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i protecció social

6.1. 
INTRODUCCIÓ31

La situació de l’habitatge a Espanya en
comparació amb la Unió Europea pre-
senta trets diferencials que s’han man-
tingut, a més, bastant estables durant
els darrers anys. Entre aquests trets, des-
taca el fet que a Espanya, com en cap
altre país, predomina el règim de propie-
tat de l’habitatge, que arriba al 85%,
enfront d’un 63% a la mitjana de la
Unió. D’altra banda, encara que el parc
immobiliari espanyol s’ha renovat de
manera important la darrera dècada, els
problemes de qualitat de l’allotjament i
d’habitabilitat, encara no majoritaris,
són una mica més freqüents a Espanya.
Proporcionalment és superior el nombre
de llars que pateixen amuntegament, i
també d’habitatges que tenen proble-
mes severs, mancats d’instal·lacions
bàsiques, o els que pateixen humitats.
En canvi, la satisfacció amb els habitat-
ges on es resideix és, a Espanya, similar,
o fins i tot, major, que a la mitjana euro-
pea. (Vegeu el quadre III-86)

HABITATGE

6

RESUM
La situació de l’habitatge a Espanya en comparació amb la Unió
Europea presenta trets diferencials. Destaquen el fet que a
Espanya predomina el règim de propietat de l’habitatge, els pro-
blemes de qualitat de l’allotjament i de l’habitabilitat, i el fet que
més llars pateixen amuntegament i problemes severs. En canvi, la
satisfacció amb els habitatges on es resideix és, a Espanya, simi-
lar, o fins i tot, superior que la mitjana europea.

El preu de l’habitatge manté un prolongat cicle alcista, amb incre-
ments anuals molt superiors als de l’IPC, i molt més en la compra
que en el lloguer. En el panel de llars de la Unió Europea, s’obser-
va que són proporcionalment més les llars espanyoles que tenen
importants càrregues financeres associades a l’habitatge.

L’alça del preu de l’habitatge a Espanya durant el darrer període
només és comparable a la que es recull al Regne Unit i a Irlanda. El
deteriorament de la relació entre els preus dels habitatges i els
salaris és tan rellevant que, mentre que el 1998 un habitatge
mitjà tenia un preu similar a cinc vegades el salari brut mitjà d’a-
quell any, el 2003 aquesta relació ha augmentat fins a vuit vega-
des, i s’estima fins a deu vegades en el cas de les Balears.

Els darrers anys de la passada dècada dels noranta, la demanda
d’habitatges a les Balears evolucionà amb una gran dinamisme
per causa de la confluència d’un conjunt de factors que operaren
a la vegada, de manera que es va configurar un escenari singu-
larment expansiu, en el qual, a més de factors relacionats amb
l’encariment del cost del sòl i amb les expectatives dels agents
econòmics i dels consumidors, destacaren el fort creixement de
l’economia de les Balears, el ràpid increment de la població, la
pròxima entrada en el nou marc de l’euro, la inversió estrangera
dirigida a adquirir habitatges, la ràpida reducció dels tipus d’in-
terès hipotecari i l’augment de l’atractiu dels immobles com a bé
d’inversió refugi.

31. Per als apartats 6.1 a 6.3, es recullen els aspectes
sobre l’habitatge que destaca la proposta sobre la
Memoria sobre la situación socioeconómica y laboral
de España en 2003, que es va aprovar en la sessió
ordinària del Ple del CES del Regne d’Espanya, que va
tenir lloc el 31 de maig del 2004 (p. 43-56).
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L’habitatge a Espanya rep una part con-
siderable dels recursos, tant atenent al
total de la despesa en inversió en habi-
tatge (7,3% del PIB del 2001 enfront del
4,9% de la UE), com a la despesa públi-
ca (1,4% del PIB del 2001, incloses les
deduccions fiscals, enfront d’una mitja-
na del 0,8% a la UE). Però el preu manté
un prolongat cicle alcista, amb incre-
ments anuals molt superiors als de l’IPC,
i molt més en la compra que en el llo-
guer. Per això, l’endeutament per com-
promisos crediticis per a la inversió en
habitatge arriba a uns nivells que són
considerats preocupants, encara que, al
mateix temps, s’ha produït un augment
important de la riquesa de les famílies,
mitjançant l’adquisició i la revalorització
de l’habitatge. En aquest aspecte, les
estadístiques de comparació són poc
segures, però la situació també s’obser-
va en el panel de llars de la Unió
Europea, on és proporcionalment més
alt el nombre de llars espanyoles que
tenen càrregues financeres importants
associades a l’habitatge.

