclusiu de Catalunya ni d'Espanya sind que, amb més o menys

distancia en el temps, s'ha produit, amb caracteristiques semblants, a la

majoria de paisos europeus occidentals. L
L'ampli ventall de situacions que s'han produit en un periode tan curt, ofe- ® .
reix un laboratori excel-lent per a analitzar com funcionen els mecanismes

del mercat de I'habitatge, i per a intentar determinar si aquests mecanis- ®

mes resulten suficients o no de cara a garantir el cogecte desenvolupament
del sector.

Darrerament, I'avang del sector de la construccio es fonamenta gairebé exclusivament en la iniciativa privada.
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El comportament del sector en el
primer quinquenni dels vuitanta,
sumit en les dificultats d'una crisi
que ja s'havia anunaéat en els
anys anteriors, pero que va adqui-
rir, a les nostres terres, la maxi-
ma gravetat durant els anys 1983
i 1984, semblava profundament
ancorat, es mostrava poc inclinat
a reaccionar davant cap estrate-
gia de correcci6 o ajuda i donava
poc peu a la formulacid de
pronostics optimistes.

Igportants estocs d'habitatges

sense vendre, crisi de gran nom- -

bre d'empreses promotores i im-
mobiliaries, davallada dels encar-
recs a arquitectes i aparelladors,
dificultats de subsisténcia per a
les empreses subministradores
de materials, van ser els aspec-
tes més caracteristics dels pri-
mers anys de la déca®a, conse-
quencia d'una crisi important de
demanda que no trobava cap ti-
pus d'alleugeriment en el sistema
financer.

Ningi, en els anys 1985 i
1986, no hauria gosat predir que
el sector de la construccid, i en-
cara més, dins d'ell, el subsector
de I'nabitatge, experimentaria en
un breu termini una millora sensi-
ble, i molt menys que aguesta mi-
llora seria de la magnitud que
hem viscut des del 1987 fins el
1989.

La recuperacié econdémica que
el pais va experimentar |'any 1987,
tan poc vaticinada en tota la seva
dimensio, va tenir, en efecte, com
un dels seus primers simptomes,

L'habitatge no és pas una mercaderia
convencional.

I'explosio de la demanda d'habitat-
ge, que va desbordar totes les pre-
visions de produccio.

Importants tensions en els
preus, no sols en el mercat de
I'habitatge de nova construccio si-
no també en el de l'usat i el de
lloguer; insuficiencia de la produc-
cio; disgregacio de |'oferta amb
I'aparicio en I'escena del mercat
de projectes i iniciatives de pro-
mocio immobiliaria, basades més
en criteris especulatius que no
pas fruit d'una estructura empre-
sarial consolidada; inadequacio
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territorial de I'oferta amb la de-
manda, son alguns dels trets prin-
cipals que defineixen la fi de la
década en |'ambit de I'habitatge i
que resulten absolutament opo-
sats als descrits per als primers
cinc anys.

Queé s'esdeve en el sector de
I'habitatge perque les oscilla-
cions economiques hi incideixin
amb tanta viruléncia? Quins me-
canismes economics operen en
aquest subsector i de quina ma-
nera actuen per a determinar que
qualsevol dinamica econdomica



general s'hi visqui com dins d'u-

La construccid d'habitatges a Catalunya ha travessat moments molt dive
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Catalunya en la darrera década, bitatges de nova construccio, difi-
juntament amb uns altres indica- cils, per tant, d'ésser absorbides.

dors dol sector, hosahtlos of La tendéncia decreixent es va

comparacio amb els del periode
; an r udltzan rant els
anterior, per veure els canvns de aras de t dura Pngrs

tendenma expenmentats

pel
una millora en sentlt stnc ;
flectia una frenada del proces de
deteriorament. ;

Aquests moments d'assosse-
gament -que podem veure en les .
dades de 1985 i 1986- van per-
metre de recuperar u w
fianca per part
ser |'avantsal

ST,
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QUADRE NUM. 1

EVOLUCIO DE LA CONSTRUCCIO A CATALUNYA

1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979

Habitatges acabats

Protecci6 oficial | 25.329 33.516  27.005 28746 24,017 24457 20.856 14.205 15946  17.806

Lliures 13.829 23512 41153 51144 56172 56522 42531 43.876 43.859  36.075

Total acabats 39.158 57.028 68158 79.890 80.189  80.979 63387 58.081 59.805 53.881
Habitatges visats* | 70.498 60.202 106.975 101.331 90.988 55179 80.2563 59.417 51.034  52.556
(continuacié quadre ndm. 1)

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989

Habitatges acabats

Proteccid oficial | 13.612  10.480 12.885 11.046 12,658 13.957 16.083 15492 11,685 6.407

Liiures 35.678 22494 21244 17934 14364 15179 13582 16.243 22.888 31.216

Total acabats 49290 32974 34129 28.980 27.022 29136 29.665 31.735 34573 37.623
Habitatges visats* | 44.565 36.380  33.304 31.001 29.023 32949 27.450 41558 56.693 64.791
* Projectes visats pels Col-legis d'Arquitectes.

