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Tercera part El mercat residencial: desequilibri, intervenci6 i mecanismes d’ajustament

9.1. Introduccié.

El nucli del paradigma neoclassic és el mercat competitiu, on els
participants, buscant el seu interés personal, es comporten com si una ma
invisible els conduis a I'dptim social. En aquest sentit, el model de
competéncia perfecta és una representaci6 ideal de l'economia que ens
mostra els comportaments i les interrelacions dels individus que originen
resultats eficients. Aixi, siVestructura de mercat residencial fos perfectament
competitiva, segons el primer teorema del benestar, es garantiria I'0ptim

paretia, no essent necessaria la intervenci¢ estatal (solucié de first besi).

Ara bé, a la practica els mercats, com mecanismes d' assignacié de recursos,
fallen en assolir uns resultats eficients. A més, la recerca d' eficiéncia no és I
unic objectiu que pretén aconseguir la collectivitat. La reduccié de les
desigualtats socials, el garantir béns i prestacions socials és tant o més

important en el "Welfare Estate" europeu.

La consideracié de l'accés a 'habitatge, com un pilar de l'estat de benestar i
el problema d’inaccessibilitat que comporta el sistema de mercat per les
classes menys afavorides de la societat, impliquen sovint una solucié

reguladora.

En aquest sentit, Olsen (1983), Smith, Rosen i Fallis (1988), L6pez Garcfa
(1992), assenyalen la necessitat d'intervenci6 en el mercat residencial per una
millor assignaci6 i redistribucié d"un recurs escas, tot considerant que el
disseny de la politica d’ habitatge s’hauria de fer estrictament en un mén

second best.

Argumenten com la intervenci6 del sector ptiblic es justifica per la correcci6

de les fallades i per complementar el mercat, sempre i quan els beneficis de I

266



Tercera part El mercat residencial: desequilibri, intervenci6 i mecanismes d’ajustament

acci6 correctora superin als costos d' intervenci6, i sempre segons el principi

de subsidiarietat.

Respecte el que planteja la comunitat cientifica vers el tema de la intervenci6
estatal i seguint Hortala (1999), podriem dir que aquesta es justifica en el

mercat residencial:

- Perlabanda de mercat en termes d’equitat, eficiéncia i equilibri.

- Tenint en compte arguments macroecondmics, per assolir un major

creixement, una major ocupacio i per l'estabilitat de preus.

Alhora, constatem que la finalitat de la intervenci6 en el mercat residencial és

urbanfstica, per seguretatisovint té una finalitat recaptadora.

Per assolir els objectius esmentats, els instruments estan orientats des del
cant6 de la demanda, com fer transferéncies de renda o exempcions fiscals, i
orientats des del cant6 de l'oferta com la zonificacié, la construccio
d’habitatge de protecci6 oficial, i actuacions directes com establir un control

de lloguers.

D’altra banda, plantegem que s’ hauria de considerar la soluci6 de mercat, en
termes de mecanismes d’ajustament a partir d'un flux de construccié nova,
com una bona solucié al problema d’accessibilitat al bé habitatge en les zones

saturades.
En aquest sentit, fem una analisi del procés de filtratge residencial i de les

conseqiiéncies que se'n deriven, tot considerant-lo un bon instrument pel

disseny de la politica d"habitatge.
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9.2. Les politiques d’habitatge: el frade-off entre equitat i

eficiéncia.

Tradicionalment, s’ha emprat el control de Hoguers per millorar
I'accessibilitat de les families més pobres i com a politica de redistribuci6,
una politica que la comunitat cientifica I'ha catalogada de nefasta, pels

efectes negatius que ocasiona °.

Actualment, per tal facilitar I'accés als serveis residencials, la majoria dels
paisos amb el model d'estat del benestar han ideat una politica d' habitatge,
d’oferta i de demanda, consistent en la provisié d'habitatge de proteccié
oficial (proporcionant directament el “bé de merit” habitatge) o en
complementar al poder adquisitiu de les families menys afavorides via ajuts
directes o millorant el financament d'aquestes, a través de subvencionar el

tipus d'interes hipotecari o via rebaixes fiscals.

Tots dos instruments, provisi6 d’habitatge de proteccié oficial com politica
d’oferta i els ajuts directes o millorament del financament com politica de

demanda, tenen partidaris i detractors dins la comunitat cientifica.

9.2.1. Les politiques d’oferta.

Subvencionar pel canté de Toferta, passa per proporcionar

directament habitatge public.

En el sentit d' igualaterisme especific de Tobin (on la societat tolera una
distribuci6 de la renda desigual sempre que determinats béns de merit

estiguin garantits per tothom), pot ser la redistribuci6 en forma d' espécie és

% En aquest sentit Trigo (1994) elabora una analisi de les conseqiiéncies en termes econdmics d’aquesta politica de

control de Hoguers pel cas espanyol.
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molt millor. A demés, la provisié en especie és menys fraudulenta doncs sols
els més necessitats estan disposats a acceptar aquest tipus d’habitatges en
zones considerades de bé inferior. L'alternativa de donar una subvencié pot
ser més fraudulenta, doncs els ajuts no tenen per que anar destinats al
consum d’aquest bé de primera necessitat (Hills, 1991) i no sén sempre els
més pobres els beneficiats (inequitat vertical), és a dir, degut a la manca d'

informacié del sector ptiblic, pot donar lloc a problemes de free-riders.

D’altra banda, els partidaris de subvencionar la demanda argumenten,
aludeixen i critiquen la ineficiencia de tota provisi6 publica (que acaba fent I
habitatge amb més despesa que si ho fes el sector privat). A més, V'instrument
d’oferta no té una equitat horitzontal, doncs no tothom pot beneficiar-se, i el
consumidor no té poder d’eleccié (sobirania) del tipus d’ habitatge desitjat,
siné que l'individu ha d’acceptar l'ofert (sovint construit en Iocs on Ia
iniciativa privada no hagués estat interesada). Tot plegat ens planteja un

trade-off entre equitat i eficiéncia.

9.2.2. Les politiques de demanda: subvencié de caracter especific

o general ?

Subvencionar des d'una vesant de demanda, passa per millorar els
ingressos de les classes menys afavorides de la societat o millorar el

financament d’aquestes a través de subvencionar el-tipus d'interes hipotecari.

La comunitat cientifica sovint es declina per la politica de demanda, on la
subvenci6 dels ingressos és preferible des del punt de vista de la

maximitzaci6 de la utilitat com fiscalment parlant, que la provisié publica.

Ara bé, per plantejar una politica de demnada, cal discutir les respostes del

consumidor quan obté una subvenci6 per part del govern destinada a un bé

especific (aplicar una politica, per exemple del tipus donar vals alimentaris
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destinats a ser gastats en menjar, vals per educaci6, vals per gasoil agricola,
vals d’ habitatge) o quan la subvenci6é que rep no té cap mena de restricci6,

com donar una ajuda econodmica sense cap finalitat.

Respecte la idea de donar diners en efectiu als individus més necessitats, té
I'avantatge de propiciar una sobirania del consumidor alhora d’elegir que
vol comprar i on, incentivant tanmateix la iniciativa privada (més eficient
que la pdblica). També és una politica d’equitat horitzontal doncs se’n
beneficien tots els que hi tenen dret. La idea de donar diners, via
desgravaci6 de la renda, és alhora una mesura senzilla i equitativa, que no

propicia elevades taxes de frau.

La teoria econdmica que estudia el comportament del consumidor, és una
bona eina d’ analisi d’elecci6 entre una subvencié de caracter especific o
general. En aquest sentit, es podria analitzar a partir de l'instrumental que
ofereix la microeconomia com les subvencions als ingressos sén preferibles a

les altres formes de subvencié.

En sintonia amb aquest plantejament, el problema d’elecci6 d’un individu
podem plantejar la combinacié que fa un individu, entre un bé compost, de
diferents béns que entren en el plantejament d'una familia que no siguin

habitatge, i considera d’altra banda el bé habitatge.

Aixi, si suposem que W és la riquesa o restriccié pressupostaria d'una
familia, Pr R la despesa neta en actiu residencial i Pc C la despesa neta en un

bé compost d’altres béns, tenim:

W =Pc C+PrR

En la figura illustrem l'assignaci6 que fa una economia domeéstica entre

serveis d'habitatge i altres béns i serveis. La recta (AB) ens mostra quina és la

270



Tercera part: El mercat residencial: desequilibri, intervencié i mecanismes d’ajustament

restricci6 pressupostaria d'aquesta economia domestica 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 restricci6é s'iguali al pendent de la corba d'indiferéncia més
allunyada de I'origen (1).

Altres béns i serveis (C)

B

A Y
Serveis residencials

Figura 9.1. L’eleccié dptima del consumidor.

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

UMgC P
UmgR P,

Seguint amb l'analisi, si per exemple el govern decideix subvencionar els
interessos hipotecaris o donar una subvenci6 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 restriccié6 pressupostaria d'aquesta economia domestica
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pivotara cap a la dreta, tal i com es mostra en la segiient figura, amb un nou

punt d'eleccié dptima, (2), dins la nova restriccié pressupostaria (AC):

Altres béns i serveis (C)

A

B C
Serveis residencials

Figura 9.2. L’abaratiment dels serveis residencials

Suposem ara, que el govern intervé subvencionant els ingressos d'aquesta
familia, sense que aquesta sigui especifica per 'habitatge. En aquest cas, la
subvenci6é fara desplagar en parallel la restriccié pressupostaria cap a la
dreta, determinant un nou punt d'eleccié optima (3), com ens mostra la

figura segiient:

Altres béns i serveis (C)

A

B C
Serveis residencials
Figura 9.3. L’increment de renda de l'individu.
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Per wltim, la provisié6 d'habitatge public o l'establiment d'un estandard
d'habitatge minim, donara Iloc a algun punt entre A i C, com per exemple (4),
si considerem serveis d'habitatge d'alta qualitat. Si s'agafés un estandard de
consum de serveis d'habitatge més baix, estarfem amb punts, per exemple

situats abans del que existiria en un mercat Hiure (1).

Aquests tres metodes que hem analitzat tenen punts d'elecci6 optima
superior al punt on no existeix la preséncia estatal (1). Els punts (2,34)
representen nivells superiors de benestar, no obstant aquests tres metodes
son diferents en quan a la satisfaccié de la familia i el cost en termes de
despesa ptblica.

L'estratégia de la provisi6 ptiblica d'habitatge obligaria a l'economia
domestica a consumir una determinada quantitat de serveis d'habitatge (4) o,
en cas contrari, a perdre la subvenci6é. Un préstec hipotecari subsidiat
permet a la familia situar-se en un punt optim (2) que és superior al (4),
doncs la corba d'indiferéncia és més allunyada de l'origen. Perd no obstant,
distorsiona l'eleccié del consumidor a favor d'habitatge. La millor soluci6,
des del punt de vista familiar, és Ia subvenci6 dels ingressos, la qual permet
que la familia pugui elegir liurement entre el consum d'habitatge i el d'altres
béns. La combinaci6é dptima és (3) superior a la resta de corbes d'indiferencia.

La qiiesti6 rau en preguntar-se, per que si la subvenci6 dels ingressos és
preferible, des del punt de vista de la maximitzaci6é de la utilitat com és que

no se sol utilitzar?
La resposta estaria relacionada amb la idea de maximitzaci6 de vots dels

partits politics, en el sentit que un subsidi indirecte té més repercussié que el

subsidi directe.

273



Tercera part El mercat residencial: desequilibri, intervenci6 i mecanismes d’ajustament

9.3. La intervenci6 des del punt de vista d’objectius

econOmics.

En sentit microeconomic d’eficiéncia i equilibri la intervenci6é pretén
una millor assignaci6é de l'escassetat i un assoliment de I'equilibri, dificultat
per l'opacitat del mercat residencial en termes de que els costos d’
Informacié i transaccié dificulten el funcionament eficient del mercat com un
sistema d' assignaci6. En aquest sentit fomentar publicament un conjunt
d’estandards i uns sistema d'informacid, facilitaria les negociacions i les

accions entre els agents involucrats.

Tanmateix certs aspectes dels actius residencials sén ignorats pel mercat
privat en ser béns publics, en el sentit de ser inexcloents i inesgotables.
L'aparenga i la seguretat fisica de la fagana, la seva disposicié urbanistica i
determinats drets de propietat poc definits, originen comportaments i

situacions de dilema del presoner en renovaci6 urbana.

Quan els béns s6n publics 19, les interrelacions entre els agents sén les
propies del dilema del presoner, on tots estarien millor si cooperen (dptim
paretid), perd cadascun individualment esta millor si els altres contribueixen
a les carregues i cooperen mituament, mentre ell, es lliura de la part
proporcional del cost. En la mesura que tots actuen seguin aquesta logica

individual el resultat és pitjor per tots.

Aquestes interrelacions sén la causa de perque el mercat fracassa i es justifica

I'intervenci6 publica.

18 Els béns s' anomenen piblics, si el consum d' una determinada quantitat d' un bé per part d' algti no redueix la
disponibilitat del bé per part dels demés individus o consum és inesgotable. D' altra banda si quan el bé es
proveeix per alg també esta disponible per tots, podent-lo consumir els altres subjectes a un cost marginal nul es

diu que el bé és inexcloent. Els béns privats sén excloents i esgotables.
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Tanmateix l'intervenci6é es justifica davant d' efectes externs, per resoldre
situacions d' externalitats positives o negatives (costos socials de barris
degradats, efectes veinat, usos del sol). En aquest sentit, els efectes veinatsén
externalitats que sorgeixen per l'interacci6 dels consumidors d' habitatge per
vies alienes al mercat i per les influéncies de la qualitat de l'estoc &'
habitatge  sobre els ingresso dels oferents individuals. Aixi certes
particularitats de I' habitatge poden afectar a les funcions. de produccié i
consum d' individus que no sén ni el propietari ni I' inquili generant

ineficiéncies.

Més especificament existeix una externalitat quan la produccié o ¢onsum
d'un bé, afecta directament a consumidors o empreses que no participen ni
en la seva compra ni en la seva venda. En aquest sentit les externalitats s6n
els subproductes indirectes, o no intencionats de decisions de produccié o
consum, i impliquen unes despeses i uns beneficis que no es tenen en compte

quan els individus prenen les seves decisions.

A lintroduir aquest concepte; resulta convenient distingir entre valoracions
socials i valoracions privades, inclouen en les primeres no sols aquestes
ultimes sind també els beneficis o costos (segons sigui el cas) que no hagin

estat tinguts en compte pel mercat.

Aixi, distingirem entre beneficis i costos privats i beneficis i costos socials,
poden succeir que el preu que aconsegueix un bé en el mercat reflecteix
tnicament la valoracié privada, sense tenir present els beneficis o costos que

recauen o tenen origen en altres agents.

Definirein benefici marginal social com la suma del benefici marginal privat i
el benefici marginal extern, essent aquest tltim l'increment de benefici
ocasionat per l'efecte extern, quan té lloc una variacié unitaria en la variable

que déna origen al mateix. De la mateixa manera, el cost marginal social el
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definirem com la suma del cost marginal privat i el cost marginal extern,
essent aquest tltim l'increment en el cost ocasionat per l'efecte extern quan té

Hoc una variacié marginal en la variable que déna origen al mateix.

En termes de costos i beneficis socials, I'eficiéncia economica requereix que el
benefici marginal social s'iguali al cost marginal social, per cadascun dels

béns i serveis produits en I'economia.

Els efectes externs sovint no es reflecteixen en els preus del mercat. Aixi, en la
mesura que el mercat no tingui en compte aquests costos i beneficis, estarem

en una situacié ineficient.

Si una comunitat de veins pinta la facana produeix efectes externs positius
vers I'entorn. Si una empresa construeix una carretera que beneficia a una

urbanitzacié hi haura efectes externs positius en aquesta.

Per exemple si I'Ajuntament de Barcelona remodela tota la fagana maritima
del barri de la Barceloneta i del Poble Nou, hi haura efectes externs positius
pels habitatges d'aquestes zones, i inclis pels habitatges de Barcelona en
general, pel fet de convertir Barcelona en una ciutat més atractiva per viure-
hi.

Athora, la construccié de les Rondes (de dalt i del litoral) de la ciutat de
Barcelona pot ser considerada com un efecte extern positiu pels habitatges
que no senten el soroll del transit, en tant en quan se'ls millora la
comunicaci6 i un efecte extern negatiu pels habitatges que reben directament
el soroll dels cotxes, motos i sirenes. També podriem parlar d'externalitats

pecuniaries, degudes a les variacions de les condicions en el mercat.

En aquest cas, podriem parlar de qué el mercat internalitza aquests efectes

amb la variaci6 dels preus d'aquests habitatges.
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Es a dir, els objectius d'una comunitat en I'ambit de l'actiu residencial no han
de ser només quelcom desitjable, siné que s'han d'incloure els efectes externs
no desitjats que sén resultat de les activitats privades. La preocupaci6é
publica sorgeix de les conseqiiencies externes del comportament individual

del mercat i és per tant molt til congixer com aquestes s'esdevenen.

En el cas de les Rondes, el soroll i les vibracions ocasionades pels vehicles
circulant molesten a la comunitat de veins que resideixen a prop. Si aquests
veins es fiquessin d'acord podrien iniciar una accié legal contra I'Ajuntament
de Barcelona. Si el jutge obligués a indemnitzar als afectats, i aquesta
indemnitzaci6 superés el cost per l'Ajuntament pel cobriment de les
carreteres de les Rondes, a aquest i hagués sortit més a compte negociar amb

els veins que el cobriment en tanels.

CMag
BMag
Cost marginal
A
Benefici marginal
O R*  Efectes externs
Figura 9.4.: L’o0ptim social

La corba de'cost marginal creixent ens indica que els veins que viuen prop de
les Rondes suporten un cost marginal creixent conforme sigui el nivell de
soroll. Al contrari la corba de benefici marginal decreixent ens indica el que
tindria que renunciar I' Ajuntament si es veiés forcat a aminorar el soroll.

En els termes d'aquest exemple exposat, la decisi¢ del jutge a favor de

I'Ajuntament suposaria impedir qualsevol tipus de soroll, encara que els
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veins estiguessin disposats a pagar la quantitat OA del grafic. Si per contra,

resultés possible la negociacio, el nivell 0ptim del soroll seria R*.

En aquest sentit podem trobar situacions on el benefici marginal social de fer
una determinada actuaci6 que afecta positivament 1" habitatge sigui superior
al seu cost marginal. No obstant tal actuacié no es duu a terme per que el

benefici marginal privat de fer-ho és inferior al cost marginal privat.

Aquesta situacié requereix I'actuaci6 publica subvencionant o afavorint que
el benefici marginal privat també superi el cost marginal privat. En general la
correccié dels efectes externs per part de l'estat es pot fer de diferents
maneres: prohibint, establint maxims i minims, fixant impostos i

subvencions.

Exemplificant la idea, suposem diferents propietaris d' habitatge d'un
determinat barri d’una ciutat. Alguns habitatges d’aquest barri estan en mal
estat i necessiten certa millora en les seves facanes, pintat i reforg de
l'estructura exterior. Si es milloressin les faganes d'aquests habitatges i es
pintessin, el barri també milloraria, i el valor de les propietats augmentaria

en una quantia superior a la necessaria per cobrir la inversié de millorament.

Ara bé, si sols fossin un o pocs els propietaris dels habitatges que invertissin,
aleshores l'increment de valor de les propietats seria molt menor, existint una
externalitat positiva pels habitatges no rehabilitats veins als rehabilitats,
externalitat derivada d'un desig més gran per la zona i per tant d'uns preus

majors.

La necessitat d’intervencié ens la podem trobar quan l'increment generalitzat
dels preus dels habitatges que es volen rehabilitar no sigui suficientment
gran per compensar les despeses dels propietaris que ho volen, no havent-hi,

per tant, un incentiu econdomic a fer-ho.
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Si un individu inverteix, perd ningt ho fa es trobara en una situaci6 pitjor,
que en la de no haver invertit. Si no s'inverteix i els altres ho fan, la situaci6é
sera millor, degut als efectes externs d'haver contribuit a millorar la qualitat

del barri. Si tots invertissin, milloraria la situaci6 de tots plegats.

Amb aquesta idea, la implicaci6¢ de tothom és dificil, necessitant un estimul
extern per part de I'Administracié Local, engegant campanyes com per

exemple, "Barcelona, posa't guapa!”.

Podem analitzar aquesta situacié amb el ’segﬁent joc, on hi ha dues
comunitats de veins, A i B, que han de decidir entre rehabilitar les seves
respectives faganes o no fer-ho, i on els resultats d’aquestes decisions els
mostrem en el segiient quadre, en termes de valor patrimonial net per unitat

residencial (descomptant la despesa en arreglar la fagana) :

Fer una millora en No fer cap millora

la comunitat B en la comunitat B

Fer una millora en la[22M-22M 20M-23 M
comunitat A
No fer cap milloraenla|23M-20 M 2IM-21M
comunitat A

Seguint el quadre, la comunitat de veins "B", sap que hi guanyara més si
l'altra comunitat fa una millora i ella no en fa cap, i a l'inrevés. Es a dir si A fa
una millora, a B li surt millor no fer-la, perqué 23 M >22 M i si A no fa cap
millora a B també li resulta millor no fer-la per que 21 M > 20 M.

Alinrevés, si B fa una millora, a A li surt millor no fer-la, perque 23 M >22 M
isi B no fa cap millora a A també li resulta millor no fer-la per que 21 M > 20
M.
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El resultat més probable, per tant, és una decisi6 tipica de dilema de presoner
on es decideix no invertir, que és una mica millor per la comunitat que si

una inverteix i I'altra no ho fa.

No obstant, és la pitjor situacié pel barri o pel conjunt social, en el sentit que

23M+20M 022 M+22 M, és superiora2l M +21 M.

La millor situaci6 seria aquella on totes dues comunitats invertissin
respectivament en el millorament de Hurs facanes, amb la qual cosa es
justifica la preséncia de ' Administracié Piblica Local, via coercié normativa
o bé oferint una subvenci6 de forma que inclus el resultat si-no fos millor que

el resultat no-no.

L'optimalitat paretiana exigeix que els preus es determinin en mercats
competitius, on els preus sén iguals als costos de marginals de produccié
reflectint I' estructura de preus relatius els autentics coeficients d' escassetat

de I' economia.

En aquest sentit I'intervenci6 es desitjable perque el mercat s’acosti al model

de competéncia perfecta.

Situacions de cooperaci6 oligopolistic de les empreses constructores o dels

promotors immobiliaris condueix a una ineficiéencia que cal combatre.

També ens podem trobar situacions de poder de mercat derivat de retards
temporals d’ajust, als excessos de demanda que no pas per la concentracié

d’oferta.

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'
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habitatge és superior a I' oferta creant una situacié monopolistica puntual

mentre no surti al mercat la nova construccié.

També, davant una situaci6é de preus maxims per davall dels d' equilibri, per
exemple una situacié de control de Hoguers, provoca una major demanda
que oferta, existint un control monopolistic del mercat residencial que podria

implicar una discriminaci6.

L'asimetria en 1' informacié en el mercat de lloguer també implica una
situaci6é de poder de mercat. L' heterogene’itat‘del bé habitatge i dels inquilins
implica que la recerca d' informaci6é sigui costosa per tots dos costats del
mercat, aixi els oferents poden tenir poder d' elegir els inquilins i

d'augmentar el lloguer, portant a situacions d'ineficiéncia.

Per ultim, la incertesa derivada de no coneixer els rendiments futurs de la
inversi6é en habitatge pot conduir davant de situacions de rebequeria al risc i
de nul mercat d' assegurances, a invertir poc en el bé i per tant la quantitat d'
oferta, ser ineficientment menor a la desitjada. Aix{, ens podem trobar en
determinats llocs i circumstancies, una necessitat de regulacié per configurar

un marc estable i segur propiciador d’inversié privada.

Tanmateix els femps d’ajust i els problemes ciclics fan que s’originin excessos
de demanda i d'oferta que cal anar regulant per agilitzar el mercat

residencial cap a I'equilibri.

Per ultim, destaca la intervencié amb arguments d'estabilitzacié economica i
per emprar I'habitatge amb fi de politica econdmica fiscal per afavorir o

estabilitzar el creixement.
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Es basa en una eina de politica fiscal contraciclica que té l'inconvenient en
que cal saber el moment oportii de realitzar-la, sin6, existeixen instruments

molt millors per actuar contra el cicle.
9.4. La finalitat recaptadora

Els impostos vers I'actiu residencial s6n basicament impostos sobre Ia
propietat i constitueixen una de les fonts fonamentals dels ingressos de les

Administracions Locals.

En general, els impostos locals sobre la propietat poden dividir-se en un
impost sobre el 501 urba, suportat exclusivament pels propietaris del 50}, i en
un impost sobre els edificis, que planteja tota una discussié respecte qui

acaba finalment pagant-lo.

La teoria classica considera que la carrega de l'impost es trasllada cap els
consumidors de serveis d’habitatge en forma de preus més alts. Com a
conseqiiéncia, I'impost resulta ser regressiu, és a dir, els més pobres han de
realitzar un major esforg fiscal. Tanmateix un impost local sobre la propietat
produeix els mateixos efectes que un impost sobre el consum d'un bé en un

model d’equilibri parcial.

Altres autors sostenen que un sistema d’imposici6 sobre la propietat té¢ com a
resultat una reducci6 del rendiment net del capital, de manera que la carrega
de I'impost és suportada fonamentalment pels propietaris, essent per tant la
incidencia de I'impost progressiu, doncs, els més rics solen tenir més capital

residencial.

