Capitol Ill. Qualitat de vida

i proteccio social

El comportament dels preus no ha evolucionat de manera homoge-
nia en tot el territori. EI 2004 el preu més alt de I'nabitatge corres-
pon a la comunitat de Madrid, que es va situar setanta-tres punts
per sobre de la mitjana nacional, i el més baix, a Extremadura, cin-
quanta-set punts per davall. Per aixo, el 2004 el preu del metre
quadrat d'un habitatge a la comunitat de Madrid és quatre vegades
superior a un d'Extremadura, i prenent el preu mitja nacional d'un
habitatge tipus com a base 100, el preu d'un habitatge a
Extremadura, Castella i Lled i Castella-la Manxa és un 57,1%, un
41% i un 32,2% inferior. El preu de I'nabitatge a les llles Balears es
troba per davall dels de Madrid, Catalunya i el del Pais Basc.

En el cas de les Balears, al marge dels factors conjunturals i dels
relacionats amb I'escassesa de sol i amb les expectatives sobre I'e-
volucié dels preus, la intensa demanda d'habitatge que es regis-
tra des del final dels noranta és el resultat de la conjuncid de tres
tipus de factors: economics (augment de I'ocupacio i de la renda
de les families), demografics (immigracio, turisme residencial,
canvis socials: augment de families monoparentals, d'un membre,
emancipaci6 dels joves) i financers (descens continuat dels tipus
d'interes, allargament dels terminis dels préstecs, habitatge com
a actiu alternatiu). El 2004 s'hi ha sumat un element que ha apor-
tat nous impulsos a I'edificacio residencial: el final de moratoria
urbanistica, que a Mallorca afectava I'habitatge col-lectiu lliure, i
la propera aprovacio definitiva del Pla territorial insular a Eivissa
i Formentera. A més, s'ha produit una reduccié addicional dels
tipus d'interes hipotecari i s'han finangat les expectatives d'esta-
bilitat dels tipus d'interes.

La demanda va mantenir un ritme viu, especialment la dels resi-
dents en el segment de preu inferior als dos-cents mil euros. La
demanda es fa molt limitada quan es franqueja aquest limit. La
demanda d'habitatges per al turisme residencial es va mostrar
activa per part dels inversors espanyols i britanics i estancada per
part dels compradors alemanys.

Els preus han continuat creixent a un ritme molt intens, tant en
I'nabitatge nou lliure (14,9%), que ha crescut una taxa major que
I'any anterior, com en I'usat (18%), dos punts menys. Els tipus
d'interes hipotecari varen continuar descendint fins a una mitja-
na del 3,36%. L'import total dels préstecs hipotecaris constituits
es va incrementar un 42,1%.

Encara que la capacitat d'endeutament hagi augmentat en els
darrers anys, s'ha manifestat insuficient per contrarestar I'intens
creixement dels preus i s'erosiona any rere any l'accessibilitat a
I'habitatge en regim de propietat. A les Balears I'esfor¢ financer
de les families s'aproxima al limit de la seva capacitat de compra
i en aquesta ratio ocupa el segon lloc en I'ambit estatal.

HABITATGE

.1,

INTRODUCCIO?®

El dret a un habitatge digne i en un
entorn adequat son dimensions clau en la
qualitat de vida de les persones, en la
cohesié social i en la lluita contra I"exclu-
si¢ social. Després de la recent ampliacio
europea, s'ha posat de manifest que la
qualitat del parc d'habitatges d’aquests
paisos és menor que a l'antiga Europa i
Espanya se situa en una posicié molt pro-
pera a la mitjana europea dels Quinze. En
les condicions d’adequacié i d’habitabili-
tat dels habitatges intervenen diferents
factors, com I'estatus socioeconomic de
les llars, la tipologia dels habitatges, I'edat
dels habitants o el grau d’urbanitzacio del
lloc on s'ubiquen els habitatges.

