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2.2. TEORIA GENERAL DELS PREUS DEL SOL URBA

§. Fins el 1960

Hem vist com la teoria de la renda de la terra s’anava diluint
en un cas particular de la teoria del cost d “oportunitat dels —=
factors, i com les prediccions agregades es feien prou dificils -

en termes 4 “aquesta doctrina.

Tanmateix la 1lfnia iniciada en von Thiinen, perseguint una des —
cripcid compacta dels usos i els preus del sdl entorn d’un cen —-
tre urbk, va ser repescada a partir dels anys 20 d “aquest segle -

amb el desvetllament dels exercicis de planificacidé urbana (pri -

—_—

merament a la regié metropolitana de New York per R. Murray Haig,

x
1926) i amb el precedent de R. M. Hurd, 1903).

x ) ..

Evans (1973) explica el renaixement de la teoria econdmica —
dels preus i els usos del sdl & América en termes institucionals

i de competdncia inter-professional: a Anglaterra la planificacié
urbana era més despreocupadament intervencionista i restava en —
mans dels arquitectess als Estats Units, la planificacid era més

limitada i els economistes hi representaven des del primer moment
"la llibertat de mercat". El gran impuls als models de preus i —
usos del 801 va ésser donat pels requeriments d“una adequada pre-
vigsié dels fluxos de transport per a la construccié d’ autopistes,
especialment a partir del 1955 (amb la 1llei U.S.A. sobre autopis—
tesj vegeu L. Wingo, 1961 (1975), p. 11).

- Pty
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Aquests i els seguidors d’aquesta linia (com Ratcliff, 1949) des-
enrotllen la idea de von Thiinen del preu del sdl com a funcid in-
versa del cost de iransport al centre. El sdl no té altra dimen -

8id que la seva ubicacid.

Quan la ciutat creix, entren en Jjoc terres inferiors i apareix —
una renda positiva en les més desitjables, que sén assignades a -
1°ds que ofereix una renda més alta. La seqiidncia de dependéncies

(Hurd, 1903) és la sogliont:

Valor del sdl <— v7renda econdmica €— localitzacidé &—
<-—- convenidncia <&— proximitat

Per tant la proximitat al centre determina en darrer terme el va-‘

—_—

lox del sdl.

La renda és doncs "una cldrrega que el propietari dun terreny ro-
lativament accessible pot imposar per rad de 1°estalvi de costos

de transport que 17is d°aquest lloc fa possible" (R. M. Haig, —
1926).

El transport és una manera de superar la friccid de 1°espai. "El

transport supera la friccié, perd les rendes de situacid i els —
costos de transport representen els costos de la friccid rema ——

nent".

<

La sume dels dos elements (renda i cost de transport) no necessi-

riament és constant sind que pot variar en cada 1loc.™ EI 1loc —

Excepto en les preaentacions més simples de la teoria,

—
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optim és el que déna el grau desitjat d accessibilitat al menor -
cost de friccid. I el traqai d “una metropoli - conclou Haig - ten

deix a ser determinat per la minimitzacié dels costos de friceid.

"Dit d “una altra forma: "El mercat del sdl perfecte produird un pa
tré d‘usos del sd1 que resultaria en un valor agregat del sdl mi-
nim per tota la comunitat" (Ratcliff, 1949). Aquest resultat es -
derivaria del fet que cada activiiat individual mira 4 “ubicar-se

alld on la suma de costos de transport i rendes de situacid és —

inferior a la mateixa suma en locelitzacions alternatives. Agui -

Juga un paper important el fet que no es consideri la quantitat -

de 881 ocupada per cada individu.

De vegades (com en Haig, 1926, p. 423) es fa esment d“un cost de
transport generalitzat — incluint el valor del temps esmergat —.
En les versions més crues de la teoria aixd no s’inclou i en cap

versid no se’n discuteixen les implicacions.

Aquesta teoria rudimentdria no es fard més elaborada fins al  ——
1960, amb la inclusié detallada per part de L. Wingo (1961) del -
valor del temps i per part de W. Alonso (1960, 1964) de 1°espai —

consumit en funcid del nivell de'rendd’

Perd paral.lclament a aguesta teoria dels preus reminiscent de la
teorja ricardiana - posant 1°eémfasi en el paper de la demanda com
a factor determinant — es desenrotlla també una explibacié histo-
ricista (o vecologista, com diu Alonso) oue posa ] ‘accent sobre

1’stock disponible d“edificis — 1 el seu envelliment - com a de -

terminant dels usos i els preus.

En aquesta formulacid no estrictament economica - que apareix -——
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també en els anys 20 - els valors determinen, en gran manera, els
usos. En algunés de les sevo; presentacions es tracta d ‘'una teo -
ria potser util en terminis més curts que els habitualment consi-
derats-per les doctrines classiques. Per Park i Burgess (The Ci —
' iz, 1925) els valors del &dl determinen la segregacidé de legs  —

&rees locals en usos i nivells de renda. Quinn (Human Ecology, —-

1950) manté eclécticament que els valors del sdl afecten i reflec

teixen al mateix temps els seus usos.

A. Hawley (sutor d‘un llibre amb el mateix titol i data que el de

Quinn) arribard a la conclusid que els valors del sdl baixen amb )

la distanciae al centre perd que tanmateix les rendes per usos re-—
sidencials pugen amb ella, Aquest resultat paradoxal s “explica en

—

els termes seglients:

A mesura que les propietats residencials en el centre es deterio-
ren, llurs preus no baixen proporcionalment (ni les propietats no
sdn renovades) donat que la proximitat de les &rees comercials i

de serveis fa que sigui més profitdés mantenir-les especulativa —
ment sense grans despeses, esperant usos més intensius i1 remuné -
radors. En conseqgiidncia les rendes residencials hi seran baixes -

~ amb un 1imit inferior determinat per 1’accessibilitat.

.

Al mateix temps, com & resultat del creixemenf de la poblacid, —
noves estructures residencieals apareixen en s0ls més barats, més

allunyats del centre i sense gaires usos competitius. Aquestes ——
noves edificacions residencials estan més ben equipades i evident
ment en millor estat, comandant en conseqliegnciza rendes més altes,
enfortides a més per la proximitat a espeis agradables o interes—

sants 1 per la distancia respecte dels usos més modestos. El1 1 -



140

mit superior d°‘aquestes rendes ve determinant per la poca accessi-

bilitat de la ubicacis.

Els patrons d“Us del sdl que es derivaven d “aquestes teories eren
congruents amb la realitat (incipient concentracié de Tamflies po-

bres en el centre, inici de marxa dels rics cap &l suburbi).

Per Burgess (1925, p. 50, citat per Evans, 1973) la distribucid —
tendencial seguia zZones concéntriques: districte central de nego -
cls, &rea de transicidé invadida per la manufactura lleugera i el -
comer¢, zona d “habitacié obrera, apartaments de luxe i, fora dels

limits de la ciutat, &rees suburbanes de residents amb rendes al -

tes,

En canvi Homer Hoyt (1939), iambé dins de 1a linia dels "models —
d “oferta" o "historicistes" suggereix una distribucid per sectors
raedials partint del centre 1 segregats pel que fa sl nivell d°in -

!
gressos.

Aquests models pressuposaven un procés de substitucid dels ocu =
pants dels habltatges a2 mesura que aguests envellien i es deterio-
raven. Els pobres substitufen els rics en aquest procés anomenat -

de "filtracidm.

Altres economistes (Turvey, 1957, Paul F.'Wendt, 1957—59) reNUN —

ciaven de fet a tota teoria general. Turvey (1957, citat per Alon-
so, 1964) assenyalava que si els determinants de 1 equilibri (ren-
da, poblacid, preferdncies) canviessin poc a poc i els ajustos ——
fossin rapids, el patré real de preus i usos del sd1 s aproxima -

rien al patird d“equilibri. Perd en el llarg termini aquest no és -

el cas de la propietat urbana en general, perqué la gran durads -—
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dels edificis fa del canvi urbd un procés lent i mai acomplert.

Losch (1954) desenrotlla una teoria inter-urbana dels preus del -
8dl, sense aplicacié a la distribucié dels preus dins la ciutat -

" o 1°&rea urbana.

Wendt (1957-59) considera els factors que influeixen secularment

en el valor agregat dels preus del sdl urbis, descartant com a poc

realista el supdsit d "un sdl centre present en totes les teories

dels preus relatius intra-urbans del sdl.
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§. W. Alonso: la teoria classica reformulada amb demandes de adl

eldstiques

Alonso (1964) posa de relleu que les teodes post-classiques de -~
"minimitzacié dels costos de friccid no poden explicar satisfactd —
riament el patrd observat 4 “usos del sdl. D altra banda les ver —

sions ecologistes, que explicarien aparentment la realitat, no ho

fan de forma coherent.

Els models simples de compensacid entre costos de transport i ren-—
des (Haig ~ Ratcliff) tendirien a predir una distribucié espacial

molt concentrada entorn del 1lloc d’ocupacié (centre urba) per tal

com, en considerar les ubicacions com a punts sense dimensid, és a
dir, en no considerar la quantitat de sdl consumit, reduien el mo-
del a un de maximitzacié d “un sol bé, 1°accessibilitat. (A més ni —
Heig ni Ratcliff no explicaven clarament com la micro-minimitzacid
dels costos pels egents individuals conduia a una minimitzacid -—
dels costos de friccid agregats). El resultat féra doncs una ciu--
tat relativament poc extensa i molt densificada, & no ser que es -
fessin hipdtesis drastiques o grolleres sobre els limits a la den-
sificacié. E1 tractament econdmic d aquest tema(ﬁimétric 8l del
marge intensiu en el model classic) requereix de la inclusié de —
l;espai concsumit per utilitzador. L interés dels tedrics de la =
compensacié "transport-rendes" es cenirava en els usos productius,
relegant els residencials. La ubicacié perifdrica i poc intensiva

(en el sentit tradicional: ratio inputs produits/inputs naturals)

dels rics, restaria inexplicada en un model on només es maximlitza-

va 1’accessibilitat.

Inversament, els models historicistes pensats en part, per a ex —

plicar justament aquest fet, ho farien amb un "cost" excessiu en -
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termes de supdsits, acudint a un procés dinamic i a la posta en -
joc de comportaments especulatius - amb les complicacions que ai-
xd implica & 1’hora de relacionar 1°andlisi amb el cos global de

la teorie econdmica i deduir-ne proposicions significatives de —

tot ordre, i primerament en 1°ordre de la politica econdmica.

Una explicacid més correcta i completa del mateix fet podia obte~
nir-se en un context estdtic si la teoria tradicional s ampliava
per donar compte de les difergncies en el nivell d “ingressos i —
1’elasticitat del consum d “espai en funcié d‘aquelles variacions.
D altra banda 1°evidéncia dels rendiments obtinguts pels propie ~
taris arrendadors en zones centrals deteriorades contradeia la —
necessitat de suposar comportaments especulatius: aquells rondi -
ments eren prou alts a cu:c"?“ce:m:aini.;E Finalment, les consegiidn -
cies politiques de 1°an2lisi historicista - confiant en el procés
de filtracid d "habitatges antics cap 8ls pobres — foren erra  —-

des.

D‘altra banda, el pessimisme de Turvey respecte a la utilitat d"u

na teoria dels preus del sdl (pesaimisme matisat amb 1 admissid -

~

x - » » >’ 3
"], ’evidéncia és que la inversidé en habitatges pobres en -

reces centrals és molt profitosa. Un estudi del centre de Boston
mostra tipus nets de retorn a la inversié entre el 12,34 i el —-
35,29 (...)3 quan beneficis tan alts poden assolir-se, 1 especu -
lacié sembla supérflua" W. Alonso, 1964, p. 10

**  per bé que 8ix06 no s“entendrd del tot fins després.
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de 1la mobilitat dels usos 4 un determinat stock rigid d edificis
~ (vegeu Evans, 1973, p. 4) — no estaria justificat si dirigissim
1a nostra atencid cap al dinamisme del parc immobiliari del baix
Manhattan, com djiu Alonso, o cap.a 1"accelerada substitucid d ‘e~
dificacions a Gr2cia, Sant Gervasi i Sarril, podriem afegir no -

saltvres.

William Alonso proposa doncs un model complet, basat en 1 equili
bri del consumidor, amb referéncia explicita a la quantitﬁt d’es
pai consumit en funcié del preu i del nivell d ingressos, s a -
dir, abandonant el supdsit classic de rigidesa de la demanda., la
seva és una aportacidé cabdal a& la teoria moderna dels preus i -

usos del sdl..