QUADRE NUM. 2

I'any 1987 i QUE_ Va fer que els :_ EVOLUCIO QUINQUENAL*
parametres descriptius del sector |
esdevinguessin radicalment opo- Catalunya Espanya
sats als que hem vist per al co- 1970-1974
mencament de la decada: explo- habitatges* 85.999 514.200
sio de les mfre:s d'hablta_tges Vi- habitatges/1000 f 60 1
sats, amb creixements interan- 2 2 J
nuals del 55%, 36% o 23%, des 19751879
del 1987; pérdua de pes de la habitatges* 59.688 377.323
proteccid oficial a favor de la pro- habitatges/1000 h. 10,5 10,5
moci6 lliure; escas augment del 1980-1984
nombre d’habitatges acabats, re- habitatges* 34.856 244,799
su'tat de la poca activitat dels '
anys immediatament anteriors; in- habitatges/1000 h. 59 6.5
suficient proveiment, per tant, 1985-1989
d'obra nova per a un mercat avid habitatges* 44,688 315.403
d'adquirir-ne, pujades espectacu- habitatges/1000 h. 7.5 83
lars dels preus i reduccio de la

demanda efectivament solvent.

Finalment, un nou panorama ha
comengat a dibuixar-se a partir de
mitjan 1989, amb la coincidéncia
d'una certa situacid limit dels
preus (i una certa saturacio de la
demanda), |'adopcid de mesures
molt drastiques de politica mo-
netaria -limitacié del crédit- i més
darrerament de politica fiscal -su-
pressid de la desgravacid per la
compra de segona residéncia-, que
han determinat un retraiment nota-
ble de la demanda i que obren, per
tant, incognites importants sobre
I'evolucio de la produccio.

Diversos indicadors economics
permeten de confirmar, els uns, i
d'explicar, els altres, aquesta evo-
lucié de la construccié al nostre
pais.

D'una banda les dades de la
poblacié activa ocupada (quadre
3) corroboren I'analisi anterior
mostrant una pérdua de pes de

* Visats dels Collegis d'Arquitectes (mitjanes anuais}. :

les persones ocupades en el sec-
tor de la construccid des de I'any
1976 fins el 1985 i una recupera-
cio a partir del 1986.

La taxa d'atur del sector de la
construccid s'ha mostrat molt
més sensible a les oscillacions
econdmiques -depressives 0 ex-
pansives- que la del conjunt de
I'economia; veiem, en efecte,
com el diferencial entre taxes d'a-
tur és normalment negatiu en
contra del del sector de la cons-
truccid; veiem també com en els
anys més forts de la crisi (80-83),
aquesta diferéncia s'agreuja, i
com, en canvi, entre 1987 i 1989
el diferencial ha arribat a ser posi-
tiu, a favor de la poblacié ocupa-
da en el sector.

Cal apuntar aqui que en el ter-
reny de |'ocupacid, en els mo-
ments presents, un dels ele-
ments que més preocupen, des
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del punt de vista d'adaptacié del
sector a les circumstancies
econdmiques canviants, és el
descens, no tan sols de les xifres
de poblacidé ocupada sind també
de les de poblacio activa, és a dir,
del potencial de ma d'obra dispo-
nible; en efecte, s'observa com
en moments que la recuperacid
del sector exigeix incorporacio de
més ma d'obra, el coixi de I'atur
només garanteix la cobertura d'u-
na part d'aquesta exigéncia,
perd, en canvi, no s'enregistra
una ampliacié de la base de la
poblacié activa que asseguri el
necessari rejoveniment de la po-
blacié que ha de treballar en el
sector i que eviti colls d'ampolla
en la produccid.

D'una altra banda, i com a indi-
cadors explicatius de I'evoluci6 de
la demanda d'habitatges, analit-
zarem, seguint el quadre 4, els



preus, els salaris, les rendes fa-
miliars disponibles i els tipus d'in-
terés, tots ells expressats en for-
ma de ndmeros index (segons
pessetes corrents) amb base
100, I'any 1979.

Apuntarem, en primer lloc, la
clara pérdua, en els deu anys
considerats, del poder adquisitiu
del salari minim, amb un index,
I'any 1989, de 40 punts per sota
del cost de la vida. (1).

Pel que fa als preus dels habi-
tatges, observem com el preu
unitari per m? dels habitatges de
proteccid oficial (mddul) s'ha
mantingut amb uns increments
clarament parallels als del salari
minim, és a dir, també molt per
sota del que ha estat la inflacié
general del pais, cosa que, a la
llarga, s'ha traduit en una manca
d'estimul per a la construccid so-
ta aquest régim. Per als preus
lliures no existeixen séries llar-
gues i hem ofert |'Gnica série dis-
ponible referida a Madrid, cons-
cients que aixd només es pot ex-
trapolar, i amb mesura, .a les
grans capitals, perd que, en can-
vi, pot ser (til com a hipotesi de
treball.