La poblacié percep I'habitatge com un
dels tres problemes principals que hi ha
actualment a Espanya. Encara que la
situaciod del mercat de I’'habitatge en els
darrers anys ha protagonitzat el debat en
aquest ambit, altres tipus de questions
com els processos d'urbanitzacié i de
segregaciod social de l'espai urba tenen
conseqlencies importants en termes de
qualitat de vida. Entre aquests aspectes,

28. En els apartats 6.1 a 6.3 es recullen abreujats els
aspectes sobre I'habitatge que destaca la proposta de
la Memoria sobre la situacién socioeconémica y labo-
ral de Esparia en 2004, que es va aprovar en la sessio
ordinaria del Ple del CES del Regne d'Espanya del 31
de maig del 2005 (p.473-497).
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cal mencionar dinamiques recents de
modificacions dels territoris urbans, com
I'expansié del model de dispersio residen-
cial, la creixent concentracié de la pobre-
sa a les ciutats o I'augment de la segrega-
ci6 social urbana. Aquest darrer aspecte
es manifesta a través de diferents i simul-
tanis processos residencials, com la proli-
feracié d’urbanitzacions d'alt nivell, la tor-
nada al centre de les ciutats de les classes
mitjanes i I'assentament dels immigrants a
les zones centrals més degradades.

En el mercat residencial espanyol, la per-
sisténcia del cicle alcista dels preus
immobiliaris durant aquest any han
empitjorat de bell nou les possibilitats
d’'accedir a un habitatge en propietat i es
reiteren també les distancies en la capa-
citat de compra entre les comunitats
autonomes. Enfront d’aquesta situacio,
el nou Ministeri de |"Habitatge va aprovar
I’'anomenat «Pla de xoc» en matéria de
|'habitatge i de sol, en qué una de les
novetats principals és la creacié d'una
ageéncia publica de lloguer.

El procés d'envelliment i la major longevitat
de la poblacio, juntament amb la
importancia que té la independencia resi-
dencial entre la gent gran, aconsellen con-
siderar de manera especifica la situacio de
I'habitatge en que viuen els col-lectius de
major edat. S'ha de destacar que a Espanya
la major part de la gent gran esta satisfeta
amb el seu habitatge i té una clara percep-
ci¢ d'estabilitat residencial. Malgrat aixo,
aquest grau de satisfaccié no es correspon
amb les pitjors condicions d’habitabilitat
dels seus habitatges respecte dels habitat-
ges de la resta de la poblacio.

La percepci6 d'estabilitat es relaciona clara-
ment amb el fet que la propietat de I'habi-
tatge sense carregues financeres és la situa-
i majoritaria en aquest grup de poblacié.

6.2.

PANORAMA GENERAL: L'HABI-
TATGE A ESPANYA | PER
COMUNITATS AUTONOMES

Malgrat I'empitjorament de |'accessibili-
tat, I'edificacio a Espanya se segueix man-
tenint en nivells molt alts, encara que el
ritme de creixement és menor. (Vegeu el
quadre 1I-58.)

El nombre d’habitatge iniciats el 2004 va ser
de 739.658, un 7,2% superior a l'any ante-
rior. El nombre d’habitatges acabats és supe-
rior a I'observat el 2003, com a consequen-
cia dels alts volums de produccié dels darrers
anys. Quant als habitatges protegits, el
nombre d’'habitatges protegits acabats el
2004 va ser de 55.662, un 27,6% més que
el 2003. En total es varen iniciar 68.527
habitatges protegits, xifra que suposa un
descens del 4,5% respecte de I'exercici
anterior, encara que aquest és el segon any
consecutiu des del 1988 amb un nombre
major d'habitatges d'aquest tipus iniciats. El
nombre d’habitatges protegits acabats per
mil habitants en I'ambit nacional es va incre-
mentar un 20,5% respecte de I'any anterior,
en passar d'1,07 per mil habitants a 1,29.

El comportament dels preus no ha evolu-
cionat de manera homogénia en tot el
territori. El 2004 el preu més elevat corres-
pon a la comunitat de Madrid, que es va
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situar setanta-tres punts per sobre de la
mitjana nacional, i el més baix, a
Extremadura, cinquanta-set punts per
sota. Per aixo, el 2004 el preu del metre
quadrat d’un habitatge a la comunitat de
Madrid és quatre vegades superior al d'un
habitatge a Extremadura i, prenent el preu
mitja nacional d'un habitatge tipus com a
base 100, el preu d'un habitatge a
Extremadura, a Castella i Lled i a Castella-
la Manxa és un 57,1%, un 41% i un
32,2% inferior. El preu de I'habitatge a les
llles Balears es troba per davall dels de
Madrid, de Catalunya i del Pais Basc.