——

Ea tracta d“un model estltic que integra els usos agraris — en -
la mesura que s6n influfts per 1 accessibilitat i sense diferén—
cia de fertilitat - en un esquema general explicatiu dels pieus

i usos entorn 4 un centre urbi,

_Essencialment, el pas de la teoria classica i neoclassica a la -

.teoria d“Alonso es podria resumir aixf: 1) abandonar els SUPS ——

sits de monocultiu o un sol us; inelasticitat de 1la demandaj sdl

com & input productiu i no com a bé de consums 2) mantenir la —

inferéncia tradicional que la densitat o intensitat 4 ds dismi -
nueix amb la distidncia o augmenta amb la qualitat del sdl (vegeu

Apdndix 2.1); 3) preguntar-se qui pot pagar densitats més bai ——

Una presentacidé resumidae del treball d“Alenso pot trobar-se a
W. Alonso, 1960 o bé a P. Merlin, 1968, pp. 9-15.
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xes 1 utilitzar el supdsit addicional d’elasticitat—renda'positi—
va de 1a demanda de 80l per a respondre aquesta qilestid. El re —
sultat és una construccidé tedrica que manté el decreixement dels

preus amb la distidncia al centre, tot ubicant els rics a la peri-
féria. Els rics en apartaments de luxe al centre seran explicats

en termes de “"gustos andmals", La ubicacid de les activitats pro-
ductives s ordenard en funcid de llur preferéncia per 1 accessi -

bilitat 1 llur consum de sbl.m

Quan un comprador adquireix sél (o el lloga) adquireix dos béns -

en una sola transaccié: sdl i localitzacié. La localitzacidé pot -
. veure’s com un bé negatiu (dist@ncia) amb costos positius (trans-
port) o un bé positiu (accessibilitat) amb costos negatius (es —

talvi de costos de transport).

Analitzem primer 1°equilibri del consumidor individual i seguida-

ment les funcions-de demanda del sdl per part d°agricultors, em —

preses i families per a establir finalment les condiocions de l'e-A

quilibri del mercat.

L’equilibri del consumidor és determinat per una equacié de ba ——
lang (1) i un sistema de preferdncia expressat per una funcid —

d utilitat (2).
Y= P2+ PY q + k () ; (1)

wn= Us(zo,c'l’t) . (2)

Com és habitual 1 ordre de 1°anfilisi pot haver estat 1’invers:
primer es plantejs la gllestid de la ubicacié periférica dels ries
i finclment s arriba als supdsits necessaris per "generar-la'" ted
ricament. A partir d aqui comenga el procés expressat a dalt, of:
denat 4 ‘acord amb els requisiis de 1 ocxposicid.

e e s
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on: \J = ingrés
Z = tots els altres béns, e8dl a part

P = el preu d “aquesta mercaderia composta
P(t)= el preu del 'sdl a una distancia t del centre =
q = la quantitat de sdl

k)= costos de transport a una distdncia t del centre

t = distancia a2l centre.

l1a restriccié (1) equival a dir que 1°ingrés iotal del consumidor

es reparteix entre costos de sdl, costos de transport i totes les
altres despeses.

Estudiant les seccions d aquesta funcié (quan cada una de les .—

tres veriables %, z 1 g roman constant) obtenim:

A. -8i t=1t ... (1) ea converteix en =[‘J-‘L(§\] - r Pe 2
° Pt [Pts)

Es tracta d ‘una equacid lineal amb pendent igual a la ratio nega-

tiva dels preus dels dos béns variables ['P‘(’:.)]
L]

Fi%.z.z.'l. 9 .

~

El preu del s0l és donat per a 1°individu. Es suposa que el —
preu és una funcié decrcixent de la dista@ncia, supdsit que després
resulta ser un requeriment de 1l°equilibri i una generalitzacié ben
sostinguda pels fets (W. Alonso, 1964, p. 20, n. 2).
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Ly-p22- A (er]
Pt

B. -8l Z=2, (1) es converteix en q=

Es tracta d‘una funcid no lineal en augmentar 1la distancia i, Plt)
cau — vegeu nota al peu de la pagina anterior - i per tant q saug-
‘ menta perqud el sdl és més baraty perd K(t) augmenta i per tant -

q disminueix (perqud 1°ingrés disponible per a comprar sdl ha —
minvat).

. dk _ 4P
Fig.222 q gEe=-55 9

=

t

La corba té un mdxim per dk/dt = -(dP/dt)q j per tant la quanti-

tat de sd1 consumit en 1°equilibri augmenta fins que els increments

marginals dels costos de transport igualen 1°estalvi realitzat per
la caiguda del preu del sdl. Abans d’aquest punt els increments de

cosl s8én inferiors als estalviss després sén superiors,

C. -~ 81 gq=gq ... (1) es converteix en zz[‘a 1 ]
. o o2
2
Fig. 2.2 o
de 4P ‘
at - "at b
-

La corba té un mixim per dk/dt = -(dP/dt)qo 3 per tant el con -
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8um de 2z augmenta fins que els estalvis deguts & la caiguda del

prou del sdl sdén superats per 1 augment dels costos de transport.

El problemsn consisteix en trobar el conjunt possible de z,9 i
. 1t que, satisfent 1’equacié de balang (1) produeix la mixima sa —
tisfaccié a 1%individu, és a dir, el valor mdxim de u & 1”equacié

x
(2).” Aquest maxim s°obté per a du = 0

uzc\z + u.qo\q + uwdt =0 (3)

essent

e

9 —_—
u B O%C‘

q
ut ) a%t

Si fem dt = O (2 distdncia constant) i &c\ = 0 (2 quantitat de -

801 invariable obtenim respectivament

po 8

w a w
—f2 ., S22 (4)
q W, dt w,

Diferenciant ara 1°equacidé de balang i fent ‘1‘3 = 0 (car 1%in —
grés és una constant donada) obtenim similarment (pezj dt = 0 1 —

dq ESY O):

_dz P . _i?;z(q“'-%t*‘i_‘%t)
dq P ! dt Pa

(5)

¥ Los altres incdgnites: PW , ki) 1 P4t , dkle s obtenen
com a funcions de 1.
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Combinant (4) i (5) obtenim les dues equacions (6), que juntament
amb 1°equacidé de balang, ens permeten de determinar els valors —

dptims de z , g4+ per 1%individu.”

ug P

‘U, Pz (6)
W, _ (qdPAt + dk/at)
w, Pz

Els termes a 1 ‘esquerra d ‘aguestes equacions 8dén les relacions -
marginals de substitucié entre dos béns (sdl i altres béns; dis -
tancia 1 altres béns) per 1 individu, indicant les seves prefe —
réncies. Els termes a 1a dreta sén costos relatius, lLa ratio de -.
substitucié ha do ser igual & la dels costos o altrament 1°indivi
du milloraria la seva satisfaccid adquirint més del bé relativa -
ment barat. Cap novetet doncs respecte de 1l andlisi ‘radicional —
de 1°equilibri del consumidor, excepte que un dels béns és nege -

tiu -~ o bé costos negatius.

Només cal afegir en quin sentit els termes a la dreta de la sego~
na de les equacions (6) és una ratio de costos (la primera equa -
cié és prou simple). El numerador ( q.d¥/dt + dk/dt ) representa —

él cost marginal d‘un desplagement espacial. En efecte, conid el

* La diferéncia entre el model d“Alonso i els anteriors resideix

doncs no només en incloure la quantitat d espai, sind els altres
béns, el que fa que la suma dels "costos de friccié" (rendes pa -—
gades peol sdl més costos de transport) no hagi de ser una cons ——
tant, com simplificadament ec suposava fins aqui - simplificacid
plausible només si consideravem els ingressos constants i la ra -
tio "despesa en altres béns/ingrés" també fixa, independentment
dels preus,
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canvi en el preu de sdl quan marxem del centre, multiplicat per la
quantitat de sdl consumit, més el canvi en els costos de trens -

port.

A 1’esquerra d'aqugsta'equacié W, <0 , perqud el trasllat al cen-
tre és una desutilitat que augmenta amb la distancia. Per tant —
— essent w,>0 i p, >0 - (qd’?/o\t-t- dk/dt ) ha de ser 40 perqud -
(6) es compleixi. Bs a dir, dP/dt <0 : 1°individu no pot trobar -

1’equilibri si el preu del s61 no disminueix amb la distAncia.* BEs

més: 17individu no es localitza mai a on (qdP/dt) < dk/e , és a

dir, només s‘ubica a on els estalvis derivats d “un sd1 més barat -

excedeixen 1 increment de costos de transport.

LY

L equilibri individuel s“obté doncs vie compensacid entre els cos-

tos dels viatges (&1 treball, al centre comercial, etc...) i els -
avantatges del sd1 allunyat no tan car i1 amb més possibilitats per

tant 4 “espai per a viure.

Passem ara de 1°equilibri individual a 1°agregat. L“equilibri del

mercat del sdl en conjunt té dificultats que no es presenten en =

* Altrament aniria tothom al centre, amb sdl més barat i menys —

costos de transport. Alonso no té en compte els costos, creixents -
a la dengsificacid: o tothom viu en pisos d una planta o els costos
a la donsificacid s6n constants (costa el mateix construir un habi
tatge de 100 m  en planta que en un edifici de set pisos ~ sense -
incloure el preu del sdl).

Si els costos de densificacid sén creixents hi ba un limit a la
concentracié de poblacid, &dhuc amb preus de sdl constants. El més
¥11l, crec, és veure 17anilisi d“Alonso amb la segona hipdtesi al
cap. Ja gquantitat de sdl consumit és aleshores 1“extensié del so -
lar pariit pel nombre de plantes o el coeficient d'ocupacié(m3/m2)
i el preu del sdl és la repercussié per m? construflt.

3\
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d ‘altres mercats, ja que la mercaderia no és homégénia. A una de -
terminada distancia (t = to) obtindrem la demanda d‘espai (g ) en
funcié del preu P(to). Perd quan varia it canvia 1°ingrés disponi -
" ble per comprar o llogar sdl per la variacié dels costos de trans—

port, varia també uq , que és funcié de z, g i t.

Pel canté de 1°oferta també hi ha pegues. L oferta de sdl1 urbd -
(com que no es tenen cn compte infraestructures i urbanitzacid) —
pot considerar-se infinita, i és a més diferenciada segons 1a dis-

tancia. (W. Alonso, 1964, pp. 36-37).

Per resoldre aquests problemes cal tirar md de la teoria classica
de la renda de la terra i reformular 1°equilibri individual. Els -
utilitzaedors de 801 no tindran una sola corba de demanda en funcid
dél preu, s8ind una familia de corbes dels diferents preus possi —
bles i diferents dist?moies',aE variant entre corba i corba el preu
de venda del producte (usos agricoles), el nivell de beneficis ~—
(usos industrial/comercials) o el nivell de satisfaccié (usos re -

sidencials). L"is agricola entrard com a us urbd en el marge.

‘Considerem primer 17s agricola (W. Alonso, pp. 106 i s&s.). Com en
aquest model a llarg termini no hi ha restriccié de capital, els -
beneficis obtenibles per Ha. equivalen & les "rendes proposades" -
pels camperols, igual com en Quesnay i1 von Thilnen. Donat el preu -
del producte, per exemple ordi, els beneficis possibles (i les —-

rendes proposades) disminueixen linealment amb la distancia 1 tal

-

uBid price curves" o "Bid rent curves" en la terminologia 4 ‘A ~
lonso, que traduim per "corbes de rendes proposades",
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com en el model de von Thilnen (vegeu supra, p.105). La pendent de
la funcié rendes-distdncia (o beneficis-distadncia) és igual als —

costos de transport per Km.
Beneficis(9)
B

1

F;%.Z.Z.Q

0 ® AL Kows.
(Mevcat) z. As * :

A la figura 2.2.4. la corba A A2 representa el benefici possible —

1
per hectirea conreuada dordi, quan el preu és, per exemple, 10 ~—

ptés./Kgm. Amb un rendiment per Ha, de 1 Tm. i uns costos per Xgm.
de 5 ptes (sembrar, éollir, moldre, sacs adobs), el benefici net -
total sera 5.000 ptes./Ha,, i aquesta és la "renda proposada" quan
no hi ha costos de transport, prop del mercat (Al). Si els costos
dé transport sén de 0.10 ptes. per Kg. i Km., a 50 Km. del mercat
.el productor d“ordi no pot oferir més que una renda nul.la pel sdl
‘ZA1= 50). Més enlld tindrd pdrdues. Si ps = preu de l‘ordi,gé -—
Xp = rendiment en Kg./He., €4 els costos/Kg., ks el cost de —
t;;;sport per Kg. i Km. 1 t la dist&ncia al mercat, el beneficl —
pér hectaresa hﬂ& la pendent de A1A2 vénen donats per les ex -

+£

pressions

Wy = PAXA = Ca Aa - kAxat
(i'\T/C\t = kA XA

‘ 2
81 els valors monetaris es mesuren en 40 ptes., a la figura —

2.2.4, aleshores A

)= A2 = 50 1 1la pendent de A1A2 = 1.
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Si el preu de 1 ordi puja un 20%, la funcié renda-distincia es —
desplagaria fins a Ai Aé i el sdl marginal es situaria a 60 Km. -

(Aé = 60). La renda del sdl central pujaria fins a 6.000 ptes/Ha,

Si ara introdufm un segon conreu, amb costos més alts de trans —
port per Kg. i Km. ~ més exactament: amb costos més alts de trans
port per Km, de 1a produccid possible en una Ha. (car la pendent -

de la corba de "rendes proposades" és kX ) - obtindrem una sego—

na funcid lineal com Bl B2. Suposant que el conreu sigui blat de

moro i les dades corresponents: pe= 3,5 pes/kg , Xp=3TalHa,cu=§ plEs/.

i k& = 0,10 ptes/Xg., aleshores B1 =75 i B2 = 25, és a dir la
renda me&xima en sdl central = 7.500 ptes/Ha. i la ubicacid margi-
nal a 25 Km, del mercat. La pendent de B1 B2 (E;, =3§ és tres —-

A00

cops més forta que la de 41 Aa.