Es interessant destacar com
aquests preus van restar en una
situacid practicament estacionaria
des de I'any 1979 fins el 1983;
van anar augmentant a uns ritmes
lleugerament més elevats fins el
1986 sense aconseguir, perd, res
més que anar reduint el marge di-
ferencial que presentaven respec-
te dels preus de proteccid oficial
(2). La forta pujada del 1987 (del
43%) no va fer, com s'ha dit reite-
radament, més que retornar els
preus lliures al nivell que haurien
tingut si haguessin seguit una
tendéncia de creixement més
equilibrada en el temps (cas de la
proteccio oficial). En canvi, es pot
comprovar com les pujades dels
anys 88 i 89 han introduit una ve-
ritable distorsio entre els preus i
els altres indicadors.

Els tipus d'interés lliures dels
crédits hipotecaris han estat molt
alts durant tota la década, amb
I'excepcid dels descensos dels
anys 1987, 1988 i mig 1989, co-
sa que ha tret estimuls a la de-
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QUADRE NUM. 3

MERCAT DEL TREBALL EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCIO

ANY CATALUNYA ESPANYA
Poblacié  Poblacio  Atur Taxa Taxad'atur| Poblacié  Poblacié Atur Taxa Taxa d'atur
activa  ocupada estimat atur general activa ocupada estimat  atur general
economia economia
1970 2149 n.d. n.d. n.d. n.d. 1.096,3 1.042,0 54,3 5,0 15
1975 2414 2317 9,7 4,0 36 1538715 1.238,6 148,9 10,7 6,7
1978 248.,6 211,2 374 15,0 {50 1.354,3 11510 203,3 15,0 7,0
1979 2354 181,2 54,2 23,0 9.9 1.350,1 1.083,6 266,5 19,7 9,6
1980 218,9 152,9 66,0 30,2 137 1.327,9 1.000,0 3279 24,7 12,6
1981 217,9 142,4 75,5 34,6 17,0 1.331,8 972,0 3598 27,0 15,3
1982 224 4 1454 79,0 35,2 21,2 1.311,4 939,0 3723 284 16,9
1983 229,0 1448 84,2 36,8 219 1.320,9 916,8 404,1 30,6 18,3
1984 202,5 129,0 135 36,3 22,9 1.238,0 783,8 4542 36,7 21,6
1985 170,7 116,2 54,5 3159 22,3 1.176,2 790,9 385,2 32,8 21,9
1986 175,0 129,2 458 26,2 21,0 1.227.9 879,2 3488 284 21,1
1987 1731 152,2 20,6 11,9 20,0 1.196,1 969,4 226,7 19,0 19,9
1988 183,3 164,5 18,8 10,3 17,6 1.278,6 1.083,1 195,6 15,3 18,4
1989 195,3 183,8 1455 59 138 1.299,0 1.100,0 199,9 15,3 17,2
FONTS: «Reconeixement Territorial de Catalunyas, Vol. 7
«Anuari Estadistic de Catalunyas 1984-1988, CIDC.
«Encuesta de Poblacion Activas. INE
«Butlleti d'Ocupacié». Direccid General d'Ocupacio
QUADRE NUM. 4
\ UNS ALTRES INDICADORS ECONOMICS
sMi RFD/Capita PREUS HABITATGES TIPUS D'INTERES
ANY IPC PROTECCIO GENERAL HIPOTECARIS
OFICIAL (Madrid)
(100=281.644 (100=331.556 | (100=30.000 (100=48.776 Lliures Protegits
PTA) PTA) PTA/m) PTA/m’)
1979 100 100 100 100 100 = 11,0
1980 115,5 109,7 - 110,0 105,8 - 14,0
1981 - 1324 123,4 134,3 1255 108,9 = 14,0
1982 151,5 137,0 = 1429 113,0 alpp 14,0
1983 169,9 1549 1739 152,8 117,2 14,0
1984 189,2 167,3 = 1725 125,3 14,0
1985 205,8 1791 205,4 1845 137,3 14,0
1986 2238 193,3 - 1942 155,5 13,5
1987 2357 203,0 251,0* 203,9 2226 11575
1988 247,0 2121 = 210,1 311,3 155 11,25
1989 264,0 2248 313,0* 2189 3955 4755 11,0

IPC= index Preus Consum; SMI= Salari Minim Interprofessional; Rfd= Renda Familiar Disponible. * Estimacio.

FONTS: "Boletin estadistico”, Banco de Espaia B.0.E.

"Renta Nacional de Espana”, Banco de Bilbao
TECNIGRAMA, Directivos construccion
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manda de recursos financers cap
al sector de I'habitatge, fins i tot
en els primers anys quan els
preus es mantenien relativament
estables. La baixada dels darrers
anys, en canvi, ha contribuit pode-
rosament a reforcar una demanda
que es mostrava ja disposada a
la recuperaci6. A partir de mitjan
1989 s'observa un canvi impor-
tant del panorama, amb preus
molt elevats, salaris controlats i
tipus d'interés una altra vegada
molt alts, elements que introduei-
xen, com veurem, serioses dificul-
tats per al manteniment de I'agili-
tat que el mercat havia viscut dar-
rerament.