L’alça del preu de l’habitatge a Espanya
durant el darrer període només és compa-
rable al que es recull al Regne Unit i a
Irlanda. Aquesta tendència dels preus ha
estat objecte d’atenció de diversos orga-
nismes internacionals, que adverteixen
dels diversos efectes potencialment nega-
tius sobre el creixement econòmic espan-
yol, si no s’emprenen transformacions
importants en el mercat immobiliari. Entre
aquests efectes es compten la menor
demanda de consum i, fins i tot, el risc
derivat de la concentració en actius hipo-
tecaris que presenta l’estructura del siste-
ma financer. Les reformes que, en opinió

d’aquests organismes, s’han d’iniciar amb
vista a resoldre aquests problemes passen
per «modificar la política d’habitatge
actual, aturar les ajudes a la compra de
l’habitatge i destinar la major part dels
recursos al llançament del lloguer»;
aquestes mesures són imprescindibles per
millorar el mercat de treball, al afavorir la
mobilitat dels treballadors, per augmentar
l’eficàcia en l’assignació de recursos i per
moderar la pujada dels preus.

6.2. 
PANORAMA GENERAL: 

L’HABITATGE A ESPANYA I PER
COMUNITATS AUTÒNOMES

Des del començament del darrer cicle
d’expansió immobiliària el 1998, el creixe-
ment del preu mitjà de l’habitatge en pro-
pietat ha estat molt important (98%).
Només el darrer any, l’augment ha estat
del 17%. A més, aquest cicle alcista dels
preus afecta l’habitatge tant nou com de
segona mà. Des de l’any 1999, ambdós
tipus d’habitatge han mantingut unes
taxes de creixement dels preus molt simi-
lars, però és aquest darrer any que l’incre-
ment del preu de l’habitatge usat ha estat
major, de manera que s’han reduït les
diferències de preus entre ambdós tipus
d’habitatge.

Quant a l’accés a un habitatge en propie-
tat, aquest comportament alcista dels
preus de l’habitatge no es veu pal·liat ni
tan sols pel descens important dels tipus
d’interès, ja que l’amortiment que aques-
ta baixada suposa en les amortitzacions
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de les hipoteques és absorbida per l’aug-
ment de preus, en augmentar l’import
mitjà d’aquestes. Al mateix temps, la reva-
lorització dels habitatges no es correspon
amb l’increment mitjà dels salaris, amb la
qual cosa es produeix un empitjorament
clar de la relació entre els preus immobi-
liaris i els ingressos familiars.
Probablement per aquest motiu, la
demanda de crèdit hipotecari mostra una
certa desacceleració, visible en el menor
creixement del nombre d’hipoteques
sobre l’habitatge construït el 2003 (1%),
encara que no és així pel que fa a la quan-
titat hipotecada, ni a l’import mitjà, que
ha crescut un 15,6%, respectivament.

El deteriorament de la relació entre els
preus dels habitatges i dels salaris és de tal
manera que, mentre que el 1998, un habi-
tatge mitjà tenia un preu similar a cinc
vegades el salari brut mitjà de l’any, el
2003 aquesta relació ha augmentat fins a
vuit vegades, i s’estima que fins a deu
vegades en el cas de les Balears. També
s’observa un lleuger empitjorament en
l’accessibilitat, ja que actualment una
família tipus ha de destinar el 35,5% de la
renda bruta anual per adquirir un habitat-
ge de tipus mitjà. Per una altra banda,
encara que segueix augmentant la capaci-
tat d’endeutament, gràcies al descens con-
tinu dels tipus d’interès, ha tornat a créixer
el diferencial existent entre la capacitat de
compra d’una família mitjana i els preus
mitjans del mercat: el 2002, una família
tipus podia accedir a un habitatge de
126.000 euros mitjançant un crèdit hipo-
tecari, i a un de 138.900 euros el 2003,
però un habitatge de tipus i mida mitjans,
a preu de mercat, costava el primer any
125.000 euros, i 143.000 euros el 2003;
per primera vegada, el valor de l’habitatge

tipus a preu de mercat és major que el de
l’adquirible per una família tipus. A pesar
d’aquest empitjorament de l’accessibilitat,
el ritme d’edificació a Espanya arribà a un
nou màxim el 2003, ja que el nombre
d’habitatges iniciats (més de 690.000) va
ser un 19,9% superior a l’any anterior. El
nombre d’habitatges acabats és inferior al
que es va observar el 2002, com a conse-
qüència dels volums de producció menors
durant els anys 2001 i 2002.