Des de la perspectiva de capacitat de pagament, I'impost sobre el sol és un

impost progressiu, en recaure sobre els propietaris, ja que la possessi6
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d'aquests és directament proporcional a la renda dels individus. En aquest
sentit, qui més posseeix més pagara. Ara bé, en el cas de l'impost sobre el
capital residencial, aquest es trasllada als consumidors dels serveis
d'habitatge en forma de preus més elevats. L'equitat de I'impost dependra de
la relacié existent entre capacitat de pagament i despeses en serveis
d'habitatge. La visi6é de la teoria classica ens diu que aquest impost tendeix a
ser regressiu, doncs les despeses en serveis d'habitatge no augmenten en

elevar-se els ingressos.
Es poden observar diferents elements de regressivitat.

e En primer lloc, la sobrevaloracié dels habitatges en barris de poc poder
adquisitiu.

¢ En segon lloc, la variaci6 dels tipus impositius entre jurisdiccions d'una
mateixa area metropolitana, on individus amb rendes baixes han de viure en
jurisdiccions amb elevats nivells impositius.

¢ I per ultim, trobem que la possibilitat de deduir I'impost sobre la propietat
en la base imposable de I'IRPF és un altre element de recessivitat, doncs els
que poden deduir acostumen a ser més rics que els llogaters que no tenen el
dret a deduir i, a més, el valor de la deduccié varia amb el tipus marginal de

I'impost, que augmenta amb el nivell de renda.

Com a conclusié, podem dir que per afavorir l'equitat vertical de I'impost, és
a dir, capacitats de pagament diferent han de rebre un tractament fiscal
diferent, caldria establir una major imposici6 sobre el sol, la incidencia del
qual és progressiva, idear una apropiada valoracié dels habitatges de poca

qualitat i eliminar la deducci6 de I'IRPF.

En termes d’efectes econdmics de l'impost sobre la propietat residencial
I'estudi de la incidéncia impositiva analitza qui suporta la carrega dels

impostos, i la translacié6 d’aquest, entre els diferents agents econdmics. Els
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impostos poden alterar els equilibris d’una economia, és a dir, els preus dels

béns i serveis i els preus dels factors productius.
Podem considerar dos tipus de traslacions:

1. Cap endavant, sil'impost és traslladat als consumidors.
2. O cap endarrere, si 'impost és traslladat als diferents factors, pagant-los

menys rendes.

L’analisi d’equilibri parcial és el que considera un tinic mercat ignorant les
possibles interrelacions amb els altres mercats. Es una tecnica senzilla i
apropiada quan més concret és el problema i més petit és el mercat. En el cas
de la incidéncia impositiva, aquesta analisi és ttil per mesurar I'impacte

inicial de I'impost.

P D
O1= Og(1+ t)
Oo
Pi(1+¢t) :
Po SN
P e D
— C
Ri Re R
Figura 9.5. Incidéncia impositiva

Si el bé residencial (R) esta produit en condicions de competéncia perfecta i
esta gravat a un tipus proporcional (t). A partir d'un punt d’equilibri inicial,
la corba d’oferta del mercat (Op) es desplaga cap a I'esquerra fins a (O1), amb
la qual cosa la produccié d’equilibri es redueix. El preu que paguen els

compradors de V'actiu residencial s'incrementa fins a P1, mentre que els preus
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que cobren els venedors es redueix a Po. Observem com tant comprador com
venedors suporten la incidéncia econdomica de I'impost, tot i que la incidéncia
legal recau sobre els venedors. El grafic ens mostra com tant l'excedent de
consumidors i productors es redueix més que els ingressos fiscals que

recapta ' Administracié Local.

En el grafic, també podem observar com la traslaci6 de la carrega fiscal
depen de l'elasticitat de la corba d'oferta i de la corba de demanda. En el cas
extrem, si l'oferta és perfectament elastica o la demanda perfectament
inelastica seran els consumidors de serveis residencials qui suportaran la
totalitat de la carrega impositiva.

Una inelasticitat d'aquesta corba de demanda residencial pot estar motivada
per una preferéncia dels consumidors per una determinada zona o per la

inexisténcia d’actiu residencial o zones substitutives.

D'altra banda, la traslaci6 cap endarrere esta estretament relacionada amb

una elasticitat de la corba de demanda i una inelasticitat de Ia corba d'oferta.

Si ens trobem davant d'un cas extrem, la carrega és suportada exclusivament
pels venedors.

En definitiva, els impostos els suporten els oferents i els consumidors que no

poden ajustar-se a una nova situacio.

Musgrave (1974) va estudiar la incidéncia de l'impost en el marc d'un model
d'equilibri parcial de l'habitatge, amb una tnica jurisdiccié local. Aquest
Enfocament és interessant per estudiar els efectes distributius derivats de la
introducci6 de I'impost o de la variaci6 impositiva dins de la jurisdiccio, tot i

que ignora els beneficis dels serveis ptblics rebuts pels contribuents.

L'impost sobre la propietat residencial en una jurisdiccié pot ser dividit en
dos components que graven el sdl urba i les estructures de capital

construides damunt d'aquest sdl.
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En el grafic segiient mostrem la incidéncia de la introduccié d'un impost
sobre el valor del sol urba, l'oferta del qual la suposarem perfectament

inelastica o un estoc fix.

P1
Pr=P1~t D1

Q

Figura 9.6. Incidéncia impositiva sobre el 50/

L'equilibri inicial en el mercat ve donat per un preu P1. Des del punt de vista
de l'oferent, l'establiment d'un impost especific de t per unitat apareix com
un desplacament cap avall de la corba de demanda en la quantia de l'impost,

en el que el preu que rep el propietari del 50l és P>= P1- t.

Aixi doncs, davant una oferta perfectament inelastica, un impost el suporta
exclusivament els propietaris del s0l, no existint la possibilitat de traslladar
l'impost. En aquest cas direm, que I'impost es capitalitza en forma de menys
valor del sol. Si el propietari d'un sdl espera obtenir una quantitat
determinada de diners anuals (I), en abséncia d'impostos, el valor actual del
mercat sera I /(1+1i). Isiel sol es grava, el valor de la propietat es redueix a
(I - T)/(A+ i). En conseqiiéncia, pel fet que l'oferta de sol no es veu
disminuida, i només sén els propietaris de sol els qui suporten I'impost,
podem parlar d'impostos eficients, que no distorsionen l'assignaci6 de
recursos, sense modificar ni preus relatius, ni afectar les decisions de consum

i producci6. (Si l'oferta de sdl no fos considerada com a perfectament
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inelastica, com a conseqiiencia d'una variaci6 en els limits de l'area urbana,

I'analisi es veuria modificat).

Es la imposici6 sobre les construccions residencials o capital el que planteja

una major discussio.

La teoria classica suposaria que una jurisdiccié s'enfronta a una oferta de
capital residencial (construccions, edificis,...) perfectament elastica a llarg
termini i les rendes d'aquest capital es determinen en el mercat local, sense
quedar afectades per la politica d'impostos. T;znint presents aquests supdsits,
la introduccié d'un impost (t) damunt el capital residencial reduiria a Harg
termini el rendiment d'aquest i desincentivaria l'entrada de nova oferta

residencial.

Com a conseqiiéncia d'aix0, els preus dels serveis d'habitatge augmentarien

el suficient per tal de compensar l'impost.

El capital residencial, pel fet de ser perfectament mobil entre jurisdiccions, el
seu rendiment no pot disminuir per sota del que podria obtenir-se en una
altra jurisdiccié. D'aquesta manera, a llarg termini, els propietaris dels
edificis traslladen l'impost cap endavant, en forma d'uns preus més alts pels

serveis d'habitatge.

Els consumidors suportaran la carrega de l'impost en proporcié a les seves
despeses en habitatge. Si el régim de tinenga és de lloguer, l'impost recaura
sobre els llogaters. Si el régim de tinenca és de propietat, caldra calcular el
valor imputat de les rendes com a consumidors de serveis d'habitatge. Aixi
doncs, l'impost és suportat a curt termini els propietaris dels habitatges, i a ‘
llarg termini, aquests poden traslladar l'impost als consumidors de serveis

d'habitatge.
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L'analisi d'equilibri parcial és adequat en el cas dels impostos especifics, en
estudiar el seu efecte sobre un mercat concret. No obstant, no és apropiat
quan es tracta d'examinar l'efecte d'un impost general que involucri a més
d'un mercat. En aquest darrer cas, cal recérrer a models d'equilibri general.
Harberger (1962) va adaptar el model d'equilibri general neoclassic obrint el
cami a I'estudi de la incidéncia impositiva en aquest marc d'equilibri general,

més recentment Lopez Garcia (1994) treballa en aquest sentit.

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 quan 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 tnic 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 I'eliminacié de l'imputacié com a renda el fet de ser

propietari i s’ha eliminat la deduccié per Hoguer

Respecte les plusvalues immobilidries, destacar que comprar immobles
barats per vendre'ls revalorats és una de les activitats inversores amb grans

potencials guanys.

La compra de zones verdes per vendre-les requalificades com urbanitzables

ha estat el gran negoci dels tltims 40 anys.

L' evidéncia empirica ens mostra com en el nostre estat aquest tipus d'

inversi6 ha donat forca rendibilitat sobretot a partir de mitjans dels 80's . L'
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entrada d' Espanya a la CCE provocad un sotmetiment als béns mobles
(mercaderies) a una competéncia exterior que estabilitza els seus preus,
mentre que els béns immobles per les seves peculiars caracteristiques
sofriren wuna revaloritzaci6 amb grans beneficis pels seus propietaris

(persones fisiques, societats i administracions).

Cal destacar que el fet que el sol sigui qualificat de ridstic o urbanitzable no
és tant important com es pensa, doncs sén dos méns forga interrelacionats.
Aixi la distancia dels terrenys rustics al centre d' una ciutat explica més el
seu valor monetari que no pas la qualitat del sOl en termes agronomics. Les
expectatives urbanistiques o millor dit les expectatives especulatives
provoquen que el factor distancia importi més que el factor qualitat. El fet
que part del sol rastic de les rodalies de les grans ciutats estigui en mans de

grans companyies immobiliaries ens demostra aquest fet.

Una pregunta que es pot plantejar és veure qui han estat els grans
beneficiaris de les plusvalues i com esta repartit el patrimoni immobiliari

analitzant dades de I' IBI .

Segons dades de la Fundaci6é Argentaria, I'any 1992 I' habitatge representava
el 56% del valor total del patrimoni urba, els solars un 7.5% i els diferents

tipus de locals, hotels i oficines percentatges menors.

Tanmateix les persones fisiques destaquen com a propietaris de la major
part dels béns immaobles, posseint un 85% del valor dels habitatges, un49 %
dels solars, un 32% del valor dels locals comercials i un 20 % del valor de les
oficines. Alhora un 20% de les llars i un 656% de les persones majors de 20

anys no tenen habitatge.

Entre les persones fisiques propietaries d'habitatge dos tergos sols tenen

habitatge de primera necessitat on habiten i per tant es limita la capacitat de
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negociar amb ella com actiu patrimonial. El terg restant esta format per un 45
% que té alfres habitatges per us propi, estan els altres en arrendament o

buits.

Segons l'enquesta sociodemografica de I' INE, ésser propietari d' un habitatge
no és signe d'estatus social, doncs el predomini d' aquesta caracteristica és
major en el segment de poblacié menys qualificat que en el qualificat, on en

principi es disfruta de més ingrés i posicié social.

Segons diferents sociolegs I'explicacié es deuria a que quan més pobra és una
familia, més necessita tenir aquest tipus de béns que li garanteixen una
seguretat, en canvi les families riques no necessiten ser propietaries per tenir
aquesta segurertat. Aixi, quan més pobre és un individu més vol ser

propietari i quan més ric menys necessitat de ser-ho.

Pot ser, el menor impetu dels més qualificats en ser propietaris es deu a que
la seva qualificaci6 els indueix a apreciar les avantatges fiscals de posar els
habitatges a nom de societats, poden aixf desgravar totes les despeses i evitar

tenir que tributar per la seva renda imputada.

Cal dir que l'elevat nivell de concentracié del valor de la propietat de I'
habitatge va fer que la notable revaloritzaci6 derivada dels espectaculars
increments dels preus immobiliaris observades durant la segona meitat dels
80's es distribuis molt pitjor que la renda, afavorint a l'enriquiment dels
grups més afortunats. Aixi el boom de preus immobiliaris dels 80's tingué

un efecte menys igualitari sobre el patrimoni que sobre la renda.

El cas japones és un cas extrem. Jap6 és un pais amb una gran equitat en
distribuci6 de la renda i patrimoni, per¢ dels pitjors en riquesa immobiliaria.
L' increment de preus immobiliaris afecta molt a la distribuci6é de la renda i

per tant a l' igualtat.

290



Tercera part El mercat residencial: desequilibri, intervencié i mecanismes d’ajustament

9.5. La soluci6 de mercat: el filtratge residencial

Els individus es mouen a mesura que canvien lés seves necessitats i
preferéncies pel cant6 de la demanda i a mesura que apareix una nova oferta

de serveis residencials pel cant6 de I'oferta.

En aquest sentit la reposici6 residencial és fruit d'unes forces o reaccions que
succeeixen o bé pel cant6 de la demanda o bé quan es crea nova oferta de

serveis residencials. Aquests processos d’ajust acaba afectant I'equilibri.

Ara bé, si hi ha costos de mobilitat, I'individu sols es mou si els costos de
relocalitzaci6 residencial sén inferiors a la variaci6 compensadora o
quantitat monetaria que déixa indiferent ]a familia per viure en un habitatge
no optim que de viure en 1’ habitatge doptim. Si coneguem la funcié d’utilitat,

la Hicksiana mesura la variaci6 compensatoria

La relocalitzaci6 o reposici6 residencial acaba originant un procés de filfratge
(“turnover”). Des d’un enfocament de demanda, aquest és pot definir com
un mecanisme de mercat a través del qual es produeix una reasignacié dels
habitatges dins el mercat residencial entre els diferents individus en funcié

del diferent nivell socioecondmic que tenen al llarg del seu cicle vital.

Des d’un enfocament d’oferta, aquest implica un canvi de posicié d'un
habitatge o zona d’ habitatges, dins el conjunt i respecte la mitjana de
distribuci6 de lloguers i preus de 1’ habitatge d’una area urbana i un canvi de

la qualitat d’aquest al llarg del temps.

Destacar que el filtratge pot ser ascendent o descendent i sovint esta subjecte
a una relacié d’obsolescéncia, deteriorament i canvi de preferéncies d’aquest

enfront d’altres, o bé per l'aparici6 d’externalitats positives o negatives en
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I'entorn de 1’ habitatge, tenint present la idea de demanda de caracteristiques

de Lancaster .

El filtratge descendent provoca que 1” habitatge es filtri cap a les classes
menys afavorides de la societat, de menor preu i qualitat. Lowry (1960),
assenyala un filtratge descendent si I’ habitatge o grups d’ habitatges es
desplacen a I'esquerra d'una mediana o mitjana de preus de referéncia d’una

area urbana.

El filtratge ascendent succeeix quan 1’ habitatge es filtra cap a les classes més
afavorides de la societat, de major preu i qualitat. Lowry(1960), assenyala un
filtratge ascendent si I’ habitatge o grups d’ habitatge es desplaca a la dreta

d’una mediana o mitjana de preus de referéncia d'una area urbana.

9.6. El procés de filtratge i I'arbitratge residencial dins

una area funcional.

L'aportaci6 de Homer Hoyt, vista en la primera part del treball on
s’elabora la teoria del sector, introdueix també el concepte de filtratge com un
procés d’assignacié6 de lespai residencial, destacant una interessant
semblanca d’aquesta assignacié amb la idea de cercles concéntrics i separaci6

de les classes d'usos del s0l de Von Thuenen.

En aquest sentit Hoyt planteja que quan la ciutat creix s'esdevenen certs
fenomens molt especifics i interessants. La classe alta es muda del seu
districte original, perqué les resideéncies es tornen obsoletes. Aquest subgrup
se'n va cap a les afores, es muda cap a fora, més lluny del centre, perd en la
mateixa direccié. Conforme augmenta el creixement en ones successives, té

Hoc un moviment addicional cap a l'exterior, pero sense canviar de direcci6,
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on les construccions que van deixant els grups d'alts ingressos en procés
d'expansi6 urbana es fan disponibles per 1'is de grups d' ingressos menors.
Es a dir, les cases dels rics es filtren cap als pobres al cap d'un temps. El
filtratge, per tant, és una manera de fer més accessible I’ habitatge a través

d’un procés Harg.

Destacar que segons aquesta teoria el grup d'ingressos baixos rebria els
habitatges que el mercat ofereix quasi exclusivament d'aquesta forma. D’altra
banda la teoria explica que succeeix davant un increment sobtat de families
d'ingressos baixos i on el nombre disponible d'habitatges per ells és
insuficient. La rapida expansi6é de la classe mitja podria significar que les
arees potencialment de moda de la periféria, s'omplirien de cases de preus
moderats.Aquest fet explica per que, en moltes ciutats d'Europa, Asia i
America Llatina, els habitatges del sector pobre també es troben en la
periféria.

D’altra banda, a mesura que 1’ habitatge nous’expandeix fora del CBD o
centre d'una area funcional s’origina el procés de “commuting” o
desplagament residéncia-treball obligada, doncs I'activitat econdmica i el

treball es manté en part dins la ciutat.

Alhora aquest procés de mercat fa que es reassigni la localitzaci6 de
l'activitat economica (capital) afavorint la dispersi6 residencial (treball) dins
una area urbana i una nova assignacié de l'espai. Aquesta idea esta en
sintonia amb els models de compensacié. Tanmateix la forta coincidéncia
entre les taxes d'immigracié de pobres i el moviment cap enfora dels rics,
sobre el qual es basa la teoria del sector, és un procés economic d’assignaci6

espacial 11,

1 Duranl els anys 60’s, lrobem en la ciualal de Barcelona un increment en la demanda de cases per part dels grups
de baixos ingressos que va permetre al sector benestant aconseguir bons preus per les seves cases antigues, fet

que va permetre el desenvolupament de noves irees "de moda" al la periferia, o possiblement, les families d'alts
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Per ultim, anem a veure que succeeix en el mercat i com afecta al procés de

filtratge determinats xocs de demanda i d’oferta.

Diferenciem per aquest fi tres tipus de qualitat residencial en el mercat: alta

(A), mitjana (M) i baixa (B).

Un xoc de demanda podria succeir davant una major facilitat d’accés
residencial des de fora de la ciutat (eliminaci6 de peatges) o davant una
migraci6 cap aquesta ciutat. Si suposem que part de les families que viuen en
(A) , decideixen anar a viure a fora de la ciutat, es produeix una série d’ajusts
en els submercats que acaba ocasionant una desaparici6 de part de I’
habitatge de baixa qualitat o obsolet. Si cau la demanda i augmenta I'oferta
en el submercat de qualitat alta, pot passar que caigui el preu, de manera que
afectara al flux de nova construccié en aquest submercat, augmentant
Yatractiu en la resta de submercats. Ara bé, els consumidors del submercat
inferior (M), es poden plantejar una relocalitzaci6 residencial cap a aquest
mercat (A), més assequible, augmentant de nou la pressié de demanda de

manera que es retorna ala situacié de partida.

La reposici6 feta pels individus del mercat (M), fa augmentar I'oferta en (M) i
reduir el preu de manera que els que es trobaven en (B) poden decidir
traslladar-se a (M). (B) perd senyal de rendibilitat i per tant flux de nova
construccié, mentre (M) tornara a la situaci6 de partida. Per tot plegat,
I'afectat sera el mercat (B), de manera que part de I'estoc surt del mercat, per
la manca de rendibilitat e interes, i es disposa de sol urba per habitatge de
més qualitat. En sintonia amb el que hem esmentat, si el sector de la
construccié aposta per habitatge de qualitat es redueix I'oferta per enderroc

d’habitatge tipus B.

ingressos podien haver estat ansioses de vendre les velles i obsoletes cases, provocant un excés de casa "obrera” i

fomentant l'expansié de les indastries locals.
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Un increment d’oferta d” habitatge de qualitat fa augmentar la taxa de
vacants, de manera que els preus tendiran a la baixa essent accessibles pels
individus que viuen en (M). El procés que acaba succeint és una
relocalitzaci6 residencial de (M) cap a (A) i de (B) cap a M. Aquest procés
reequilibra el mercat A.

Suposem ara, que arriba a la ciutat una onada migratoria de l'exterior.
Aquesta migraci6 provocara una pressié de demanda d’ habitatge de qualitat
baixa de manera que la demanda d’aquest submercat B es desplaca a la dreta.
Els propietaris dels habitatges (B) poden aﬁgmentar el seus lloguers de
manera que disminuira la taxa de vacants. L'incentiu a la resta de mercats
(A) i (M) és no fer manteniment, doncs els lloguers del mercat (B) s6n forca
bons. Aquesta situacié explicaria la construccié d’ habitatge tipus (B) a la
periféria de la ciutat explica alhora la dispersi6 residencial.

9.7. El fenomen de la decadéncia urbana

La decadeéncia esta associada a la disminuci6 de la renda d'una area
urbana dins un procés acumulatiu. Els actius residencials es deterioren, els
individus amb cert poder adquisitiu emigren, els preus dels actius
residencials baixen reben individus amb poc poder adquisitiu, els

diferencials entre ingressos fiscals i despeses socials s’accentuen.
Relacionat amb aquest, ['efecte veinalge esta associat al conjunt d’efectes
externs que determina un trasllat de les families d'una localitzaci6 a una

altra.

Utilitzant equacions en diferéncies de primer grau podem plantejar el

segiient model:
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Suposem que la decadencia es pugui mesurar i Dt sigui un index de mesura

d’aquesta decadéncia en el periode t.

Podem expressar la decadéncia com una funci6 decreixent (g) del nivell de

renda per capita, Yt :

d
D, = gx...§< 0 Q)

Aixi per exemple, la decadéncia accelerara la migracié de les families riques,
amb efectes adversos vers les rendes de l'area central. Podem llavors
plantejar I'emigraci6 d’individus amb rendes elevades com una disminucié

de la renda per capita de I'area considerada en un periode t+1:

dG
I’t'f‘l =G1Dt...2D'—':<O (2)
Substituint (1) en (2), obtenim:
dF,
T = Gigl, = FL,.. 51> 0 ©)

t

La idea de que la decadéncia sigui acumulativa i incrementa la taxa de

disminuci6 de renda, pot expressar-se de la segiient manera.

dG
b =Y, = GyD,n e <0 @
Substituint (1) en (4), obtenim:
a
Y,,-Y =Ggl,=/,.—>0
1 t 2 ! t dy; (5)
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Operant,

Si generalitzem (3) i (5), trobem una tipica equaci6 en diferéncia no lineal de

primer grau:

)

Graficament podem plantejar un cas estable representat per la corba FsY: i

un inestable representat per la corba FyY:.

Yt+1 FuYt.

coo® .-c’.ei'"‘:ooo-.. F’SYI:

....‘m ' .. F Y
Yl _.-"-;. ....,.,.. !
Y .-....-.~ g
5'.:....,-..‘......,.. :
o~ Y{

Figura 9.7. Procés de decadéncia acumulativa.

El procés acumulatiu estable FsY: esta relacionat amb una pendent de F

menor que 45° en el punt d’interseccié amb la lfnia de 45° 0 menor que 1.
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En aquest cas per sota de Yo la renda per capita baixa dins uns limits estables

aproximant-se asimptoticament al limit inferior Yx perd mai per sota.

Aquest seria el cas en qué un decrement de la renda sols originés un lleuger
augment de la decadencia tenint efectes secundaris vers la disminuci6 de la
renda molt petits. En aquest cas tant dg/dY com dGz/dD: sén petits aixi
df/dY,esadir, dg/dY x dG,/dDx, també ho sera.

D’altra banda, podem relacionar els desplagaments de la corba F amb els
canvis de preferéncies d’arees residencials per part dels individus i els efectes

de la relocalitzaci6 residencial.

Aixi, si suposem una situacio6 inicial de la corba, representada en la figura per
F'sY: amb un punt d’equilibri estable, un desig de relocalitzaci6 residencial
cap a la periferia de l'area provoca un desplagament cap FsY: i per tant un
canvi en les preferéncies provoca una disminucié acumulativa de la renda

des de Yp cap a Y.

El cas inestable F,Y: esta relacionat amb una pendent de F major que 45° en
el punt d’interseccié amb la linia de 45° o major que 1. Per sota del nivell
critic Yy, per exemple en Yj la renda per capita baixa dins un marc
acumulatiu irreversible Y1 Y>.. seguint el cam{ ABC..., cap un nivell teoric 0, a

menys que s’intervingui, des de la renovaci6 urbana.

Els limits inferiors de tots dos models, indiquen que la situaci6 estable és

millor, estant el seu limit en Yx respecte estar en 0.

Ara bé, cal assenyalar que el model estable esta sotmés a una trampa
d’equilibri pel fet de que per molt que es vulgui augmentar el nivell de renda
per capita al llarg de la corba FsY: sempre es tendira cap Y o nivell més baix

de renda.
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Per evitar-ho caldria canvis estructurals que augmentessin la preferéncia per

la zona provocant un desplacament cap a dalt de la corba 12.

En canvi, en el model inestable les mesures per combatre la decadéncia sols
seran efectives si es pot augmentar la renda per damunt del nivell critic Yx,
per exemple fins Y1, doncs I'expansi6 es tornara autogeneratriva. Per contra
la tendéncia sera a una intervencié continuada, doncs no es pot deixar que la
renda de la zona sigui d’area de decadéncia, establint-se una area

anomenada de “ pou sense fons” 3.