L'evolucio de la Renda Familiar
Disponible confirma la hipotesi de
treball que exposarem en |'apar-
tat seglient, segons la qual la de-
manda d'habitatge es veu forta-
ment condicionada per la capaci-
tat adquisitiva de les families:
fins I'any 1985, la RFD va mante-
nir un creixement parallel al de
I'index del cost de la vida, és a
dir, que es va mantenir estable en
termes de poder adquisitiu real,
mentre que a partir de 1985 ha
experimentat salts elevadissims,
molt per sobre de la inflacid, per-
metent d'aquesta manera de des-
bloquejar la demanda de consum
i dintre d'ella la d'habitatge.

Caracteristiques del mercat
de I'habitatge

Entrarem en aquest apartat a fer
una descripcio teorica de les limi-
tacions que presenta el mercat
de I'habitatge com a formula d'e-
quilibri entre producci6 i necessi-
tats de la poblacio per tal d'inter-
pretar els desajustos que en
aquest sentit s'han produit durant
els deu darrers anys.

a) La primera observaci6 que
cal fer sobre el mercat de I'habi-
tatge és que es tracta d'un mer-
cat complex; la seva complexitat
deriva del fet que el producte habi-
tatge no és un producte unitari si-
n6 que revesteix formes molt di-
verses, que poden, fins i tot, en-
trar en competéncia entre si: pro-
pietat/lloguer/régim coopera-
tiu/cessid publica; habitatge

nou/habitatge usat; habitatge
principal/habitatge secundari; ca-
da una d'aquestes formes esta-
bleix relacions d'oferta i de de-
manda peculiars que sovint exigei-
Xen intervencions correctores per
evitar tensions entre submercats.

Pensem, en aquest sentit, que
bona part de I'esfor¢ de construc-
cio dels darrers anys al nostre pais
no ha anat adregat a cobrir neces-
sitats primaries d'habitatge sin6
que gairebé un 40% s'ha destinat
a residéncia secundaria. En conse-
qléncia, tots els incentius fiscals
que s'han adoptat indiscriminada-
ment han comportat una mala apli-
caci6 dels recursos pulblics des
d'una optica de cobertura de ne-
cessitats primaries d'habitatge.

L'altra cara de la moneda d'a-
questa mateixa complexitat rau
en la dificultat de poder definir
['habitatge com un bé d'Gs o de
consum o com un bé d'inversio.
Les motivacions econdmiques
que hi ha darrera de cada una
d'aquestes opcions son tan radi-
calment divergents que poden de-
terminar, com aixi ho estan fent,
I'ofegament de I'una per I'altra.

Cal veure sota aquesta Optica
I'efecte pervers que han tingut,
en els darrers anys i sobre els
preus dels habitatges, les deman-
des especulatives formulades so-
bre el sector no per satisfer ne-
cessitats primaries siné amb fina-
litat d'inversio.

Un altre element que introdueix
complexitat és I'enforquillament
en qué es troba el mercat de I'ha-
bitatge entre el mercat del sol i el
mercat financer, els quals li res-
ten gairebé totes les possibilitats
d'autonomia. En efecte, d'una
banda I'oferta es veu supeditada
a la disponibilitat del sol, un input
rigid i sobre el qual recauen difi-
cultats de mercat semblants a les
que veurem en el cas de I'habitat-
ge. Per una altra banda la matei-
xa oferta i, sobretot, la demanda,
condicionades per |'elevat cost
del producte habitatge (tant de
produccié com d'adquisicié) no
poden prescindir del recurs al
mercat financer, restant d'aques-
ta manera altament vulnerables a
qualsevol alteracio d'aquest.
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Més endavant veurem unes
consideracions més detallades so-
bre la incidéncia del mercat finan-
cer sobre el mercat de I'habitatge.

b) En segon lloc, el mercat de
I'habitatge és, en un sentit econo-
mic un mercat imperfecte. Imper-
fecte des del moment que I'ajust
entre oferta i demanda que hau-
rien de determinar els preus no
es produeix, ni en el moment ade-
quat, ni per al volum de produccid
necessari.

La inelasticitat de I'oferta da-
vant les variacions de la demanda,
la inelasticitat de la demanda a
les variacions dels preus i, final-
ment, la inelasticitat a la baixa
dels preus son les tres raons basi-
ques que expliquen la impossibili-
tat d'un ajust exacte.

c) Finalment, el mercat de I'ha-
bitatge, des d'un punt de vista so-
cial, és un mercat poc eficient. En
efecte, si abans analitzavem com
el mecanisme d'ajust del mercat
per mitja dels preus no aconse-
guia d'assegurar el volum de pro-
ducci6 necessari ni en el moment
adequat ni en el lloc apropiat,
veurem ara com, a més, aquest
mateix mecanisme és incapa¢ de
garantir una distribucié equitativa
del producte generat.