Tant el ritme d’edificació com el compor-
tament dels preus no es distribueixen de
manera homogènia en el territori, la qual
cosa reverteix en el fet que el preu del
metre quadrat d’un habitatge a la
Comunitat de Madrid sigui quasi quatre
vegades superior al d’Extremadura, o en
el fet que els d’algunes comunitats autò-
nomes, com Extremadura i Castella-la
Manxa, són un 44% i un 53% inferiors al
preu mitjà nacional. A més, encara que
l’increment del preus de l’habitatge es
produeix d’una manera pràcticament
generalitzada a totes les comunitats autò-
nomes durant aquest any, hi ha una varia-
bilitat important al voltant d’aquesta
qüestió. (Vegeu el quadre III-87)

Aquests anys d’intens creixement en els
preus dels habitatges han ampliat les
diferències existents entre les comunitats
autònomes. Així mateix, encara que les
distàncies interterritorials en els salaris són
menors que en els preus, l’evolució sala-
rial en aquests anys tampoc no ha estat
homogènia. Ambdós factors porten a una
progressiva major distància en la capacitat
de compra entre les comunitats autòno-
mes. El 2003, el preu més elevat corres-
pon a la Comunitat de Madrid, que se
situà 73 punts per damunt de la mitja
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nacional, i el més baix, a Extremadura, 56
punts per davall. Les Illes Balears se situen
21 punts per sobre de la mitjana nacional.
El salari més alt, també a Madrid, se situà
21 punts per sobre de la mitjana, i els més
baixos, corresponents a Múrcia i a
Extremadura, aproximadament 18 punts
per davall. Les Balears se situen 10 punts
per sota de la mitjana nacional. Com a
norma, les comunitats autònomes que
presenten uns majors nivells salarials
(Madrid, Catalunya, Navarra i el País Basc)
reflecteixen al mateix temps uns majors
preus dels habitatges, amb l’excepció de
les Balears, on la incidència de la deman-
da de segones residències apuja els preus
residencials, que s’allunyen del nivell sala-
rial d’aquesta regió.

Com a conseqüència de tot això, el nombre
d’anys de treball necessaris per poder com-
prar un habitatge sense finançament aliè,
l’accés a un habitatge de tipus mitjà en ter-
mes d’esforç sobre el salari brut, i el diferen-
cial existent entre la capacitat de compra i els
preus existents en el mercat, presenten unes
diferències regionals rellevants, atesa la diver-
sitat de factors que concorren per determinar
els salaris i els preus de l’habitatge a cada
regió. Així, els indicadors d’accessibilitat en
termes d’esforç sobre els salaris mostren que
les Illes Balears són la comunitat autònoma
amb uns indicadors pitjors, després de
Madrid i del País Basc i Catalunya.

L’anàlisi dels preus segons la mida dels
municipis i les àrees geogràfiques
homogènies d’influència mostren que
Madrid torna a tenir els preus més elevats
(2.869 euros per metre quadrat) perquè
els augments que s’han registrat el darrer
any han estat més elevats a Madrid

(26,4%) que a Barcelona (22%), amb un
preu mitjà de 2.693 euros per metre qua-
drat. Si es considera tot el cicle alcista dels
preus (1998-2003), també els increments
han estat superiors a Madrid i a la seva
àrea d’influència. L’efecte d’arrossegament
de les capitals no només situa les seves
àrees d’influència en uns preus cada cop
més pròxims, sinó que, a més, l’increment
d’aquests preus és similar. El darrer any, els
creixements que s’han registrat han estat
del 26,4% i del 26%, a Madrid i a Madrid
i l’àrea d’influència; i del 22% i del 20%,
a Barcelona i a Barcelona i la seva àrea.