L'efecte veinatge implica que el valor d'un habitatge ve determinat per la
qualitat de 1" habitatge i per la composici6 del veinatge. Aixi el valor d'un
habitatge esta relacionat amb el percentatge d'individus de renda elevada
que viuen al voltant d’aquest. L'envelliment origina un procés de filtratge

cap a baix acumulatiu a causa d’aquesta externalitat.

Trobem alhora una inestabilitat derivada d'un xoc exogen, de manera que
quan la renda mitjana del veinatge baixa i el valor de 1'habitatge també, es

produeix un efecte expulsié d'individus de renda elevada (Rosen, 1974).

Aquest procés es pot aturar a partir de la construcié6 d’habitatge nou o a
través de la rehabilitaci6. Aquest procés anomenat de gentrificacié és un
procés de conversié d’arees de classes treballadores a arees de classe mitjana
mitjangant un filtratge ascendent. Destacar que la depreciacié del capital
subjacent al filtratge, determina les condicions econdmiques per la
gentrificaci6 com la revaluacié del capital. Aixi els propietaris desinverteixen
fins que l'immoble ha de ser enderrocat quedant el sol destinat a nova

construccid.

12 La renovaci6 del barri del Poble Nou de Barcelona en seria un exemple,

13 Tal i com succeeix al barri del Raval de Barcelona, on tot i destinar-hi molts recursos la tendéncia al filtratge

descendent continua.
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- Quines classes socials protagonitzen la contraurbanitzaci6?

La idea és que les zones riques, a través del preu, aturen la entrada de classes
amb menys poder adquisitiu, no aixi les classes mitjanes que veuen com, poc
a poc, sén expulsades o tenen incentiu a mudar-se cap a noves arees

residencials a la periféria de les ciutats.

Respecte l'analisi de les arees céntriques d’una aglomeraié urbana destacar
que, la lluita per l'espai implica una renovacié urbana des de liniciativa
privada, deguda principalment per motius d'una demanda de Ilocals
comercials, financers, d'oci i restauraci6, etc. Tanmateix es pot observar en
moltes ciutats tendéncies de demanda residencial en llocs céntrics per part
d'una poblacié de classes baixa i alta. Aixi, ens trobem tan en sitacions de
filtratge ascendent com descendent, existint una preferéncia d'alguns grups
d’individus, sobre tot de classes més bohémies, a viure en els centres de les
ciutats considerant una elasticitat renda de proximitat al treball i a
institucions culturals i d'oci major que respecte a l'espai fisic, molt diferent al
de les families amb fills que tenen una preferéncia per l'espai fisic, optant per

habitatges més grans en la periféria metropolitana.
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En la figura anterior, podem observar com els rics adquireixen els llocs més
céntrics d'una ciutat (0A) i els llocs més allunyats d'aquesta (0D). En aquest
sentit, el filtratge ascendent i alhora descendent dels llocs céntrics implica
que els habitatges situats en el centre d'una ciutat, es van ocupant poc a poc
per una poblacié o cada cop més rica o cada cop més pobra. Ara bé, aquesta
idea tan sols és valida en ciutats amb una poblaci6 relativament homogenia,
des del punt de vista etnic, essent menys probable en ciutats nord-
americanes, com per exemple Nova York, amb una gran separaci6 de

majories i minories etniques.

En relaci6 al procés de filtratge ' Administracié Local té instruments per fer-
lo ascendent a través de la renovacié i rehabilitaci6 de la zona. Ara bé,
aquesta renovacié amaga sovint la substituci6 de ciutadans de baix poder
adquisitiu, amb poca participaci6 en la contribuci6 urbana i que
contrariament es veuen beneficiats per la despesa ptblica en benestar social,
per ciutadans d'un major poder adquisitiu, amb els consegiients guanys per

I" Administraci6 en termes impositius 14,

De tot plegat podem concloure en sintonia amb la primera part de l'estudi
que el preu de l'habitatge, que depén tan del valor d’aquest com de la
capitalitzaci6 de les rendes del sol que suporta, aquest actua de barrera
d’entrada i propicia la segmentacié entre els submercats residencials de

classe alta, mitja 1 baixa.
9.8. La generaci6 de cadenes de vacants

El model Hecksher-Ohlin constitueix el model classic d’explicaci6é de
la idea d’arbitratge. Si la mobilitat dels factors és perfecta perd no ho és la

dels béns i si els preus dels factors sén inicialment diferents, aquests es

14 La renovacié que implica "Millorem Ciutat Vella" de Barcelona en seria un exemple.
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desplagaran de tal manera que s’igualin els seus preus, amb la qual cosa

s’aturaran els desplacaments de factors i s’igualaran els preus dels béns.

Es tracta d'un model neoclassic agregat que reflecteix I'aportaci6 dels fluxos
interregionals de factors al creixement. El capital i el treball flueixen com a
resposta a les diferéncies interregionals en els rendiments dels factors. Una
versié simple del model de creixement la trobem a Richardson (1986) 15.
Aplicant la idea neoclassica al mercat residencial podriem dir que els
municipis de preus dels factors baixos (s0l) sén les que haurien

d’experimentar les taxes de creixement residencial més elevades 16

Respecte la mobilitat dels individus, aquests es desplacen al llarg del seu

cicle vital com un ajust de preferencies (housing career), a mesura que

y,=a, -k, +(1-a)-l+t

i
Ky = f -(r, =1
m, =f .- (w,-w,)
aon:
ij = municipis i,j
yi = taxa de creixement de la renda Y
k = taxa de creixement del capital K
L = taxa de creixement del treball L
L = taxa de creixement del progrés técnic
ki = flux anual net de capital dej a i dividit per I'estoc de capital de
laregi6 i '
my = emigracié anual neta de treballadors deja i com a fraccié de
I'oferta de treball de la regié i
Si - relaci6 estalvi-renda
vi = relaci6 capital-producte
0 = taxa d’increment de l'oferta de treball local
Ty = taxa de rendiment del capital
Wi - salari

16 Les periferies urbanes, amb preus del sol relativament més barats, experimenten una atraccié de capital

important .
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canvien les seves necessitats. Els desplacaments es produeixen

concatenadament incidint en una cadena de vacants.

- Per qué els individus volen ajustar el consum de serveis residencials?

* Pel canté de I'oferta el deteriorament pot fer que 'habitatge no presti els
serveis residencials adequats, alhora una reduccié de preus d’'una zona pot
ocsionar un origen de decadéncia de la zona provocant un efecte veinatge i
un efecte expulsié de rendes altes i una atracci6 residencial de rendes baixes.

* Pel canté de la demanda el canvi i ajust de preferéncies origina el trasllat.
En aquest sentit, Fallis (1985) argumenta que davant un increment de renda
exdgena per als individus i tenint present una elasticitat renda superior a 1
(el serveis residencials com bé de luxe) es produeix un procés de reasignacié
residencial a partir d'una oferta nova la qual origina una cadena de vacants

residencials que acaba fent desapareixer del mercat, habitatge obsolet.

La decisi6 de relocalitzaci6 residencial és racional, en el sentit que I'individu
vol maximitzar les seves preferéncies donades unes restriccions. Aquestes
restriccions estan basades en la restriccié presupostaria de l'individu en la
disponibilitat de vacants residencials per mudar-s’hi (i en tot cas, el grau

d’informaci6é del mercat residencial).

Aquest punt ens condueix a I'analisi tedrica de la reasignaci6 residencial que
es produeix davant un flux d’entrada d’ habitatge nou i el procés a partir del

qual el mercat tendeix a un nou equilibri.

- Com es produeix una cadena de vacants?

La cadena de vacants es produeix davant un flux de nous serveis residencials

, els quals provoquen que un individu pugui ajustar millor les seves
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prefereéncies cap als serveis residencials ideals si es relocalitza d'un
submercat B cap a un A, i alhora aquest deixa la possibilitat que un altre
individu d'un submercat C es mogui cap al Bi que un del D vaguicapa C i

aixi successivament.

Aquesta circumstancia permet estimar estadisticament els trasllats esperats a
partir d'un flux nou. De fet White (1971) planteja aquesta situaci6 a través
d'un model dinamic de reasignaci6 continuada, a través del model de
Markov el qual modelitza aquest procés de relocalitzaci6é residencial dins

una area funcional metropolitana 17 .

Per l'analisi, pot elaborar-se una matriu de doble entrada on es consideri el

flux de nova oferta residencial i la desaparicié d’aquesta.

El flux de nova oferta residencial o noves vacants provenen, en sintonia amb
el capitol d’oferta, de la nova construcci6, rehabilitacié d’oferta vacant
obsoleta o de la conversi6é d'immobles o subdivisi6 de I’ habitatge. Tanmateix
la desaparici6 de l'ocupant per mort, emigraci6 o compartiment de
I'habitatge, també es presenta com oportunitat residencial o vacant. Alhora,
hi haura una situacié de final de vacant si desapareix 'actiu residencial per
demolicié o conversié cap altres usos o si aquestes vacants acaben tenint
nous ocupants per trasllat, divisi6 familiar, immigraci6 o si s’acaba

configurant noves residencies.

La taxa de vacants sera la relacié entre vacants i habitatges existents en un
periode determinat, diferenciant-se una taxa segons el régim de tinenca o
segons el tipus de mercat residencial primari o secundari (fet rellevant en el

sentit que un habitatge nou tendeix a ser vacant de manera freqiient).

7 La informacié per fer una simulaci6 es pot obtenir mitjangant una enquesta per obtenir les dades de les diferents

reassignacions dels individus.
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Destacar que en la demanda de reposicié el demandant dun nou actiu

residencial implica que és alhora un oferent del seu actiu residencial. Es a dir,

en el mercat primari qui ofereix és un promotor o inversor, en canvi, en el

secundari qui ofereix normalment és alhora un demanant d’actiu residencial

del mercat primari.

Per V'analisi i estimaci6 de I'impacte de la nova construccié podem seguir a

Emmi & Magnusson (1994). La construccié d'una taula de doble entrada ens

permetra identificar la idea de filtratge d’ 7 a j identificant I'assignaci6 de

Yoferta d’actiu residencial entre sectors.

Tipus de tinenca de Yactiu
residencial transferit en la

situaci6 actual

Demanda d’actiu

residencial (absorcié)

Propietat, Lloguer

Formaci6 familiar,
Immigracié, conversié no

residencial, demolicié

Tipus de linenga de lacliu | Propietal Malriu r x r que|Malriu de demanda d’acliu
residencial en la situacié  Lloguer comptabilitza les | residencial (Na)
anterior en situaci6 de transferéncies d’actiu
transferéncia. residencials des del sector i i
alj. (Nb)
Flux d'entrada d’actiu | Nova construccié Matriu  d'inici  d’oferta | Matriu nul.la
residencial (creaci6) residencial (N¢)

La suma de la columna Nt + Nc, oferta residencial creada i transferida, ha de

ser igual a la suma de la fila equivalent, oferta absorbida i transferida.

Aixi,

Nt +No = Nt + Na

Seguint la llei de Say, tot flux d’entrada d’oferta d’actiu residencial acaba

generant una demanda que inicia una cadena de rotacions dins el mercat
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residencial. Ara bé, cal considerar la taxa vegetativa, entenent-la com la
diferéncia entre el flux d’entrada (nova construccid, rehabilitacié de
residéncies obsoletes, conversi6 d’actiu no residencial a residencial,
emigraci6) i el flux de sortida (per enderrocament, conversi6 d’actiu

residencial a usos no residencials...).

Per modelitzar Vimpacte de la construccié nova en la mobilitat residencial,
cal trobar la probabilitat que una vacant generada al sector s vagi a parar al

sector jo que la familia es mogui de ja 1
En aquest sentit i suposant que:

1. Les vacants estan subjectes a les probabilitats de transicié entre sectors ben
definides.

2. Aquestes probabilitats de transici6 podem considerar-les constants en un
determinat periode.

3. Les transferéncies de vacants depenen exclusivament de les probabilitats

del sector al qual pertanyen i sén independents de transferéncies previes.
1 tenint present que:

- n’, és un vector fila que representa el nombre de vacants transferides d’'un

sector qualsevol a un altre.

- nc’, és un vector fila de la suma de columnes de Nc, matriu d’oferta

residencial nova.

- Tuna matriu de probabilitats que una vacant generada al sector 7 vagi a

parar al sector jo que la familia es mogui de ja 1.

Llavors,
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n'=n"T+nc’ (1)
La totalitat de transferéncies de vacants a cada sector és igual a aquelles
transferides a aquest sector procedent d’altres sectors, probabilitats
intersectorials de transferéncia de vacants, més el flux de construcci6é nova.
Isolant n’podem analitzar el procés de transferéncia. Aixi:
n’=nc’(I-T)1= nc’(1+T+T2+T3+...)= nc’M 2
Una vegada disponible la vacant es pot transferir un i altre cop. Abans de
cada transferéncia, la vacant té una probabilitat determinada de ser
absorbida i aquesta va minvant a mesura que es va transferint. La mecanica

operativa del model es basa en les probabilitats de transici6 de vacants.

Per una aplicaci6 empirica del model és interessant l'analisi que fa Pareja

(1998), aplicada a 1'area del Poblenou de Barcelona.
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Quarta part. Localitzacié i reposicid residencial intraurbana: un model tedric

Com podem explicar les decisions de localitzacié residencial dels
individus? Per que les grans ciutats perden poblaci6 residencial tot i conservar
poblacié laboral? Queé determina la dispersi6 residencial dins una area
funcional? Quan un individu opta per la reposici6 residencial? Quines variables

determinen la reposici6 residencial?

Es el nostre interés respondre aquestes preguntes a partir de la modelitzaci6 de
la idea de localitzaci6é i reposicié residencial, tot i plantejant quins sén els
factors explicatius del comportament dels individus com consumidors dins un
mercat residencial en termes d’elecci¢ entre els municipis d'una area funcional.
Una analisi que pretén complementar 1'estudi del mercat residencial realitzat en

la tercera part del treball.

Tanmateix el model vol plantejar el nou concepte de ciutat regi6 o ciutat difusa
fruit de la reubicaci6 residencial de la poblaci6é dins un marc espacial funcional i
derivat d'un procés natural de mercat, on I'individu que vol maximitzar la seva
utilitat, escull una localitzacié residencial en funcié6 d’una série de variables i
opta per un procés de filtratge descentralitzador, el qual sovint implica els

processos de “ commuting” o mobilitat laboral obligada diariament.

Tot plegat vol constituir un intent de continuacié de les idees basades en la linia
dels tedrics en economia urbana que empren els models monocéntrics de
compensacié accés/espai, referint-se al dilema costos de desplagament vers
costos residencials en termes de rendes de situaci6, on destaquem els models de
Wingo (1961), Alonso (1964), Muth (1969), Henderson (1974), i la linia que
representen Ellis (1967), Mills (1967, 1972), i Richardson (1971), quan
introdueixen les rendes de qualitat com a variables rellevants en la decisié de
localitzaci6 dels individus. De fet ens basarem amb els convencionals gradients
negatius en salaris i preus de l'habitatge dels models monocentrics i de

compensaci6é tot considerant diferents centres o districtes comercials centrals
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(CBD), determinats de forma exdgena, al qual un gran nombre de poblacié s’hi
desplaga per treballar.

També s’han considerat les revisions d’aquests enfocaments fetes per la
comunitat cientifica dins I'economia urbana, on destaquem les d"Evans (1973),

Quigley (1979), Simpson (1980), Wheaton (1985), Hekman (1985), White (1988),
Hamilton (1989), Ioannides (1989), Koide (1990), Tabuchi (1998), Duranton,
(1999), tenint presents la linia del model tedric de serveis residencials
homogenis basat en Poterba (1984) i consideracions des del mén de la geografia
econdmica, destacant el paper dels costos de transport interregional en els

fenomens de dispersi6 de I'aglomeraci6 urbana.

En concret els models de Krugman (1991), Krugman &Venables (1995) i Puga
(1998) suggereixen que la dispersi6é pren lloc davant nivells elevats de costos de
transport, per accedir a la demanda final agraria de cada regi6, i davant nivells
reduits de costos de transport interregional, perque l'accessibilitat a les altres

empreses interrelacionades i als consumidors és facil.

Es a dir, es considera l'enfocament d’analisi monocentrica (on els individus i
empreses opten per localitzacions perifériques per trobar més espai a menor
preu, evitar les diseconomies de congesti6 i on 1'habitatge és constitueix com
una forga centrifuga) conjuntament amb els plantejaments de la geografia

econdmica, per explicar els actuals fendomens de dispersi6 i contraurbanitzacio.

L’analisi formal, elaborada en aquesta part, sera en part validada en 1'altim
capfitol del treball, a partir de I'estimaci6 de la influéncia de les variables, del
mercat residencial i laboral, que expliquen la localitzaci6 residencial dins 1'area

funcional de Barcelona.
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10.1. Introduccié

Per modelitzar la decisi6 de localitzacié residencial dels individus,
parim de la idea de demanda d’ habitatge com una demanda de
caracteristiques (a l'estil Lancaster), on cada municipi proporciona una

determinada utilitat a un individu en funcié d’aquestes caracteristiques.

En aquest sentit plantegem el nivell d’utilitat d'un individu com exogen i
depenent de la utilitat que li proporcionen a l'individu els diferents municipis
que configuren l’area urbana. Aixi si el nivell d'utilitat que li proporciona el seu
municipi és inferior al que li proporcionen altres municipis substitutius dins un
ambit funcional urba, l'individu optara per la relocalitzacié residencial o

migracié cap a un altre municipi.
10.2. Suposits

1. Es considera un individu o familia que es comporta de forma racional

elegint una localitzacié residencial que maximitzi la seva utilitat 1.

2. Suposem de moment que en aquest mén /a Jocalitzacié laboral no importa o

que els costos de mobilitat laboral obligada sén nuls.

3. Suposem una localitzaci6 residencial de I'individu per un motiu de compra
d’habitatge de primera adquisicié o de reposicié per un ajust de preferéncies
entre els actius residencials dels municipis que configuren I'area economica

funcional d’aquest (no considerem la mobilitat cap a una altra area urbana

1 Aquest suposit de racionalitat es consistent dins un marc espacial com el barceloni, de cultura de la propietat i
arrelament en un lloc per un horitzé a llarg termini. En una cultura anglosaxona de tloguer i de molta mobilitat laboral

el supdsit perdria forca en no ser I'elecci6 residencial tant definjtiva.
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en sintonia amb l'arrelament i cultura de la propietat dels individus de

I'ambit d’aplicaci6 considerat en 1’analisi empirica posterior).

. En aquesta area funcional e/ nivell d’utilitat de les families és exogen, es a
dir, el mercat residencial d’un municipi forma part d'un sistema major
format per un conjunt de municipis que ofereixen uns beneficis per
Iindividu i on s’estableix aquesta utilitat. Suposem que lindividu es
planteja una relocalitzacié residencial entre el seu municipi (i) o un altre (j).

. Aquest nivell d’utilitat la podem diferenciar en termes de beneficis
economics nets (BEN) i de qualitat de vida (Q), que atorga una determinada
localitzaci6 residencial als seus habitants (N).

. En aquestes localitats els aspectes de qualitat de vida (Q), estan donats i no
es possible modificar-los. En canvi, els beneficis economics nets (BEN)
depenen dels aspectes de qualitat de vida, de la poblacié existent en el
municipi i de l'estoc de capital o concentraci6 empresarial existent. Si
suposem de moment un estoc de capital constant o fix i saben que la qualitat
de vida també és fixa, llavors els beneficis economics nets (BEN) estan sols

en funci6 de la poblaci6 del municipi.

. Suposem que totes les families tenen les mateixes funcions d'utilitat i que la
distribuci6 interna dels ingressos és igual en totes dues localitats. Aixd ens
permet representar cada localitat en funci6é dels seus beneficis per capita, de
manera que si en una localitat els ingressos s6n més alts, ho sén per

cadascun dels individus.
. Per tltim, suposem que es compleixen les condicions d’eficiéncia en sentit

de Pareto en aquesta economia, es a dir mercats en competéncia perfecta i

sense distorsions ptibliques, i que no existeixen costos de recerca i mudanca
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residencial. En aquest sentit en cada municipi els beneficis economics nets

(BEN) s6n els maxims que es poden assolir, per cada nivell de poblaci6é (N).

10.3. Un model d’eleccié residencial entre municipis d'una

area funcional.

Plantegem un model de localitzacié residencial suposant que la

localitzaci6 laboral no importa.

Les preferencies dels (n) individus poden representar-se a partir d’'una funcié
d'utilitat tradicional d’arguments, beneficis economics nets (BEN) i de qualitat
de vida (Q),

U, =U,(BEN,,Q),~ V = ne(l,...,N)

Els individus maximitzen aquesta funcié d’utilitat reemplagant els beneficis
economics nets (BEN) pels beneficis econdmics nets per capita (BENPC) de
cada localitat, escullin la que majors beneficis econdmics nets per capita els hi
aporti.

Aixi si 'utilitat del municipi on resideixen els individus esta per davall del
nivell d’utilitat exdgena, les families opten per la relocalitzaci6 residencial cap a
un altre municipi dins l'area funcional. Aquest fet origina un procés
d’arbitratge en el sentit que el municipi de fugida guanya en beneficis
econdmics nets al disminuir els preus dels serveis residencials i baixar la
congesti6 mentre que el municipi residencial de desti perd beneficis al

incrementar-se els preus dels serveis residencials i Ia congesti6.

El procés de reasignacié residencial acaba quan el nivell d’utilitat de cada
municipi s’iguali pels individus.
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Graficament els beneficis economics nets per capita (BENPC) estan en relaci6 a
la mida de la poblaci6. Aixi si seguim la idea d’economies d’escala i
diseconomies d’escala, podem representar la idea de beneficis econdomics nets
per capita creixents a 1" augmentar el nombre d’habitants d’un municipi, fins a
un determinat punt (N*) a partir del qual els beneficis economics nets per
capita decreixen, motivat basicament per un increment en els costos per

congesti6 i l'encariment dels serveis residencials. Graficament:

BEN/N i

=

N*

N

Grafic 10.1. Beneficis economics nets per capita.

Alhora, “ceteris paribus”, les funcions d’utilitat sén creixents en beneficis
econdmics nets per capita (BENPC), en relacié6 a que hi haura un BENPC
minim que exigira cada individu per residir en una localitat determinada. Si a
més, els individus no sén prou forts per alterar aquests BENPC llavors podem
trobar una corba de demanda de localitat residencial sumant en horitzontal la
relaci6 entre BENPC d'una localitat i la quantitat d’individus pels quals els
BENPC sén superiors o iguals al mfnim exigit, tal i com es mostra en la figura

10.2.

BENPC

D(N,Q)

N
Figura 10.2: Corba de demanda d’una localitat
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L'optim en les dues localitats i/j és simultani, seguint aquestes quatre

condicions:
U,(BENPC(N,.Q,) ,Q,)2 U,(BENPC(N,.0,) .Q,) >V > nei
U,(BENPC(N,.Q,) .Q,)<U,(BENPC(N,.0,) .Q,) >V —»ne

U,(BENPC(N,,Q)) ,Q,)=U,(BENPC(N,.0,) .0}~ ¥ — n e indiferent

N,+N, =N

Graficament podem unir la corba de beneficis nets amb la de demanda per

determinar una situacié d’equilibri.

Aix{,

BENPCi Di(N*,Qi)

BENPC* ,/—>
BENPCi(Qi)

Ni

BENPGj Dj(N*,Qj)

BENPCYj |yl
- \BENPCi(Qi)

Nj

N*i

Figura 10.3: L’equilibri
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L’equilibri ens determina la distribuci6 espacial optima de la poblacié entre els

municipis i/j.

Per demostrar-ho fem una reasignaci6 de la localitat (i), incremetan la poblaci6

de N* cap a N**, ceteris paribus tota la resta, observant que succeeix.

BENPCi B- Di
A
BENPCi*
/ \C ’
BENPCi
Ni
Ni*  Ni**
Figura 10.4.

S'observa que tots els individus entre N* i N** exigeixen uns beneficis minims
per situar-se en la localitat (i), representats per la corba de demanda, superiors
als que tal localitat realment ofereix, existint una perdua de benestar pels
individus equivalent al triangle ABC. La congesti6 i la carestia dels serveis

residencials explicarien tal situaci6.

En aquest sentit existeix incentiu per part d’alguns individus de canviar de
localitat residencial dins I'area econdmica funcional, que li permet seguir fruint
del lloc de treball i dels serveis i avantatges del loc, perd residint en una

localitat millor o que els hi reporta més beneficis.

La relocalitzaci6 residencial s’anira produint fins que es torni a I'd0ptim que esta
en N* Aquest fet explica, perque les localitats guanyen i perden poblaci6,
explicant el fenomen de commuting i de filtratge com uns processos

d’arbitratge residencial en recerca de 'dptim.

319



Quarta part. Localitzaci6 i reposicié residencial intraurbana: un model tedric

Respecte la localitzaci6 de lactivitat economica l'analisi és similar. Si els
mercats sén perfectes, no existeixen distorsions i cap empresa és prou gran per
afectar l'equilibri en la localitat, llavors, el capital es localitza on pugui

maximitzar la rendibilitat econdmica.

Aixi Y'equilibri de la poblaci6 és un optim global que assegura una distribucié
espacial oOptima de la poblaci6 i del capital.

- Com afecten determinades actuacions de I’Administracié Pdblica en la

relocalitzacio residencial?