Com que no hi ha restriccié de capitals, els propietaris de o1 -
podran subhastar aquest entre els camperols, capturant tot 1°ex -

cedent sobre el cost en forma de rendes. El resultat serd que les

rendes efectivament pagades seran les indicades per la linia —

1
de blat de moro ~ els costos de transport del qual sdén relativa —

B, T A2, especialitzant-se el sdl quasi central en la produccid —

ment més alts — 1 la resta del sdl intra-marginal en la produccid
d’ordi. Concretament la divisodria entre un i altre conreu es pro-

dueix & 12,5 Km. del mercat (valor de t corresponent a la inter -

. » x
seccidé T).

* ¢ trams A.T i TB, representen “propostes sense exit",
El 1 P
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Ara un increment del 20% del preu de 1 ordi ampliard aguest con -
reu fins a 2,5 Km., del mercat (valor de t corresponent & la inter
seccid T°). (Aquest és el sentit en qud 1°augment del preu o in -
grés de transferéncia-degut a 1 agricultura pot incrementar el —
preu dels productés urbans, en 1°exemple de Robertson, supra, -——
p. 123, en contreure’s el marge de sdl urbd; per bé que ara veiem
gue. donada una certa inelasticitat de la demanda 4 ‘aquests pro -

ductes, llur preu pujaria i el marge tornaria a recular).

La introduccidé de més i més usos diversos del sdl aniria afegint

nous segments & la linia de rendes efectives, sempre que el seu -
rendiment fos suficientment alt (si per exemple el preu de 1‘ordi
caigués en un 25%, la corba de "rendes proposades" per 1 ordi -
tallarial‘eix horitzontal & t =25 Km i 1°0ordi no féra prou -~

rendable per a desplagar el blat de moro en cap punt).

En resum: les funcions de rendes proposades pels diferents usua -
ris determinen doncs elg valors del sdl. Els valors del sdl re ——
sultants distribueixen els usos segons la seva capacitat de paga-
ment, Les funcions o corbes de major pendent capturen les loca —-
\11tzacions céntriques. Per a ocada Us existeix una familia de fun-
cions de rendes proposades (una per cada preu de producte), es ——
sent 1-°utilitzador indiferent al llarg de cada corba., En un punt
qualsevol la renda 4 equilibri es determina trobant la més alta —
entre les rendes proposades pels usvaris potencials, Les quanti ~
tats de sdl utilitzat per cada uUs es troben identificant la corba
apropiada de rendes proposades. El preu rellevant és aquell pel -

qual s‘igualen 1’oferta i la demanda del producte.

Considerem ara Ja funcié de les rendes proposades per comerciants

{ {ndustrials. L esquema és similar a 1%agricola perd no hi ha -
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costos de transport. Com que'aquests s8én suportats pels compra «——
dors, la variable rellevant és el volum de vendes — que baixa amb
la distincia al centre — net de les despeses corrents. La pendent
, de la corba de rendes proposades éora igual a la taxa de variacid
amb la distdncia dels ingressos nets per unitat despail ocupat. -
Por cada nivell de beneficis'(vendes ~ despeses corrents — costos
del s51) hi haurd una corba de la famflia de corbes de 1‘usuari.

Al llarg de cada corba 1 usuari és indiferent. Com més baixa és -
la corba, més alt és el nivell de beneficis: a la inversa del que
succeeix amb les corbes d“indifer&ncia en el consum de béns posi-

tius,1 ‘usuari aqui prefereix estar prop de 1 origen.

Els usos residencials, donat el nivell d“ingrés i les preferén —
cies de cada utilitzador de sdl, donaran una altra familia de ——
corbes de rendes proposades en funcid de la distancia. Entre cor—
ba i corba varia el nivell de satisfaccid assolit. Com més baixa
és la corba (més a prop de l’origen) més alt és el nivell de sa -
tisfaccid, perqud amb preus més baixos del sd0l = obté més quanti-
tat de sd1 i més de tots els altres productes amb el mateix ni ——

.vell d “ingrés. .

Ara éodem reconstruir 1°equilibri individual superimposant sobre
les fémilies de rendes proposades pels residents o productors po-
tencials 1°estructura de preus del 80l existent a la ciutat (53).
Lindividu o empresari maximitzard els seus beneficis‘o satisfac-
cié a la més baixa de les corbes de rendes proposades que toguin
la corba de rendes existents, és & dir, en el punt de tangdncia.
La localitzacid 1 el preu d“equilibri per 1°ds representat a la —

figura 2.2.5 seran L i R respectivament.
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Fi%.Z.Z.S.

L Kr:::.

A 1 esquerra de L (més a prop del centre) la corba de preus ——
reals té una pendent més gran. A la dreta (més lluny del centre)
la corba de preus rcals té una pendent més petita que la de ———

%*
preus polencials o proposats.

=

In el punt de tangdncia 4P/t = dpu/dt , essent dP/db

la psndent de la corba de rendes oxistent i dpi/dv 1la pendent

de 12 corba rellevant de rendes proposades. Aixd én el cas dels

usos vesidencials. A lesquerra de L , dP/dt £ dpi/dt (la -
pendent de la corba de rendes observades o existents és més al -
ta, car tant 17una com 17altra sén negatives. D altra banda a -
1‘esquerra de L. , Tecordant 1°equeacid (6) p.149 , ..- —
Uy fly (g.4B4¢ + dk/at)//pz , é8 a dir més a prop del centre
la relacid marginal de substitucid (accessihilitat/mercaderia -
componta) és superior a la ratio dels costos marginals i el resi
cent ez decplagard mds lluny del centre fins a obtenir la igua -
lacié a L. (recorden que també aquestes dues ratios sén negati -
ves, car U és una desutilitat marginal i daf/dt <o y essent —-
tots oln altres olements positius: estem oomparént doncs una des
utilitet, anar-se’n lluny, amb un cost negatiu, pagar preus de ~
501 n's brixes, compensat per 1 increment de costos de trans

Ty

port). It nivell de satiefaccidé al llarg de la corba rellevant -
de rewnlss rircposades cs manté substituint cspai i mercaderia -

tompocia per accessibilitat,

-

S
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Per tant -~ passant & la formulacidé de 1°equilibri agregat del —
mercat del sdl én conjunt — érdenar les families (o utilitzadors)

d “acord amb la pendent de llurs corbes equival & ordenar-les se —
gons llur proximitat a} centre en la solucid final., Si suposem que
la successié de pendents de les corbes de rendes proposades en -—
funcid de la disténcia és "usos comercials i industrizls » usos -
résidencials » usos agricoles", aquesta serd la successidé de les

ubicacions respectives partint del centre.

Donats dos individus amb preferéncies similars, les corbes de 17in
dividu més ric tindran pendent inferior -~ seran més planes — gue -—
les dé 17individu més polre, peraud en gualsevol localitzacid el -
pobre pot comprar o llogar menys s0l que el ric i per tant per ell
un augment en el preu de la petita quantitat de sd1 implicada serd
inferior a 1°estalvl corresponent dels costos de transport. Els —
pobres, doncs, tendirén a les localitzacions més centrals. No dis—
posant d“ingressos per comprar molt espazi, sdn menys afectats (en

comparacid amb els rics) per 1 increment de preus del sd1 involu —
crat en un desplacament cap a8l centre que per 1°increment de cos —
tos de transport involucrat en un desplacament cap a fora. Dit d’B
ﬁa zltra manera: no peden Ter front a despeses molt fortes en —
transport (que sén relativament rigides) i per tant han 4 “optar —
per ubicacions més céntriques a canvi d “amntegar-se en habitat —
ges més minsos o densificats.

Uﬁa discussié més detallada d aguest punt es troba en el parigraf

seglient. Anotem abans que'l “accessibilitat actuaz com un bé infe —

rior per ra&d de les variacions en le densitat" gue hi sén associa~

des.

Estudiem breument l& determinacid de 1°equilibri de tot el mercat
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tot just esbossada (W. Alonso, 1964, pp. T6-100). Les condicions
de 1’equilibri sén: 1) 1°exhauriment del mercat — tot el 831 =
fins el marge de renda nul.la ha de ser utilitzat; 2) no pot ha-
ver-hi dos usos en un.mateix sdl (compacitat i no solapament); -
3) els propietarié maximitzen llur ingrés corrent (informacid —
perfecta 1 no especulacid: el s8dl és venut o arrendat si comenda
un preu >0 ). En 1%equilibri cap utilitzador pot desplagar-se
o adquirir drets sobre 17is de més o de menys sdl i incrementar
els beneficis o la satisfaccid; i cap propietari no pot canviar

el preu i obtenir més ingressos.

Imaginem successivament un sistema amb quatre actors i set ac —
tors aplicant un esquema similar al de l°equilibri en el mercat

de sd1 agricola. De moment només ens preocupem de les localitza-

cions d’equilibri 1 no de les quantitats.

JOC _ANMB QUATRE ACTORS

~ Dos propietaris, L, i1 L, (solars L t2)

~ Una familia resident, i

- Un camperol, ag

Els propietaris subhasten llurs solars (t2 més lluny de centre -
que tl) sense col.lusid, mirant de maximitzar llurs rendes, lLa -
familia ha de maximitzar la seva satisfaccid i 1°agridultor estd

disposat a pagar ﬁﬁ (supbsit que després relaxarem).
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SOLUCIO
P '
F?3,2.2.6
¥ ‘A
p(t) [tzl\’o.%
Pu%"'"pz
ocupq?t: C e e z ;3 ©

La familia es localitzard a tl pagant P, 1 el camperol a t2 pa —

gant P, . 51 la familia estigués a t, milloraria la seva satis-

2
faccié proposant una renda’ lleugerament superior — car 1°agri —
cultor no pagard més que Pag « S1 es localitzés a tl pagant P, ;-
L4 no hauria maximitzat el seu ingrés — i pot maximitzar-lo
verqud posseeix informacié completa. Examinem les rendes d“equi -

1ibri amb més detall.

La renda pagada per la famflia és, pel que hem dit:

P 7 g
Perd no pot ser més gran que la renda proposada per aquesta fami—
lia per la localitzacié tl i corresponent a la corba d indiferdn-
cia que passa per (tg’th ), corba designada per pult) Ltz;th
perqud altrament estaria millor pagent menys a t2' En ‘conseqiién -

W. Alonso utilitza rendes en el model agrari i preus en els al-
tres dos models i en 1%equilibri del mercat. Aqui, per simplici -
tat, seguim parlant de rendes, sense que aixd plantegi problaemes
de cap ordre.
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cia

"Pas é ?4 $ Pi.(t,‘) [t'- ) Paﬁ

Perd com que L4 pot carregar la maxima renda dins d "aquest in -

terval sengse perdre el seu llogater en benefici de L,_

?4 = Pl (t’a) [t‘- ! Fﬁg

JOC AMB SET ACTORS

Afegim - dos propietaris més L, 1 L,

(localitzacions t3 it)

4

- uUn& empresa urbana {

(comercial o industrial)

El camperol proposa rendes variables segons localitzacid (essent -

la renda proposada = O & t4) ( Pag (t,) =0)

. SQLUCIO
P4 ]
B P \ A
.27 4
Y
§ —ANe
g
Y \ C
D
- R -
Ocupav\f:"‘ LR ;" % :% :%\\
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i % t t i t )=0.
El camperol es localitza a 3 i t4 pagant Pag ( 3) fk%( 4)
La familia es localitza a tz, pagant B, , renda determinada a t2
per aqueiia de les seves "corbes de rendes proposades" que passa

per (t3, P3), és a dir, P2 = D, (t2) [t3, P,

1, "empresa es localitza a tl pagant Pl, rendsa determinada per aque

1la de les seves "corbes de rendes proposades" que passa per  —

" 5 iT -
(4,5 P), és a dir, P = p (4,) [tz’ P,

Cep utilitzador pot assolir una corba de rendes proposades infe -
rior (corresponent a més benefici o satisfaccid) desplagani-se de
lloc; cap propietari pot augmentar la renda sense perdre el seu -

arrendatari.