D’altra banda, si es comparen els preus
corresponents de les ciutats de més de mig
milió d’habitants amb la mitjana nacional,
totes, excepte València, es troben per
damunt d’aquesta mitjana, encara que
l’increment dels preus de l’habitatge ha
estat molt dispar, ja que, mentre que a
Màlaga i a València el creixement ha estat
aproximadament del 26% i del 18%, res-
pectivament, a Saragossa i a Sevilla, ha
estat una mica inferior (14% i 16%). Entre
la resta de municipis d’Espanya, els nivells
més alts es registren en aquells amb una
població compresa entre els 100.000 i els
500.000 habitants, amb un preu mitjà del
metre quadrat de 1.548 euros.

La carestia i, sobretot, l’estretesa del parc
d’habitatges de lloguer també dificulten l’ac-
cés a un habitatge lliure en aquest règim.
Segons les darreres dades disponibles
(2002), el preu mitjà de l’habitatge nou de
lloguer a Espanya és de 5,3 euros per metre
quadrat o més, i de 4,6 euros en el cas de
l’habitatge emprat, de manera que l’incre-
ment des del 1999 en el preu del lloguer és
major en el cas de l’habitatge emprat (39%).
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El preu de l’habitatge de lloguer té un
comportament regional similar al de
l’habitatge en propietat. Els lloguers,
tant de l’habitatge nou com de l’emprat,
són majors a les Balears, a Madrid i al
País Basc, i han crescut més que la mit-
jana a les Balears, a Canàries i a
Catalunya. Els més baixos corresponen a
Castella-la Manxa, Extremadura i
Galícia, encara que on menys han cres-
cut és, en el cas de l’habitatge nou, a
Astúries, a Galícia i a Madrid, i en el cas
de l’habitatge emprat, a Astúries i a
Castella-la Manxa.

6.3. 
LES POLÍTIQUES DE SUPORT A

L’HABITATGE

El descens de l’habitatge de protecció ofi-
cial (HPO), en proporció al total d’habitat-
ges iniciats, és pronunciat i continu des de
la segona meitat dels anys setanta, enca-
ra que les dades dels tres darrers anys
apunten cap a una certa recuperació.
Entre el gener i el setembre del 2003, s’i-
niciaren 43.900 habitatges protegits, un
94,2% més que en el mateix període de
l’any anterior. Aquestes dades assenyalen
un augment apreciable -encara a uns
nivells molt baixos- del percentatge sobre
el total d’habitatges iniciats, des del 8,6%
el 2000 fins al 9,8% el 2003.

L’any 2003 es promogueren diverses modi-
ficacions legislatives, amb l’objectiu de
potenciar l’arrendament d’habitatges a
Espanya i dinamitzar el mercat hipotecari,32

l’OCDE opina: «aquesta reforma seria més
efectiva si fos acompanyada d’una reduc-
ció progressiva de les deduccions d’impos-
tos per l’adquisició de l’habitatge (...), i
encara que sigui difícil políticament, l’expe-
riència d’alguns països de l’OCDE mostra
que és possible (...). Aquest tipus de refor-
ma podria disminuir el risc d’una bombolla
especulativa en el mercat immobiliari.»

Respecte de l’arrendament, en línia amb
el que recomana l’Informe del CES
3/2002, sobre l’emancipació del jovent i
la situació de l’habitatge a Espanya, s’ha
articulat, en l’impost de societats, un
règim especial per a les entitats l’objecte
social exclusiu de les quals sigui l’arren-
dament d’habitatges, pel qual es bonifi-
ca la quota íntegra de l’impost a les que
desenvolupin aquesta activitat en les
condicions que s’estableixen en la
norma, i que es refereixen, fonamental-
ment, a la renda i a l’opció de compra a
favor de l’arrendatari. Es considera, així
mateix, la tributació de l’adquisició d’a-
quests habitatges de part de les entitats
esmentades al tipus superreduït de l’IVA.
A fi de dinamitzar aquest mercat, és
convenient, així mateix, agilitar els pro-
cediments judicials per l’impagament o
pel deteriorament de l’habitatge de llo-
guer, com també es recomanava en
l’Informe esmentat.