Aguest desigual creixement en els preus
dels habitatges manté les distancies en la
capacitat de compra entre les comunitats
autonomes.

6.3.

LES POLITIQUES PUBLIQUES
D'HABITATGE

Una de les primeres actuacions va ser |'a-
provacié de I'anomenat «Pla de xoc» en
materia d’habitatge i sol, que es va acom-
panyar de I'increment de la despesa en
habitatge prevista en els pressupost
general de I'Estat (PGE) per al 2005.
Aquesta reforma legislativa intenta
eixamplar el parc d’habitatges en lloguer
i amplia i dona flexibilitat a diverses pos-
sibilitats que ja es troben en el Reial
decret 1/2002, d’11 de gener, sobre
mesures de financament d’actuacions
protegides en matéria d’habitatge i sol
del Pla d’habitatge 2002-2005.

i proteccio social

Les ajudes financeres de I'Estat també han
estat modificades per aquest Pla.
S'estableixen tant a través de la qualifica-
ci6 dels habitatges que han de rebre
aquest tipus d'ajudes i de la limitaci6 del
seu preu d'acord amb un modul complex
establert com per la limitacié dels que
I'adquireixen d'acord amb el tipus de qua-
lificacié establert en [I'habitatge. Fins
aguest moment I'Estat no havia optat per
una pujada del preu de referéncia del
modul d'acord amb l'increment que han
experimentat els habitatges lliures, per no
contribuir al creixement general dels
preus. Aquesta situacio ha fet que el pes
del sector protegit en el conjunt del mer-
cat de I'habitatge sigui avui dia molt
moderat. En aquest context, i amb la fina-
litat d’'estimular el volum i el ritme de la
promocié de I’habitatge protegit, a través
del Reial decret 1721/2004 s'han actualit-
zat els preus basics dels habitatges prote-
gits i s’han establert uns nous maxims en
els municipis singulars a les localitats amb
major pressio en el preu.

Respecte de les politiques relatives al sol,
s’ha constituit una comissiod d'experts per
estudiar les possibles solucions a aquest
important component de la revaloritzacio
immobiliaria, ja que les politiques que s'hi
han inclos en aquests darrers anys que
tendeixen a augmentar la liberalitzaci¢ del
sol no han tingut els efectes cercats de fre
de la tendéncia alcista dels preus.

Quant a les mesures fiscals que més afecten
la produccié d'habitatges, com la desgrava-
Ci6 per inversié en habitatge, el 2004 no se
n'han produit modificacions, encara que cal
assenyalar que el Ministeri d'Hisenda ha
expressat la intencié de «suavitzar-les». No
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s'han arribat a concretar altres mesures que
s’han barrejat durant I'any, com I'intent de
gravar fiscalment els pisos buits o la decisio
de reformar el mercat hipotecari.

Respecte de I'execucio anual del Pla d’ha-
bitatge 2002-2005, el Programa del 2004
ha significat el tercer any d'aplicacié dels
diferents instruments de financament
estatal d'actuacions protegides en materia
d’habitatge i sol, prevists en el Reial decret
1/2002. Aquest any aquest pla ha estat
modificat pel Reial decret 1721/2004 o
«Pla de xoc» pel qual s’han actualitzat els
preus i s"han introduit noves linies d'ac-
tuacié en aquest pla. Per tant, les dades
sobre el grau de compliment del
Programa del 2004 del Pla d’'habitatge
inclouen les noves linies d'ajuda als lloga-
ters i la rehabilitacid per cessié en arren-
dament del Pla de xoc, encara que no la
reserva d'eficacia. (Vegeu el quadre [11-59.)

Les actuacions que han tingut un major
grau de compliment sén les referents als
habitatges protegits de nova construccié
per llorguer (211,3%) i a I'adquisicié pro-
tegida d’'habitatges existents (298,2%).
Les actuacions amb menor grau de com-
pliment sén les de rehabilitacié per cessio
en arrendament (2,2%).