ILa renda pagada per cada usuari en la localitzacid d“equilibri és
igual al valor pres en aquest lloc per aquella de les seves cor -
bes de rendes que passa per la renda pagada en la localitzacid ——
segient (o localitzacié de referéncia):P, = p, (% [t

gient ( )Py = p, (%) i1 ? Tiga
Es pot interpretar aleshores, en termes d“aquesta construccié, el
concepte cldssic de renda diferencial de situacié com la diferén—

~

cia entre alld que es page en la localitzacid d equilibri i la —

renda d‘equilibri en la localitzacidé de referdncia, o localitza -

cié marginal d“aquest usuari,

Des del punt de vista de cada usuari les rendes diferencials sén:
per 1’empresa P, - Fy» pel resident P2 - P3. Des del punt de vis-
ta dels usos urbans en conjunt, la localitzacidé de referéncia o -
marginal és més gran & t, (Pl - P3) iigual e tz (P2 - P3). Fi —
nalment des del punt de vista de la societat en conjunt, el marge
és P4 n QO a t4 i tota la renda pagada en cada punt és renda dife-

rencial.

SEEETE
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El concepte neocléssic de renda econdmica, per sobre de 17ingrés —

de transferdncia, és més restringit: es tracte de la renda pagada
a cada lloc menys el cost d oportunitat (el que el segiient propo-

. sant oferiria en aguesta localitzacid).

Dés del punt de vista de cada usuari les rendes econdmiques sén —
doncs: P, - P, (tl) [?3, P, = A~ A", a la localitzacid tl de la
figara 2.2.75 B, - p¢ (%) [tz, p, = 0 & la localitzacis t,: el

resident no est2 pagant renda econdmica pergud tota la renda efec—
tiva pagada per ell és cost d oportunitat (el qué 1 empresa esta -
ria disposada a pagar en la localitzacid tz). Perd si agreguem els
usos urbans, 17™inic competidor és el sector agricola i els costos

d “oportunitat sén ﬁs(t)iYétz): A" i B” respectivament a la figura —
2.2.7. Per tant la renda econdmica del sector urbd és —
P

t = A - A"y a t i - = - B” . —
( l) ’ ’ PZ P%(tz) B-3B8" a ‘t2 Des

17 Pag 1
del punt de vista de 1 economia en conjunt, no hi ha costos d ‘o —

portunitat, i la renda econdmica és tota la renda efectivament pa;.

gada en cada localitzacid.

Aquesta enginyosa i brillant presentacié d°Alonso (1964, Apendix T,
nota 2, pp. 192-94) déna rad satisfactdriament, en forma simple, —
de molts dels problemes tedrics plantejats agui al primer capitol

i 21 primer pardgraf del segon,

Hi ha un punt (tz) en que no hi ha renda ecbnbmica positiva des —
del punt de vista individual i en canvi n’hi ha pel sector urb2 i

l‘economia en conjunt.

Els conceptes de renda econdmica i renda diferencial es correspo —

nen plenament si adoptem el punt de vista del conjunt de 1°econo —

mia.
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Per 1 utilitzedor Pels usos Per 1 economia
individual urbans en conjunt
+
atl a » atl at2 atl at2
Rend i i - ~P - - P
enda d%fere??lal P1 P2 P2 3 P1 P3 P2 P3 1 P2
e situacid
v VA \V} V | "
s " - . B L A _.;
Renda eco?bmlca Pl A P2 B O‘ P-4 P2 B P1 P2
del sdl :

Una pila de problemes formals resten per resoldre tanmateix. Entrec ells:
1) la generalitzacié a un nombre creixent d‘usos; 2) la discussid del —-
supdeit de convexitat de la corba de rendes efectives (ABCD a la Tigura

2.2.7) 1 la demostracidé que 1a concavitat de les corbes de rendes Propo-
sades no malmet les propietats de 1°equilibri; i finalment 3) la reconsi—
deracié de 1°equilibri parant compte de les quantitats consumides d‘es —

pai.

La discussié 4 “aquests punts (vegeu W. Alonso, 1964, pp. 88-89, $0-94 i
94-99, respectivament) mostra que es pot operar sense greu marge 4 er -
ror amb un sistema com el descrit, en el qual 1) els usos es localiizen
més a prop del centre com és forta és la pendent de llur funcié de de ~
manda d’accessibilitat (corba de rendes proposades); 2) la localitracid
marginal de cada utilitzador és la localitzacié d‘equilibri de 1*usuari
immediat a mesura que ens allunyem del centre (de 1 usuari "del darre -
ia"); 3) 1la seqiidncia espacial dels usos es pot constiruir en general e—
coneixent un preu - el marginal - i la forma de les demandes de toty —
els usuaris, iterant successivament fins obtenir una'solucié compacta,

sense o6l buit.
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Donasdes ntl localitzacions (tl

(»

t i1 el preu marginal -
nt1) p &l

m‘1), i coneixent les demandes d“accessibilitat dels nil usua -
ris, obtindrem aixi:

‘on:

tea2, o0 (med)y

o<t per qualsevol Ty, py

La consideracié &z 17espai disponible a cada localitzacid — es —
sent les localit:zocions continues - és possible generar-la dins -
del model. 5i S(t)) és el total de sdl disponible en un cercle de
radi t, (per exomple, O (&) =Y t* on una plana uniforme; S(t)ﬁ'“’bz
i hi ha parcs i riusy; S({k) =0 )} només necessitem condixer, -
provisionaimsnt, el préu P1 al centre per derivar ql (equacions -
(1) 1 (6) suprz); a2leshores la segona localitzacié s obté reso ——
lent S(i)=q, i ¢l preu P, s’obté a partir de la corba de ren -
des proponades del primer usuari o usuari central, P:. = Py (tz)[ta,h}

- L"
successivament >{(t.}= q++ 9y 1 en general Sk o % i 1
. J=

-

’Pi- = Pl (tk) [‘r L-»s)?"vd .

La dietancia fins al wmarge, si hi ha n usuaris, s°obté en
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MeA

S, ) = 52_-: qi 1 el preu en el marge és P Pt {_t,,,,—l’,,, .
Si aquest preu marginal és donat, tal com suposivem abens, la coin
cideéncia entre aquesta dada i el preu marginal derivat és la con -
ldicié d “una solucid correcta. Podem ara prescindir del preu cen -—
tral que noccasgitivem al principl d’aquest exercici: el preu cen -
tral correcte és aquell que ens permet de derivar un preu marginal
igusl al donat (zero sl considerem tots els usos o el preu agrico-

la si nomds considerem els usos urbans).

L’equilibri del mercai incluint les quantitats de sd1 ve donat per

1’equacid 4 “exhauriment del mercat o igualtat d “oferta i demanda

S(imﬂ):.j% 9i

—

que assegura la compscitat de la solucid; q = S(ts“)-. S(ty) és

la condicié de no solapament, Hem obtingut & més ung& solucid en —

qud els propictaris no maximitzen les rendes - com en els jocs =
simplificats anteriors — sind propiament els ingressos (rendes per

guantitat de sdl arrendat),
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%. La distribucié del sdl1 entre els residents segons nivell d “in-

gresgos i1 el valor del temps.

En el model tot just descrit és plausible pensar, dins els limits
que ara veurem, que la urgdncia dels pobres per 1 accessibilitat es
tradueix en demandes més rigides que les dels rics (corba de rendes
proposades amb pendent més forta) i per tant en localiizacions més
centrals. Els rics, que consumeixen més espai, compensen doncs més
facilment uﬁ increment dels costos de transport en allunyar-se de -~

la ciutet i pagar preus més baixos pel edl.

Quedaria determinat aixi el denominat "patrd USA" d usos del sdl ur
bd. Perd els costos reals de transport no sén solament monetaris, —
Inclouen una desutilitat (moléstia) i el valor del temps perdut. —
D‘altra banda, diferents supdsiis referents a 1°elasticitat de la -
demanda d “espail en variar el nivell d’ingressos produiran resultats

diferents en la distribtucidé 4 usos del 8dl residencial.

Discutirem a continuacié les observacions d Alonso (1964,pp.106~109)
L. Wingo (1961) 1 Evans (1973, capitol 8) sobre aquests punis que -
van passar a ser "gllestions disputades" a partir del 1960, en con —

nexié amb la reformulacié de la teoria de les rendes del sdl per =

-~

Klonso i Wingo,i també per causa dels fracassos successius de la po
litica de renovacid de les ciutats centrals als USA.

Recordem que les equacions de 1 equilibri del consumidor de sdl1 i -
accessibilitet (i altres béns, representats per la mercadevia com -

%
posta z ) eren

Vegeu les equacions (6) do la pag.149. Aquf p, (%) substitueix
P per a indicar que es tracta de les rendes propésades per 1 ustyf-
ri i en ol punt 1 i no les efectivament evistents.
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“1/"':. = P (t’)/Pz
W/, =-[qa p(t) /4t + c\\f./dt] /loz

reflectint la igualtat entre les ratios d‘utilitats marginals i -
costos marginals de les parelles sbl/mercaderia composta i dis we—

tancia/mercaderia composta,

D’aqui en podem derivar (Alonso, 1964, p. 106) que la relacié —-
marginal de substitucid entre accessibilitat negativa o distancia
1 mercaderia composta ha de ser igual en l°equilibri a la ratio -

dels costos marginals respectius
ey = [qdp ()AL & dWAL] Sp (L) (g

i1 aixd ens permet estudiar la pendent de la corba de rendes—-dis -

t&ncia proposades per 1 usuari

cl')': (t)/dt = [Pg (t)/‘a[“ﬂc/"‘ﬂ] -—(4/3)(&‘&/0\’(.) (8)

Examinem ara si és plausible que aquestes corbes siguin més pla -

~

nes pel ric que pel pobre. Com q és al denomwinador dels dos ele —
ments a la dreta de 1 expressié (8) i q augmenta amb 1 ingrés. le
pendent disminueix, per aquesta banda, quan el nivell d’ingressos

augmenta.

D‘altra banda la ratio 'ilt/u(-1 disminueix quan augmenta 1’ingrés —-—

perqud la utilitat marginal del 0l cau ccn més se’n posseeix

mentre que 1l accessibilitat esdevé més escassa en relacid al sol

posaseft. Com que U*{_'/‘u(l £0 (‘»‘t és la desutilitat marginal de 1=
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distancia) una disminucié de la ratio vol dir une pendent negativa

més forta; aquest element contraresta els efectes del primer.

Per dltim dk/dt no varia amb 17ingrés, suposant, tal com es fa en
el model-d’Alonsol costos de tranaport iguals per tothom., Perd en
augmentar q, el segon terme & la dreta, en conjunt,[}(d/ﬁ)(dkuﬂdtﬂ

augmenta, 1 la pendent disminueix en incrementar-se 1 ingrés.

El primer i el tercer element, doncs, reflectint respgetivament —
una més gran sensibilitat dels rics als canvis en el preu del sdl
i una importéncia relativa decreixent dels costos de transport conm
& conseqlidncia del més alt consum de sblx, determinarien pendents
inferiors. El segon element, en canvi, reflectipt els gustos, ten-

diria a determinar corbes menys aplanades pels rics.

En resum: si la relacié marginal de substitucié (t per g) disml ——
nueix més depressa que no pas la possessid de sodl augmenta -~ és a

dir: que no hi ha un fort desig d“incrementar la quantitat de sdl .
coﬁsumida - el resultat net féra corbes renda-distdncia més rigi -~
des i ubicacions centrals per als rics. Perd si el desig de pos —
Beir terres és fort, el decreixement de la relacid marginal de -

substitucidé serd inferior a 1 augment del sd1 posseft i les cor —

!

. 2 . .