32. A través de l’RDL 2/2003, de 25 d’abril, de mesures urgents de reforma econòmica, que posteriorment s’ha
convertit en la Llei 36/2003, d’11 de novembre.
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Quant al mercat hipotecari, s’han modulat
diverses mesures amb les quals es pretén
facilitar i abaratir, mitjançant beneficis fis-
cals i reduccions o bonificacions dels aran-
zels registrals i notarials, les operacions de
novació i de subrogació hipotecària, així
com promoure el desenvolupament i la
difusió de productes d’assegurament del
risc d’increment del tipus d’interès.

L’execució anual del Pla d’habitatge 2002-
2005, a través del Programa 2003, ha supo-

sat el segon any d’aplicació dels diferents
instruments de finançament estatal d’ac-
tuacions protegides en matèria d’habitatge
i sòl, que es preveuen en el Reial decret
1/2002, d’11 de gener, i ha estat perfilat per
diferents paràmetres bàsics, que serviren de
referència per establir el preu de l’habitatge
protegit aquell any, el tipus d’interès efectiu
dels préstecs qualificats, o el volum econò-
mic d’aquestes ajudes i la seva distribució.
(Vegeu el quadre III-88)

QUADRE III-88. DADES PRINCIPALS DEL PROGRAMA D’HABITATGE 2003
Preu bàsic, interès i recursos pressupostats

Preu bàsic (metre quadrat útil) (€) 636,25

Tipus d’interès efectiu de préstecs qualificats (%) 3,96

Volum global de préstecs (milions de €) 4.050,81

Volum de préstecs territorialitzats (milions de €) 3.240,65

Volum de préstecs no territorialitzats (milions de €) 810,16

Recursos pressupostats: fons territorialitzats i no territorialitzats

Comunitats autònomes Recursos territorialitzats Recursos totals Diferència (%)

Andalusia 310.994 747.611 140

Aragó 130.929 177.391 35

Astúries 90.370 74.875 -17

Balears 73.252 40.978 -44

Canàries 161.394 108.939 -33

Cantàbria 67.919 25.876 -62

Castella i Lleó 190.685 250.540 31

Castella-la Manxa 148.337 216.106 46

Catalunya 559.334 364.976 -35

Extremadura 113.216 104.826 -7

Galícia 143.247 346.237 142

Madrid 514.905 765.653 49

Múrcia 197.124 98.473 -50

La Rioja 75.271 69.112 -8

Continua
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Pel que es fa al volum de préstecs del
Programa 2003, és interessant observar-
ne la distribució, en tant que el Pla d’ha-
bitatge 2002-2005 distingeix entre prés-
tecs territorialitzats i no territorialitzats.
Amb aquests darrers préstecs, que arriben
a un 20% del volum de finançament, es
pretén fomentar determinades modalitats
d’actuacions protegides o, en general, fle-
xibilitzar l’evolució del Pla i millorar-ne el
grau de compliment. A pesar de des-
conèixer els criteris específics que en justi-
ficaren la distribució, pot apreciar-se que
set comunitats autònomes obtingueren
recursos amb càrrega a fons no territoria-
litzats (Andalusia, Aragó, Castella i Lleó,
Castella-la Manxa, Galícia, Madrid i
Comunitat Valenciana). 

Encara que amb una apreciable dispersió
regional, les dades nacionals indiquen que
no només s’han complert completament
les actuacions corresponents al programa
2003 del Pla d’habitatge actualment en
vigor, sinó que, a més, s’han superat les
actuacions convingudes, sobretot en el
cas dels habitatges protegits de nova
construcció i en l’adquisició dels existents.
L’excepció és el cofinançament d’habitat-
ges de protecció oficial (HPO) de promo-
ció pública de lloguer, en què el grau de

compliment de les actuacions només fou
del 39,3%. En el cas de les Balears el grau
de compliment de les actuacions convin-
gudes se situa en el 84,5%. (Vegeu el
quadre III-89)

6.4. 
L’EVOLUCIÓ DE L’HABITATGE A

LES ILLES BALEARS

Els darrers anys de la passada dècada dels
noranta, la demanda d’habitatge a les
Balears evolucionà amb un gran dinamis-
me per causa de la confluència d’un con-
junt de factors que operaren a la vegada,
i que varen configurar un escenari singu-
larment expansiu, en el qual, a més de
factors relacionats amb l’encariment del
cost del sòl i amb les expectatives dels
agents econòmics i dels consumidors
sobre la creixent escassesa futura, desta-
caren el fort creixement de l’economia de
les Balears, l’increment elevat de la pobla-
ció, a causa, sobretot, de la immigració
procedent d’altres comunitats i també de
l’estranger, la pròxima entrada en el nou
marc de l’euro, la inversió estrangera
adreçada a adquirir habitatges destinats al