Si suposem les localitats i/j, on la (i) és una localitat amb gran disponibilitat de
sol i (j) és una localitat saturada que fa el paper de CBD, /a liberalitzacié del
mercat del sol (posar al mercat sol urbanitzable) pot afectar I'assignaci6é de la

poblacié entre aquestes localitats.

La liberalitzaci6é del mercat del sol pot afectar als BENPC en cada localitat, en
termes que l'activitat economica de la localitat (i) i l'atractiu residencial pot

augmentar davant un abaratiment del preu del sol.

Aixi en la localitat (i) la corba de BENPC es desplaga cap a dalt doncs els
beneficis economics nets per capita augmenten i en (j) el procés és el contrari.
En aquest sentit, la liberalitzaci6 del mercat del sol implica 1'abaratiment
d’aquest de manera directa en la localitat (i), tenint una important
transcendeéncia a I'hora d’una relocalitzacié residencial de la poblacié, fruit d'un
increment del volum de construcci6 de nous habitatges en municipis

residencials periférics al CBD, donada una millor relacié preu-qualitat.

Graficament:
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BENPCi Di(N%,Qi)
BENPC* '\ BENPC'
BENPCi(Qi)
—

BENPG] /Di(N*-qu)
BENPC*j /\ /

10.5. Relocalitzaci6 residencial

Tanmateix seguint l'exposicié feta en el capitol quart del treball, en aquells
municipis on hi hagi una amplia oferta de sol classificat d’'urbanitzable, la
relacié entre el preu del sl (Ps) i el preu de I'habitatge (Ph) sera més petita, ja
que la xifra de les rendes per domini del mercat i d’intensitat sera inferior,

essent per tant més accessible 1'habitatge.

Aquest major atractiu de municipis que poden arribar a ser substitutius, ja sigui
per raons de qualitat o situaci6, desinfla els municipis céntrics congestionats o
saturats, essent la redistribuci6 de la poblaci6 entre les localitats i /j més
accentuada davant per exemple politiques d’acompanyament com wuna
intervencié consistent en millorar la xarxa de comunicacions o I'eliminacié de

peatges d’autopista.

Aixi, per a cada area funcional existira una matriu de coeficients de relaci6 de

municipis representant la relaci6 entre el seus preus del sol.
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Psi=oPhy +( o2Psy + ouzPss + ... + oynPsn)

El primer terme expressa la relaci6é del preu del sol amb el preu de I'habitatge
en el municipi propi, i els termes restants expressen la relacié dels preus del sol

de la zona considerada amb les dels municipis d"una area funcional.

Alhora en incorporar-se el sol en la funci6 de produccié de I'habitatge, com a
factor productiu, el seu cost és determinant per a la quantitat de construcci6é de

nous habitatges.

Aquest procés és el que esta representat en la 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 convergint.

Psol

P residencial

Figura 10.6. Saturacié residencial

Analiticament, s'observa una zona generativa implicant un procés que es
reflecteix en un augment progressiu del preu del sol que s’esdevé de manera

generalitzada i es va difonent “com una taca d’oli”.
En aquest sentit es pot deduir un possible procés de convergencia residencial

fruit del fenomen de relocalitzacié residencial i suburbanitzaci6, tal i com es

mostra en les segiients figures:
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Densitat i, !
;
1
i
i [Preus del sol residencial
i
t
i
i
LY
CBD Distancia |
i
|
i
Densitat i,j E Cost d’oportunitat agricola
: Distancia
\/\ =| -
I
i
i
[}
|
CBD Distancia |
Figura 10.7. El procés de convergéncia residencial

De fet si introduim la funcié exponencial negativa de densitat que dedueix
Brueckner (1987) i que esta en sintonia amb els models monocéntrics podem
deduir que hi ha una tendéncia a que la densitat de poblaci6 central i suburbana

coincideixin larg termini.

D(u) = Dye™

Aix{ si D(u) és la densitat de poblaci6 a una distancia u del CBD, Dy és la
densitat de poblaci6 del CBD iy és el percentatge en qué disminueix D(u) a

mesura que augmenta la distancia (u).

Aixi quan y=0,5 la densitat de la poblacié disminueix un 50% per unitat de
distancia (u) i essent la tendeéncia a que y—0 indicant que la densitat de la
poblacié6 central i suburbana tendeixen a coincidir. Per tant podem deduir que y
sigui un parametre de descentralitzacié de manera que per exemple una millora

en les comunicacions fa que 7y sigui més petita.
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-Quines consideracions es deriven d’aquesta analisi?

Hem destacat el paper de les diferents Administracions Pabliques en el procés
de localitzaci6é. Aixi la liberalitzacié del mercat del sdl, la localitzacié de
determinades institucions publiques en un municipi, una determinada politica
d’ habitatge, establir una zona franca o un diferencial impositiu entre municipis
(en sintonia amb la hipotesi de Tibeaut) afecta la localitzacié i relocalitzaci6

residencial i de capital entre aquests.

En aquest sentit aquest model pot servir com un criteri per l'avaluacié de
projectes i actuacions publiques, atenent, per exemple, el principi de Ia

neutraljtat i compensacio espacial.

Les politiques i projectes que es duen a terme, a banda de ser avaluats amb

criteris socioeconomics, podrien recollir els seus efectes espacials.

Aixi si els beneficis de determinades actuacions publiques cauen en una
determinada localitat, essent els costos repartits entre totes les localitats via
impostos generals, aquest fet afecta els BENPC i per tant la localitzaci6
residencial.

Com podem observar, en la localitat del grafic 10.8. els agents privats
determinen que en aquesta localitat hi viuran N individus quan I'dptim social

implica que hi visquin N* individus.

BENPC D
b
\Beneﬁcis socials

Beneficis privats

N N*
10.8 Beneficis socials i beneficis privats.
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El principi de neutralitat espacial implicaria coneixer I'impacte net de diferents
politiques ptbliques en les diferents localitats i que l'estat iguales tots dos
beneficis (en el cas considerat hauria de compensar o subsidiar els habitants de

la localitat en cb).

11.4. Localitzaci6 i dispersi6 residencial: les consideracions

de I'economia urbana i de la nova geografia economica.

Els models monocentrics d’enfocamer’lt urba d’Alonso (1964) i
Henderson (1974) plantegen la dispersi6 a partir d'introduir el paper dels costos
de mobilitat, suposant que els treballadors utilitzen una area urbana per residir
i es desplacen cap a un tnic centre de treball anomenat CBD (Central Bussiness
District), situat en el centre d’una ciutat circular (suposit de zonificacié

exclusiva) patint uns costos de temps i de diners de transport.

Partint d’aquest plantejament, es suposa una estructura de mercat competitiu,
amb uns habitatges que sols difereixen en la mida que és superior quan més
lluny s’esta del CBD, una oferta laboral homogenia, un treballador per familia i
on totes les families tenen les mateixes preferéncies. Alhora es suposa que el
desplagament cap al CBD es fa en linia recta de manera que el cost de transport

tés directament proporcional a la distancia realitzada d csp.

En aquest moén, es considera que els treballadors basaran la seva localitzaci6
residencial en la minimitzaci6 dels costos monetaris i temporals de
desplagament al lloc de treball (Cost /temps) i en la compensacié entre costos

dels serveis habitatge (per les rendes de situaci6) i costos d'accessibilitat.

L’equilibri en el mercat espacial indica, unes rendes del sol i una densitat de
poblaci6 que disminueixen amb la distancia cap aquest centre i unes unitats

familiars que substitueixen costos dels serveis habitatge per costos de
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desplacament, on la taxa de substitucié6 ve donada per la preferéencia de cada
unitat familiar per viure en una zona de major o menor densitat de poblaci6 i
per la propensi6 al consum de més espai i a una valoraci6 del temps més

elevada dels individus.

L’esquema basic d’aquests models consisteix en suposar una familia amb una
classe de renda donada, que vol disposar una part d’aquesta per consumir en

serveis (espai) residencials iha d’afrontar uns costos per desplacament.

Aixi,

-Wequival a la renda que vol destinar a comprar serveis residencials R, un bé
compost C i a desplacament d czp .

- 0 és una determinada localitzaci6 residencial.

-Pr I R representen el preu i la quantitat de serveis residencials que vol
esmergcar la familia.

- t d cop és €l cost de desplagament format pel cost per unitat de desplagcament ¢

ila quantitat de desplacament a fer d can.

El problema de consumidor consisteix en maximitzar la segiient funcié

d’utilitat, subjecte a una restriccié pressupostaria:

Max UR,C,d cap)

sa: W=Pr(0o) R+ P.C+td csp

La despesa en serveis i espai residencial és una funci6 de l'estalvi en costos de

desplacament i del sacrifici en el consum d’altres béns,

W-tdcep -FeC=Pr(0)R
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Operant podem deduir una corba de demanda d’espai residencial amb pendent
negativa, de manera que a menor preu més quantitat demanada d’espai

residencial.

Tanmateix suposant el loc de treball i els costos de transport donats, podem
expressar la localitzaci6 de la unitat familiar com una funci6é de consum d’espai.
Es a dir, més proximitat implica més Fg (0;) perd menys ¢ d cegp , i el cas
contrari, voler més espai residencial implica menys Pk (0;), perd més ¢ d csp.

Si suposem, que I'elasticitat renda de la demanda d’espai és positiva, llavors
voldria dir que les families riques tendiran a viure més lluny, amb una densitat
residencial més baixa. El model determina un seguit de corbes de disposici6 a
pagar o corbes de renda ofertada (bid renf), o rendes que un individu esta
disposat a pagar per cada municipi i que es defineix com la renda que li permet
mantenir el mateix nivell de satisfaccié. Les corbes de disposici6 a pagar sén
decreixents indican una disminucié de la utilitat a mesura que ens allunyem del
centre urba.

0P,

—2 <0
od

La demanda de localitzacié residencial és una demanda derivada de les rendes
de qualitat, ubicaci6, accessibilitat, entorn, fiscals i l'oferta depén de I'estoc

existent,'nombre d’oferents, rendes d’intensitat, planejament urbanistic.

Pr

CBD L— d

Figura 10.8: I'eleccid residencial,
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Les families amb preferéncies per les localitzacions residencials céntriques
tenen una corba de disposici6 a pagar forca inelastica de tipus A i on es valoren
els costos de desplagament, les families de tipus B, amb una corba de disposicié
a pagar forca elastica valoren més l'espai que els costos de desplacament amb
preferéncies per llocs periferics (les families de tipus B representarien per
exemple families amb fills on es valora I'espai, mentre les families de tipus A

serien families unipersonals on l'espai no és tant important).

Una preferéncia revelada per una localitzaci6 residencial periférica de ' AMB
manifesta una preferéncia dels individus per una localitzaci6 residencial
allunyada del CBD, denotant un desig d’espai que compensa la despesa en

serveis residencials per motius de despesa de transport i perdua de temps.

En aquest sentit és interessant I'analisi de 1’assignacié de la poblaci6 i del capital
dins aquest espai. Qualsevol desviacié de tal assignaci6 implica una sub o
superpoblacié, afectant als preus dels serveis residencials i produint-se uns

costos socials.

- Com afecta al model una descentralitzacié de I’activitat laboral?

El model de compensacié vist, es debilita quan s’abandona el suposit

d’activitats de treball centralitzades.

Una descentralitzaci6 de l'activitat laboral i comercial amb una xarxa de
comunicacions rapides implica que emplacaments suburbans siguin més
atractius residencialment, doncs es poden fruir els serveis i activitats urbanes,
es disposa d'una major qualitat ambiental, un determinat entorn social i una

major qualitat i quantitat dels serveis habitatge.
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Per aquest nou cas i mantenint els suposits anteriors, podem considerar
diferents llocs o municipis on es concentra l'oferta de treball dins una area

funcional.

En aquest mén el problema de lindividu es pot plantejar com un procés
d’elecci6 entre una localitzacié residencial en un municipi 7 i una localitzacié
laboral en un municipi j, tenint present el consum de serveis i d’altres béns
residencials que es desitgi, i tenint present que si la localitzaci6 residencial és

diferent a la laboral l'individu haura d’anar didriament a treballar.

Aixi, el problema de consumidor consisteix en maximitzar una nova funci6é
d’utilitat, subjecte a una restriccié pressupostaria, amb un component aleatori
indicatiu de la probabilitat que un individu elegeixi viatjar diariament entre les
diferents localitzacions, residencial i laboral, d'una area funcional determinada,

donades unes localitzacions residencial i laboral.

Seguint Nakagami i Pereira (1991) plantegem que en la decisi6 de localitzacié
residencial de I'individu i intervenen diferents variables del mercat residencial
com el preu de l'habitatge, la superficie d’aquest, les caracteristiques del
municipi residencial i el cost de mobilitat laboral obligada o 1'accessibilitat.

Tanmateix les families resolen el segiient problema de maximitzaci6é d’utilitat:
Max U(R,C, Q(o)), L(d}), t(o; d}) exp(€oi +€ dj *€ oi dj)

s.a. W(dy-t(o, d; ) = Pr(o;) R+ P-C
R0 , C20, 00, djeD
ion:
-R és el consum de serveis residencials.
-C és el consum de l'individu en els altres béns.
-Q(o;) és l'atractiu residencial o qualitat de vida del municipi residencial

d’origen i que pot ser mesurada pel saldo migratori d"un municipi,
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-L(d;) sén els atractius laborals del municipi de destinacié j que poden ser
mesurats pel nivell salarial del municipi.

~t(0;, dj ) és el temps o accessibilitat entre la localitzaci6 residencial origen del
desplagament en el municipi i cap la localitzacié laboral en el municipi j.

-W(d;) és el salari diari que I'individu rep a canvi del seu treball en el municipi j.
-Pr(0) és el preu dels serveis residencials del municipi residencial d’origen i.

-Pc és el preu dels altres béns.

-(€ot +€ dj +E€ oj, dj) SON els termes d’error en termes residencials, laborals i de
combinacions residencia-feina, representant que les funcions d’utilitat de

I'individu tenen algun component aleatori.

Tanmateix R 7 Csén variables continues positives i 0; dj sén variables discretes

de rang limitat.

L’elecci6 de lindividu es fonamenta en comparar les caracteristiques que

ofereixen les diferents localitzacions residencial i laboral.

Si U la podem plantejar com una funci6 d'utilitat Cobb-Douglas la
maximitzacié d’utilitat que podem obtenir per un individu que elegeix una ruta
o,d és,

U=Q(0y) L(dy) R*% C*t(o; d) *

Ion,

InUfo;, dy)=InQ(o;) - 0t rIn Pr (0) + In L(d)) +(C¢ & +C¢ c )In W{(d))+ Bt Int(o; dj)+eoi

*E gj +E€ oj, dj
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A través de I'analisi empirica de les dades de mobilitat laboral entre municipis
es poden estimar els parametres del model ( @ r, & & +0 ¢ Bt), tal i com

plantegem en el capitol tretze.

- El paper dels costos interurbans I intraurbans segons les analisis d’economia

urbana i de Ia nova geografia economica.

Diferents estudis com els de Krugman & Venables (1996) i Puga (1998)
suggereixen que la dispersi6 pren lloc davant nivells elevats i reduits de costos
de transport interregional i 'aglomeracié succeeix per estadis intermedis. Aix{
a nivell elevat les empreses es dispersen per accedir a la demanda final agraria
de cada regi6, a nivell intermedi l'aglomeraci6é succeeix per aprofitar les
externalitats Marshallianes tal i com s’ha analitzat en el capitol segon i a nivell
baix hi ha dispersi6, perqué Vaccessibilitat a les altres empreses

interrelacionades i als consumidors és facil.

Si s'uneixen els plantejaments de la geografia econdmica representats en el
model de Krugman (1991) i on sols es tenen presents els costos interurbans,
amb els de I'economia urbana representat per l'enfocament Alonso (1964)-
Henderson (1974) on sols es tenen presents els costos de mobiliat laboral
intraurbana dins area funcional, podem explicar els actuals fendmens de

dispersi6 on l'habitatge és constitueix com una forga centrifuga.

Aixi seguint krugman (1991) i desenvolupant el model que empra 1'enfocament
de competéncia monopolistica de Dixit-Stiglitz (1977)2 incorporant-hi el consum
de s0l residencial i el paper de I’ habitatge com una forga centrifuga del model
d’Alonso (1964)-Henderson (1974), amb la idea que tant els costos interurbans
com intraurbans sén considerats, essent positius perd reduits, analitzem el

fenomen de contraurbanitzacié.
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En aquest sentit, suposem dues arees funcionals residencials, j=(1,2), cadascuna
de les quals té un CBD (centre rellevant), amb un determinat nombre de
treballadors homogenis que viuen en municipis al voltant d’aquests i es

desplacen diariament a treballar al corresponent CBD.

L’ utilitat representativa d'un treballador que viu en una de les arees funcionals
j és:

U, = ClCRCy*™ 1)
On:

1. u és la proporci6 de la despesa dedicada al bé manufacturat, Cy, en I'area
funcional j.

2. v és la proporci6é de despesa dedicada a serveis residencials, Cg; en l'area
funcional j .

3. 1-p~y és la proporcié de despesa dedicada al consum de bé agricola Cajen

Yarea funcional j .

Suposem que el bé manufacturat, és un bé compost d'una gran varietat de
productes simeétrics amb una elasticitat de substitucié constant entre qualsevol

par de varietats:

[

N E.'_l o-1
cﬂw=[2c,,v} V= =12,

i=1

Suposem que els productes agricoles puguin ésser transportats sense incorre en
costos, i els preus d’aquest sén determinats en el mercat internacional, essent

tanmateix considerats com numerari.

Considerem p i Y com positius essent és +y<li ¢ és l'elasticitat de substituci6

essent 021. Alhora suposem N productes diferenciats. Especificant la funci6

2 Model que té com a propietats ser manejable, flexible i dona resultats suggerents, tot i que es poc realista.
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d’utilitat CES implica que els treballadors prefereixen una varietat de

productes, ceferis paribus.

Introduim a continuacié els costos de transport. Per major simplicitat assumim
que hi ha uns costos de transport de tipus “iceberg” en sintonia amb el
suggeriment de Paul Samuelson. Aixi suposem que una fracci6 de cada bé,
€(0,1), prové d'una altra zona. Es a dir, si es transporta un bé entre qualsevol de
les dues localitzacions aquest és 1/1 més car. Aixi el preu del bé 7 d'una area
funcional j estara en relaci6 a aquests costos de transport de la segiient manera

pijs T.Cal notar que 1 és un index de l'inversa dels costos de transport.

En aquest mén si suposem que hi ha Nj empreses en la zona j, llavors la

restriccié pressupostaria per un treballador de la zona residencial 1 és:

ul Z PinCiy
W, = anc” + Z_T""*‘ F(x)Cr +Cy + T(x) 2
i=1 i=1
Essent,
- xla distancia des del CBD.

- 1(x) és el preu dels serveis residencials o la renda del sd1 en la localitzaci6 x.
- T(x) és el cost de mobilitat laboral obligada del model d’enfocament Alonso
(1964)-Henderson (1974).

- Wi és la relacié6 salarial de la zona 1.

La restricci6 pressupostaria per un treballador de la zona residencial 2 és

defineix similarment.

Si assumim que el cost de mobilitat augmenta amb la distancia i resolem el
problema de maximitzaci6é de l'utilitat (1) respecte la restriccié pressupostaria

(2) seguint Krugman (1991), tenim que la condici6 de primer ordre per aquest
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problema dona igualtat de les relacions marginals de substitucié amb la relacié

i P ’
Ji | fa2 3
Cpy [pil] ®)

de preus.

D’altra banda, respecte la produccid, el nombre de poblacié6 la podem
normalitzar a 1, i el nombre de pagesos en cada zona es fixa per (1- u )/2. El

nombre de treballadors de la manufactura en jés L; lavors, Lit+Lo=|L.

Tanmateix, seguint Krugman (1991) suposem per més senzillesa que respecte la
mobilitat dels factors els pagesos es suposa que sén immobils mentre els
treballadors industrials es desplacen cap aquelles zones o ubicacions on
s’ofereixen salaris més elevats en termes reals o on es tenen diferencial d’utilitat
major. Es a dir, els treballadors es desplacen d’ubicacions amb salaris reals per

sota de la mitja cap a zones amb salaris reals per sobre de la mitja.

Suposem que I'agricultura té rendiments constants a escala, aixi el treball en el
sector agrari en la zona j pot ser igual a la producci6, no obstant suposem que la
produccié industrial té economies d’escala, amb un cost fix per a qualsevol

varietat produida en qualsevol localitzaci6 i un cost marginal.

I, =a+f,
On,
- ljés el factor de producci6 o input treball pel bé 7en la regio ;.
- cjjés'output del bé 7enla regi6 ;.

En aquest mén, cada empresa maximitza el seu benefici net respecte p; donada
una elasticitat de substituci6 ¢ constant en un mercat de competéncia
monopolista, essent el benefici el resultat d'ingressos menys costos, tenint

present que s’enfronta a un determinat nivell salarial. Aixi:
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T=pc, - wj.(a +,Bc,.j)

La maximitzaci6é del benefici implica la segtient condici6 de primer ordre,

2o @

P W

La simetria entre empreses permet que preus i quantitats també ho siguin, per
tant podem ometre 7 Tanmateix, si hi ha Iliure entrada de les empreses a la

industria els beneficis han de ser nuls a llarg termini.

Si maximitzem la utilitat: U, = C{;,C;Cy;*” respecte ¢, Crj i Caj subjecte a les

restriccioms presupostaries:

N N
W =3 Pac + 2, PR 4 (1) Cy + C +T(2)
i=1

i=1

Tenim,

ﬂ(Wx - T(x)) = N\pi¢ +']'v'2£;2—cz‘

Si aquesta equaci6 l'ajuntem amb (3) (4), els termes ¢; i per tant Cy; poden ser
expressats en termes de wj, T(x) i dels altres parametres. Si substituim Cy;j, Cgj i
CA,' en (1) seguint Tabuchi (1998), obtindrem una funcié indirecta d’utilitat de
cada localitzaci6 residencial i fent x=x; , aix{ el preu dels serveis residencials és

el mateix en cada frontera de la zona considerada, poden obtenir (5).

U _w- T(x,)| ™ + (1= f)(w, /T)l—o' = .

Uy, wy=T(%)| f(w, /7)™ +(1=f)w,'"™
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On x; és la distancia entre el CBD i la frontera de la zona considerada i

Ll
01].
L +L, <[01]

f=

En frontera les rendes del sol equivalen al cost d’oportunitat agricola essent
aquestes constants en el sentit que el cost de transport dels productes agricoles

s6n zero. Aixi r(x;)=ra .

Ara el que fem és introduir el consum de sol urba per habitatge, el qual no esta

present en el model de Krugman (1991).

Si suposem zones monoceéntriques cada individu maximitzara la seva utilitat en
funcié dels béns agricoles i manufactures, perd també vers el consum d’espai
residencial, essent la localitzaci6 residencial subjecta a wuna restriccié

pressupostaria.

A partir de les condicions de primer ordre obtenim la coneguda condicié

d’equilibri locacional:
' (x)Cr(x)+T"(x)=0
Aquesta mostra que el canvi marginal en despesa residencial esta en relaci6 al
canvi en els costos de mobilitat commuting en cada localitzacié residencial x.
Aqui j1'ometi per ser innecessaria.
De les condicions de primer ordre i eliminant ¢; i Ca tenim,
r(x)Cr(x)/ v + T(x)=w

De les dos equacions i operant,

Log(w-T(x))= ylogr(x)+constant
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De manera que la corba de renda residencial és,

r(x) = (1= T(x) / )" (6)

essent 1o la renda del sol residencial en el CBD, essent aquesta decreixent a

mesura que ens allunyem del centre en sintonia amb els models monocentrics.

La densitat de poblaci6 en la localitzaci6é residencial x ve donada per la inversa

de la funci6 d’espai residencial per capita.-

()

La poblaci6 entre x i x+dx és 2nxdx/Cr(x). Si integrem la funcié per la totalitat
zona es déna la poblacié urbana. En aquest sentit si la poblaci6 urbana és igual
al nombre de treballadors en cada regi6é j, podem obtenir el nombre de

treballadors d’equilibri.

. 5 x, _ / l/r-ld
I, =J- ) 2m 7’-"5’,4".0 x(1-T(x) wj), V,V - =12 ®)
0 Crlx) 7w(1— T(xj)/wj)

Notem que (8) es deriva de (6) i (7), on x;j es substitueix per x i ra es substitueix

per r(x;).

En aquest mén la renda en cada regié ve donada per:

1-u .
}’j=T+¢jijj,V——>J=l,2. 9)

on,
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_ [ x{(1-1(x,)1w,) " dx
r’ x(l - T(x)/ wj)w‘ldx

Vo j=12. (10)

essent @; la relaci6 entre el salari disponible i el salari brut, i on el salari
disponible és el salari net de costos de commuting. Alhora la renda neta dels

costos de commuting en la zona j és:

*4

[ ((wy - 1(27x) | Cy (e = @, w, L,
estant el valor de @jentre 0i 1.

Seguint Krugman (1991), definim z;; com la relaci6 entre la despesa en les zones

112. A partir de (3) i (4), zy podem escriure:
(11a) (11b)

La renda total dels treballadors de les zones jsera igual a la despesa de consum

de manufactures en ambdues zones 11 2:

Z5 Z12
= Y +
=i (2o (53
1 1
= Y +
Wl #Kl+z“)l (14—212))}2}

Ficant (5) igual a 1 i a partir de ¢; de (10) en (9), tenim un sistema de nou

(12a) (12b)

equacions de (5)-(9) determinant de nou variables: f, x; , w;, Y], z3; per j=1,2. en

equilibri general.
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Ara bé, les solucions no es poden obtenir analiticament de manera explicita al
ser un sistema no lineal. El que si podem fer és esbrinar 'impacte dels costos de
transport en l'estructura de les arees funcionals. Ara bé, donada la complexitat

del sistema els resultats es limiten a I’analisi dels casos extrems.