Una persona que posseeixi 100 m necessita només d‘una disminru-
cié d‘l# en el preu del s6l per compensar un augmen igual dels ~—
costos de transport. Una persona que posseeixi 10 m  (un pis de —
8o m2 en un edifici de 8 plantes sense jardi) necessita una dismi-
nucid del preu del s0l de logper compensar el mateix augment de -
1 ﬁ en els costos de transport.
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™~ Londes-distincia seran més planes pels rics, ubicant-se agques-—

tes a la go-tpypia,

Aquest darrer és el cas Civa mgustos USA", afirme Alonso (1964, p.
108). Aixd explicaria'el n"patrd USA" de distribucié del sol, acb -
els rics 1llurny de la ciutat central i els pobres en el centre. Les
ciutats pre-industrials, amb gustos potser diferents, i una menor
diferenciacié de la grand2ria de les parcel.les podrioen oferir pa-
trons invertits. Els rics ubicats en apartaments luxosos prop del
centre (a les ciutats nordamericsnes) foren una minoria andmala de

gent poc amant de 1°espai abundant i especialment enemics del viat

ge dieri al treball.

En 1’extrem d aquesta ldgica, si la desutilitat del viatge diari -
és nul.la (u{=0)1a pendent de la corba renda-distancia ve deter -

minada per -4 ak

c1-;€ s 1 els rics estan ineguivocament més llgny. —
Perd si la constancia dels costos de transport en variar el nivell
d“ingrés és dificil de digerir en el nostre context (amb una taxas
de aotoritzacié prou més baixa que als USA, certament), la nul.li-
tat de 1°aversidé al desplagament diari-és igualment forta d “empas-

sar. La podriom admetre pels rics només sl suposéssim un transport

molt diferenciat i cdmode — i en aquest cas dk/dY >0

, essent
Y"el nivell d “ingrés, el que posaria en gilestidé la suavitat de -

les corbes renda-distincia dels rics?

<

Si els costos de transport augmenten per radé del moviment dels
prous relatius de 1l7energia, la prediccié d “Alonso resultaria en —
cara més plausible... mentre aixd no produis la necessitat pels —
pobres d “abandonar 1 esutomdbil i utilitzar mitjans de transport —-—
col.lectiu, 1 en aguest cas, de nou dk/dY £0 , i 1°espai relle —

vant pels consumidors féra tant el de 1°habitatge com el disponi -

* Vegeu perd infra la nota al peu de la pbdg. 189.
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s
o, o -

ble en el transport!

Utilitzarem ara 1 an2lisi més completa dels costos de transport -
.per L. Wingo per a discutir la conclusidé d “Alonso que els rics es
guien pels preus i els pobres per la localitzacié. (Una consequén
cia de la qual és que els intents de remodelar les ciutats cen =——

trals construint-hi apartaments de qualitat sén imitils).

El model de Lowdon Wingo (1961)? similtani en el temps amb el —
d "Alonso, discuteix a fons els aspectes implioaté.en la desutili-~
tat del viatge al treball, mirant de valorar econdmicament el que
fins aqui ha estat considerat una "moldstia". Per tal de fer-ho -
explicita una funcié del valor del temps & partir de la corba -
d‘oferta de treball//demandé‘de lleure. Tanmateix aquesta valora-
éié subjectiva del temps es considera en 1°an2lisi igual per tot-

hom. I el nivell d°ingressos es considera també constant. No es —

consideren altres béns que 1l°accessibilitat i 1°espai ocupat, —-

D ‘aqui que Wingo suposi de nou que la suma dels costos del trans—
port (generalitzats per incloure el valor del temps) i rendes pa -

gades pel sd1 és una constant, cosa que simplifica l‘analisi.;s.JE

-

Vegeu una presentacié esquemdtica a W. Alonso, 1964, Apéndix
B, pp. 182, 184; a Pierre Merlin, 1968, pp. 7-9; o a Lowdon Win -
go, 1961 a, Andlisis de las estructuras territoriales,  (en caste-
112 a B. Secchi, 1974, pp. 279-299).

Alonso (ibidem) explice que aguesta és la diferdncia princi -
pal entre la teoria de Wingo i la seva: Wingo no estudia conjun -
tament accessibilitat i espai en una mateixa funcid global 4 “uti-

litat. D aqui que hagi de fer complementlries les despeses corres

ponents en una mena d “equacié de balang parcial. Perd tambd és —
important el fet que explicita ¢l valor del temps en els costos i
no com ung desutilitat en el consum.
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En els termes de 1°an2lisi desenrotllada fins aqui, els residents
(Unic tipus d"ds estudiat) gasten sempre la mateixa quantitat en

8dl i1 transport, essent determinada aquesta quantitat pel cost de
. transport en la ubicacid marginal t, (on la renda del sdl és ——

nul.la).

pq +k(t) = kit (9)

o sigui que Pq =k (t.) - k() . La renda del sdl és igual als —
costos de transport estalviats. \

~ La demanda de sdl és elastica respecte &l preu o renda

oyl

q= (Q/P)"‘“ 0<bl4 (10)

En qualsevol punt t = t , 1‘equacié (9) determina la renda total
pagada donat t,.. , 1 (10) la quantitat de sdl ocupat, derivant-se
per iant una funcidé renda-distdncia p(t) i una funcid densitat~

distancia q(t) o més exactament q(t)”l.

L’equilibri del mercat s’estableix resolent pel 1fmit de la inte-
gral ¢ ) en

Tt
0= l'h’j t/q (t) at ' (11)
3

on: n= poblacié total

24art = oferta de sd1 & una distancia ¢

L’equacié (11) significa que, donat el volum de poblacid, s’ esta-
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-4
bleix el marge de 1°area urbana en funcié de la densitat 3(9 ’

essent 1 oferta total de sdl 'S(t) =t

Les equacions (9), (10) i (11) permeten doncs de resoldre el sis-

tema per t.., p(t), q(t) .

La inferdncia central és similar & la d Alonso: "L equilibri de -
1’individu és el resultat de la substitucidé de costos de trans —-
port per densitatd, fins el punt on el valor del guany marginal -
en espual (descens de la densitat) és igual als costos marginals -

de transport (L. Wingo, 1961 (1972) p. 106).

PR

- Perd el punt més interessant del treball de ﬁingo, als nostres -—-—
efectes, és la valoracid del temps esmercat en el viatge diari al
treball (pp. 61-71). La discussidé del concepte de renda del sdl,
en aguest model (pp. 74-76) es troba en 1‘apdndix 2.

Els costos de transport )& 86n iguals al valor del temps esmer—
cat ﬁ,@ﬁb , mesurat pel valor merginal del lleure (VML) 1 els -

costos monetaris

; X, = po () + Z po % * Zb- Pe %b (12)

on 2; Fh«h- és la suma dels elements monetaris de cost propor —
cionals a la distancia (gasolina, psr exemple) i ;? Tn %y és
la sume dels elements monetaris de cost que depcenen dcl nombre de

viatges (amortitzacid).

Al seou torn FOG%) » el valor del temps %, esmergat éc igual a
la diferdncia entre el salari diari aparent W i el salari diaxi

_pur o real W’
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F°’K‘Q = W—-W, = Pa ("\-'H..o) - Po (h) (13)

on h és la duracié de la jornada de treball i %, és la dura -

" cié del viatge.

Aixd es veurd més clar en els grafics seglients (L. Wingo, 1961 ~

(1972) pp. 65 1 67):

Salart .
W viL

Fig_ 2.2.8.

Corbo. del volor
marg'\hm\ del
Heure (VML)

» b4 hoves .
Licuve aboawndonal T

P,
pe.p, 5,

o Ll hores
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El valor marginal del lleure ve donat (fig. 2;2.8) per la taxa a
la qual el treballador canvia salari per lleure. Com que el lleu-
re es valora positivament, com més hores es treballen i més alt -
1’ingrés, més alta és aquesta taxa (pendent del VML) fins que a -
partir d‘'una jornada d A hores el treballador oferird menys tre -

ball a canvi 4 ‘un salari creixent i la pendent es fard negativa.

A la figura 2.2.9 la corba del valor marginal del lleure és uti -
litzada per valorar el temps esmergat en el viatge diari 4 “anada

i tornada del treball {(x, = PQ) car el lleure‘abandonat no és -
nomds la duracié de la jornsda de treball (h=0P) siné que in -
clou tamhé el que cada treballador empra en "arribar a" i "tornar

de" 1‘empresa.

Si el mercat de freball és competitiu i bi ha plena ocupacié(p.66
n. 7T i p. 69) aquestes despeses recauran sobre 1 empresari (i per
tant, en 1’equilibri a llarg termini amb beneficis nuls, en el ——
consumidor dels productes fets per 1°empresa). El treballador de;
manard, per una jornada de treball 4°0P un salari igual al que -
necessita per a manténir—se en la corba d indiferéncia (o corba —
d’ 1so- ingrés)gfg’,xque passa pel punt J. En aquest punt, si se

1i retribuis el temps dels viatges diaris, obtindria un salari —
QJ. Perd com que el salari es paga por hora treballada a 1 °empre-—
sa, demanard un salari/hora de PK que el manté a la mateixa corba

a‘a’, El salari aparent W (equivalent & un salari diari d “OPKG)

El 1larg de cada una de les corbes & & els ingressos diaris -
(hores x salari/hora) sén iguals.
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és doncs superior al salari diari pur o real hW' = OPWF :
la diferéncia = HFGK és el valor diari del temps esmergat en els -

viatges.

Ara els costos monetaris poden introduir-se com un desplagament -

cap amunt de la corba VML efectiva, tal com a la figura 2.2.10

W
Fis.z.’).fm. VML'
polre) + 2 P, + i.pbx%
o vML

¢ &k 'S ,

¢

¢

ﬂ
4 PR T

Com que %, ¢és una funcié de la distdncia 1 per tant de a,  —
(perqud la distancia = X,V s essent v la velocitat), podem ——
expressar 1 efecte dels costos monetaris del transport com el pas
de VML (que passa per Hi J) a VML° (que passa per H* 1 J’). L’in-
dividu té ara el mateix nivell de satisfaccid que si estigués a —
VML, i els transports fossin gratufts. Ara el salari/hora aparent -
serd 0G° ( = PK*): 1’increment del salari/hora aparent és GG~ , i
el dels costos diaris de trasllat és GG" KK~,

La diferéncia entre el plantejament d "Alonso i el de W&ngo sobre -~
surt aquf. Amb transports gratuits (k (t) = 8) 17dnic element que

jugaria en el model del primer per ilal de diferenciar els preus —
del b1 amb la disténcia féra la desutilitat del viatge (ug)  —
llevat que es suposés que els rics no utilitzaven el sistema gra -

tuft sind un transport privat i en aguest cas la pendent de les ~—



176

corbes de rendes proposades pels rics — equacidé (8) - no disminui-
ria inequivocament respecte de la dels menys rics 1 llur ubicaciéd
perifeérica féra més discutible encara. Es suggerent pensar en els
'jransports publics subvencionats, doncs, com un element perturba —
dor de les conclusions d“Alonso i potser parcialment explicatin ——

dels patrons diferencials d s del sdl Buropa--Nordamdrica.

En canvi en el model de Wingo, &dhuc amb tran5ports gratuits, el -
valor del temps (incluft en els costos de transport) jugaria en —
la gradacié dels preus del sol amb.la disténcia i tindria efectes

en la discussié de 1focupacié del sdl per nivells d ingrés. Vegem-

ho (Wingo, 1961, (1972) pp. 106-112).

Suposem que hi ha variacions importants en la valoracidé de 1’espai

i del temps per part dels individus.

VALOR, BGL. TENPS
ALT DALY

v

Fis. 2...44,

>

ALY

D .

SAIX

VALSR, DPE L ESPAIL
\\\\\

Els casos extrems de localitzacié sén B i C. "B" foren, per\exemple,
la gent d“ingressos alts amb fills que s‘ubica a la perifdria. "C",

pér exemple, podrien ser families sense fills amb alt; aversid a -
perdre temps en transport 1 ubicades per tant el centre en pisos més
petits. (Per les classes A i D la localitzacid és imprevisible per -

qud la prefertncia relativa per l°espai i el temps les empeny simul-—

tAniement cap al centre i cap a fora).
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Renda 1
cost da transpord ¢
F:a.l‘l.'ll-
P et B
”
/’
’/
R, -
’f
L7
V4
'
rd
’
(4
(4} e Ty Distancio. al cantre

Els ciutadans del grup C, en valorar fortament el temps perdut, -
tindran una corba de cost generalitzat del transport amb més pen-

dent.

En presdncia 4 aquesta diversitat de preferéncies el decreixement

de la densitat en augmentar.la distdncia al centre pot no ser con

-3
tinu.
Renda

vnitario

Cc(v)

. B(r)
] k

m Distancia
al centre

Fis.l.?../l?:.