QUADRE III-88. DADES PRINCIPALS DEL PROGRAMA D’HABITATGE 2003
Comunitats autònomes Recursos territorialitzats Recursos totals Diferència (%)

La Rioja 75.271 69.112 -8

C. Valenciana 446.636 658.467 47

Ceuta 4.256 569 -87

Melilla 12.778 145 -99

TOTAL 3.240.647 4.050.774 —

Font: Memòria sobre la situació socioeconòmica i laboral del Regne d’Espanya, 2003.
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turisme residencial, la ràpida reducció dels
tipus d’interès hipotecari, l’allargament
dels terminis d’amortització dels crèdits
hipotecaris i l’augment de l’atractiu dels
immobles com a bé d’inversió refugi res-
pecte d’altres actius alternatius, en un
escenari de baixos tipus d’interès i d’ex-
pectatives de continuïtat de les fortes
alces de preus i de lloguers.

Encara que alguns dels factors que expli-
quen el model descrit han continuat ope-
rant, el darrer any els motors econòmics
que realment han sostingut la demanda
han estat els següents fets: s’han reduït
addicionalment els tipus d’interès hipote-
cari i s’han allargat els terminis d’amortit-
zació dels crèdits hipotecaris, s’ha conside-
rat l’habitatge com a actiu refugi, i hi ha
expectatives de futures alces de preus que
l’inversor o consumidor ha associat a res-
triccions en l’oferta derivades de la futura
ordenació territorial i urbanística. També
han impulsat la demanda alguns factors
d’ordre demogràfic i social, com ara l’in-
crement de joves que cerquen la primera

casa, el procés d’immigració, l’augment de
les famílies monoparentals i d’un sol mem-
bre, el baby boom i l’increment de la taxa
d’activitat de la dona, entre d’altres.

L’any 2003 la demanda d’habitatges dels
residents s’ha mantingut activa en el seg-
ment de preus inferior als 200.000 euros,
encara que perd vigor a mesura que els
preus s’apropen a aquest límit. En el seg-
ment de preus mitjans-alts s’ha reduït
intensament. La demanda residencial d’in-
versors estrangers ha pujat. Els preus han
continuat creixent a un ritme molt intens,
tant en l’habitatge nou com en l’utilitzat,
fins i tot, amb taxes més elevades que les
de l’any anterior.

Els tipus d’interès hipotecari, que el 2002
ja s’havien reduït un punt percentual, dis-
minuïren un altre punt el 2003, de mane-
ra que se situen en el 3,71%, expressat
com a valor mitjà anual corresponent al
conjunt de les entitats financeres. Al
desembre havia arribat al 3,46%. (Vegeu
el gràfic III-26)

Gràfic III-26

Tipus d’interès hipotecari

2000

4,5

5,5

6,0

6,5

3,0

3,5

4,0

5,0

2001 2002 2003 I 2003 II 2003 III 2003 IV 2003 I 2004 II 2004

Bancs
Caixes d’estalvi
Conjunt d’entitat

Font: Banc de Espanya, Boletín Estadístico.
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Aquest descens continuat dels tipus d’in-
terès ha augmentat la renda disponible i
la capacitat de pagament i d’endeuta-
ment de les famílies i, per tant, la deman-
da solvent. El nivell d’endeutament ha
continuat creixent de la mà dels preus
dels habitatges, però el descens dels tipus
i l’allargament dels terminis d’amortitza-
ció dels préstecs ha alleugerit el pes de la
càrrega financera i, en suma, ha seguit
alimentant l’impuls de la demanda.
Segons dades de l’INE referides al primer
semestre, mentre que el nombre de tran-
saccions de crèdit hipotecari que han rea-
litzat les entitats financeres que operen a
les Balears disminuí un 0,12%, el seu
valor augmentà un 6,44%, com a resultat
de l’alça dels preus de l’habitatge.

La continuïtat d’un escenari financer
caracteritzat per la fragilitat dels mercats,
l’augment de la incertesa per factors geo-
polítics i la manca de remuneració dels
actius de reduït risc, pròpia de la situació
de baixos tipus d’interès, mantingueren el
paper de l’habitatge com a actiu refugi. 