Si 1 baix, fins 1=0, representa elevats costos de transport i elevat 1 ,fins 1=1,
reduits costos de transport. 7=0 es correspondria al concepte historic de ciutat
amb elevats costos de transport i fortes economies d’aglomeracié mentre que
1=1 es correspon a l'aparici6 del progrés en comunicacions que implica la

reduccio dels costos, estant associat al fenomen de contraurbanitzacio.

Respecte el plantejament actual si suposem una tendeéncia a la reducci6 dels

costos de transport entre zones integrades, i substituim 1=1 en (5) tenim;
U, _
U,

A partir de (11) i (12) obtenim que, z11=z12 i wi=w2 per a tot fe (0,1) . Tanmateix
donat wi=wz ,0L, /0x, >0 és obvi a partir de (8). Aixi podem derivar que
d(U1/U2)/ df<0 per a tot fe (0,1) , aix0 significa que (L1, L2)= (u/2,1/2) és I'tnic
equilibri estable global.

Per tant, quan els costos de transport arriben a ser 0 o molt reduits els beneficis
de I'aglomeracié urbana minven de manera que sols la dispersi6é és 1'tnic

equilibri estable, per a qualsevol valor dels parametres.
Aixi la contraurbanitzacié és 1'dltim estadi del sistema i xarxa urbana, de

manera que el progrés i la progressiva implantacié de “la nova economia”

incideixen en que els treballadors i empreses, adoptin tendéncies centrifugues.
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11.1. Introducci6é

Seguint el cicle vital i enllacant amb el tema sis¢ on analitzem la
demanda residencial, podriem dir, que els individus consumeixen diferent

tipologia de serveis residencials al llarg de la seva vida.

La reposicié de serveis residencials o la decisi6 de mudar-se es pot plantejar
com resultat d'un augment dels costos de comumuting i derivat de canvis de

cicle vital economics o de composicié familiar.

Com resultat d'un augment dels costos de commuting un individu pot mudar-

se d” habitatge cap a un, més proper a la feina.

Respecte la segona idea derivada de consideracions de cicle vital, destaquem els
motius socieconomics i de formacié familiar en termes d’ajust de preferéncies
de l'individu donades les caracteristiques particulars d’estretesa i informaci6é

imperfecta del mercat residencial.

En concret atenent aspectes de caire socioeconomic 1" efecte riquesa d'una

millora en la renda permanent, una apreciacié immobiliaria i borsaria, o d'una

baixada dels tipus d’interés pot comportar un desig de canvi residencial

accentuat si es tenen alhora consideracions socials com voler un determinat

habitatge o una zona residencial per un motiu d’estatus social. Tanmateix un
’ . . . . 7 . - . s

proceés inflacionista, o un motiu d expectativa de maximitzacié de cartera,

considerant 1’ habitatge un bé d’inversi6, és rellevant en tal decisi6.

Atenent consideracions de cicle vital per motius de formacié familiar la

reposicié succeeix quan hi ha necessitat de més espai residencial.

Suposem que en el nostre plantejament el canvi es produeix amb un

desplacament cap a un altre actiu residencial (reposici6), tot i destacant que
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l'ajust també es podria fer mitjancant la conversi6 o la rehabilitaci6 de l'actiu
residencial de que es disposa, o en tot cas la reposici6 o la millora dels serveis
residencials externs. Aixi, la reposici6 es duu a terme si el cost de rehabilitar
supera el cost de mobilitat i de recerca, o si és dificil que variin els factors
externs de I’ habitatge 3. Destacar que els serveis residencials externs sén els
relacionats amb la localitzaci6 de I'actiu residencial. Aixi podem suposar que
pot haver-hi un canvi en les preferéncies dels individus si canvia 1'entorn de
I'actiu residencial.

Els segiients apartats, presenten una modelitzaci6 de la reposicié residencial
dins una area urbana, decisi6 racional i elastica subjecta a un ajust de
preferéncies de l'individu i a un motiu de cartera, considerant per tant, I'analisi
del bé habitatge com a bé de consum i bé d'inversi6, en sintonia amb el

plantejament establert en la segona part d’aquest treball.
11.2. Costos de commuting i reposici6 residencial.

Seguint amb el model, on un treballador es planteja I'elecci6 entre dos

municipis residencials i/j, incorporem la idea mobilitat laboral obligada.

En aquesta analisi de la mobilitat, I'individu es planteja la sitacié d’anar cada
dia a treballar, recorren una distancia considerable, o canviar de residéncia

(mudar-se) i en tot cas canviar de feina.

Suposem que la decisié de localitzacié residencial i consum d’ habitatge d'un
treballador (i per tant la distancia a recérrer cada dia per anar a la feina) esta

relacionada sols amb les caracteristiques del mercat residencial (relacié preu-

3 En aquest sentit, D.H. Weinberg, J.Friedman i S.K.Mayo (1981) elaboren un model on la mesura d’una relocalitzacié
residencial, es planteja, com la variaci6 compensatdria del potencial canvi de consum i fan una anilisi empfrica
assenyalant que, la principal variable que es té en compte alhora d’una relocalitzaci6 residencial no és tant la renda ni el

preu dels serveis residencials com el cost de buscar un nou habitatge i el cost de mudar-s’hi.
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qualitat de I’ habitatge) i amb els ingressos salarials dels treballadors (salari)
dins una area funcional metropolitana, amb els tradicionals gradients negatius

de preus residencials i salaris a mesura que ens allunyem del CBD.

En aquest marc analitzem els efectes de la distancia de “commuting” en la
propensi6 de l'individu a optar per la mobilitat o per un canvi residencial i de

municipi.

Davant uns costos per mobilitat laboral obligada, el nivell d’utilitat d'un
treballador, quan es planteja una relocalitzacié residencial cap un municipi
diferent del que treballa, esta per tant subjecte no sols en funci6 de la quantitat i
qualitat de serveis residencials que podra fruir en aquesta nova localitzaci6 siné
que ha de tenir en compte uns costos monetaris i temporals per la mobilitat

laboral diariament obligada.

Fs a dir lindividu té una restricci6 temporal i pressupostaria formada pel
temps de lleure perdut i les despeses per transport que tindra pel fet d’anar a
treballar en un altre municipi diariament. Per tant el que es planteja un
treballador quan elegeix un municipi de residéncia és una presa de decisions

entre consum (de serveis residencials i d’altres béns) i lleure.
Aixi I'utilitat d'un treballador és una funcié del consum de serveis residencials

R (que inclou les caracteristiques del municipi), el lleure ZZ i un index de

consum d’altres béns C 4

U,=U,(RLLC)>V >ne(l,..,N)

4 Models com els de Ionnides plantejen la idea d’estabilitat intertemporal en la utilitat marginal entre el consum i el

L
lleure de la segiient forma: E, z Bk_IU[CSI‘Hk s LLHk ]
k=0
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D’aquest model ens interessa analitzar com els viatges que un treballador ha de
fer a diari (“commutes”) , poden ser optimitzats mitjancant un canvi residencial

o laboral, o mitjangant tots dos.

La idea pot ser analitzada a partir d’'un model tipic de maximitzacié de la

utilitat del treballador:

Si suposem un model estatic, la maximitzacié de la utilitat per un treballador
dependra de la distancia i del temps de “commuting” ¢ que haura de fer aquest

quan ha de viatjar diariament.

Les distancies respecte el CBD s6n representades en termes de localitzacié

residencial per x® ilocalitzaci6 laboral o municipi on treballa per x.

Aixi la mobilitat laboral obligada estara en funcié d’ambdues localitzacions,

c=c(xR,xv),

essent el “commuting” ¢ una funci6 creixent de la localitzaci6 residencial ( ¢'1>0
i ¢”1<0 ) i una funci6é decreixent de la localitzacié laboral (¢'2<0 i c’’2>0).
Alhora el cost de commuting el representem per pc per unitat de temps de

“commuting”.

Respecte els preus residencials i salaris suposem un gradient negatiu des del
nucli central (CBD) tal com hem indicat en els plantejaments anteriors i seguint
I'evidéncia en la majoria d’arees metropolitanes, és a dir, tant els preus
residencials com els salaris s6n més alts en localitzacions céntriques que
periferiques, per la major demanda del factor treball i del factor sol i fruit d"una

activitat econdmica també més elevada 5,

% En aquest sentit Muth (1969) demostra aquesta propietat.

344



Quarta part. Localitzacié i reposici6 residencial intraurbana: un model tedric

Pr=Pr (xR) essent, P’r<0iP”"r>0

w= Py (x¥) essent, w <0 iw’’ >0

Un model d’aquest tipus, mostra la coneguda condicié d'equilibri locacional:

-P’RR=(W+ pc) 1 (1)

Aquesta indica que el cost marginal d’un increment de mobilitat, essent la x*
localitzaci6 laboral constant, és (w+ pc). D'altra banda el canvi en els preus

residencials donada una localitzacié residencial xR , és -P’r.

Aixi, a partir de ]’ optim xR, un increment en la localitzaci6 residencial xR Iluny
del centre genera uns increments dels costos de mobilitat i un estalvi en els
costos dels serveis residencials d’igual magnitud i signe oposat (i a I'inrevés si

hi ha un canvi de localitzacié residencial més propera al CBD).

També la condici6 d’equilibri, analoga a la d’abans, per una localitzaci6 laboral

optima x*- és la segiient:

we=(w+ pJ) 2 2

En I'd0ptim x¥, un increment en la localitzaci6 laboral x¥ genera una reducci6 en

els costos de mobilitat i salari d'igual magnitud.

Aquestes condicions demostren que la localitzacié residencial i laboral dptima
estd en funci6 de les caracteristiques de mobilitat entre ambdues localitzacions.
Tanmateix aquest plantejament indica, per tant, que quan els “commutes” no
sén optims cal un ajustament de les localitzacions residencials i laboral,

implicant o trasllats residencials o laborals.
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En el model les interaccions entre traslladar-se de casa o demanar un trasllat
laboral s6n simetrics. El canvi en un dels parametres indueix un canvi marginal

tant en la localitzaci6 residencial com laboral, tal com mostren (1) i (2).

No obstant la situacié canvia davant uns costos fixes de realitzar un canvi
donant resultats asimetrics, a diferéncia d’abans. Donada una localitzacié
residencial i laboral, els “commutes” que fa un treballador sén massa curts, si
un increment en aquests, possibilita una gran reduccié en el preu dels serveis
residencials. En aquest cas val la pena mudar-se de casa, cap a una nova
localitzaci6é residencial xR més allunyada del CBD, si la reducci6 en els preus
dels serveis residencials compensa el cost fix per mudar-se i els nous costos per
mobilitat laboral obligada. D’altra banda destacar que les consideracions
respecte el cicle vital de I'individu propicien un trasllat residencial, vers un
trasllat laboral, en termes d’incrementar la localitzacié residencial periférica,
derivat d'una major preferéncia per 'espai residencial d’individus establerts

econdmicament i familiarment.

De tot plegat podem deduir que els treballadors fan un canvi residencial en
funcié del que suposa la mobilitat laboral diaria. La probabilitat de mudar-se de
casa és més gran quan la mobilitat no suposi un cost excessiu o quan millor

siguin les accessibilitats dins una area funcional.

11.3. Cicle vital i reposici6 residencial: un ajustament de preferéncies

Podem considerar diferents etapes de consum de serveis residencials

atenent el cicle de vida d’'un individu.
Podem suposar una primera etapa on l'individu consumeix una determinada

dotacié de serveis residencials, els quals li venen donats. No escull ni la

localitzaci6 ni els serveis residencials doncs habita en la llar familiar.
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En una segona etapa, emmarcada amb I'entrada al mercat laboral, I'individu, en
un to d'independitzaci6, consumeix serveis residencials que podriem anomenar
de primera necessitat, donat el caracter de bé de merit de 1" habitatge. Aquesta
etapa es caracteritza per que l'individu mostra un restringit poder d’elecci6, on
hi ha un consum de serveis residencials provinents basicament del mercat
secundari 6, amb un régim de tinenga variable entre lloguer i propietat.
Considerem que en aquesta etapa l'individu es comporta amb una conducta
més de caire satisfaent, donada una restricci6 econdmica i temporal de

I'individu i una estretesa del mercat, on dificilment es troba el producte desitjat.

La tercera etapa passa quan l'individu s’ha establert econdmicament i
familiarment i opta per la reposici6, en busca del seu ideal de producte (que en
una primera etapa no va poder assolir). Es a dir, I'individu canviara de
localitzaci6 residencial si aquesta no satisfa les seves necessitats i preferencies
(necessitat de més espai a l'augmentar la familia), donades unes menors
restriccions pressupostaries i temporal de la nova etapa. Alhora les
consideracions no sé6n tan sols de consum com també d’inversi6, doncs el nou

habitatge li permet mantenir una riquesa immobiliaria més elevada.

Es 'etapa que modelitzem a continuacié, tenint present que reuneix amb més
impetu els postulats de conducta racional de I'individu i per tant es pot adequar
amb els models maximitzadors que ens aporta la teoria economica 7.

L'ultima etapa del cicle vital seria la de l'etapa de jubilaci6. Per seguir els
postulats de riquesa zero al final del cicle vital, es pot suposar que I'individu
amb l’actiu residencial que posseeix negocia una renda hipotecaria vitalicia amb

una entitat financera que li permet augmentar el seu nivell de consum.

6 A lestil dels mercats finacers el mercat primari, és el de nova creacié d’actiu residencial i el mercat secundari és el

de posteriors negociacions de I'actiu residencial .
7 El fet que el demanant no estigui sotmés a tantes restriccions presupostaries ni temporals, que la demanda no és de

primera necessitat i per tant té un comportament més elastic i que el demandant d’'un nou actiu residencial implica

que és alhora un oferent del seu actiu residencial, explicaria aquesta major racionalitat en la decisi6.
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11.4. Les consideracions econdmiques en la decisi6 de reposicié

residencial.

En el capitol anterior hem analitzat 1'elecci6 del lloc de residéncia en
funcié de les caracteristiques que ofereix un municipi residencial i que van
lligats a I'habitatge. A continuaci6 desenvolupem un model que ens suggereix
idees de perqué i quan un individu té interés en realitzar la reposici6
residencial, basat en el model tedric de demanda de serveis residencials
homogenis (plantejat en el capitol sis¢) i amb el plantejament i consideracions

de cicle vital esmentades introduint alhora consideracions economiques .

La motivacié6 d’aquesta analisi es basa en l'analisi empirica observada vers
I'augment de reposicié i de dispersi6é residencial en I'ambit de I'area funcional
de Barcelona en els periodes de “boom immobiliari” (que analitzem en el
segiient capitol) en relaci6 a l'efecte riquesa dun aﬁgment de la renda
permanent, una apreciacié immobiliaria i una reducci6 en el tipus d’interes

hipotecari.
Suposits:

1. Els individus actuen de forma racional, aixi es muden en el moment optim o

de maximitzaci6 d’utilitat.

2. Els individus tenen una preferéncia “per la pedra” en les seves decisions de
cartera. Aix{ es permet 'acumulacié patrimonial en habitatge o actius
immobiliaris i s’exclou la possibilitat d’estalvi financer. Es considera, per
tant, el canvi de propietat residencial i no el pas de lloguer a propietat
residencial, d’acord amb les dades que ens indiquen que la taxa de
propietat en I’ambit posterior d’analisi (L’area funcional de Barcelona) és del
80% del parc immobiliari.
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. En relaci6 el suposit d’abans els individus o families basen les seves
decisions de consum entre consum d’actiu residencial i consum d’altres béns

(o bé compost).

. En Yetapa corresponent de cicle vital la familia adquireix de propietat un
primer habitatge mitjancant un préstec hipotecari. A partir d’aquesta
adquisici6, tots els ingressos de les families netes del pagament hipotecari
s6n gastats en aquest bé compost de manera que res es guarda ni presta per

futur, excepte I'estalvi que significa un préstec hipotecari.

. Per poder treballar amb facilitat amb les eines de l'analisi economica,
suposem que tots els serveis residencials sén homogenis i una unitat d’estoc
d’actiu residencial genera una unitat de serveis residencials per unitat de

temps.

Alhora suposem que, pel caracter de bé durador de I'actiu residencial on la
taxa de depreciaci6é és molt lenta, la quantitat de serveis residencials que
presta I'estoc residencial i que es consumeix en un determinat periode

residencial és constant.

. Suposem que els costos de reposici6 (recerca i trasllat) sén nuls.

. Per ultim, suposem que la decisi6 de mudar-se dels individus segueix un
patré de comportament lligat a les diferents etapes del cicle vital, essent el
periode d’estabilitat econdmica i de formaci6 familiar la de reposicié

residencial.

En la primera compra d’habitatge l'individu mostra un restringit poder

d’elecci6, on hi ha un consum de serveis residencials provinents basicament del

mercat secundari i l'individu presenta una conducta de caire satisfaent, donada
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una restriccié econdomica i temporal de l'individu i una estretesa del mercat, on

dificilment es troba el producte desitjat.

Anomenem aquest periode com moment 0, essent el cost de 1" habitatge:

Pr(0) Ro 1)

on,

- Ry representa el nombre d’unitats residencials que ofereixen determinats

serveis residencials homogenis d"un actiu residencial,
- 1 Pr(0) el preu per unitat de serveis residencials en el moment 0.
Hem suposat que la familia gasta tots els seus estalvis acumulats per 'entrada
o desemborsament inicial i demana un préstec hipotecari a un tipus d’interes fix

per la resta. Aixi podem representar la fraccié6 b del bé finangat amb hipoteca,

amortitzada en T anys com,
b Pr(0) Ry V3

Suposarem per simplificar que I'horitz6 temporal del model coincideix amb el

de I'hipoteca.
Seguint Nakagami i Pereira (1991), el pagament constant anual implica pagar

uns interessos 7, més l'amortitzaci6 del capital del préstec que el podem

simbolitzar per vy,

o = S b (O)R, = I8P ()R, ®
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El valor de mercat en el moment t de la primera residencia d’'una familia és
Ao(t) i es desenvolupa segons la segiient equacié¢ diferencial del capital

amortitzat,
At)=v, - io(-PR ()R, - 4, (’)) @)
Si el capital inicial o el desemborsament inicial és,

4(0) = (1-2) P (0)R, ©®)

Llavors a partir de 4 i 5, podem representar 1'evolucié del preu de 1’ habitatge o

actiu residencial com,

1- e-io(t~T)

1—e™”

A(1) = Pe(t)R; - b (0)R, ©)

Sila familia es manté en la mateixa residencia durant tot I’horitzé del model i

suposem que l'actiu residencial no es deprecia llavors,

A(7) = B(T)R, ?)

Si hem suposat que el model permet 'acumulaci6 de 'actiu residencial i exclou
la possibilitat d’estalvi financer, tots els ingressos anuals d’una familia (Y ) nets
de pagament d’hipoteca (vo) es gasten en el bé compost no residencial (Y- vo ),
alhora, no existeix transferéncia de renda intertemporal per part de la familia, és

a dir, res s’estalvia pel futur.

Quan l'individu s’ha establert econdmicament i familiarment opta per la
reposicié, en busca del seu ideal de producte que en una primera etapa no va
poder assolir, és a dir, decideix mudar-se donades unes menors restriccions

pressupostaries i temporal de la nova etapa.
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(Suposem que la conversi6 o la rehabilitacié de l'actiu residencial de que es
disposa o en tot cas la reposicié o la millora dels serveis residencials externs, no

sén una opcié econdmicament favorable)

Suposem que en aquest moment ¢ la familia decideix vendre la primera
residencia per comprar-ne una de més valor i els diners que obté per la venta
serveixen per I'entrada de la nova residencia. Alhora suposem que no existeixen
costos de trasllat, recerca o transport, i que la familia obté prou ingressos (Y)

per finangar la nova residencia. En aquest sentit,

Ao(t) = (l_b)PR(t)Rl ®)

En t la familia demana un nou préstec amb un nou tipus d’interes (i). La nova

quota hipotecaria v1 sera,

bFy (t)Rl = ;bPR (’)Rl ©)

V1=

~iT

El valor de mercat de la nova residencia en el moment s, ve indicat per As(s),
Als)=v, - i(PR (s)R - 4, (S)) (10)

Amb la condici6, _
Al(t)= (1-8)P(1)R, (11)

En T el valor de la segona residencia és A1(T), que esta en funci6 del periode de

canvi residencial.

—r bR (R (12)
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Tanmateix en el moment #la funcié dutilitat d’aquest individu o familia pot
representar-se com UyC R), essent aquesta diferenciable, amb un comportament
de no saturaci6 i estrictament concava en C i R (consum d'un bé compost i de

serveis residencials).

En el moment T el valor del capital residencial Ai(T) té un valor d'utilitat de
V(A1(T)) que és monotona creixent i estrictament concava en A1(T). La V(.) ens
indica la funcié d’utilitat que podria ser finangada si la familia tingués que

vendre la residencia.

En aquest mén el periode de relocalitzacié residencial esta en funcié de les
caracteristiques del bé residencial, o be com a bé de consum o be com a bé

d’inversid.

En aquest sentit podem, per una banda suposar que el consum dels serveis

residencials proporciona un grau £ d’utilitat a la familia. D’altra banda la
consideraci6 d’inversi6 proporciona un grau d’utilitat 1- # a la familia en el

sentit d’esperar un valor major de l'actiu residencial al final del periode T.

En aquest sentit el valor de I'actiu residencial hauria de ser consistent amb la

maximitzaci6é d’aquesta utilitaten T .

Un major valor de S indica un domini del motiu consum en la utilitat familiar
respecte el motiu inversi6. Un grau £ =1 ens indica que la familia sols

considera el motiu consum de serveis residencials dins la seva utilitat. Un grau

B =0 ens indica que la familia sols considera el motiu inversié en actiu

residencial, dins la seva utilitat .

La determinacié del problema consisteix en determinar si val la pena una

relocalitzacié residencial i quan és millor fer-la.
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En aquest sentit se’'ns planteja un problema de maximitzacié de la segiient

funci6 d'utilitat intertemporal dividit en el motiu consum i el motiu inversio,
max B[ U°(Co, Ro)e®ds + || U'(C, R)e®ds}+(1- Ble TV (4(T)]  (13)
s.a. restriccié pressupostaria:

i
Cy= Y- br )R, (14)

i
G =Y"1—_,T

bP(0)R (15)

ion Ventrada per la compra de la segona residencia és:

Ay (t) = (1 - b)PR (t)Rl (16)

llavors la solucié d’0ptim de primer ordre que es dedueix és,

ﬂ{(m ~U')e™® +(e-a ;"—W ](Ué aa(il +Uj aaiil )} +(1- ﬁ)[ Ty aAaET )] =0

Seguint Nakagami i Pereira (1991), I'0ptim de relocalitzaci6é residencial és en el
moment t* entre 0 i T. Aquest depén de la concavitat de la funcié objectiu
intertemporal respecte t. Sila funcié objectiu té el mateix valor en 0 queenT, la
concavitat implica un maxim entre aquests valors que correspon al moment que
la familia hauria d’optar per la relocalitzacié residencial. Si la funci6 fos

convexa, trobariem una solucié de cantonadaen 0o T.

Podem analitzar I'optim de relocalitzacié residencial segons el motiu consum i

segons el motiu inversié. Per aquest fi, podem observar les situacions més

354



Quarta part. Localitzacié i reposicié residencial intraurbana: un model tedric

oposades per diluir els factors rellevants en els motius de relocalitzaci6

residencial en un determinat moment del temps.

Si plantegem el cas B = 0, la familia sols considera el motiu inversi6é en actiu

residencial dins la seva utilitat®. En aquest escenari es pot esbrinar com afecta
I'apreciacié de l'actiu residencial i com afecta un increment dels tipus d’interes

en el perfode de relocalitzaci6 residencial.

Si suposem que els preus evolucionen a una taxa py(f)=e™ p,(0), llavors una

relocalitzaci6 residencial induida per motiu inversi6, implica que la familia sols

es fixi amb el valor de I'estoc residencial en el moment T.
Aixi, el problema de la familia es basa en maximitzar la riquesa familiar al final

del periode tenint en compte els guanys de capital que genera la venda de

I'actiu residencial inicial.

Aixi el problema de la familia consisteix en MaxV((4(T)), sa.

A1)=(1-B)P(O)R..
Si operem la condicié de primer ordre per un maxim és,

it it _ot QP
(Bt -ELon 0| - Lo r - 2 T

‘) R =0

1-e7 o 1-e™7 —e T ot

8 Si considerem I'dptim quan ﬂ =1, indica que la familia sols considera el motiu consum de serveis residencials dins fa

seva utilitat. Una situacié 0< ﬂ <1 planteja una situaci6é d’ambigiietat segons el domini del motiu consum o del motiu

inversio en la utilitat familiar.
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ot

ot
on (PR (T )—-ll—e—_;f-bPR (t))a—R’-, és el benefici marginal d'una posterior

je™™ 1-e™*  OP, (l‘)
1—e T bPR(’)Rl - 1—e @ b Rat

relocalitzacié residencial i (— L Rl] és el cost

marginal d’aquesta, essent per tant l'igualacié d’aquestes el periode dptim de

relocalitzacié residencial.