Deixant de banda els proble-
mes de distribucié en époques re-
cessives, en les quals resulta de
molta més gravetat el problema
d'escassetat de la produccio, ana-
litzarem el que suceeix en épo-
ques expansives durant les quals
el volum d'habitatges en valors
absoluts semblaria ser suficient
per a garantir la cobertura de to-
tes les necessitats. Un exemple
de situacié com aquesta és la que
esta vivint la construccié d'habi-
tatges a Catalunya, des de I'any
1988, amb una quantitat d'habi-
tatges projectats, com s'ha vist
en el primer apartat, de I'ordre de
les 60.000 unitats, cosa que re-
presenta una proporcidé de 10 ha-
bitatges per 1.000 habitants.

Enfront d'una situacido com
aquesta es dona la paradoxa que
una part creixent de la poblacio
resta allunyada del mercat per
raons combinades d'excés de
preus i de dificultats d'obtenci¢



de finangament, essent aixi que
només una petita part de la pro-
duccioé s'adreca a cobrir necessi-
tats primaries, i aquestes encara
d'uns segments restringits de po-
blaci6, mentre que la resta es
destina a demanda de segona re-
sidéncia, probablement del ma-
teix tram de poblacio.

El mecanisme dels preus no
sols assegura, sind que altera ra-
dicalment la necessaria equitat
en la distribucié d'un producte de
primera necessitat com és I'habi-
tatge i, per tant, la intervencio pd-
blica és, en aquest sentit, impres-
cindible per a corregir les desvia-
cions del mercat.

Hem vist abans com la deman-
da d'habitatge depén, en darrer
terme, de la capacitat adquisitiva
de les persones fisiques o de les
unitats familiars. Tanmateix,
aquesta capacitat adquisitiva és
condicionada no tan sols pels ni-
vells d'ingressos i per les seves
expectatives de renda permanent
sind també per les condicions del
mercat financer.

En efecte, el producte habitat-
ge sol finangar-se a llarg termini i
la majoria de compradors ho fan
amb recurs al crédit institucional,
d'aqui que les condicions d'a-
quest créedit resultin determinants
per a I'accés a |'habitatge de
compra.

Una diferéncia de tres punts en
el tipus d'interés com ha succeit
darrerament amb el pas del 13%
al 16%, pot arribar a equivaler, en
termes de pagaments mensuals
d'una hipoteca a 20 anys, a un
encariment del 16% del preu de
venda d'un habitatge.

Es per aquest motiu que a I'ho-
ra d'interpretar la solvéncia de la
demanda en un context expansiu
no és correcte fer referéncia ex-
clusivament al nivell de preus si-
nd que cal entrelligar aquesta va-
riable amb la de les condicions
del sistema financer i cal ser, des
d'una perspectiva d'intervencio
piblica, molt cautel6s en la regu-
lacié monetaria.

Dit d'una altra manera, els ti-
pus d'interés i la politica moneta-
ria sbn un dels escassos instru-

L'oferta d'habitatge no és elas-
tica per raons intrinseques i estruc-
turals i dificulta I'adaptacio agil de
la producci6 a la realitat de la de-
manda; d'una banda el llarg periode
de maduraci6 de la producci6 deter-
mina que qualsevol alteracio de la
demanda en un moment determinat
només sigui atesa per I'oferta en
un moment molt posterior; d'altra
banda hi ha una impossibilitat gaire-
bé radical de procedir, com es fa en
uns altres mercats, a cobrir els défi-
cits d'oferta d'una area amb els
possibles superavits d'una altra,
atesa la immobilitat del producte.

Aquesta rigidesa de I'oferta té
una primera conseqléncia clara:
qualsevol canvi positiu de la de-
manda es tradueix molt més aviat
en un augment dels preus que en
un augment de la produccio; contra-
riament, qualsevol reduccié de la
demanda només és enregistrada
per |'oferta quan el producte ja s'-
ha acabat i aquest fet, combinat
amb una elevada manca de flexibili-
tat a la baixa dels preus, provoca
que el desajust es tradueixi en so-
breproduccio i parc invenut. (3)

La dinamica seguida pel mercat
de I'habitatge d'obra nova durant
els anys vuitanta ens ofereix, com
ja hem vist, exemples ben clars d'a-
questa dificultat d'ajust i la situacio
d'aquest mercat a la fi de 1989 i el
comengament de 1990 s'ajusta
prou a la segona part de la reflexio
com per ésser considerada amb
precaucio per part dels agents pro-
ductius.