Encara que amb una palesa dispersié
regional, les dades nacionals indiquen que
no sols s'han complert completament les
actuacions corresponents al Programa del
2004 del Pla d’habitatge, sind que a més
se n'han superat les actuacions. Les Uni-
ques excepcions son les noves linies que
introdueix el Pla de xoc. Finalment, pel que
fa al volum de préstecs qualificats del
Programa del 2004, va arribar als 5.867,74
milions d’euros, xifra que significa un com-

pliment sobre I'import inicialment assignat
a les entitats financeres del 171,9% i del
88,2% sobre I'import maxim autoritzat.

6.4.

L'EvoLuciO DE L'HABITATGE A
LES ILLES BALEARS

En els darrers anys de la passada década
dels noranta, la demanda d’habitatge a
les Balears va evolucionar amb gran
dinamisme a causa de la confluéencia
d'un conjunt de factors que varen ope-
rar a la vegada. D'aquesta manera, es va
configurar un escenari singularment
expansiu, en qué —a més de factors
relacionats amb I'encariment del cost del
sol i amb les expectatives dels agents
econdmics i dels consumidors sobre la
creixent escassesa futura de sol— es
varen destacar el fort creixement de I'e-
conomia de les Balears, l'elevat incre-
ment de la poblacié —a causa sobretot
de la immigracié procedent d'altres
comunitats i també de [|'estranger—,
|'entrada en el nou marc de |'euro, la
inversi¢ estrangera dirigida a adquirir
habitatges destinats al turisme residen-
cial, la rapida reduccié dels tipus d'in-
terés hipotecari, I'allargament dels ter-
minis d'amortitzacié dels crédits hipote-
caris i I'augment de I'atractiu dels immo-
bles com a bé d'inversié refugi respecte
d'altres actius alternatius, en un escena-
ri de baixos tipus d'interes i d’expectati-
ves de continuitat de les fortes pujades
de preus i de lloguers. Aquesta expan-
sio, en termes generals, ha continuat
vigent des d’'aquells moments.
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En suma, al marge de factors conjunturals
i dels relacionats amb I'escassesa del sol i
les expectatives sobre I'evolucié dels
preus, la intensa demanda d’'habitatge
que es registra des del final dels noranta
és el resultat de la conjuncié de tres tipus
de factors: econdomics (augment de I'ocu-
pacié i de la renda de les families),
demografics (immigracié, turisme residen-
cial, canvis socials: augment de les fami-
lies monoparentals, d'un membre, eman-
cipacio dels joves) i financers (descens
continuat dels tipus d’interes, allargament
dels terminis dels préstecs, habitatge com
a actiu alternatiu).

Des del punt de vista de I'oferta, el 2004
s’hi ha sumat un element que ha aportat
nous impulsos a I'edificacio residencial: el
final de la moratoria urbanistica, que a
Mallorca afectava I'habitatge col-lectiu
lliure, i la propera aprovacié del Pla terri-
torial insular d'Eivissa i Formentera. A
més, s'ha produit una reduccié addicional
dels tipus d'interés hipotecari.

En el primer semestre de |'any es varen
autoritzar en escriptura publica compra-
vendes de 8.556 habitatges a les llles
Balears, que se sumen als lliures (8.438, el
98,6% del total) i als de protecci¢ oficial
(118, 1'1,4% restant), segons les dades del
Consell General del Notariat. Durant tot

QuADRE I11-60. TiPUS D'INTERES DEL MERCAT HIPOTECARI (2000-2004)

2000 2001 2002 2003 2004
Bancs 571 560 469 363 327

i proteccio social

I'any anterior es varen finalitzar 11.841
habitatges. Aix0 indica que la demanda va
mantenir un ritme viu, especialment en la
demanda dels residents en el segment de
preu inferior als dos-cents mil euros. El
Servei d’Estudis Economics del Banco
Bilbao Vizcaya Argentaria (BBVA) quantifi-
ca en 187.026 euros el preu de I'habitatge
adquirible («el que una familia amb ingres-
s0s mitjans pot comprar sense que |'esforg
financer superi uns limits de prudencia
economica»), en funcié de la mitjana de
membres ocupats i de les rendes salarials
de les families de les Balears. La demanda
es fa molt limitada quan es franquegen
aquests limits. Els preus han continuat crei-
xent a un ritme molt intens, tant en |"habi-
tatge nou com en |'usat.