Donada la condici6 de primer ordre i tenint en compte que V’'(-)>0, llavors
8* 4,(T)
ot

de relocalitzacio residencial estd entre 0i T.

<0 , indicant la concavitat de la funci6 objectiu i que el periode optim

Com afecta un “boom immobiliari”a la reposicié residencial?

Suposem que arran el “boom immobiliari” els preus incrementen de Pr(0) a Pr
després de la primera compra residencial (de primera necessitat) de manera
que el primer consum d’actiu residencial no queda afectat per aquest increment

de preus.

Si els tipus d’interés hipotecari sén elevats i l'apreciaci6é residencial ha estat
baixa es probable que l'individu permaneixi a I’ habitatge inicial. Si succeeix el
contrari és probable que l'individu opti per la reposici6 residencial considerant

el motiu inversié.

Considerem els efectes d'un canvi del preu residencial,

* it 2 . it
or 1 P, - 1 e_IT 5P, R e __bP, OR,
0P, A l-e OtoP, 1l-e O0Py
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on.

2
OB 0,28 S04 <0
oP, ~  otoP,

El primer terme indica el guany de capital derivat de la reposicié al pujar els

preus i el segon terme mesura l'efecte hipotecari del canvi residencial.

*
Clarament podem deduir que ?7 <0.
R

Aquest fet significa que els individus poden acumular rapidament més valor
residencial si pugen els preus que si es mantenen estables, havent una
probabilitat major de mudar-se més prompte. D’altra banda un increment dels

preus té un efecte positiu en termes de maximitzaci6é de l'utilitat intertemporal.

OP, -ir )

(AT (1= Vg s Bupny
' 0P,

11.5. Els costos de recerca i de mudanca i la decisi6 de

reposici6 residencial

Sense costos de recerca i de mudanga els individus ajustarien el seu
consum de serveis residencials tal i com hem vist en I'anterior punt. Ara bé en
un pais de propietaris com el nostre els costos de trasllat s6n elevats, essent el
cost de buscar un nou habitatge i el cost de mudar-s’hi una variable rellevant, a
banda de I'efecte renda d"una apreciacié immobiliaria i d'una baixada dels tipus

d’interes.

La relocalitzaci6 residencial dins una area funcional és fruit d'un procés
d’arbitratge subjecte a uns costos. Amb distancies petites i costos d'un trasllat

reduits faciliten la reposici6 residencial, de manera que a través dels processos
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de filtratge s’assignaran els serveis residencials disponibles de I'area urbana
considerada. Ara bé, elevats costos de mobilitat residencial frenen o impedeixen

el funcionament d’aquest procés de filtratge residencial.

La idea que ens interessa és la de relocalitzaci6 residencial d'un individu o
familia, o la idea de mudar-se, quan es desitja variar la quantitat de serveis
residencials que consumeix, conservant el seu entorn funcional laboral i afectiu.
Es a dir, es planteja la reposici6 residencial dins els municipis d’una mateixa

area funcional i no la migraci6. .

Aixi, ens proposem en aquest tltim punt del capitol I'elaboraci6 d'un model
que ens identifiqui quin és el paper dels costos de reposicié residencial en el
procés de filtratge o relocalitzaci6 residencial i per aquest fi seguirem Hardman

& Ioannides (1994).

La hipotesi de partida es basa en pensar en que la mobilitat implica uns costos
en termes d’utilitat, que signifiquen una barrera per I'ajust de preferéncies 9, de
manera que les forces de mercat respecte l'arbitratge residencial i filtratge es

veuen constrenyides.

Donat el gran nombres d’individus, les diferéncies poden resoldre treballant
amb agregacions. Tanmateix, podem utilitzar les eines d’analisi dels models

d’equilibri general dinamic i de generacions sobreposades per tractar el tema10.

En aquest sentit, suposem que les families entren en l'economia i surten
continuament, durant un periode de vida limitat on continuament hi ha una

generaci6 que neix. Aixi un nombre infinit de generacions sobreposades de

? El supdsit és una adaptaci6 dels supdsits del model d’Englund (1985).

10 Erceg (1992) utilitza un model d’equilibri general dindmic per analitzar el mercat residencial i fer una serie de

relacions entre preus residencials, inversi6 residencial i diferents agragats macroecondmics.
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families coexisteixen en un determinat moment del temps, diferint solament pel
moment en qué entren en l'economia. Aquestes ajusten el seu consum de

serveis residencials en determinats moments del temps.

Les families entren en un problema d’optimitzacié entre consum de serveis
residencials, consum d’altres béns i nombre de mudances o relocalitzacions
residencials que faran al llarg de la vida i tenint present els costos que implica

11, Aixi:

- Considerem una familia que es forma en t, i desapareix en to+T.
-Aquesta familia decidira variar, o ajustar, al llarg del seu cicle vital el seu
consum de serveis residencials, essent els moments del temps on es produeixen
les decisions relocalitzaci6 residencial les segtients:

(to,t1,.. tar)on to< t1,., St <te+T 12
-Alhora, en aquests moments del temps consumeix les segiients quantitats de
serveis residencials:

(Ro(to) , Ri(t1) /-y Rn1(to))

-Tanmateix podem assumir que Rj(%) és I'estoc d’actiu residencial que posseeix
en un determinat moment tjuna familia que fou formada en to, onj =1,.., n-1, i

Pg(t) és el preu nominal de I'actiu residencial.

-Suposem també, a l'estil de Yanalisis tradicional, que la familia a part de
consumir serveis residencials, consumeix altres béns durant el perfode
residencial {; i que podem simplificar-los en un bé compost C{#?) de preu

nominal P13

1t Introduir aquest costos en un model d’equilibri del mercat es pot fer en sintonia amb el model de Romer (1986) i la
seva anilis de demanda de diner per motiu transacci6 i on jugant amb el model Baumol-Tobin determina el nombre

optim de transaccions bancaries tenint present els costos de transacci6.

12 Podem assumir to+T= tn,

13 El periode de consum de béns no residencials (t) no depén del periode residencial j.
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-Alhora suposem que Woy(%,) és la riquesa o restriccié pressupostaria de cicle
vital d'una familia formada en to i (7) és el tipus d’interes nominal o taxa de
descompte, que per simplificar el considerarem constant en el valor d’estat

estacionari.

La restricci6 pressupostaria d'una familia pot definir-se com el valor present de

les despeses en actiu residencial i altres béns que es realitzen durant el cicle

vital: -
Wy(t,) = i ¢ l1=tm~n) [e” U=6278) po()C(e)dt + R(t,) @
J=1 .,
Essent,
n L
R(ty) =Y R, ,(to) [ Z()e "t V)
Jj=1 1

Que ens indica el valor present de la despesa neta en actiu residencial a l'inici
del cicle vital d’'una familia. En aquest cas suposem que les families estan en
regim de propietat i 'estoc d’actiu residencial esta en mans de la poblacié. Tal
propietat, continuament passa dels que surten del mercat (factor de creaci6 de

vacant) als que entren (factor d’absorci6 de vacant).

Una familia formada en t, planeja consumir Rji(t;) serveis residencials d'un
actiu residencial en tj1, el qual es mantindran durant un determinat periode
residencial (t1, t; ), lavors la familia opta per una relocalitzaci6 residencial, de

manera que l’actiu residencial es ven en t;.
Els propietaris de I'estoc d’actiu residencial guanyen el rendiment de mercat

per la seva condici6 de propietaris. Aquest fet és clar si observem que un

propietari d'una unitat d’actiu residencial hauria d’estar indiferent entre vendre
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I'actiu residencial en t;1 0 mantenir-lo durant un periode de temps At, llogar-lo

per Z(t) i vendrelen t1+At .

Es a dir,
1+

Jo ) = Pyt + Ar)e ) 4 [ Z(0)e W 3)

j-1

Pyt

e

Ara bé, l'actiu residencial esta subjecte a una taxa de revaloritzaci6 que podem

suposar que sigui una taxa de creixement constant 7.

Aixi podem fer Pr(t) = Pr(to)ext ), de manera que la condici6 d’arbitratge
suggereix que el rendiment de mercat del capital invertit en l'actiu residencial
ha de ser igual al rendiment via lloguer real o nocional de l'actiu residencial

més la possible taxa de revaloritzaci6:

Z2(1) = (i = x) P (1) 4
En quant a la representaci6 de preferéncies, en cada instant del temps, suposem
que la familia desitja consumir dos tipus de béns al llarg del seu cicle vital:
serveis residencials i altres béns i sols deixa com heréncia I'actiu residencial.
Podem representar les preferéncies com,

(C(t) ’ RO(tO))t-"/R nl s tl, ,tn-I)

El problema d’optimitzacié d’una familia sera per tant la maximitzacié6 d'una

funci6 objectiu subjecte a la restricci6 pressupostaria 14,

14 Per simplificar i seguint a Romer (1986) no descomptem la utilitat.
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n ]
U, = z{ac JinC(oydt +a,(t, ~t,.)n R,-l}- Bn
j=1

=
a,>0a, >0 (5)
o, +a,=1

Hardman & Ioannides (1994), plantejen com Bn ens indica el cost en termes
d’utilitat en relacié a n relocalitzacions residencials o trasllats, es a dir, un cost
d’ajust de preferéncies vers un consum de serveis residencials que una familia
planeja fer al llarg de la seva vida. )
Aquesta, seguint la teoria de la recerca, pot ser una funcié del mercat de la
informaci6 o de l'estructura de la intermediacié immobiliaria de manera que es
pot arribar a estimar part del cost per mobilitat amb els preus que aquests

intermediaris fan pagar per comunicar compradors amb venedors.

La logica que podem intuir és que, quan millor sigui el funcionament del
mercat de la intermediaci6 residencial i quan més i més barata sigui la
informaci6é en aquest mercat, menor sera Bn. En el mateix sentit, quan menor

sigui el valor de Bnmés mobilitat residencial existira.

Seguint a Hardman & Ioannides (1994), podem deduir la condicié necessaria de

consum Optim d’actiu residencial pels periodes j=1,2,...,.n :

4
ax(t, —f,-l)Rl -a,T 1_1_2 [z@)e" ™ =0 6)

c
-1 0 fat

Alhora operant i sumant en j's podem obtenir:
R =, @)

Que ens indica que la despesa d'una familia en serveis residencials pot ser

considerada com una fraccié alfa de la seva riquesa inicial.

362



Quarta part. Localitzaci6 i reposicié residencial intraurbana: un model tedric

Aixi, també podem expressar el consum de la familia en altres béns com una

altra fraccio:

aW, -
C(r)= ﬁf@-‘;—)-e“’ © o <t<t,+T 8

Alhora la demanda d’actiu residencial d’una familia que va entrar al mercat en
to i opta per una relocalitzacié residencial en un determinat moment del temps

() pot formular-se com,

!

-1
—t 4 )
R.(t) = Tf" aRWO[ j Z(t)e"('"'”dt} :j=01..,n-1  (9)

o

La quantitat optima d’estoc d’actiu residencial consumida en una relocalitzacié
residencial j depen de quan comenga el periode i de la seva durada. Baix

aquests suposits, Rj(to) depen de t, sols via Wo(to) i Pr(to).

Tal homogeneitat ens permet agregar. Si les relocalitzacions residencials
succeeixen en N punts equidistants del temps podem refer I'equaci6é en el

segiient sentit,

i 1
R g (l‘ 0 ) = 7\-[— o RWo Pty )e[_(,-_x)( JTIN))] (1 _ e[—(i—x)(T/N)])

,J=0,.,n-1 (10)

Per que l'estoc d’actiu residencial R; tingui un valor positiu cal que x<i, es a dir,
la taxa d’increment de preu de I'actiu residencial ha de ser menor que el tipus
d’interes, que és el cost d'oportunitat de posseir 1" estoc d’actiu residencial. Si

x>1 l’actiu residencial rendiria més que un actiu financer.

La rendibilitat d’un actiu residencial es basa en el consum de serveis

residencials i en els possibles guanys de capital o plusvalues. Si aquestes
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plusvalues fossin més grans que el tipus d’interés els guanys per posseir 'actiu

residencial serien majors.

Ara bé, en una situacié de mercat de capitals perfecte el rendiment de I'actiu
residencial i de l'actiu no residencial estan subjecte a un equilibri, de manera
que per for¢a x<i. Quan x<i la quantitat d’estoc d’actiu residencial que es desitja
augmenta en cada periode, doncs el valor present del preu de l'actiu residencial

baixa.
Aixi podem deduir la segiient conclusié:

Els individus al llarg del cicle vital optaran per relocalitzacions residencials amb
una demanda de serveis residencials cada cop major, al considerar el cost

d'‘ajust de preferéncies.

Ens queda optimitzar en funcié del nombre optim de trasllats i la durada dels

perfodes.

Seguint a Hardman and Ioannides (1994), el nombre optim de periode

. . , B
residencial el podem representar com N(i - x;—), de manera que:
T

N(@- x;i) =(i-x) 4 (11)

ag B ((i ] x)f;j’

S'observa que quan major és la péerdua d’utilitat degut a una relocalitzacié

residencial menor sera el nombre dptim de mobilitat residencial al llarg del cicle

vital. Alhora:
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N — w...quan...B— 0
N — 0...quan...B — ©

i-x)T/N
Q.JK<O; ((l x) )>O; N </>0
OB 6(i—x) a(i—x)

Com a conclusib, i a partir de 'analisi adaptada del model de Hardman &
Ioannides (1994), podem observar que el cost de reposicié (B) esta en relacié
inversa amb en nombre de reposicions residencials (N) a fer. Alhora podem
observar que en aquest mén una reduccié en els tipus d'interés pot incidir en
una major relocalitzacié residencial doncs afecta l'elasticitat renda de la

demanda.

D’altra banda, es pot deduir com el consum de serveis residencials a l'inici del
periode jés més gran que el que existiria en el mateix moment del temps si una
familia pugues ajustar la quantitat de serveis residencials que desitja consumir
sense cost (precisament existeix una tendeéncia a l'inici a consumir més serveis

residencials, pensant en el cost d"una relocalitzaci6 residencial).
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Com hem vist en els capitols anteriors, el model i marc tedric proposat
(basat en I'enfocament d’Alonso i els que es deriven d’ell) suggereix que els
treballadors (families o individus) seleccionen de totes les combinacions
possibles de residéncia i lloc de treball la que maximitza la seva utilitat (tenint
presents variables com el preu dels serveis residencials, la quantitat d’aquests,

una despesa de transport i una restriccié pressupostaria i temporal).

La intenci6é d’aquesta tltima part del treball és la de validar aquest marc teoric

proposat, com aportacié a I'analisi economica del mercat residencial.

En concret volem respondre la segiient qiiestié:

Quines variables econdomiques, relacionades amb el mercat residencial,
expliquen els actuals fendmens o processos de dispersié residencial dins les

arees funcionals de les grans urbs occidentals?

Per aquest fi, hem considerat l'area funcional de Barcelona com ambit
d’aplicaci6 ideal, al constituir una zona gran, densament urbanitzada que
s'assimila als ambits d’aplicaci6 d’estudis que la comunitat cientifica ha
elaborat. Tanmateix constitueix un exemple de segmentaci6 del mercat
residencial catala en submercats residencials, o xarxes urbanes que formen
“ciutats regions” en termes econdmics, donats els forts vinclés que es donen en
termes residencial i laboral i que sén alhora fruit de fendmens com els de

metropolitanitzaci6 i dispersi6 residencial 1.

Tanmateix destaquem que una estructura peculiar del mercat residencial catala

(el 80% dels habitatges sé6n de propietat) i la practica inexisténcia de mobilitat

1La idea de segmentaci6 del mercat residencial implica una dispersié de preus residencials per submercats, emmarcats
a I'ambit de les diferents arees econdmiques funcionals catalanes i fruit d'un procés d’arbitratge residencial. Aquest fet
ens implica que no es pot parlar tant del mercat residencial catald com del mercat residencial de les diferents arees

urbanes dins el territori catala, com l'drea de Barcelona, Tarragona o de Lleida, .
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laboral entre arees o xarxes urbanes, dins el nostre context geografic, ens

suggereix una analisi empirica dins aquest marc espacial tant particular.

En aquest sentit, estudis d’aquest estil s’han aplicat a arees urbanes nord-
americanes, perd el context i el model d’organitzaci6 economica és
sensiblement diferent al nostre pais (no existeix una cultura de la propietat, hi
ha molta mobilitat laboral entre arees urbanes a nivell interregional i els
municipis tenen grans competeéncies en materia d’educaci6 i sanitat), de manera

que volem esbrinar si en aquest canvi de context les implicacions sén similars.

Aquesta matisaci6 és interessant pel grau de conducta racional que implica a
I'hora d’elegir un habitatge i una localitzaci6 residencial, un marc espacial que
considera una localitzaci6 com definitiva o per molts anys, enfront un marc
espacial on la localitzaci6 residencial es considera per un horitzé6 temporal
inferior (tenint present que és un dels béns al que l'individu li destina un

percentatge de renda més important del cicle vital).

Pel contrast d’aquest marc teoric, hem optat per un estudi on no hi hagués
restriccions en disponibilitat de dades i que ens oferfs una revelacié de
preferéncies respecte les variables del mercat residencial, que els individus
tenen en compte quan opten per una localitzaci6 residencial diferent a la

laboral.

Per aquest fi, ens basem en l'estimaci6 de la proporci6é de treballadors que es
desplacen diariament (per motius de treball, exclusivament) entre dos
municipis de l'area funcional de Barcelona utilitzant una série de variables que
ens caracteritzaran, residencialment i laboralment, tots dos municipis i que ens
permetra identificar, per tant, la demanda d’ habitatge com una demanda de
caracteristiques (preus, espai, estalvi en costos de transport i altres beneficis

relatius d’un municipi respecte un altre).
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Atenent aquesta premissa, l'estudi I’hem realitzat a partir de la metodologia
econometrica, que suggereixen estudis com els de Romani (1999), Asensio
(1999) i Armengol (1996) 2, i a partir de les dades de mobilitat (residencia-lloc de
treball) que ens ofereix I'Institut d'Estadistica de Catalunya vers 1'adltim cens
d’habitants dels municipis de l'area funcional de Barcelona (que podem

considerar com un mateix submercat residencial i laboral).

2 Armengol (1996) intenta contrastar l'hipotesi de Tiebout a 'AMB, Romani (1999) estudia el procés de
“commuting”entre les comarques catalanes i Asensio (1999) planteja la idea de descentralitzacié residencial i infludncia

dels mitjans de transport dins la RMB.
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12.1. Introducci6

L'objectin d’aquest capitol és l'analisi del context espacial, objecte

d’estudi empiric.

En aquest sentit mostrem en l'apartat 12.2. la configuraci6 i caracteristiques de
l'area funcional de Barcelona com un submercat residencial i laboral tnic;
detallem en l'apartat 12.3. els municipis (zones residencials-laborals) que
considerarem en la posterior analisi empirica; revisem en l'apartat 12.4.
I'evoluci6 i les caracteristiques que presenta el mercat residencial de 1'area
funcional de Barcelona; la secci6 12.5. la dediquem a explicar les dades
estadistiques indicadores d'una cultura de la propietat en aquest ambit espacial
escollit i per dltim en l'apartat 12.6. analitzem de manera descriptiva quines

variables explicarien la reposici6 i dispersi6 residencial de ' AMB.

Destaquem que per 1'elecci6 de I'ambit d’aplicacié hem seguit la tradicional
definici6 d’area econdomica funcional (AEF) de Fox i Kumar (1965) com un espai
o area amb fluxos significatius de desplagament treball-residencia diaris, i ens
hem fonamentat en les idees de E. Mills (1972) quan ens diu que I'economista
urba no s’interessa tant pel concepte politic de ciutat, com per una definici6 de
ciutat en termes d’area amb una densitat de poblaci6 major que en altres llocs i

amb unes relacions econdmiques estretes.

De fet, diferents estudis com els de Roca Cladera (1999), Serra (1998), Rafols
(1997), Nel-lo (1996), Valles (1992) i Esteban (1990), que analitzen el paper del
fenomen metropolita barceloni com a nou concepte de ciutat indiquen, que
entre els municipis d’aquestes comarques i municipis considerats hi ha una
relacié d’interdependéncia forta configurant una xarxa urbana i un fenomen
metropolita, amb una densitat demografica elevada i un sector terciari i

secundari forts.
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12.2. La configuracié de l'area funcional de Barcelona

(AFB) com un submercat residencial i laboral dnic.

Tal i com indiquen els models de geografia economica (analitzats en la
primera part de I'estudi) una area urbana es configura a partir d’'una Iluita de

forces centripetes i centrifugues.

Seguint aquest enfocament d’analisi podriem dir que durant el segle XIX i fins
la decada dels 70’s dominaren les forces centripetes cap a la ciutat de Barcelona
i ciutats veines, formant la gran aglomeraci6 urbana que coneguem en
l'actualitat com AMB (fruit de factors d’aglomeracié derivats de la concentraci6
de Tactivitat econdmica i accentuats pels efectes de Barcelona com capital

politica d"un territori).

De fet, és a partir de la década dels 50’s i 60’s (el gran periode de traspas de
poblacié ocupada entre els sectors primari a secundari) quan un gran flux
d’immigrants s’instal-len en els municipis de ' AMB format un continu urba o
“ciutat regi6” formada pels segiients municipis: Barcelona, 1'Hospitalet de
Llobregat, Cornella de Llobregat, Esplugues de Llobregat, St. Adria del Besos,

Badalona i St. Coloma de Gramenet.

Ara bé, el paper de les forces centripetes (que estarien en relaci6 amb el procés
d’industrialitzaci6 de la societat amb un sector secundari basat amb el model
“fordista”) va minvant progressivament a partir del 70’s en favor de les forces
centrifugues (congesti6 i altres diseconomies, preus del sol, possibilitat de

mobilitat laboral diaria), en la majoria de ciutats occidentals.

En aquest sentit, les dades estadistiques mostren que des de la década dels 70’s
les grans arees metropolitanes del mén occidental (Paris, Londres, Roma, Mila,

Madrid, Nova-York, Los Angeles) estan immerses en un procés de
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descentralitzaci6 residencial. En aquest context, I'Area Metropolitana de
Barcelona (AMB) no ha estat una excepci6 tenint un procés de descentralitzaci6
gradual, que s’accentua des de la década dels 80. En concret, el punt d'inflexi6 i
el canvi de forces dominant podriem situar-lo empiricament pel cas de
Barcelona I'any 1981, quan el cens de poblacié comenga a indicar la pérdua de
poblacié de Barcelona i ciutats de ’AMB que la rodegen, en benefici de les

ciutats mitjanes i petits municipis de les comarques veines.

De fet, 'area funcional de Barcelona (AFB) es constitueix com un territori on les
activitats productives, la poblaci6 i els serveis es difonen sobre 1'espai a mesura
que les ciutats i municipis d’aquesta es van especialitzant i jerarquitzant

interiorment.

En aquest nou procés “els efectes esprai” podrien ser fruit de la progressiva
terciaritzaci6 de la societat i en relaci6 amb l'aparicié de noves tecnologies i
infraestructures, com a generadores d'un canvi en les coordenades de les
distancies mesurades en temps i cost de desplacament, unit amb un increment

de la motoritzaci6 de la poblaci6 com possibilitadors de la mobilitat 3.

Aixi, Nello (1995) assenyala que els elements que condicionen de manera més

estreta la mobilitat de les persones en una area urbana sén:

- Lalocalitzacié residencial i 1a localitzacié de l'activitat econdomica.
- Lalocalitzaci6 d’equipaments i serveis.

- La dotaci6 d'infraestructures de comunicacié i transports.

Tanmateix, la intensitat d'interacci6 entre aquests elements estd subjecta a

diferents variables:

3 Destaquem en aquest sentit la recent millora de la xarxa de comunicacions ( tunels de Vallvidrera, I'autovia del Baix
loblegat) ila progressiva implantaci6 i utilitzaci6 de 'automdbil per part de totes les families de la RMB segons indica
F'estudi de mobilitat de ’ATM (Autoritat del Transport metropolita) de Marg de 2000.
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- L'estructura d’edats de la poblaci6.

- La taxa d’ocupacié.

- Les taxes d’escolaritzaci6.

- Les formes de produccié.

- Els habits de compra, consum i lleure.

- Les taxes de motoritzacié.

Tot plegat indica que, un desinflament de I’AMB és fruit d'un major pes de
forces centrifugues sobre les centripetes donant lloc a la RMB com area de
“commuting” per excelléncia i on zones urbanes anteriorment separades

creixen passant a ser una sola zona, interrelacionada funcionalment.

Aquest procés es pot observar si comparem les dades que ens ofereix I'Institut
d’Estadistica de Catalunya, destacant que si 'any 1976 la RMB tenia una
poblaci6 de 4.020.000, els municipis centrals suposaven prop del 64% d’aquesta,
mentre 'any 1986 el percentatge disminuia al 60% i el 1998 el percentatge era
del 53%. Tanmateix a partir dels Gltims censos d’habitants 1991 i 1996, podem
observar que I’AMB ha passat de tenir una poblacié de 3.037.763 a 2.900.106
habitants, que representa un 4,53% de perdua, en favor de comarques com el
Vallés Oriental, Maresme i Garraf, i les previsions de l'estudi de l'Institut
d’Estadistica de Catalunya de febrer de 2000 assenyalen pel 2010 una pérdua
que pot arribar al 30% respecte el cens de 1996.