Pero, no tan sols I'oferta és rigi-
da sind que la demanda, per raons
diferents i alienes al propi sector,
també es mostra escassament fle-
xible a les pressions de |'oferta i a
les variacions dels preus. Hom po-
dria dir que la demanda d'habitatge
no és una demanda pura, en el
sentit que qualsevol necessitat es
tradueix en demanda sind que, atés
que el producte habitatge és un bé
de preu molt elevat, la seva deman-
da només es pot materialitzar quan
hi ha una previsio certa d'ingressos
suficients o bé una possibilitat de
recurs facil al mercat financer. Es a
dir, que la demanda d'habitatge es
veu fortament condicionada per la
situacié economica general de les
families o dels particulars, per la
politica de rendes i per la politica
monetaria i financera d'un pais.

Hem vist en |'apartat 1 com, en
efecte, I'explosio de la demanda de
|'any 1987 va venir lligada a una re-
cuperacio de la renda familiar dis-
ponible i al moviment de descens
dels tipus d'interes.

D'aqui que, en un procés d'ex-
pansi6 econdmica, ni tan sols les
fortes pujades de preus siguin ca-
paces de treure els estimuls a la
demanda o que, en un moviment de
recessio, no s'aconsegueixi d'atreu-
re una demanda que es troba retre-
ta, ni per la via de fer baixar els
preus (naturalment que en ambdos
casos cal entendre que es parla
d'oscil-lacions de preus dins d'uns
marges maxims i minims, més enlla
dels quals aquesta afirmacio deixa-
ria de ser certa. Hem observat, en
efecte, com entre el 1980 i el 1983
els preus s'havien mantingut esta-
bles i, no obstant aixd, la demanda
no s'havia expandit).

En tercer lloc la poca flexibilitat
a la baixa dels preus, particular-
ment certa pel que fa al mercat
d'obra nova, és determinada per la
rigidesa de costos de la produccio,
perd sobretot per la incidéncia que
damunt aquest mercat té el mercat
del sol. L'obtencio de sol en mo-
ments especulatius determina ele-
vacions de costos de la construc-
cio, tan fortes que fan dificil un joc
sobre el preu final. En una estructu-
ra empresarial consolidada i amb
funcionament continuat el calcul
del preu final s'ha de fer no sola-
ment tenint en compte el cost d'ob-
tenci6 prévia del sol, sind també el
cost de reposicio de sol per al man-
teniment de I'activitat i, per tant,
les espectatives d'inflacio en el
mercat del sol dificulten la possibili-
tat d'actuar sobre els preus -re-
duintlos en un moment d'estrangu-
lament de la demanda.

L'experiéncia viscuda al co-
menc¢ament dels anys vuitanta cor-
robora plenament aquesta afirma-
ci6: els promotors que patien les
conseqUéncies de la crisi, amb
forts estocs d'habitatges sense
vendre, no donaven incentius a la
demanda per la via de la reduccid
de preus en termes absoluts, sind
que s'estimaven més que el pas
del temps, amb taxes d'inflacié ele-
vades, laminés relativament
aquests preus i els fes més asse-
quibles (observeu, un cop més, I'e-
volucio dels preus fins I'any 1986).
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ments d'intervencié que té I'admi-
nistracié per a combatre |'efecte
de pujada de preus que el mercat
determina i per a reduir les inefi-
ciéncies de la distribucié del pro-
ducte habitatge que se'n deriven.

No s'hauria d'escatimar cap es-
for¢ adrecat a aconseguir que els
tipus d'interés mantinguessin els
diferencials més haixos possibles
respecte de I'IPC i tota politica
tendent a assegurar uns tipus es-
tables per al sector habitatge no
s'hauria de discutir, ja que aques-
ta és una de les poques vies que
permetria mantenir la solvéncia
d'amplies capes de poblacio.

La intervencio piblica en el
mercat de I'habitatge
durant els anys 80

La intervencié plblica en el sec-
tor de I'habitatge a Catalunya en-
tre 1981 i 1987 ha estat clara-
ment definida per dos elements
claus: per una part la formulacio,
en |'ambit estatal, de dos plans
d'habitatge amb voluntat de visid
global del sector, i per una altrarla
irrupcié en |'escena intervencio-
nista, de I'Administracié autono-
mica, amb competéncies propies.

S'esta demostrant excessiva-
ment complex i dificultds el pro-
cés de definicié i d'instrumentacio
de les competéncies autondmi-
ques i el seu engranatge amb les
competéncies estatals en el camp
de I'habitatge com per entrar a
analitzarlo en el marc d'aquest ar-
ticle. Ja han estat fetes analisis
especifiques i detallades (3) de
les quals només apuntarem aqui
la contradiccid entre uns postulats
constitucionals i estatutaris am-
plament autonomistes i una prac-
tica politica totalment supeditada
al marc financer i fiscal de control
estatal. La conseqléncia d'aques-
ta contradiccio ha estat, i és enca-
ra, la de la reduccié del paper de
les autoritats autondmiques en la
gestid de les linies d'actuacio
marcades centralitzadament o en
I'adopcid de mesures comple-
mentaries a les estatals, normal-
ment limitades a la concessio de
subvencions per a objectius con-
crets (p.e. rehabilitacié d'habitat-
ges en llocs determinats).