B(q™)

c{q*)

Densital

El docreixement de la densitat arbd la distdncia es deriva dol
fet que la demenda d espai és Tuncid inversa de lea rendes 4 ww
aguestes decreixen amb la distancia. (Wingo,1951 (1972) p. 98),
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Les rendes unitaries decreixen del centre cap al marge m, amb més
intensitat pel grup C, donada la forta preferéncia pel temps 0 ——
aversié al transport d aquest grup amb relacié al grup B, que de-
mana més espal & la mateixa renda. El punt E, és el marge de -
transfergncia del sdl entre uns i 2ltres: a 1 esguerra de k; pre-—
dominen les fortes densitats imposades per la demanda d’accessi -
bilitat del grup C; a la dreta de K - més lluny del centre — pre
dominen densitats més baixes i decreixent més suaument. A 1°es8 —
Querra i a'la dreta de X -~ com en el model d°Alonso - les rendes
efectives sén les proposades pel grup que més ofereix, i en el —

punt k les duee han de sor iguals.

Per tant la funcid densitat-disténclia pot ser més discontinua que
la funcid renda-disténcia.-Per bé que, conclou Wingo, la gradacid
de les densitats pot fer-se més continua si hi afegim la demanda

dels grups A i D.

Amb aquest instrumental, L. Wingo estA en condicions de fer infe-

réncies de politica coherents, que discutirem més endavant.
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é. Variacions en les elasticitats de la demanda d espai i de —
temps.

Evans (1973) ha integrat parcialment els models d “Alonso i Win-—
go i ha fet una discussié dels efectes sobre llurs predioccions de
diversos supdsits referents a 1l elasiicitat de la demanda d‘es —~-—-

pai.

L’equacié fonamental de 1 equilibri de 1’utilitzador de sdl, pa -

ral.lela a les equacions (6) d Alonso, és
ap”(t) + c*(t) + r . v(t)'=0 (14)

on q = espai ocupat per familia o utilitzador, p°(t) = taxa de —
diéminuoié del preu o renda del =0l en augmentar la distancia en
temﬁs al centre(t), c°(t) = taza 4 asugment en la despesa moneta-
ria en transport quan augmenta la dist2ncia en temps al centre, r
sén els ingressos per Tamflia i v” (1) éc una fraccid positiva -
d “aquests ingressos, indicant la valoracid marginal de 1 ‘hora de

transport. -

La localitzacid és optima quan le variacid en els costos totals -
de transport en aproximar-se o allunvar-se lleugerament del cen -
tre és compensada exactament per la veriacid en les rendes del =

4

ad1, ‘

———

Observem que ha desaparegut -~ on compiracid amb les eguacions
(6) - 1%explicitacié del consus d“alires léns i en canvi s‘ha in-
clds el valor del temps esmergit en transport, que es suposa pro-

porcional al nivell 4 ingrés (elasticitat = 1).
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Quan el nivell d“ingressos varia, si 1°elasticitat de la demanda -
d “espai és positiva, dos factors oposats entren en joc: 1 augment
de la demanda d “espai i 17augment en la valoracid del temps. Si —
.predomina el primer, 1l°utilitzador s allunya del centrej si predo-

mina el segon factor, s apropa al centre.

Una breu manipulacié de 1°equecid (14) ens pot ajudar a entendre —

aixd. La corba de rendes proposades que es deriva de (14) és

plle) = CW ey (15)

Com que 17individu, en augmentar el seu ingrés, no variarld la loca
litzacid si no varia aquella_de les seves corbes de rendes propo -
éades, la pendent de la qual coincideix amb la de la corba de ren—~
des efectivament pagades P(t), podem dir que la condicié ad “immobi-

litat és

[c'(t) (r+A4r). (l’.)]/q +Aq = [ + v-.v'(t)]/ﬂ = P(t)

Simplificant la primera igualtat 4 aquesta expressid i fent tendir

Aq i Av cap a zero, 1la condicié es pot escriure
3c1 /or = c‘.v'(t)/[c'(t) + r.v’(t)]

IL’elasticitat de la demanda d “espai, en aquest cas, és

(rq) 3‘1/3") =(r/) - Qv (t)/[ ') * rov'(t )] =

') /E8) + e () | (16)

&

"
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Per tant si 1°elasticitet efcetiva de 1"utilitzador de s0l és -—
E >& , marxard més lluny del centre en augmentar el seu in —
grés. Perd si és E <& , contra 1la pediccid d “Alonso per les ciu-
" tats USA, s apropari al cenire, La forga centripeta representada
pels costos de fransport, que aqui sén tambd funcié del nivell ——
d“ingrés via una més alta valoracid del temps esmergat, supera la

forca centrifuga representada per la demande de més sdl.

Perd observem que & (l’elasticitat que és condicid d“immobili -—

tat) és funcid dels ingressos v i menor que la unitat, tendint a

1l quan r es fa molt gran,

En conseqiidncia una poblacié on 1l elasticitat de tots els utilit-
zadors és » 1 produird un éatré de locelitzacidéns "nordamerica”,
amb els rics & la periferia i els pobres al centre (Evans, 1973,

p. 121), resultat poc sormrenent puix que hem suposat que 1’elas~

ticitat de la valoracid del temps és = 1.

Si, en canvi, les elasticitats de la demanda d espai sén baixes,

els rics es localitzaran al centre i els pobres a la perifaria,

~

A ﬁartir d“aqui es poden suposar tota mena de distribucions de —
les localiizacions segons el nivell 4 “ingrés amb diferents supd -
sits de distribucid de les elasticitais de la demanda entre la —
poblacié. (El patrd "nordamcrici" amb empelts de Tics:en el cen —
tre es genera si una part de la poblccid t€é demandes més eldsti —
ques que les indicades per & i una altra part té demandes menys

elAstiques)'

Evans (1973, pp. 122-125) generz tedricament algunes 4 aquestes -

distribucions i les contracia empiricamsnt, Suposant una distri -
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bucid Pareto de la poblacié segons nivells d ingressos, pot cons -
truir-se una distribucié de les localitzacions com la representada

a continuacid.
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Aquesta representacié sembla.ben suportada per les dades d ‘una co -

1la de metrdpolis americanes i angleses.

la precendent elaboracié de les teories de 1960 permet a Evans ﬁre~
diccions més optimistes i no tan drastiques, tant pél que faﬁrefé -
réncia a la integracié d“elements "historicistes" i de segregacié -
(vegeu Evans, 1973, pp. 130 1 ss. per una integracié de les teories
de Hoyt i altres) com pel que fa a les.ioesibilitats de superviven-
cia i renovacid dels centres histdrics de les ciutats (ibfdem, pp.

139 i‘ss.), en particular parant compte de les externalitats posi -
tives generades per la ubicacié en edificis tradicionals de resi -

dents d ‘ingressos alis sense preocupacions pel "prestigi de 1 adre-

¢a" (professionals, universitaris, etc...).

Aqui ens interessa remarcar tanmateix que tota la discussié feta —
relaxant el supdsit d ‘elasticitat fixa i elevada de 1la demanda d’es

pai, pot duplicar-se i complicar-se ad infiniium suposant una elas-

tiocltat variable de la demanda de temps lliure.
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En éarticular, si admetem que la valoracid del temps augmenta —-—
prou amb el nivell d’ingressos i afegim una distribucié molt po -
laritzada 4 aquests ingressos — com ha estat el cas entre nosal -
tres - no féra dificil generar una distribucié de les localitza -
cions més centripeta, amb els rics prop del centre. Aixd tindria
com & conseqiidncia una elevacié relativa dels preus o rendes prop
del centre, provocant una densificacié extraordinaria de les ubi-

cacions para-centrals ocupades pels treballadors,

Es atractiu pensar en els nostres problemes en aquests termes, —
per tal com el valor del temps ha de dependre en bona part del -
© treball ali2 comandat pels ingressos disponibles per hora de — «-
temps 1lliure (s a dir, el valor del temps pot ésser tant funcié

del nivell d‘ingrés individual com de la distribucié dels ingres-—
sos en tote la poblacié). Si aquest ha estat el cas en el nostre

pais, amb valoracions molt altes del temps dels rics (i tendéncia
a les ubicacions centrals), 1°efecte d‘una redlstrlbucio dels in—_

gressos hauria de canviar notablement les dades del problema.

-

" Tanmateix caldria veure que la plena ocupaciéd (i la pluri-ocupa -
\cié) dels treballadors en el nostre context fins al 1973 havie de
forgar amunt llur valoracié del temps esmergat en transport — i -
fer tant llur demanda d“accessibilitat -, factor que en la fase -

actual té un pes inferior.
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§. Efectes del creixement i1 dels canvis tecnolodgics

La teoria moderna dels preus del sdl urbk és éonsistent amb la -
classica de la renda de la terra referent als efectes del creixe -
ment de 1la poblacid i ies millores tecnoldgiques: 1°augment de la
poblacid, a densitats iguals, produird una extensidé del marge urbad
i per tant un creixement de les rendes intra-marginals; la millora
del sistema de transport? en disminuir els costos de transport -

fins al marge, redueix també els estalvis de cost d 'ubicar-se in -

tra-marginadament, i per tant les rendes del sdl.

La introduccié de la demanda eldstica de sdl complica un xic agues
teé inferdncies., Insistirem en aquesta connexid. Cal preguntar-se
si la possibilitat de reduir-el consum irdividual d “espai no duria
& una aglomeracié més densa sobre el mateix espal en sugmenter la
poblacid i la demanda.agregada - contra la prediccid dels modaels -
simples de minimitzacié dels costos de friceid (transport -+ sdl) -
que no consideren variable la quantitat consumida (1‘invers de la

k4
densitat).

W. Alonso (1964, pp. 109~110) explica els efectes de 1 incremont —
de la poblacié i la demanda de sdl en els termes que segueixen, -—

.

s ¥

* Alonso (§EE£§; p.136) suposa, de forma gque pot induir a confu ~—
516, que aquests models donarien per qualsevol poblacid donade un
patré de localitzacidé molt concentrat. FPerd si lw guantitat d es —
pal consumit per resident es considera constant, tol augmeant de la

poblacié ha de traduir-se en una extensid de 1°drea urbana.
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Les “corbes de rendes proposades d‘equilibri'dels nous habitants -
han de ser enqﬁibides en la cadena de corbes individuals d equili-
bri que defineixen la corba rendes-distancia efectiva. L’efecte -~
serd un desplagament de la localitzacid marginal del sector resi -

-dencisal.

Tots els ocupants originals de sbl1 han de traslladar-se & corbes —
de rendes proposades més altes per trobar 1°equilibri. Com & re —
sultat dels preus més alts, consumiran lleugerament menys sdl i la
densitat za.ugmem;aur:%a,.;E Si 1l°elasticitat-preu de la demanda de 86l -
és molt alta, les densitats augmentaran fortament i 1°increment de

1‘area urbana serad petit.

{
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Sempre admetent que no hi ha costos creixents a 1la densificacid,

no contemplats per Alonso i Wingo. Més endavant introduirem agquest
factor,
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AR S

Les figures que hem construit aqui es derivarien en el 1imit de la
grafica 2.2.7 utilitzada per Alonsoj; representen families de cor -
bes rendes—distanéia efectives (la més baixa de les envoltants su-
‘periors de les corbes de rendes proposades individuals d“equili —
bri) variant entre corba i corba el volum de poblacié o 1a domanda

total.

Si en augmentar el volum de poblacid 1 augment dels preus del sdl
es tradueix en consums individuals significativament més baixosy.—
figura (a), les corbes rendes-distincia desplagades (p2(t), p3(t))
adguiriran una pendent més alta en qualsevol localitzacid: els —
preus en el centre augmentaran fins P2 i P_, mentre el marge urbd

es desplaga poo (Ly »>L.>t.)

[

En canvi si 1l’elasticitat de la demanda és baixa, figura (b), no -

hi haura efectes importants sobre la densitat en el centre 1 sf ——

»

3

sobre el desplagamént del marge: t

por tant t, = ti)-

La figura (c) posa de relleu simplificadament els dos efectes di -
ferents, amb i sense desplagament del marge urbl i amb efectes —
jd2ntics sobre els preus en el centre — acompanyats en un cas  —
d'ﬁna més gran densificacidé, i en 1%altre, de 1°allunyament del —
s3] marginal,

Aquesta discussié no esclareix rigurosament que els preus hagin —
de ser iguals en el centre en ambdds casos — com g ha suposal per
simplificaer a la figura 2.2.15 - ni tampoc per tant que els valors
agregats del sol siguin més grans en el segon cas que en el pri —

mer, com sembla deduir-se del fet que 1°area sota pé(t) sigui més

> t3 (essent pl(t) = pi(t) i-
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gran que 1°&rea sota pz(t).x Alonso, aparentment, si que accepta
aquesta inferéncia - que crec arriscada — en afirmar que si ——
1%elasticitat preu de la demanda de sd1 és alta, les densitats -

. augmentaran mentre que 1 increment de 1°a4rea i dels preus serd -

voc important (Alonso, 1964, p. 110, n. 16): si tan alta és (€4
en tots els punts) la despesa total en sdl minvard en comptes —

d “augmentar.