Si aquesta idea, la lliguem amb les dades estadistiques que indiquen que
aquesta subarea funcional continua com un gran centre de treball (albergant
prop del 45% dels llocs de treball a Catalunya) podem deduir que és
precisament aquesta concentracié de l'activitat la que ha fet desplagar el sector
residencial (el procés de lluita pel sol implica I'encariment d’aquest incentivant
els individus, que volen maximitzar la seva utilitat, una relocalitzaci6

residencial fora de I'AMB) i és el que ha motivat la major part dels
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desplagaments periféria-centre (en sintonia amb la teoria del model

monocentric).

Tanmateix, els processos de reassiganacié dins l'area funcional també
incideixen en la descentralitzacié de la localitzaci6 empresarial, que troba sol
industrial substitutiu a la periféria de I’ AMB més barat, perd que ara, en un
moén de revolucié tecnologica, és convergent en atractius (accessibilitat, ma
d’obra disponible i qualificada, energia, distancies al mercat), requisit que en un

primer moment no existien.
12.3. Difusi6 territorial i municipis considerats.

Atenent les idees esmentades, podem considerar l'espai format pel
conjunt de comarques i municipis que estan al voltant de la ciutat de Barcelona
i AMB, com una area funcional amb fluxos significatius de desplacament

resideéncia-treball diaris.

En concret, hem considerat per a I'analisi empirica posterior els municipis més
significatius de la Regié Metropolitana de Barcelona (formada pel Baix
Llobregat, el Barcelonés, el Maresme, el Valles oriental, el Valles occidental, el
Garraf i I’Alt Penedes) i hem incldos municipis pertanyents a altres comarques
fora de la RMB com Vic, Manresa i Igualada, perd que amb una accessibilitat a
la RMB rapida i facil implica una relaci6 de connexi6 estreta (segons ens

mostren les dades estadistiques de mobilitat).

Dins I’ AEF considerem per tant municipis, del que podrien ser tres subarees o

corones al voltant d"un nucli central que seria Barcelona:

- La primera subarea funcional equivaldria al que coneguem com Area

Metropolitana de Barcelona (AMB), formada per 32 municipis que representen
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aproximadament, segons el cens d’habitants de 1996, uns 2’8 milions
d’habitants, amb un radi de 15 Km des del centre de Barcelona i una superficie
propera als 500 km?2, i on Barcelona, la ciutat d’ordre jerarquic superior,
s’enduu poc més de la meitat de poblaci6 amb una superficie propera als 100

km?2.

- La segona subarea equivaldria al que coneguem com Regié Metropolitana de
Barcelona (RMB) configurant una xarxa urbana de 30 Km de radi des del centre
de Barcelona, 3.200 Km2 i amb una poblacié-propera als 4,3 milions d” habitants

i on destaquem municipis coma Matar6, Granollers, Sabadell i Terrassa.

- L'ultima subarea estaria relacionada amb els municipis que, estan fora la RMB,

tenen una connexié molt estreta amb aquesta com Vic, Manresa i Igualada.

A continuaci6 presentem diferentes dades estadistiques relatives a la poblaci6 i

saldos migratoris de de les diferents subarees urbanes de ' AFB:

Superficie i poblacié de les diferents subarees urbanes de I’AFB

1996.
Poblacié % |Km? %
Barcelona 1.508.805 |24,8197,6 0,3
AMB 2.848.635 |46,8|476,0 1,5
RMB 4.228.047 (69,413.2356 |10,1

Catalunya 6.090.040 |100 |31.895,3 |100

Font: Elaboracié propia a partir de dades provinents de I'Institut d'Estadistica de Catalunya.

Evolucié de la poblaci6 de les diferents subarees urbanes de
1’ AFB 1975-1996.

1975 1981 1986 1991 1996

Barcelona [1.751.136 {1.752.627 |1.701.812 |1.643.542 | 1.508.805
AMB 2.979.989 [3.096.748 | 3.031.720 | 2.982.777 | 2.848.635
RMB 4.019.713 14.238.876 |4.229.527 |4.264.422 | 4.228.047
Catalunya |5.660.393 |5.956.414 |5.978.638 | 6.059.494 | 6.090.040

Font: Elaboracié prdpia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.
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Evolucié de la poblacié de les diferents subarees urbanes de
I’AFB 1975-1996 en % .

1975 1981 1986 1991 1996
Barcelona |30,9 29,4 28,5 27,1 24,8
AMB 52,6 52,0 50,7 49,2 46,8
RMB 71,0 71,2 70,7 704 69,4
Catalunya |100 100 100 100 100

Font: Elaboracié propia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.

Creixement de la poblaci6 de les diferents subarees urbanes de
I’AFB 1975-1996.

1975-81 |[1981-86 [1986-91 |1991-96 [1975-96

Barcelona |1.491 -50.815 |[-58.270 |-134.737 |-242.331
AMB 116.759 |-65.028 |-48.943 |-134.142 |-131.354
RMB 219.163 [-9.349 34.895 -36.375 |208.334

Catalunya [296.021 |[22.224 80.856 30.546  [429.647

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.

Creixement de la poblacié de les diferents subarees urbanes de
I’AFB 1975-1996 en %.

1975-81 [1981-86 {1986-91 [1991-96 |1975-96
Barcelona |0,1 -2,9 -3,4 -8,2 -13,8
AMB 3,9 2,1 -1,6 -4,5 4,4
RMB 5,5 -0,2 0,8 -0,9 52
Catalunya |5,2 04 14 0,5 7,6

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.

Respecte les diferents dades estadistiques que mostrem en les taules podem
concloure com el desplacament del creixement de la poblaci6 tendeix a produir-
se des de I'AMB cap a la periferia i d’aquesta avanga cap a arees menys

habitades i de poblament més difts. Destacar la peculiaritat que el mateix passa
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en els nuclis com Sabadell, Terrassa, Matar6 i Granollers. De fet en 5 anys, des
del cens 1991 al cens 1996 els municipis de menys de 20.000 habitants dins I'area
funcional de Barcelona han triplicat la seva poblacié.

Diversos estudis basats en enquestes generals com les de Mendizabal (1992) i
locals com les de Jané & Carcia (1992) pel cas de Barcelona detallen com
aquestes migracions intraurbanes sén majoritariament persones entre 18 i 35
anys, amb nivell d’estudis i ingressos mitjans i que alleguen com motiu

principal el no trobar un habitatge ajustat als seus preus de reserva.

12.4. Evoluci6 i caracteristiques del mercat residencial
de l'area funcional de Barcelona com a forces

centrifugues.

El mercat residencial, objecte d’estudi, ha passat per diferents etapes
durant els dltims cinquanta anys des d’una optica d’oferta i d’evoluci6é dels
preus dels serveis residencials i des d’una optica de demanda en termes de

capacitat d’adquisici6 i accés dels individus, a1’ habitatge.

Aquesta analisi és interessant per entendre l'estructura actual del mercat

residencial dins l’area funcional considerada.

En concret diferenciem cinc etapes on destaquem tres periodes de “boom”
immobiliari, on els preus i el flux residencial d’entrada sén creixents de manera

rellevant.
El primer perfode de “boom immobiliari” el situem en els anys 50’s i 60°s, on

destaquem el fenomen de les immigracions I l'augment de poblacié en els

municipis que formen I’ drea metropolitana.

382



Cinquena part: Analisi empirica aplicada a !’area funcional de Barcelona

Es 'época de la migracié del camp a la ciutat i de la migraci6 entre zones de
I'estat. La migraci6 a 'AMB provingué sobretot de zones com Andalusia i
Extremadura, i s’instal-laren basicament a ciutats com Hospitalet de Llobregat,
Sta. Coloma de Gramenet, St. Adria del Besos, Cornella i Badalona dins ’AMB i
dins la RMB Terrassa i Sabadell.

La nova demanda genera, una revaloritzacié immobiliaria fomentant el filtratge
i reposici6 residencial a l'estil del model de Hoyt, dins la propia ciutat de
Barcelona (basicament cap a Pedralbes i Les corts), alhora que generava amplies
zones de xabolisme i grans barris a la periféria urbana. Tot plegat constitui un
urbanisme descontrolat, rapid i de poca qualitat, essent nomenada aquesta

&poca com “epoca de I'aluminosi”4,

El segiient periode que va dels anys 7U’s fins al 1985, amb una conjuntura
recessiva arran les crisis del petroli, significa elevades taxes d’ inflaci6 i atur,
originant un encariment i una disminuci6é del financament hipotecari i una
incertesa que frena la demanda residencial propiciant una crisi en el sector de la

construccio.

El segon perfode de “boom immobiliari” el podem situar a partir del 1985 amb

un canvi expansiu que dura fins el 1993.

L’explicaci6 de l'elevat grau de dinamisme i de la gran expansi6 del preus

residencials pot ser explicada pels segiients motius:

1. L'entrada de I'Estat Espanyol a la CEE, linici d'un periode “d’alegria
econdmica” amb una reduccié de la inflacié i de 'atur i la denominaci6 de

Barcelona com seu olimpica, contribuiren a una millora de la renda permanent

4L parici6 del ciment aluminés facilita la construccié doncs ajudava a aquest creixement rapid dels habitatges per les

seves caracteristiques de solidificaci6 rapida.
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de la poblaci6 fent apareixer la bossa de demanda residencial potencial,

acumulada des dels anys 70’s 5.

2. A demés, l'increment generalitzat dels preus dels habitatges crea unes
expectatives d'increment del valor del patrimoni immobiliari en termes
d’expectatives extrapolatives, fent atractiva la inversi6 en pedra per molts

individu.

3. També, I'increment generalitzat dels impostos de 1'época PSOE propicia un
incentiu pels individus a treballar amb diner negre, el qual tenia com gran

sortida en el sector residencial.

4. Un altre factor explicatiu del “boom immobiliari” estaria relacionat amb
I'abolici6é del control de lloguers derivat del “decret Boyer” 1'any 1985. L'us
Hiure dels actius residencials, va fer entrar en competencia les families amb les
oficines i negocis per l'espai residencial, en una zona saturada (poca oferta) i
amb una concentracié de l'activitat econdmica (molta demanda). Alhora feu
atractiva la inversi6 privada en habitatge, incentivant uns majors preus del sol i

d’actiu residencial.

5. Si a tot plegat, li sumem una millora del financament ali¢ (fruit de la
desregulaci6 i innovacié financera 6 ) i una relaxaci6 de l'urbanisme per
construir, podem explicar els increments dels preus residencials de fins un

160% en termes reals en sis anys.

Aquest increment de preus explicaria en part la descentralitzaci6 residencial de

la ciutat de Barcelona i de tota 'AMB cap a municipis de la RMB més

5 Si durantel periode recessiu anterior es construiren entre 50.000 i 100.000 habitatges anuals, menys del normal, podia
existir una bossa de demanda potencial en espera d'una millor situacié d’entre 300.000 i 400.000 families.

6 L’any 1988 es comengaren a fer hipotéques a 20 anys i amb un financament de fins un 80% del valor de I’ habitatge,
mentre que el 1980 el plag d’amortitzacié no arribava a 10 anys i sols es financava un limit del 30% del valor de I

habitatge.
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accessibles, donats uns menors preus dels serveis residencials i amb una mida
residencial i qualitat de vida major. Aixi la descentralitzaci6 residencial seria un
problema de no trobar dins I’ AMB, preus de l'oferta disponible que s’acostin als
preus de reserva de la demanda, que en canvi si que es troben a la periféria. Es
a dir, els individus més joves de primer accés residencial o els de relocalitzaci6
residencial més grans, trien un espai residencial en funci6é de I'accessibilitat al

bé els primers i d"un ajust de preferéncies els segons.

Del 7993 al 1996 hi hagué una &poca d’estabilitat del sector de la construcci6 i
una moderacié de preus fruit d'un nou periode recessiu en el creixement
econdmic del pais. La incertesa economica afecta la renda permanent dels

individus i la demanda residencial es frena.

En relaci6 a la fugida de la poblacié de Barcelona, en la taula que mostrem a
continuaci6 s’observa com els preus de I’ habitatge en pessetes corrents per m2
d’ habitatge nou a Barcelona el 1996 eren 1,4 cop major que la primera corona

metropolitana i quasi duplicaven els de la segona corona.

Preus de I’ habitatge en pessetes corrents per M2 d’habitatge

nou a Barcelona i corones metropolitanes

1993 1994 1995 1996
Barcelona 228.471 230.485 235.239 237.042
Ciutats de la 1° corona* | 179.948 181.063 180.117 181.698
Ciutats de la 2% corona**| 127.541 129.361 125.330 126.158
Catalunya*** 115.870 116.715 117.968 118.989

*S’han considerat Badalona, I'Hospitalet de Llobregat, Sant Cugat del Valles, Sant Just Desvern i Cerdanyola del Valles.
**S'han considerat Granollers, Matar6, Martorell, Terrassa, Sabadell, Vilafranca del Penedés.***Sense Barcelona i ciutats

de la 1* corona.

Font: Elaboracié prdpia a partir de dades provinents de la Direccié General d’Arquitectura i Habitatge (DGAH).
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Inaccessibilitat a 'habitatge a Barcelona 1993-1996

1993 1994 1995 1996
Preu mig de venda en |30.198.000 | 29.159.000 | 30.517.000 { 27.673.000

primera ma

Preu mig de venda en |16.641.000 | 17.772.750 | 17.337.000 | 17.266.194

primera ma

Renda Familiar 4183.217 | 4.434.210 | 4.722.438 | 4.958.556

Disponible (RFD)
Preu 1°ma/RFD 7,2 6,6 6,5 5,6
Preu 2°ma/RFD 4,0 4,0 3,7 3,5

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades provinents de Barcelona Economia, n® 31, 1997.

Relacionat amb l'inaccessibilitat a 'habitatge com factor de dispersi6 residencial
s’observa en la taula com I'esfor¢ econdmic mitja d’una familia barcelonina per
accedir a1’ habitatge de nova construccié tingue en aquest periode una forquilla
entre 7,21 5,6 cops la renda mitjana anual familiar disponible pel mercat

primarii entre 4,01 3,5 cops pel mercat secundari.

Liltim perfode 1997-2000 es caracteritza per un nou “boom immobiliari” arran
una sortida de diner negre al mercat derivat de I'estimul preEURO i de Ia

situacié d’expansi6 econdmica continuada a nivell nacional i internacional.

Tanmateix una reduccié generalitzada dels tipus d’interés que passaren del
9,6% el 1996 al 5,1% el 1999, i un efecte riquesa derivat de la revaloritzaci6
immobiliaria i mobiliaria, es trasllada en un increment continuat de la

demanda residencial i per tant del preus dels habitatges.

A nivell de Catalunya el 1999 I'habitatge nou augmenta de preu en un 10,8%, i
en concret a la ciutat de Barcelona creixeren els preus dels habitatges nous un
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22%, arribant a les 318.000 pts M2, Alhora, si el 1998 els costos de la construccié
creixeren un 7% , el 1999 els costos de la construccié es dispararen a prop del
13% . L’encariment dels materials de la construcci6, ma d’obra, energia, sol i la
previsi6 de l'inici de la implantaci6 de les assegurances de qualitat per I'any
2000, propiciaren unes alces en els preus que ofegaren la capacitat d’adquisicié
d’habitatge al centre de 'AMB. Consegiientment, amb una oferta elastica en els
municipis de l'area funcional de Barcelona, on hi ha sol disponible,

augmentaren el nombre d’ habitatges iniciats.

L’encariment dels habitatges dins ’AMB, conjuntament a un procés de
liberalitzaci6 d’algunes vies de pagament (supressi6 de la barrera de Sant
Cugat) i la construccié de noves entrades (autovia del Llobregat) dins la RMB,

fan pensar que el procés de dispersi6 i arbitratge residencial continuara.

Tipus hipotecaris i revaloritzacié residencial a Catalunya

1996 | 1997 | 1998 | 1999
Tipus hipotecaris (CECA) 9,6 71 58 | 51

% d’increment Preu M2 1,2 3,3 74 1108

d’habitatge nou a Catalunya

Font: Elaboracié propia a partir de dades provinents de Banc d’Espanya i DGAH.

12.5. La cultura de la propietat: causes i efectes.

Les dades estadistiques ens indiquen com Catalunya en concret i tot
I'Estat Espanyol, tenen una de les més elevades taxes de propietat residencial

en comparaci6 amb altres paisos occidentals.
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Com podem observar, en els quadres estadistics que presentem a continuaci6,
i segons dades de l'Institut d’Estadistica de Catalunya (IEC) i del Instituto
Nacional de Estadistica (I.N.E) i a partir del cens d’habitatges del 1996, tres de
cada quatre habitatges a Catalunya i a I'Estat Espanyol estan en régim de
tinenca de propietat, essent una de les taxes més elevades dels paisos
occidentals.

Regim de tinenca dels habitatges familiars principals a

Catalunyd 1996
Propietat | Lloguer |Gratuit Total
1.488.282 | 461.825 | 69.789 | 2.019.896
73,7% 22,9% 3,4% 100%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.

Régim de tinenca dels habitatges familiars principals a

Espanya 1996
Propietat | Lloguer |Gratuit Total
9.382.630 | 1.817.132 |536.614 | 11.736.376
79,9% 15,5% 4,6% 100%

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades provinents de 'INE.

Si ho comparem amb alguns paisos de 'Unié Europea, Catalunya i Espanya
mantenen un diferencial significatiu de régim de I'habitatge en propietat sobre

el total d’ habitatge ocupat, tal i com podem veure en el segiient quadre:
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Regim de tinenga en propietat sobre el total d” habitatge en%

PAISOS 1950 1960 1976 1981 1991 1996
Catalunya 27,8 38,4 53,3 70,2 72,7 73,3
Espanya 399 499 572 749 786 79'9
Italia 48,3 55,4 64,3 65,2
Regne Unit 41'6 49'0 54'0 662 67,1
Suécia 362 352 41'0 492 51,5
Noruega 52'8 52'6 59'0 614 61,9
Irlanda 51,1 67,3 69,4 70,6
Franga 35'52 41'6 44'7 47'0 54'3 55,9
Alemanya 35'9 370 - 39'6 43,5
(RFA)
Holanda 31,1 35,7 439 45,3
Portugal 39,7 48,3 56,1 57,9
Belgica 38'9 49'7 55'0 61'0 632 67,6
Grecia 56.6 61,2 70,1 70,6

Font: Elaboraci6 prdpia a partir de dades procedents d’Euroestat, IEC, INE.

Quina és Il'explicaci6 d’aquesta peculiaritat? Quines consideracions se’n

deriven?

Per una banda, Mills (1990) planteja com una expectativa de mobilitat o
migraci6é entre arees urbanes baixa (com existeix a Catalunya) i una situaci6é
d’estabilitat comporta la preferéncia per la propietat residencial. D’altra banda,
analisis com els de Poterba (1984), King (1980) i Lee & Trost (1978) conclouen,
que els tres factors més rellevants per l'individu alhora de plantejar-se un régim
de tinenca (propietat o lloguer) sén: l'etapa de cicle de vida de l'individu, el

nivell de renda i el grau de mobilitat laboral.
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Ara bé, a banda de consideracions com 1'estabilitat econdmica, laboral i familiar
de V'individu, com inductores de preferéncies per la propietat 7, creiem que els
diferencials vers la taxa de propietat a Catalunya i Espanya son explicats per
condicionaments politics de I'época franquista, per la politica de control/ de
lloguers duta a terme a 1'estat espanyol fins el 1985, per variables econdmiques
com J/a inflaci6é i per una determinada estructura social, cultural i laboral del

nostre pais.

1. La propietat com un instrument de coritrol de la poblacié i de creixement

economic.

L'origen de la cultura de la propietat a l'estat Espanyol, estd en part
relacionada amb la politica residencial de l'¢poca franquista lligada al
desenvolupament economic i social del pafs. Aixi, la cultura de la propietat es
comenca a fornir durant la Primera meitat del segle XX, época en que
I'habitatge s’empra com un instrument de control social pel poder estatal
franquista, en el sentit que la propietat residencial significava una “pau social”
iun “esta per la feina”, en una epoca de poca tranquil-litat a Europa. Un reflex
de la idea la trobem en els plans nacionals d'habitatge on s’intuia un caire més
aviat estrategic que social. Aixi per exemple, el preambul de la llei de
propietat horitzontal de 21 de juliol de 1960 diu que té com finalitat:

"Llevar al mdximo posible la individualizacion de la propiedad desde el punto

de vista de su objeto”

En aquest sentit, fomentar la propietat contribuia a la utilitzaci6 maxima de la
forca de treball per aquells que havien de retornar la hipoteca durant bona

part de la seva vida activa. A més, l'interés per aquest régim de tinenga de

7 Aixi, els joves amb una situacié6 inestable familiar i laboral s6n els que consumirien serveis residencials amb un rdgim

de tinenga de lloguer.
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I'habitatge no tenia tants sols un interés econdomic com un interes politic, doncs
ésser propietari implicava una garantia de pau social, en una eépoca de
revolucions i descontentament vers el régim franquista. Aixi, els préstecs
hipotecaris implicaren un endeutament de la classe obrera, obligantla a
realitzar hores extraordinaries, la qual cosa beneficiava I'ambit empresarial i
implicava un creixement del pais. Alhora I'obrer que havia de pagar els
terminis de la hipoteca, en condicions que estipulen la pérdua dels diners
aportats en cas d'interrupci6, el seu interes per conservar la feina i per realitzar
hores extraordinaries fou cada cop més gran. D'altra banda, la propietat era
una garantia per obtenir nous crédits que permetien adquirir altres béns de
consum durable, provocant un endeutament cada cop més gran de la classe
obrera. La cultura de la propietat implantada a Espanya en I'¢poca franquista
va contribuir a integrar el sistema de classes socials, que per la seva situaci6é
haguessin adoptat actituds reivindicatives o revolucionaries. Ser propietari

implicava estar en I'drbita del sistema capitalista.

Aixi doncs, podem dir que /a politica social d' habitatge en aquest periode fou
una estratégia de gran abast que suposa la difusi6 ideologica de la propietat.

Aquesta estrategia fou seguida conscientment per les classes dominants de
diversos paisos, a part de l'estat Espanyol. A nivell europeu, el govern angles
va considerar convenient la cultura de la propietat en el sentit que aquesta
promovia la participaci6 activa, la responsabilitat individual i I'estabilitat social
en un pais, contribuint a demés a la cultura empresarial de la qual depen una
adequada economia de lliure mercat. Alemanya contempla l'expansi6 de la
propietat com un mitja especialment eficag per garantir habitatge de bona
qualitat en considera que amb aquest régim de tinenga, els propietaris tenien
més incentius en la gestié i manteniment del parc residencial. D'altra banda, es
possibilitava una filtracié cap a la resta de demandants amb menys poder

adquisitiu.
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Aquests fets esmentats, expliquen, perque alguns paisos varen ampliar en la
decada dels vuitanta la politica d'ajuda a I'adquisicié d' habitatge en propietat.

2. Les conseqitiéncies d’una nefasta politica de control de lloguers.

Destaquem com la intervenci6 en el mercat de lloguer també ha tingut un
paper destacat en propiciar una cultura de la propietat.

En el cas espanyol, la industrialitzaci6 del pais i el primer éxode del camp a la
ciutat a principis de segle, varen generar un fort increment de la demanda
residencial, i com a conseqiiéncia es vatren elevar els preus fins a punts
inaccessibles per amplies capes de la poblacié. Aquesta situaci6 va obligar a
emetre les primeres regulacions en politica de control de loguers,
primerament amb el Reial Decret de 20 de juliol de 1920, i després amb la Llei
d'Arrendaments Urbans de l'any 1946, que va imposar amb caracter general

l'aplicacié de control de lloguers.

Una politica encaminada a congelar els lloguers per evitar els abusos va evitar
el desenvolupament optim d'aquest mercat de Hoguer, contribuint per contra a
una espectacular caiguda d'una oferta que va quedar sota minims. Com
assenyala Trigo (1993), el control de lloguers va implicar una reducci6 de la
rendibilitat esperada dels promotors, provocant una fugida del capital privat
cap a altres alternatives d'inversi6. Aixi el mercat no oferia lloguer, afavorint el
réegim de tinenga en propietatd. A demés, davant l'abolici6 del control de
lloguers derivat del “decret Boyer” I'any 1985 la manca d’oferta existent
implicA uns preus massa elevats que desincentivaven als individus

econdmicament el lloguer en favor de la propietat.

3. Variables socioecondmiques que expliquen la preferéncia per la propietat.

Gomez Moran (1972) assenyala com després de I'¢poca franquista la demanda

va seguir mostrant una preferéncia natural per la propietat, fruit d'un

8 Per a "analisi de les conseqiiéncies d’aquesta politica, vegueu la tercera part de I'estudi

392



Cinquena part: Anilisi empirica aplicada a I"area funcional de Barcelona

millorament de les condicions de financament hipotecari i una politica d'

habitatge amb un fracte fiscal favorable per la compra d’habitatge.

Tanmateix la consideracié de I'habitatge no com un bé sols de consum siné
d’inversié segura davant un perfode d'elevada inflacié explicaria, també,
aquesta preferéncia si tenim en compte que l'increment de la taxa de propietat
fou especialment elevada en la década inflacionista dels setanta, enregistrant-

se un augment entorn al 30% (com podem deduir del quadre estadistic vist).

En aquest sentit Schawb.R.M. (1982) planteja com un procés inflacionista o
unes expectatives inflacionistes fan modificar les carteres d'actiu dels individus
a favor d’actiu residencial. A més, la propietat proporciona a una economia
domestica seguretat respecte a contingéncies futures en renda, a Iestil

d’estalvi per motiu precaucié amb poblaci6 adversa al risc 9.