Pel que fa a la regulacio estatal,
els dos plans esmentats (triennal
I'un, de 1981 a 1983 i quadrien-
nal I'altre, de 1984 a 1987), van
recollir les linies mestres de regu-
lacio del sector introduides des de
I'any 1978, les quals havien intro-
duit la formulacié actualment vi-
gent dels habitatges de proteccid
oficial, havien parlat de |'estratifi-
cacio de la demanda, havien can-
viat |a filosofia de les ajudes «a la
pedra» per les ajudes «a la perso-
na», i havien fomentat mecanis-
mes financers parallels als exis-
tents, com és ara el cas del mer-
cat secundari d'hipoteques.

Amb aquesta nova base d'enfo-
cament de la intervencio, els
plans, amb una avaluacid prévia
de necessitats, van marcar objec-
tius de construccié a assolir
anualment -combinant promocio
privada protegida amb promocié
piblica i amb, per primera vegada,
rehabilitacio del parc existent-,
van determinar els volums de re-
CUrsos necessaris per a poder
afrontar-los, distribuint-ne la pro-
cedéncia entre pressupostos de
I'Estat i fons de les institucions fi-
nanceres (basicament caixes
d'estalvis i crédit oficial) i van
concretar els criteris de distribu-
cid d'aquests recursos.

L'éxit d'aquests plans, i molt
especialment del pla quadriennal,
que va corregir forga defectes de
funcionament del triennal, rau en
el fet d'haver sabut trobar els me-
canismes de suport per a comba-
tre la situacié economica malme-
sa del sector, perd també en el
fet que tots els agents implicats
en la produccid, promocio, i fi-
nancament estiguessin con-
venguts de la necessitat de la in-
troduccié d'aguests mecanismes.

En un moment de crisi, sembla
que, en efecte, es produeix un es-
tat d'opini6, tant del sector privat
com del pablic, favorable a I'inter-
vencionisme per a ajudar a posar
remei a la insuficiéncia del mercat.

Contrariament, la forta empen-
ta viscuda pel sector de I'habitat-
ge a partir del 1987 ha questio-
nat la necessitat d'intervencio i la
forma que aquesta intervencio
hauria de revestir.
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Des d'un punt de vista de regu-
lacié politica, els anys 1988 i
1989 hauran de ser qualificats
com anys de desconcert, amb tot
el que aixd comporta de desorien-
tacid per al sector i de dificultats
de cara a reorientar una possible
intervencié posterior. En efecte,
els dos darrers anys han estat es-
cenari d'una actuacio del sector
plblic poc clara, de definicid sem-
pre a curt termini i sumida en
controvérsia permanent sobre la
conveniéncia o no de la propia
pervivéncia.

La intervenci6é pablica en el
camp de I'habitatge ha passat,
doncs, en un periode tan curt de
temps com son deu anys, de po-
sicions maximalistes i de ser con-
siderada totalment imprescindi-
ble, a posicions de rebuig, de re-
duccid a terrenys marginals, gai-
rebé de beneficéncia, i a ser con-
siderada un entorpiment per a la
marxa del sector. Evidentment,
aquest canvi de criteris sobtat no
resisteix cap analisi de coherén-
cia que es faci amb un cert dis-
tanciament i amb una certa visio
omnicomprensiva del sector.

Pautes d'intervencio

Hem vist com el mercat de I'habi-
tatge presenta unes caracteristi-
ques especifiques i com no es re-
geix pels patrons normals dels al-
tres productes. Aixo significa que
sense una intervencié puablica cor-
rectora ben definida i estable res-
tara sempre sotmés a alts i bai-
xos imprevisibles i d'amplituds
molt més exagerades que les
dels altres sectors.

Cal establir unes linies d'inter-
vencié gue proporcionin a aquest
mercat la maxima autonomia i in-
dependéncia respecte dels mer-
cats adjacents que el tenen tena-
llat -el mercat del sol i el mercat
financer- i mantenir-les al llarg del
temps, tant si la conjuntura és de-
pressiva com si és expansiva.

El manteniment d'aquesta ba-
se intervencionista no ha d'ex-
cloure I'adopcid de mesures con-
junturals per fer front a problemes
especifics que es plantegin se-
gons el moment econdmic gene-
ral o per a reforgar o assuaujar la



incidencia, en un moment deter-
minat, de les mesures generals.
El que no té sentit econdomic,
pero, i porta a les conegudes os-
cillacions pendulars magnificades
del sector, és basar tota interven-
ci6 en respostes puntuals a pro-
blemes concrets amb la cir-
cumstancia agreujant que aques-
tes mesures, a curt termini, es
veuen clares quan els problemes
son d'ordre d'insuficiéncia de pro-
duccié, és a dir, d'ineficacia del
mercat, perd sén molt més dificils
d'acceptar o d'exigir quan son
causades per la incorreccié en la
distribucio, és a dir, per la inequi-
tativitat del mercat.