D’altra banda, en el segon semestre, pujà
la demanda de la inversió estrangera de
tipus residencial procedent de ciutadans
britànics, centrada, sobretot, en el seg-
ment de productes immobiliaris d’alt
nivell. També es mantingué activa la
demanda d’inversors espanyols. En canvi,
la demanda de compradors alemanys
continuà estancada.

Els preus mitjans de l’habitatge es man-
tingueren per davall de la mitjana estatal
fins al 1997. A partir de llavors s’inicià
una escalada alcista que va fer que les

Balears se situassin en el grup al capda-
vant de les comunitats autònomes amb
els preus de l’habitatge més elevats i amb
un major ritme d’augment. L’any 2003,
sobre la base de les dades del Ministeri de
Foment, els preus mitjans varen arribar als
1.724,66 euros per metre quadrat, que és
un 20,8% més alt que la mitjana espan-
yola, que se situà en 1.428,16 euros. A
les Balears els preus creixeren un 13,2%,
un punt més que el 2002. Aquesta puja-
da trenca el procés de desacceleració,
després dels intensos creixements dels
anys 2000 i 2001. Els preus mitjans
espanyols creixeren un 17%, taxa lleuge-
rament major que la de l’any anterior.
(Vegeu el gràfic III-27)

El darrer any, a les Balears el preu mitjà de
l’habitatge utilitzat ha crescut un 20%, de
manera que s’ha situat en 1.572,4 euros
per metre quadrat. L’any anterior havia
augmentat un 15%. El 2003 la mitjana
espanyola ha crescut un 17%, de manera
que és situada en 1.330,5 euros per metre
quadrat. A les Balears el preu mitjà de
l’habitatge utilitzat és superior en un
17,9% a la mitjana estatal.

Els preus màxims dels habitatges protegits
de nova construcció corresponents al
2003 augmentaren un 2%, en passar de
1.291,28 euros per metre quadrat útil a
1.317,11 euros.

L’accessibilitat de l’habitatge, mesurada en
termes de salari brut, ha empitjorat el
darrer any per causa que els preus dels
habitatges han continuat pujant molt més
ràpidament que els salaris. El descens dels
tipus d’interès al llarg del 2003 s’ha mani-
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festat insuficient per contrarestar l’efecte
d’augment de la ràtio d’accessibilitat que
ha provocat l’intens creixement dels preus.
El 1999 l’esforç d’accés (percentatge dels
ingressos bruts que comporta pagar les
quotes mensuals d’un préstec del 80% de
l’habitatge en tipus d’interès de mercat en
un termini de quinze anys) era del 41%, a
les Balears, i del 32,7%, a Espanya. El
2003 aquest índex, que elabora el Servei
d’Estudis del BBVA, havia passat, a
Espanya, a quasi el 50% (un 40%, si es
considera un termini d’amortització de vint
anys). La relació entre preu i salari mitjà
anual necessari per adquirir un habitatge
de 90 metres quadrats s’ha deteriorat amb
rapidesa els darrers anys. A Espanya, a la fi
del 2003, el preu de l’habitatge equivalia a
set anys de salari. L’any 2000 equivalia a
cinc anys. A les Balears calculam que l’any
passat se situà per damunt dels deu anys,

de manera que és una de les comunitats
que requereix un esforç de compra major.
(Vegeu l’apartat 6.2.)

L’augment del corrent immigratori de
baixa renda i per motius laborals, junta-
ment amb l’escassesa de l’oferta d’habi-
tatges en règim de lloguer i d’habitatge
social en propietat i l’empitjorament de
l’accessibilitat a l’habitatge lliure, han pro-
vocat un creixement ràpid dels preus dels
lloguers i l’entrada d’habitatges de baix
nivell de qualitat en el mercat de lloguers.
Tot això genera greus problemes d’habitat-
ge per a aquests col·lectius i l’aparició del
sotsarrendament i de situacions de preca-
rietat. Amb dades referides al 2002 per al
conjunt estatal, el lloguer mitjà d’un habi-
tatge utilitzat era equivalent al 55,7% del
salari net mitjà, i arribava fins a un 79,5%,
per als habitatges de nova construcció.

Gràfic III-27

Preu mitjà per metre quadrat d'habitatge
(en euros)
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Font: Ministeri de Foment.