Recordem que en els tormes de 1°equacié (8) (supra, pl67)) que

ddéna la pendent de les corbes de rendes del 80l per cada utilit-
zador, un canvi que incrementi la quantitat consumida més que no
pas la relacié marginal de substitucié entre dist2ncia i espai -
consumit, disminuird en valor absoclut la pendent negativa de les
corbes (i en conseqiiéncia la de la corba de rendes efectives). —
L’increment de poblacid, provocant un increment de tots els  —-
preus i una disminucié derivada de la quantitat consumida, ac —
tuen doblement sobre el valor dels termes a la dreta de 1°equa -

cié (8) en el sentit d augmentar aquella pendent.

D’ aixd se’n deriva que si 1 augment de la poblacid & localitza
en franges de poblacié de rendes baixes, hi haurd un augment de
la densitat (disminucid de § , promig d‘espai consumit) i un -

increment de la pendent de la corba de preus; inversament si =

Deduccig discutible, en tot cas, perqud p_(t) és el valor pa-
gat per m_ per cada resident a una distancia t, no la seva des-
pesa total en sdl.
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1°augment de poblacid és compost per nous residents de rendes al -

tes.

Un efecte paradoxal del creixement, quan es pren compte del possi-
ble augment de la congestié al centre, féra la reduccid dels va —
lors del sd1 i les densitats en el marge (L. Wingo, 1961 (1972), -
p.p. 112-113). A fenda unitaria

om

F;a.l.l.'ié.

M Distaneio

B
D -
F f Dansitol

Am = funcid renda-distincia inicial

Bm = funcié densitat-distincia inicial ?

Si augmenta la congestié al cenire, el creixements dels costos de
transport (dk/dt) serd més pronunciat prop del centre que no més
1luny. En conscqtidncia les rendes del ;61 augmentaran més prop —
del centre: el seu creixement - com el de la densitat — es faran

més pronunciats en acostar-nos al centre. Si re~distribuim‘la po-

blacié anterior al creixement d “acord amb les noves corbes de
rendes i densitat obtindrem una nova parella de corbes Ej i ——
D) .Com 1°area sota de la corba de densitat és una mesura
de la poblacid total: BmO0 = DJjO. Un cop introdufda la poblacié no
va, el marge es situarid a la dreta de J, en un punt com n, es -

sent Djnf 1°&rea representativa de la nova poblacié. Wingo no de—

mostra les condicions en les quals el valor de 1°efecie de con —

gestid (m-»}) ) és superior al de 1 augment de la poblacié ()-w).
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Perd és ldgic suposar, com ell mateix remarca, que un petit aug -
ment de la poblacié i un efecte congestié important - traduint-se
_en una forta variacié de les pendents i un petit desplagament —
'3~»*\ —~ no pot acomodar-se a una ubicacié de n a la dreta de m, ~
és a dir, a un desplagament exterior del marge urbd. La paradoxa —
féra doncs observable només en &rees de lent creixement perd altis
sims costos marginals socials d‘aquest (infraestructures just en -

el punt de saturacié).

~

Les millores tdcniques en el sistema de transport (modes de trans-—

port més barats o més rapids, noves carreteres) han estat citats —

freqiientment com la "recepta idbnia"? a partir de models com els
que estem considerant, per tal de reduir les consegiéncies alcis -
tes del creixement de la demanda sobre els preus del sdl. Una re -
duccié de 1la desutilitat del viatge i/odels costos monetaris co —-
rresbonents, comporta pendents menys acusades de les‘corbes ren —-
des-—disténcia,x i per tant preus centrals més'baixos per una area '

invariable en extensié.

W. Alonso (pp. 111-113) mostra tanmateix com, inversament &l cas -
de 1’increment de poblaciéd, 1°efecte de la reduccid dels preus pot

ser un augment de 1°espai consumit i per tant un desplagament del

Alonso manté que la consideracié de dos sistemes de transport,
per exemple automdbil i transport col.lectiu, 1°un més car perd -
més cdmode que 1 altre, no malmet les seves conclusions.anteriors
referents a la pendent de les corbes rendes—distlncia proposades -
a nivells diferents d ingrés, per tal com 1 augment de dk/dt fora
compensat per una disminucié del valor absolut de Ut (desutilitat
del viatge). :
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marge: els preus seran doncs més baixos &l centre perd poden ser
més alts & la perifédria. Donada la disminucié dels costos de -
transport, qualsevol resident pot estar diSposaf en una localit-
zacidé X, & pagar un ﬁreu (P;) més alt que abans (Px) en augmen -
tar el seu nivell de satisfaccid (car a P; estaria situat en la
mateixa corba de rendes~distdncia d “igual satisfaccié que a Px -

abans del canvi tecnoldgic).

e
Fig. 2.2.43. A
AN\
8
2
\
— X B ® e T

AB

it

corba de rendes d“equilibri abans del canvi tecnolégic

AB’ = corba de rendes d equilibri d°igual satisfaccid des —

prés del canvi

A’B = corba de rendes d equilibri efectiva després del canvi
amb demandes inell3stiques

AYB" -~ qualsevol corba intermedia

La literatura produida sobre 1 efecte dels canvis en el sistema de

transport en la distribucié de les rendes del sdl1 i les densitats
» > *
en una area urbana és infinita. fTal com s’ha suggerit fins aqui,

la conseqidncia principal d‘aquests canvis i del creixement de la

Per una revisid senzilla vegeu Evans (1973, Cap. 10,pp.171-187%
Aloely (1976). Vegeu una discussidé de 1 aplanament de les funcions

renda~distincia a Mills, 1972 (pp. 64-65, 96-99 i 75-76).
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poblacidé 1 els ingressos ha de ser 1 augment de les rendes del sdl
en el marge 1 llur disminucid en el centre. Correlativament s“ob -~
serva al llarg del temps una tendéncia a 1’aplanament de les cor -
-bes densitat-distincia., Els moments 2lgids d ‘aquesta des-densifi -~
cacid semblen correspondre’s bastant bé amb els periodes d‘intro -
duccid d “innovacions importants en el sistema de transport, com =
ara el metro suburbid o la possessid massiva d ‘automdbils. Colin —
Clark i Philip H. Rees (citats a Evens, 1973, p. 181) han verifi -
cat aquesta correspondéncia respectivament per Londres (1871—1921)

i Chicago (1940-1950).

Aixi, la millora del transport i 1“increment del nivell 4 “ingres -

sos explicarien la disminucié al llarg del temps del pardmetre

————

indicatiu de la taxa de canvi de la densitat amb la distincia al -~

centre, en

t

c{"(.t) = gt et

especificacié ampliament admesa de la funcié "densitat-distancia",
on ¢{‘= densitat, t = distancia al centre i q“(t&* és la den -

sitat estimada en el centre, perqud si t = 6, cf‘&J =-q“‘(td*

Aquest fenomen té conseqlidncies més aviat preocupants en termes de
benestar, en la mesura que la caiguda dels valors del 851 central

provoca pérdues de capital importants. Evans (1973, pp. 184-85) ha
construft una explicacié estdtico-comparative de 1°efecte negatiu

d‘aquests factors sobre les decisions de renovac;é urbana en el —-
centre. Mills (1972, p. 176)suggereix que 1°existdncia de discri -
minacié racial agreuja el problema perqué impedeix 1°entrada de ~—-

les minories racials oprimides en ubicacions no centrals quan les
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edificacions del centre es deterioren com a resultat del procés -
descrit, mantenint la rendabilitat d “aquestes amb 1°Us existent i

retardant llur demolicié 1 nou desenrotllament.

Els models estatics d“Alonso i Wingo han estat doncs la base d‘e-—
xercicis d“estdtica comparativa substituint les teories histori -
cistes en 1 explicacidé de la decadéncia de les ciutats centrals -
nordamericanes: la diferéncia fonamental entre unes i altres teo-—
ries féra 1 assumpcié per la teoria generalitzada dels preus del

ébl urbd d ‘un rendiment corrent positiu de les propietats dete -;

riorades al centre, per bé que, com en el cas de Mills, calgui —-

", afegir elements no mercantils per a explicar més comfortablement

el resultat.

———

Un aspecte no integrat normalment en els models per explicar —

aquest mateix fet és "1°efecte-veinatge" que esthd a la base del -~

model de Hoyt, Ja esmentat. Es corrent, a partir de’Wingo (1961,
(1972) p. 103, 104), admetre que la distribucié anular concéntri-l
ca dels preus i les densitets, tal com és predita per la teoria,

sigui matisada per la introduccié d’élements d “aquest tipus per -

explicar la distribucié del 8dl & una determinada distancia entre

usuaris de diferents nivells d ingrés. Perd és més dificil, dins
de la teoria explicada, utilitzar aquests factors per explicar —

alteracions en 1 ordre dels usos segons la distancia.

<

- -

Potser una de les linies de millora de la teoria corrent rauria -
en el tractament especific d’aquestes externalitats. Possiblement
en 1%inici de 1°eéxode suburbial nordamericd hi hagi hagut un pes
decisiu dels factors afllats per la teoria (augﬁent dels ingres -
sos, elasticitat positiva de ia demanda de sdl, poca importincia

relativé de la valoracid del toemps, millores del sistema de trang
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port). Tanmateix, generat ja el procés d“abanddé pels rics de la
ciutat centrai, els factors'que juguen en la seva deterioracié

(o dificultat de millora) poden ser relativamént autdnoms res -
peote de les Variables tradicionals — aixd ba estat ben expli -
cat per 1 economia p&blica urbana - i actuar més aviat via ex -

ternalitats negatives i efectes fiscals.

Eh aguest sentit penso que la introduccié de la hipdtesi de -
costos creixents a la densificacié - que havia estat present ~—
des de la teoria classica de la renda fins & Marshall - dins de
les equacions basiques de la teoria moderna, tot i complicar-~lg

podria donar compte en alguna mesura dels fendmens discutiis.

A titol purament indicatigj assenyalem que la introduccié en el
;istema (1), (2) (p. 149 d“una expressié que relacionéds positi-~
vament la densitat amb el preu o renda del sdl per donaxr compte
de 1 augment dels costos en incrementar-se la densitat (q‘k) y
variaria les equacions d’equilibri (6) i 1°expressid de la pen- °

dent de les corbes rendes-dist@ncia (8) en el segiient sentit:

wq/uy = (pe+ adp/99) /3, (6)
wy/u, = (q.dp/dt & dle/at) /p,

i fer tant
wy/ug = (q.ap/dt + Ak/dt)/(pt + q-QP/‘aq)

i en fi

dp/o\t = u.t/u,] [(P,,_/zi) + (BP/?cJJ -(d£</cit)/c‘ (8) "
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L

La segona de les equacions (6)°, igualant la preferdncia relativa
per accessibilitat i disténcia als costos relatius, romandria —
igual. Perd la primera equacid, igualant la preferéncia relativa
, pel 801 i els altres béns a llurs costos relatius, s amplia per a
“incloure entre els costos marginals del sdl 1a variacidé del preu
deguda a la variacié en la quantitat consumida (1°invers de la ~-
densitat), variacié que té signe negatiu si considerem costos -

x
creixents a la densificacid.

L’element nou & 1°equacié (8)° respecte de la (8) és
(uy 7uq) (3P/39) >0

La pendent negativa de les corbes rendes-distincia es fa doncs -
menys pronunciada siincloem costos creixents a la densificacid. -

El marge urbd es desplaga cap a fora, com era ldgic esperar,

L eliminar el supdsit de costos constants pot permetre la conside-
racid de la hipbteéi post-classica d “encariment de 1°allotjament -
en augmentar la intensitat d“ds del sdl i/o la generacid de despe~
ses piubliques per pal.liar la congestid, pol.lucid o increment del

cost unitari de les infraestructures, derivats de la densificacid.