D’altra banda, [“arrelament a un lloc com una situacié estable crea un cercle
vici6és que comporta una cultura de la propietat (ésser propietari origina poca
propensi6 a la mobilitat i migraci6 laboral, creant-se una arrel a un Hoc que

facilita de nou la propietat residencial).
Respecte les conseqiiencies d’aquest fet:
- La propietat implica un arrelament d'un individu a un lloc o una area

econdmica funcional, produint-se la mobilitat dins una mateixa area funcional i

no entre arees urbanes, incidint en una rigidesa del mercat laboral.

¢ Aixi si intuitivament suposem dues economies dom@stiques amb identiques preferéncies i caracteristiques familiars,
ceteris paribus, s’enfronten a entorns diferents en estabilitat laboral les seves decisions respecte I'estalvi en pedra també
seran diferents. Sociologicament hi ha teories que afirmen que una familia amb més oscil-lacions imprevistes en renda
tindra més desig de propietat, tot i que, 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.
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- La propietat implica que e/ mercat residencial catald estigui format per
submercats residencials de les diferents arees funcionals catalanes on

I'individu pot optar a la compra d'un habitatge.

- La propietat incideix en la composicié de l'estalvi, en tant en quant part
d’aquest aniria a la compra d” habitatge en detriment d’altres formules com

els fons de pensi6.

12.6. La reposici6 i dispersi6 residencial de 1I"’AMB:

variables explicatives.

Les dades estadistiques ens indiquen que els municipis dels submercat
residencial que configura I'area funcional de Barcelona tenen uns diferencials
de creixement de la poblaci6é molt acusat fruit de la reposici6, com generador
d'un moviment migratori intrametropolitda, i del procés de dispersié

residencial de I’ AMB.

En aquest sentit detallem en aquest apartat 1’analisi de la dispersi6 i reposici6
residencial en relaci6 a les variables que ho expliquen. Abans, pero, destacar
que aquesta mobilitat residencial és relativament baixa si es compara amb

altres realitats urbanes europees i nord-americanes.

En aquest sentit 1'analisi demografica de Modenés (1995) assenyala que la
mobilitat residencial a l'estat espanyol afecta 5 de cada 1000 individus, mentre
que en altres paisos occidentals la proporcié es duplica. Aquesta proporci6,
que podria ser explicada per la cultura de la propietat, per la rigidesa del
mercat immobiliari i per la xarxa de relacions familiars, pareix que esta
canviant si considerem les dades de l'enquesta realitzada per 1'Institut
d’Estudis Metropolitans de Barcelona (IEMB) a individus de la RMB per al

1995, on es pregunta la intenci6 de reposici6 residencial.
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Previsi6 de reposicié residencial pels individus a la RMB

Edat % Estudis % Ingressos | %
18-29 59,5 |Primaris 36,6 |Baix 14,5
30-39 21,6 |Secundaris 445,2 |Mitja 37,5
40-49 9,2 Universitaris [18,2 [|Alt 21,2
50-59 4,7 Ns/Nc  |26,8
60imés (4,8

Total 100,0 | Total 100,0 |Total 100,0

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades de I'Institut d’estudis metropolitans de Barcelona (IEMB).

Detallem a continuaci6 les variables que creiem més rellevants i que explicarien
la relocalitzaci6 residencial dins 1'area funcional de Barcelona, i que per tant,

explicarien el fenomen de dispersi6 residencial.

1. Les caracteristiques diferencials de I’habitatge dels municipis de

l'area funcional.

Tal i com hem vist estadisticament a I'inici del capitol, /a relacié preu-qualitat
dels habitatges en els diferents municipis de I’ area funcional de Barcelona
seria la variable més important a considerar (i aixi ho expressem en el model

econometric del capitol posterior).

De fet les dades de I'enquesta realitzada per l'Institut d’Estudis Metropolitans
de Barcelona (IEMB) a individus de la RMB per al 1995, on es pregunta el
motiu de mobilitat residencial, s’observa com les migracions interegionals
associades al treball han anat perdent pes en favor dels motius relacionat amb

I'habitatge (relaci6 preu-qualitat).
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Motius de relocalitzacié residencial

Motius Arribada a I'habitatge | Arribada a 'habitatge
abans de 1980 després de 1980
Familiars 39,5 41,2
Laborals 12,1 7,5
Ajust de preferéncies d’ 48,4 51,3
habitatge
Total 100,0 100,0

Font: Elaboraci6 propia a partir de dades de I'Institut d’estudis metropolitans de Barcelona (IEMB).

2. Variables explicatives de demanda.

Destaquem com variables de demanda, totes aquelles que possibiliten o

faciliten, en un moment donat, I'accés a un habitatge i a la reposici6é d’aquest.

Destaquem l’efecte riquesa, fiscal i financer:

- L’efecte riquesa esta relacionat amb la millora de la renda permanent 10 dins
un context econdmic expansiu o en relacié a una apreciacié borsdria i

immobilidria del patrimoni dels individus.

En aquest sentit, durant els periodes 1985-1991 i 1997-2000 hem assistit a un
periode expansiu de I'economia espanyola i a un rellangament de les
cotitzacions en el mercat immobiliari i borsari respectivament, a taxes molt
superiors a la de la resta de preus i d'ingressos normals de les empreses, AAPP

i families.

10 Renda que és té i que s’espera obtenir a partir d’un flux estable i segur.
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En aquests periodes el creixement de les cotitzacions borsaries i del valor

immobiliari han superat amb escreixos I'increment dels preus generals:

Aixi mentre que entre 1985-1988 I'IPC va créixer a una taxa mitja anual
del 6% les cotitzacions borsaries ho feren a una taxa mitja anual del 48% i les

del patrimoni immobiliari a una taxa anual proxima al 30%.

El periode 1997- 2000 la tonica ha estat encara més accentuada amb un
increment dels preus inferiors al 3% de taxa mitja anual, amb un increment de
les cotitzacions borsaries de taxa mitja anual de més del 50% iles del patrimoni

immobiliari a una taxa anual proxima al 30%.

Tanmateix, Ja cultura de I’heréncia és una variable a considerar en relacié amb
una tradici6 forga generalitzada en l'entorn objecte d’estudi, d’ajut a
I'adquisici6 d’habitatge de primera necessitat de pares a fills (no essent
freqiient en un context com el nord-america), la qual cosa facilita la compra de
serveis residencials de primera necessitat i indirectament propicia el filtratge
ascendent.

- Destaquem en segon lloc 1’efecte fiscal com rellevant, en el sentit que un
determinat tracte fiscal de 1'administracié local afecta l'eleccié de municipi
residencial; determinades deduccions fiscals incideixen en el régim de tinenga
(Lloguer o propietat), en el tipus de finangament o formula de pagament (propi
al comptat o alie via hipoteca), al periode d’amortitzaci6 i inclis pot afectar al
fenomen de segones residencies com formula d’inversi6é en un actiu segur i

d’una rendibilitat finacero-fiscal positiva.

Atenent aquesta idea, destacar que donada la baixada dels interessos
hipotecaris en el periode 1995-1999, la compra d'un habitatge amb una
hipoteca per individus de renda elevada fou una formula interessant amb una

rendibilitat finacero-fiscal positiva.
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Aquest fet es devia a que es podia desgravar un 15% dels pagaments anuals
destinats a la compra d’habitatge, de manera directa o a través d’amortitzacié
hipotecaria, amb el limit del 30% de la base imposable anual, la qual, com era
més elevada quan més ingressos tenia el perceptor implicava que els més rics
se’n beneficiaven més. Aquesta politica, gens equitativa, ha estat modificada a
partir del periode fiscal 1999, amb un limit nic per tothom de 1.500.000 pts. i
on per caracter general es pot desgravar un 15% de les aportacions anuals, i en
particular, els individus de rendes baixes els dos primers anys poden
desgravar un 25% per les primeres 750.000. pts. i en els periodes restants un
20%. Un altre canvi ha estat I'eliminaci6é de 'imputacié com a renda el fet de

ser propietari i s’ha eliminat la deducci6 per Hoguer.

-Per ultim, destaquem les variables financeres com una disminuci6 de la faxa
d’interés hipotecari una millora en les fonts de financament de 1’ habitatge (o
inclis disposar d’instruments financers de cobertura que permeten eliminar el
risc d’oscil-lacions de renda futurall) com a variables determinants en la
relocalitzaci6 residencial, en tant en quan és un bé, la compra del qual, implica
un gran esfor¢ econdmic i precisa d'un volum de recursos financers aliens,

forca considerables.

Aix{i, una major facilitat i capacitat financera del mercat hipotecari és un factor
que contribueix a la mobilitat residencial, al facilitar per una banda la capacitat
adquisitiva dels individus i d’altra banda per qué permet la creaci6 d’actiu
residencial nou i per tant el filtratge. Per tant les variables financeres s6n
rellevants en termes de demanda i d’oferta pels efectes de tenir reduits tipus

d'interés hipotecari, disponibilitat de fons i termini de les hipoteques llargs.

1 A titol d’exemple si supossem que un individu que té previst una reposicié residencial a mig termini i confia per
realitzar aquesta d’un patrimoni mobiliari incert, subjecte al vaivé bursatil, aquest pot neutralitzar la incertesa

mitjancant la cobertura amb opcions de venda (“put ”).
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Atenent aquest fet, anem a revisar quins sén i han estat els instruments
financers o canals que permeten la compra d’ habitatge i com ha estat el
financament hipotecari del sistema financer espanyol durant les ultimes

decades.

En aquest sentit dir que el mercat hipotecari és un submercat del sistema
financer que constitueix la font de financament especifica pels adquirents,
constructors o rehabilitadors d” habitatge. Dins d’ aquest, podem diferenciar el

mercat primari i el secundari.

El primari fa referéncia a la creaci6 dels titols de concessi6 de préstecs
hipotecaris pels agents economics que necessiten financament i a la creaci6é de
titols hipotecaris per part de les institucions financeres per captar fons.

El secundari és un mercat de negociaci6 on els adquirents d’ aquests titols
creats poden fer-los liquids, de manera que s’incentiva la creaci6é d’ aquest en

tant en quan es poden vendre en un moment donat de necessitat 12,

Entre els sistemes per obtenir fons destinats al financament hipotecari caldria
destacar el més tradicional via dipositis, el sistema d’estalvi vinculat 13 i els
basats en la mobilitzaci6 de préstecs hipotecaris de la cartera de I'entitat

financera amb la creaci6 de titols hipotecaris.

-El financament a través de diposits, consisteix en obtenir fons amb 'emissi6 de
passius financers com sén els diposits a la vista, d’estalvi o a termini, captats

dels petits estalviadors, i que poden ser a tipus d’ interés fix o variablel4,

12 E] desenvolupament i organitazacié d’aquest mercat ha estat gradual durant els dltims 30 anys en els paisos de la
OCDE, arribant avui en dia a tenir un nombre de participants foga elevat i un desenvolupament de nous sistemes de
captaci6 de fons.

13 Molt utilitzat en paisos com Franga i Alemanya.

UEls depdsits a tipus d’ interés fix s6n molt utilitzats a Festat espanyol mentre que els depdsits a tipus d’interés séon

molt utilitzats per les “building societes “ angleses.
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-El financament a fravés de comptes d’ estalvi vinculat o comptes habitatge, es
basa en un contracte entre el potencial adquirent d’'un actiu residencial i I’
entitat financera, on es fixa un pla d’ estalvi vinculat a 1" adquisici6 de 1 ‘actiu
residencial, i amb el qual ja es poden comengar a obtenir les avantatges fiscals

de la compra d’ habitatge de les quantitats anuals dipositades en aquests.

~Per tltim, destacar el financament mitjancant I'emissi de titols hipotecaris. La
titulaci6 consisteix en comprar una cartera de préstecs hipotecaris no
negociables i transformar-los en titols negociables entre els inversors i per tant
fer-los liquids. Les avantatges de la titulaci6 per 1’ entitat financera que té en el
seu balang aquests préstecs és que els pot fer liquids, poden donar-los de baixa
i aixi alliberar-se de I'obligaci6 de mantenir els corresponents recursos propis
en el passiu, per cobrir el coeficient de solveéncia legal. Alhora als inversors,
se’ls ofereix una rendibilitat relacionada amb les amortitzacions de capital i
interessos dels préstecs descomptant l'oportuna remuneracié per despeses

d’administraci6, risc i qualificaci6 dels titols.

Com ha evolucionat el finangament hipotecari a l'estat espanyol durant les
ultimes decades?
Destaquem com a periodes clarament diferenciats I'anterior a la década dels

80’s i el posterior.

-El perfode anterior a la década dels 80’s fou de gran risc inflacionista i per tant
amb el financament hipotecari molt restringit, amb poca preséncia
institucional, relegada a les Caixes pel seu caracter social i Banc Hipotecari pel
seu caracter public, i amb un periode d’amortitzacié que dificilment arribaven
als 10 anys i una disponibilitat de financament que no solia superar el 50% del

preu de l'habitatge.

En aquest periode les institucions financeres tenien uns diposits liquids,

enfront uns préstecs hipotecaris que requerien temps per amortitzar-se, amb el
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corresponent risc de liquiditat de 1'entitat. Constituida 1’ hipoteca a tipus d’
interes fix fins al venciment, un increment dels tipus suposava per l'instituci6
financera un major cost del seu passiu mentre I'actiu en forma d’ hipoteca
restava constant. D’altra banda davant una baixada dels tipus es trobaven amb
amortitzacions anticipades dels préstecs. Aquesta situacié6 desanimava a les
institucions finaceres a realitzar actius hipotecaris. Aixi, sols el Banc Hipotecari
d'Espanya pel seu caracter public i les Caixes d’ Estalvi, pel seu caracter social,
mantenien el financament residencial. Donat el seu caracter social, les Caixes
d’estalvi, estaven més proximes a les classes mitges de la societat, que en
definitiva eren les grans necessitades d' aquests tipus de préstecs. La resta
d'Entitats Crediticies no tenien incentius a entrar en aquest terreny en una
epoca de gran inestabilitat i fortes fluctuacions dels tipus d' interes que

provocava massa incertesa per deixar volums de recursos a llarg termini.

Com assenyala Fair (1972) un procés inflacionista implicava un increment dels
tipus d'interes generals, i afectava l'oferta de credit hipotecari doncs
propiciava un desti dels recursos financers a inversions de naturalesa diferent
a la de les hipoteques, al no sortir aquestes rendibles per l'instituci6 financera,
ia endurir les condicions de la nova oferta de crédit hipotecari.

Alhora, Blasco (1981) i Santillana del Barrio (1981) destaquen les crisis del
petroli del 70's i el risc inflacionista (generador de la gran inestabilitat dels
tipus d’ interes) per explicar per que fins a principis dels 80’s les condicions del

financament hipotecari foren molt raquitiques a I'estat espanyol.

-En el periode posterior a la década dels 80’s i arran la llei reguladora del
mercat hipotecari espanyol de marg de 1981, es facilita l'accés a l'actiu

residencial i la construccié d’ aquest.

Santillana del Barrio (1983) assenyalava la necessitat d’una llei que incentives

I' increment de fons disponibles via la preséncia gleur-lgvebseg&t‘:}tetﬁmggFgﬁl}gges.

Calia trobar un mecanisme que facilites una bonacanalitzacio*d& fitarcaiiént
A 102 10 66
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cap al sector de la construccié i en especial cap a l'adquisici6 d'actiu
residencial, incrementar el termini dels préstecs, nodrir un teixit d'
intermediaris financers especialitzats en hipoteques i potenciar un mercat

secundari d' hipoteques.

En concret la llei reguladora del mercat hipotecari espanyol de marg de 1981

pretenia:

1. Regular les caracteristiques basiques de les operacions actives i passives de
les entitats que poden participar en el mercat hipotecari: Caixes d'Estalvi,
CECA, Banca Privada, Cooperatives de Credit, Societats de Credit Hipotecari,
Entitats de crédit de capital public estatal i els Establiments Financers de
Credit.

2. Mobilitzar la cartera d' hipoteques d' aquestes entitats, mitjangant 1' emissi6é
de titols hipotecaris en base a aquestes carteres: cédules, bons i participacions.
(Les cédules i bons hipotecaris sén titols amb un termini de venciment que sol
variar entre 1 i 3 anys, que estan garantits per la totalitat de credits hipotecaris
de l'entitat emissora, perd sense transmissié de riscos, amb amortitzacié
perioddica ono, i a tipus d' interes que pot ser fix o variable. Les participacions
s6n cessions a tercers de part de la cartera de préstecs hipotecaris d'una entitat

i on es transfereixen també els riscos.

3. Fomentar els mercats secundaris o de negociaci6, amb el fi de palia el
principal inconvenient de 1" activitat hipotecaria com era el financament a llarg

termini i la poca liquiditat.

En aquest sentit Rafols (1979), assenyala com el mercat secundari facilita I
agrupament del mercat hipotecari a nivell nacional, optimitzant 1’ utilitzacié
del flux de fons disponibles i la seva utilitzaci6 interegional. La idea consistia
en trobar un sistema de financament del bé, davant una, cada cop major

limitada solvencia del demandant i un risc implicit en el termini de 1' operacié.
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Per acabar, destaquem l'aparicié en aquest periode d'una nova forma de

financament de l'actiu residencial: els fons d' inversié immobilidria (FII).

Els FII sén un instrument financer d' inversi6 collectiva, dirigits a ' inversi6
en actiu residencial i diferents productes immobiliaris destinats al loguer. Pel
sector de la construcci6, signifiquen l'obtencié d'un flux de financament. Pels
inversionistes significa la possibilitat a 1'accés al sector immobiliari amb una
rendibilitat segura que proporciona un bé refugi com és el bé immobiliari,
beneficiant-se d'uns rendiments i de les avantatges dels grans inversors, sense
grans desemborsaments forts de capital, permeten fer entre molts el que no

podria fer un sol.

3. Variables explicatives de la relocalitzacié residencial des d’un

enfocament d’oferta.

Destaquem des d'un enfocament d’oferta la disponibilitat d’oferta
residencial vacant a la periferia, un desig de nous factors residencials externs i
una localitzacié de l'oferta laboral, com variables que incidirien en la

relocalitzaci6 residencial.

- Atenent la primera idea, Jané i Garcia (1992) assenyalen com la disponibilitat
d'una amplia oferta vacant coneguda per I'individu i a preus accessibles (i una
facilitat per mudar-s’hi), incideixen en la reposici6, implicant una cadena de

canvis en l'estoc residencial.

Aixi la manca d’oferta vacant dins I’AMB i la inaccessibilitat a aquesta és una
variable centrifuga residencial. En aquest sentit dins 1’AMB, el sol residencial
ha de competir amb altres usos del s0l com el comercial i 'industrial essent un

factor que s’acaba repercutint els preus majors.
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-Atenent la segona idea, la gran concentracié urbana en I’AMB i l'exposici6
cronica als nivells de contaminaci6é elevades son factors que deterioren la

qualitat ambientallS.

Si alhora considerem, que ésser propietari d'un habitatge implica la propietat
dels factors ambientals annexes, de manera que la qualitat ambiental forma
part del valor d’aquest, en conjunci6 a la idea que indica que a mesura que
augmenta el creixement economic la poblacié valora més la qualitat ambiental,
i que quan algun, bé ambiental passa a ser escis, comenga a ser valorat per la
poblaci6, sén factors que porten a lindividu a buscar un habitatge amb
aquests annexos. En aquest sentit la mobilitat residencial ens permet ajustar les

preferéncies residencials externes.

Una variable que seria indicativa de la qualitat de vida d’una zona seria
l'analisi del saldo migratori de la zona, entenent que una zona amb un saldo
migratori positiu, seguint la teoria de la preferéncia revelada, té més qualitat

de vida 16,

~-Atenent la tercera idea, considerem una determinada estructura econdmica i
una determinada localitzaci6 de l'ocupaci6 i dels serveis com a factors que
podrien incidir en la relocalitzaci6 residencial dels individus dins una area
funcional. Es a dir quan V'activitat econodmica es descentralitza es produeix un

procés d’arbitratge residencial.

Des d’aquest punt de vista si s’estudia l'evoluci6 recent de l'estructura
economica de 'AMB i RMB es detecten tres tendéncies dominants: la
terciaritzacié de la base econdmica, la descentralitzaci6é dels llocs de treball i la

flexibilitzacio dels processos poductius.

15 Monoxid de carboni dels tubs d’ escapament dels cotxes, dxid de sofre provenint de I’ incineraci6 de carbonis i olis
en inddstries i llars.

16 Quadrado (1996) elabora indexs sintétics de qualitat per les comarques de Catalunya.
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Clusa (1996) assenyala que entre 1975-1995 a la RMB de Barcelona s’han perdut
uns 380.000 Hocs de treball industrial i s’han guanyat 250.000 Ilocs de treball del
sector serveis, essent els la proporcié de llocs de traballa industrials per al 1995
un 37% del total de llocs de treball (si es considera sol Barcelona el pes

industrial és del 28%), mentre que els serveis constitueixen un 55%.

D’altra banda s’observa una descentralitzacié6 de l'ocupacié de la ciutat de
Barcelona des de I'any 1975 fins a 'actualitat, del 39,3% del total d’ocupaci6 a
Catalunya el 1975 al 33,9% el 1991 i al 28,8 el 1996.

Localitzacié dels llocs de treball dins dels diferents ambits de

I’ AFB 1975-1996 (%)

1975 1981 1986 1991 1996
Barcelona 39,3 36,5 34,8 33,9 28,8
AMB 56,0 51,2 49,4 50,8 49,6
RMB 70,0 67,3 68,4 70,7 74,6

Font: El-laboracié propia a partir de dades provinents de I'Institut d’Estadistica de Catalunya.

La tendeéncia cap a la descentralitzaci6 econdmica sembla percebre’s també en
les estimacions del PIB comarcal de l'estudi dirigit per Oliver (1996). En aquest
es pot observar com en el periode 1993-1995 el pes del PIB barcelonés ha
disminuit des del 40,19% del total catala al 40,87% mentre que el PIB del Baix

Llobregat, el Valles oriental i I'occidental han incrementat.

L’esgotament del model fordista de produccié en massa, basat en economies
d’escala i d’aglomeraci6, i la progressiva transici6 cap a formes producci6
basades en la segmentaci6é dels processos productius i les externalitats locals,
serien una possible explicaci6 d’aquesta perdua de forces centripetes del CBD

barceloni.
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PIB de les comarques metropolitanes 1993-1995.

1993 1994 1995

Alt penedes 1,08 1,08 1,07
Baix Llobregat 7,86 7,88 7,92
Barcelones 41,19 | 41,08 40,87
Garraf 1,08 1,09 1,08
Maresme 3,76 3,79 3,76
Vallés Occidental 9,78 9,81 9,83
Valleés Oriental 4,32 4,34 4,40
RMB 69,08 | 69,06 68,92
Catalunya 100,0 100,06 100,0

Font: Elaboracié propia a partir de dades provinents de Caixa de Catalunya.

4. Influéncia dels costos de relocalitzacié residencial i de mobilitat

laboral.

Els costos de recercai mudanga, els que suposa el sistema impositiu en relacié
a la transmissi6 patrimonial, IVA, plusvalues i els costos d'assessoria juridica,
escriptura, registre i els relatius al canvi d’entorn, sén una barrera a I'ajust de
preferéncies ( i incideix en que sovint un individu opti per la rehabilitacié de I’
habitatge).

D’altra banda, sovint la relocalitzacié residencial planteja un desplagament per
anar a treballar cap a un altre municipi (commuting). Donat que 'obligaci6 de
viatjar provoca disutilitat una millor accessibilitat nodal o una millora de la

xarxa de comunicacions sén variables que afecten a la decisi6é de relocalitzacié

residencial positivament.

Aixi una bona accessibilitat cap al centre de treball, una millora de la xarxa de
comunicacions, I’aparici6é de noves tecnologies i infraestructures en conjuncié6 a

un increment de la taxa de motoritzacié faciliten la relocalitzacié residencial, al
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ser generadores d’un canvi en les coordenades de les distancies mesurades en

temps i cost de desplagament

Com indicadors d’accessibilitat es pot fer la mitjana dels temps de viatge des de

diferents localitats ¢,, cap als n centres d'una area econdmica funcional

considerada 7.

n t
I
i=1 11

Asensi6 (1999), analitza el procés d’elecci6 del mode de transport en
desplagcaments residencia- lloc de treball amb desti al centre de 'AMB i troba
les elasticitats de la demanda de relocalitzaci6 residencial respecte el temps,
distancia i cost del viatge cap al centre urba. L'estudi d’Asensi6 (1999) permet
estimar el valor de l'estalvi de temps en cadascun dels modes de transport.
L’obtencié d’aquestes aproximacions es basa en I'obtenci6é del valor marginal
del temps destinat en un determinat tipus de transport j, com diferéncia entre
el valor del temps com a recurs (utilitat marginal del temps) i el valor concedit a
Vestalvi de temps en aquest tipus de transport (utilitat marginal d’una reduccié

del temps exigit per I'us del transport j) .

Es a dir,

El grau d’accessibilitat d’'un municipi es defineix com l'avantatge que té
respecte costos de desplacament de la poblacié, que inclou el cost del viatge

més el cost d’oportunitat del temps perdut en desplagament.

17 Les dades per aquesta variable poden obtenir-se de “ 1" Estudi sobre les transformacions topoldgiques produides en
la xarxa de transport i els canvis en les pautes de localitzaci6 d’activitats” del Gabinet d’'estudis Urbanistics de
I Ajuntament de Barcelona , Ajuntament de Barcelona ,1993, on es es calculen diferents indicadors d’accessibilitat des

dels diferents municipis i zones urbanes de la RMB .
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