La demanda d’habitatges per al turisme
residencial va presentar unes caracteristi-
ques similars a les de I'any anterior: activa
per part dels inversors espanyols i britanics
i estancada la dels compradors alemanys.

Els tipus d'interés hipotecari, que el 2002
i el 2003 s’havien reduit a rad d'un punt
percentual cada any, varen continuar des-
cendint fins a arribar el 2004 a un tipus
del 3,35%, expressat com a valor mitja
anual corresponent al conjunt de les enti-
tats financeres. El mes de juliol havia arri-
bat al 3,32%. (Vegeu el quadre I1I-60.)

juli-04 agos-04 sept-04 octu-04 novi-04 dici-04
325 334 329 324 331 3727

Caixes d'estalvi 582 593 490 379 344

339 344 344 342 345 342

Conjunt d'entitat 576 576 480 371 336

332 339 337 333 338 335

Font: Banc d'Espanya, Boletin Estadistico.
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El 2001 la mitjana es va situar en el 5,76%.
Aquest continuat descens dels tipus d'in-
terés ha augmentat la renda disponible i la
capacitat de pagament i d'endeutament de
les families i, per tant, la demanda solvent.
El model en el component financer s'ha
comportat en alld basic de manera analoga
al dels darrers anys: el nivell d’endeuta-
ment ha continuat creixent de la ma del
preu dels habitatges, perd el descens dels
tipus i I'allargament dels terminis d’amor-
titzacié dels préstecs ha alleugerat el pes de
la carrega financera i ha seguit impulsant la
demanda residencial. Malgrat aixo, el 2004
apareixen dos factors afegits que contri-
bueixen a explicar I'especial dinamisme del
financament hipotecari a les llles Balears.
Per un costat, s'ha d’esmentar el rapid crei-
xement de les noves promocions d’edificis
d’'habitatges col-lectius lliures a Mallorca,
després del final de la moratoria urbanisti-
ca, i també a Eivissa i Formentera, on les
previsions de la propera aprovacié del Pla
territorial insular han estimulat aquest tipus
de promocions, perd menys a Menorca. Per
un altre costat (i aquest és un factor gene-
ral a escala estatal(, en la segona meitat de
I'any es varen consolidar les expectatives
sobre el fet que els tipus d’'interés a la zona
euro es mantindrien baixos a curt i fins i tot
a mitja termini.

Segons dades de I'INE, el valor mitja de les
hipoteques constituides a les Balears al
llarg del 2004 va créixer el 21%. A més, el
nombre d’operacions va augmentar el
17,4%. En conjunt, I'import total dels
préstecs hipotecaris constituits es va incre-
mentar el 42,1%.

La persistencia de la incertesa motivada
per factors geopolitics i economics, entre
els quals es troba I'alca del preu del petro-

li, i I'escassa remuneracié dels actius de
reduit risc propia de la situacié de baixos
tipus d’interés, varen mantenir |'atractiu
de I'habitatge com a actiu alternatiu.
D’'altra banda, la desconfianca dels mer-
cats financers s'ha anat diluint i ha aug-
mentat la rendibilitat, de manera que la
pressi6 dels doblers sobre la demanda
d’habitatge a la recerca de rendibilitat
com a actiu tendira a mitigar-se.

Els preus mitjans de I'habitatge lliure es
varen mantenir per davall de la mitjana
estatal fins al 1997. A partir d'aquest
moment va comencar una escalada alcista
que va dur les llles Balears a situar-se en el
grup capdavanter de les comunitats auto-
nomes amb els preus de |'habitatge més
alts i amb major ritme d’augment. El 2004
les llles ocupaven la quarta posicid en
preu per metre quadrat, per darrere de
Madrid, el Pais Basc i Catalunya. Entre el
1995 i el 2004 els preus varen augmentar
entorn del 240%, per sobre de qualsevol
altra comunitat i molt més que la mitjana
espanyola (prop del 150%). Segons les
dades del Ministeri de I'Habitatge (amb
una nova base el 2000), I'habitatge lliure
va tenir a les Balears I'any 2004 a un preu
mitja de 1.974,80 euros per metre qua-
drat (2.065,59 si ens referim a la mitjana
del quart trimestre) i va ser un 20,3% més
alt que la mitjana espanyola, que es va
situar en els 1.641,90 euros. A les llles
Balears els preus varen créixer un 14,9%,
fins i tot més rapidament que I'any ante-
rior (13,5%). Els preus mitjans espanyols
varen créixer un 17,3%, taxa lleugera-
ment menor que la de l'any anterior.
(Vegeu el quadre llI-61 i el grafic llI-22.)