Per bé que molt sovint han es-
tat comentades, farem un repas
aqui de les que haurien de ser les
grans bases d'intervenci6 estable
en el sector, algunes de les quals
ja es donen, pero probablement
no amb prou contundéncia, algu-
nes altres, també existents, se-
gueixen orientacions desviades
dels objectius adequats i, final-
ment n'hi ha que ni tan sols no fi-
guren en el marc general d'instru-
ment del nostre pais:

- Politica de sol, afavorint la po-
sada a disposicio de sol per a la
construccio residencial a preus
accessibles, sota criteris territo-
rials selectius, per a evitar estran-
gulaments en I'oferta de nova
construccio;

- Introduccid d'instruments o
submercats financers especifica-
ment adrecats al mercat de I'ha-
bitatge, preservats de les oscilla-
cions del mercat financer general
o de les mesures de politica mo-
netaria general, per assegurar
uns fluxos de finangcament esta-
bles per al sector de I'habitatge;

- Perfeccionament de les es-
trategies d'intervencio en els nu-
clis densos de les ciutats, apro-
fundint en el control de I'estat de
conservacio del parc existent, i
reforcant els estimuls per a I'ac-
tuacio rehabilitadora no sols |'ato-
mitzada sin6 la d'amplia incidén-
cia, per afavorir la millora de la
qualitat de vida de les ciutats i
per garantir-hi la maxima oferta
possible;

- Reforma de la legislacio sobre
lloguers, respectant la proteccio
deguda a la solvéncia dels lloga-
ters existents, perd permetent
|'accés a aquest mercat de noves
families que se'l trobin com a al-
ternativa real o com a substitucié
de I'opcié de compra, i permetent
aixi I'aflorament al mercat d'habi-
tatges en desls per a completar
I'oferta de nova construcci6 insu-
ficient en determinades zones;

- Legislacio fiscal que empari i
reforci el conjunt de les linies an-
teriors, no concebuda sota I'opti-
ca exclusiva de benefici de I'auto-
ritat recaptadora siné adrecada a
servir els objectius d'una politica
general del sector el qual recla-
ma, com s'ha vist, un tractament
diferenciat per a poder donar
compliment a les necessitats so-
cials que li pertoquen.

Sense aquest entramat d'ins-
truments politics d'intervencio,
planificats i coordinats, sempre
sera molt dificil d'aconseguir que
el mercat de I'habitatge sigui un
mercat transparent, que els diver-
s0s agents operants s'hi puguin
desenvolupar sense incerteses
d'ordre normatiu i que es com-
pleixin els objectius d'eficacia i
equitat que tota activitat economi-
co-social hauria de perseguir.

C.T.[]
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NOTES:

(1) Aquesta dada, a més de reflectir in-
directament la pérdua de capacitat ad-
quisitiva de les rendes de treball, as-
senyala el deteriorament de les condi-
cions per a accedir a ajuts d'habitatges
de proteccio oficial ja que totes elles
prenen en consideracio el Salari Minim
Interprofessional i explica la necessitat
de referir-se a ingressos familiars pon-
derats en comptes de SMI per als ajuts
establerts a partir de 1987.

(2) (1979: 1,626; 1984: 1,118; 1986:
1,302; 1987: 1,775; 1989: 2,94).

(3) Una representacio grafica d'aques-
tes rigideses es pot oferir a través de
les corbes de demanda i oferta en tres
moments diferents de la década 1980-

1990.
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a) La corba d'oferta 0, és totalment rigi-
da: les variacions en els preus no deter-
minen una produccié més gran. Per
tant, mentre la demanda es manté en D
|'oferta és q, i aixd determina un preu
Py (hipotesi de treball que s'aproxima a
la realitat del periode 1981-1986).

b) La demanda augmenta per raons
exogenes i passa de D, a D;; l'oferta
no respon de manera immediata i el fe-
nomen que en resulta és el de manteni-
ment de la produccid g, = g perd a un
preu més elevat = P; > P, (fenomen re-
gistrat I'any 1987).

c¢) L'oferta reacciona fent-se momenta-
niament elastica per cobrir la nova de-
manda (1988-1989), la produccid pas-
sa de g, a g, que és la que I'oferta
esta disposada a posar al mercat pel
preu P;. La demanda, perd, només pot
absorbir fins a g i aixd sempre que el
preu baixi a P,.

d) d.1. L'aproximacié de P; a P, no és

automatica ja que els preus son
inelastics a la baixa i, per tant, I'ab-
sorcio de gz només s'assegurara a
termini mitja quan P, s'hagi fet igual
a P, en termes generals.
d.2. El diferencial entre g, i 3 repre-
sentara sobreproduccié que no sera
absorbida si no és baixant els preus
a P3 0 per un augment exogen de la
demanda fins a D, (1990-91).

(4) "Politica de vivienda en el Estado de

las Autonomias 1981-1988". Joan Ra-

fols (Revista Espanola de Financiacion a

“La Vivienda" nam. 7).