A les Balears el preu mitja de I'habitatge
lliure usat ha crescut un 18% entre el juny
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QuADRE I11-61. PREU MITJA PER METRE QUADRAT D'HABITATGE LLIURE (2001-2004)

2001 2002
1.514,10

Illes Balears 1.355,50

2003
1.718,12

2004
1.974,80

% Var. 04/03
14,94

Espanya 1.020,60

1.190,80

1.399,60 1.641,90 17,31

Font: Ministeri de Foment.
Base 100: 1-1-2001.

Grafic I11-22

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

del 2003 i el juny del 2004 i se situa en els
1.691,8 euros per metre quadrat. L'any
anterior havia augmentat un 20%. La mit-
jana espanyola ha crescut un 19% i esta
situada en els 1.458,3 euros per metre
quadrat. A les llles Balears el preu mitja de
I'habitatge usat és superior en un 16% a
la mitjana estatal.

Hi ha diferents indicadors de I'accessibili-
tat a I'habitatge. El Servei d’Estudis
Economics del BBVA ha elaborat un indi-
cador de sintesi que relaciona el que les
families poden pagar i els preus de mercat
dels habitatges, de manera que, quan I'in-

2003 2004

dicador se situa per sobre d'1, la capacitat
de compra de la familia mitjana supera els
preus de mercat i, si se situa per sota d'1,
la familia no pot adquirir un habitatge de
preu mitja sense un esfor¢ addicional.

Encara que la capacitat d'endeutament
hagi augmentat de manera important en
els darrers anys com a resultat de factors
economics (augment de 'ocupacié i de
la renda de les families) i financers
(reduccio del tipus d’interés i allargament
dels terminis d’amortitzacié dels préstecs
hipotecaris), s’ha manifestat insuficient
per contrarestar I'intens creixement dels
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preus de I"habitatge i s'erosiona any rere
any l'accessibilitat a I'habitatge. Aquest
procés ha conduit a una situacié en que
en algunes comunitats (entre les quals hi
ha les Balears( I'esfor¢ financer de les
families s'aproxima al limit de la seva
capacitat de compra.

En concret, a les Balears I'indicador corres-
ponent al 2004 va arribar a 1,2 (al igual
que la comunitat de Madrid i només
darrere del Pais Basc). La mitjana espanyo-
la es va situar en 1,4. Si la mesura es fa en
termes de preu de I'habitatge en relacié
amb les rendes salarials brutes (esforg), la
posicié de les Balears és analoga: ocupa el
segon lloc, amb un valor sis vegades supe-
rior. Com que es tracta d'indicadors mit-
jans, aixo significa que per a un creixent
segment de la poblacié la possibilitat d"ac-
cedir a un habitatge de preu mitja ja s’ha
deixat enrere o s'esta allunyat.

Encara que no hi ha dades suficients rela-
tives al mercat d’habitatges de lloguer,
alguns indicadors apunten que l'estoc
d’habitatges de lloguer podria represen-
tar entorn del 10% del parc total d’habi-
tatges a Espanya. Unicament a les grans
ciutats pareix que se supera clarament
aguesta mitjana. A les Balears, en els
darrers anys, s'hi han sumat els efectes
de diversos factors que han pressionat la
demanda d’habitatge de lloguer i que
han provocat un rapid augment dels
preus d‘arrendament. Sén aquests:
I'augment de la poblacié i més especifi-
cament del corrent immigratori estranger
de baixa renda, per motius laborals; I'es-
cassesa de |'oferta d’habitatges en régim
de lloguer i d’habitatge social en propie-
tat, i el progressiu empitjorament de |'ac-

cessibilitat a I"habitatge lliure per a capes
creixents de la poblacié. Tot aixd genera
greus problemes d’habitatge per a
alguns col-lectius i I"aparicié del suba-
rrendament i de situacions de precarietat
i d’'amuntegament associades a llars plu-
rifamiliars.