Aixd deriva del fet que, en maximitzar la utilitat & una deter—
minada distancia t = to, w,dz + u‘\dq—;o i per tant —_—
dz/dq = wq /vy perd dz/dq £ p. /P, Perqud per un ingrés cons —
tant, dy=0= p,_dz-bpuiq +qdp +dk  igual com abans, perd agui ja -
no podem suposar dP= (4P/dt) dt - com fa Alonso, 1964, p.32 -
sind que d?:(gp/at)dt + (3P/9‘}) &q y i per tant dz/dci = ——
(pe -rqu/aq)/P,_ s essent dt = 0 per t:t,.
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Aguest segon efeocte fora major com més impatant la inelasticitat

de la demanda de sdl respecte al preu, per tal com els impostos -
es traslladarien més ficilment. ~En una ciutat amb costos socials
’significatius no atacats per via fiscal, 1l°‘efecte dbviament féra

menor, perd la des—densificacié o abandé del centre podria pro ——
duir-se sobtadament en ultrapassar els costos socials acumilats -
un cerl llindar i fer-se imperiosa una intervencidé d’ordre fis ——

cal,

Tot fa pensar que una integracié dels desenrotllaments tedrics, -
produits en el camp de 1°economia pmiblica urbana dine de 1°’esque-~
~ma de la teoria moderna dels preus del sdl urbid, caracteritzada -

pel seu &mfasi en 1°andlisi de la demanda i de la seva elastici -

% F*3€
tat a 1°ingrés & als preus hauria de donar rendiments positius.

Excepcions al desinterds pel cantd de 1°oferta en la teoria dels
preus del sdl podem trobar-les en E.S.Mills (1967, 1972) i Kau —

Lee (1976), tractant tots dos en termes estilitzats, mitjangant -~

* Jegeu els treballs de Muth dos del 1960 (per exemple R.F.  —
Muth, 1960, 1969), positivitzant la presumpcié tedrica dels mo ~~
dels estudiats d ‘una elasticitat-preu i renda de la demanda de —
serveis d ‘habitatge major o igual que 1, en valor absolut i en ~-
tot cas superior a zero.

Vegeu, per exemple, la utilitzacidé dels preus del sdl en la me~
sura dels efectes externs negatius de la pol.lucié (V.Kerry Smith i

P.A.Deyak975)1 1a suggerdncia d Alcaly (1976) que el sector pd —
blic segueix als valors del sdl construint carreteres, no al re —
vés,

Fxx
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Tuncions de produccié amb elasticitat de substitucid constant, els
rendiments decreixens a la densificacidé que tant preocupaven —
Ix![a.z:'shall.;E Fls efectes d una alta . elasticitat de substitucid de -
terra per capital no foren tan optimistes com en el cas de la reﬁ-
da agriria, parant.compte dels efcctes indirectes assenyalats —

abans,

Un tema que dbviament havia de cridar 1°atencid és el de la possi-
bilitat d“aparicid de sub-centres en el procés de creixement de la
ciutat. Wingo va tractar aquesta gliestid coherentment dins el seu

model, deduint una possible disminucidé de rendes i densitats en el
‘centre tradicional (Wingo, 1961 (1972) pp. 113~116). Landsbergen i
Lidgi (1978), utilitzant una funcié d ‘utilitat Cobb-Douglas en el

supdsit de tres centres, expliquen com en aquestes condicions no -
hi ha motiu per complir-se el decreixement de la Tuncidé renda-dis-
téncia ni la igual valoracid de tot el sdl a una mateixa distidncia

de qualsevol centre.

I amb tot aixd, encara no hem sortit de 1"™ic duna teoria estAtica
per a tractar dels efectes del creixemeht urtd ILes protestes ha -
bituals davant aquesta’situaoié comencen & forgar respoéteS, com -~
per exemple les de Alan W. Evans (]975), implicant que un model ——

dinamic explicard segurament rendes més altes que ks previstes per

Doblar la poblacid duplicant 1°zlc¢uda dels cdificis significa —
més que duplicar ele costos de transport (inciuint viatges més
llargs) car més transport significa més espai pef vials i per tant
un desplagament dels limits de 1l& ciutat., For una ciutat de gran -
daria suficient, aquesta diseconomia del trancport serd superior -
als rendiments creixents en la preiuezid (ecoﬁuhies d‘aglormera
cié) (E. 5. Mills, 1967, p. 114).
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la teoria existent (p. 124), i Scheper i Reichenbach (1975)§“, -
que inclouen entre els rendiments del sdl, Jjunt émb la renda, els
guanys de capital. Aquesta modificacié iguala el preu del sdl a -~
la ratio entre renda (neta d“impostos) i la diferdncia entre ti -
pus de descompte i guanys de capital (nets‘ d “impostos). El model
és utilitzat per a formular inferéncies de politica fiscal que es

mentarem més endavant.

Els autors invogquen d‘entrada "la mancad‘una teoria econdmica
madure i comprensiva del factor terra" (p.777).
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2.3. EL_RETORN DE LE3 .TEORIIS CLASSIQUES

Mentre als palsos anglo-saxons es partia de Von Thilnen per tal
de reactivar, amb successius graus de refinament, la teoria de ——

- la renda do la terra apliceda al sdl urbi, en els pafsos del Sud

d “Europa, que van veure una formidable expansid del sd1 urbid d’en

¢d de la segona guerra mundial, partint 4 ‘una tradicié més antiga
dels centres urbans i en un context d “ingressos més baixos, es —
cassetat de recursos publics i rigidesa de demanda i oferta, ro -
vifava la teoria clidssica de la renda agriria, aplicads a la ciu-
tat amb gran part de la seva intencionalitat com a teoria de la -

distribucid 1 el creixement.

Estudiarem successivament els esguemes neo-marxistes, neo-ricar -

2

dians, sraffians i neo-marshallions de la renda de¢ =0l urbi, ten-
dint a una certa confluéncia amb el punt en qud hem deixat la

teoria general dels preus del sdl urbd desenrotllzda, principal -

ment, als USA. Finalment esmentarem els treballs d’alguns econo — -

mistes radicals anglo-saxons.
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§. Esquemes neo-marxistes: demandes d “habitatge rigides i oferta

de treball eléstica.

Un intent d"utilitzacié de 1°enfocament classic (en aquest cas -~
‘"marxista" més que "cladssic")és el d’alguns autors francesos (Va -
ris, 1974),que han estat presentats i comentats aqui per Jaime Ro~
driguez (J.Rodriguez,l974)-x Després 4 ‘“un resum esquemdtic molt -—
clar i ben exposat de la teoria de Marx sobre la renda de la ter -
ra (§3,pp.XIV;XXIII), Rodriguez elabora una transposicié d “aquesta
teoria al contex del 801 urbd i la produccié d “habitatges, amb
-menys 4 &xit, a2l meu parer (§ 4.pp.XXIII i ss.). En aquest text, - .

peoner entre nosaltres, hi ha una reiterada confusid entre 1 exis-—

téncia de renda i la dels rendiments decreixents o 1°escassetat, -

que en sén la causa (pp.XXII,XXIII).§§é

Exemples de la vitalitat del corrent neo-marxista francés en ——
aquest camp sén els treballs de Granelle(1970,1975),Livietz (1974)
i el col.loqui del C.E.R.M.sobre "Renda del sdl urbd" (1972)citat
per Jaime Rodriguez,Docunents @ “Andlisi Urbana,U.A.B.,ne2,(1974),
amb aportacions de F.Alquier,lojkine i el mateix Topalov recolli -
des en 1’esmentat mimero de Documents.

X

Hi ha també simplificacions excessives, potser no tan impor -
tants: 1) la igualacié de la renda absoluta & tota la diferdncia —
entre valor i preu de produccid, quan per a Morx n°hi he prou amb
que

preu de produccié < preu de mercat < valor
perqué hi hagi renda absoluta no nul.la, depenent la magnitud d‘a-
questa, i el grau d absorcié de la diferéncia esmentada, de la com
peténcia entre propietaris, etc...s 2) 1°afirmacid categdrica que
1 agricultura opera amb una composicié orginica del capital infe -
rior a la manufactura, o inferior a la mitjana de 1°economia, quan
per a Marx aquesta tan sols és una hipdtesi pleausible que 1 obser-
vacié estadistica ha de condemnar o confirmar; en fi, 3) 1°oblit -
que, psr & Marx, la renda absoluta prové de la barrera posada per
la propietat com a monopoli a la lljure mobilitat de capitals, i -
que per tant desapareix quan tots els terrenys conreuables sén con-
reuats,
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La contraposicié entre les andlisis marxista i neo-classica (pp.-—
XXIV-XXV) es fa en els segients termes: la terra, tant si reb una
renda diferencial- al producte d ‘un monopoli natural com si obté -
~ o en la mesura que obté - una renda abscluta, producte del mo -
‘nopoli que confereix la'propietat, no té, per Marx, cap valor, no
incorpora treball. En canvi en 1 an2lisi neoclissica té una uti ~
litat originada pel velor locacional de 1 habitatge que hi estd -
ubicat, en funcidé de la distancia al centre urbad. Contraposicié -
forgada perqud ni Marx ni Ricardo negarien que el "valor" del sdl
o en tot cas el seu prceu, és funcid de la fertilitat o accessibl-

litat,

/

Rodriguez presenta un model simplificat amb tres agents: promo —
tor/constructor, propietari del sdl i usuari. El preu de 1 habi -

tatge pagat pel darrer ha de satisfor els dos primers (preu - ca-

. pital incorporat + benefici del promoitor/constructor + preu del -

8d1). Si suposem que el sector de la construccid, com 1°agricul -
tura en la "hipdtesi plausible” de Marxf opera amb una baixa com-
posicié orginica (relacidé entre el valor del capital constant i -
el del capital variablé), obtindrd un sobre-guany que 1li permet -
dé pagar una renda a2l propietari sense que el seu tipus de guany

net caigui per sota de la mitjana de 1°econoria. Rodriguez afe —
geix & més la hipdtesi d’una més alta taxa d‘explotacié (relacié

entre plus-valua i valor del capital variable) en el sector de la

construccid, reforgant aixi la impressié que aquest obté un s0 —

bre guany.

Vegeu pc’lg. 16

}
il
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Agquest model es basa en el que és, al meu entendre, la part més —-
feble de 1 andlisi de la renda en Marx: la justificacid de 1 exis—
téncia de renda absoluta en termes de composicions orgidniques di -
ferencials. Segurament ~ i hi ha péssatges de Marx que semblen sug-
gerir-~ho, tot i que no estan descnrotllats peorqud'"pertanyen al mén
de la circulacié", de la formacié dels preus de mercat i no pas e
dels preus de produccié —~ n’hi hauria prou e¢n suposar un grau de -
monopoli, en aquest cas monopoli en la promocid-construccid, per a
jusiificar el sobre—guany i la renda absoluta, sense necessiiat de
complicar-se en la manipulacid simultidnia de dos~mons dimengional-
ment diferents, el de la plus—v&dlua i el valor i el del benefici i

el preu.

Aixf una part de la renda del 83l urbid provindria do "la plusvalua
generada en el sector de la construccié d “habitacles" (Rodrigues,

1974, p. XXVIII). I aquesta part ¢és concretament la renda abscolu -
ta, Heurfem d‘inferir que allf on la construccid d “habitatges si -
gui molt capital-intensiva, els propietaris del sdl en el marge no
poden obtenir preus superiors &l rendiment agricola? No s’acaba de
veure quina relacid hi pugui haver cntre’les dues cosms.x Fs més:

no té massa sentit parlar de la composicid orginica o intensitat -
de capital d‘un sector integrat "construccid-promocid", car aques—

ta darrera no és una activitat industrial.

La inferdncia implica haver passat -~ frzululsenta.cnt, si es mi-
ren les coses amb Trigor -~ del mdén del valor al dels preus.,
aquest pas estd implicit en el raonament qus critico,
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Crec molt valida una recuperacid de la linia classica 4 andlisi -
en termes de monopoli (del promotor o del propietari), tal com la
presenta Lombardini. Si volguéssim anar a cercér els origens de -
les seguretats que Marx degué tenir en compte & 1 hora de basar -
la renda absoluta en el sobre-guany del capital agricola, segura-—
ment aniriem a parar... 8 Quesnay i1 els fisidcrates i 1llur "pro -
ductivitat dnica" de 1l’agricultura. Després passariem per Smith i
la seva ecléctica afirmacié que 1 agricultura i la manufactura —-—
eren totes dues productives, perd gque l°agricultura ho era més, -
tal com un matrimoni amb dos fills era més fér£11 que un matri -
moni amb un de sol. I hauriem de passar per alt la viruléncia amb
qué Ricardo afirmava que si la terra obtenia rendes, aixd no era
degut a la seva productivitat siné a la seva migradesa, al fet -~

—

*
que era escassa,

En 1°’esquema de Rodriguez (p. XXIX) la renda diferencial urbona -
apareix en canvi ‘com & procedent de la plus-valua generada en -
d ‘altres sectors. Tot i participar de les pegues enunciades res -
pecte de 1°encavallament de valors i preus, aquesta proposicid és
més acceptable que l;anterior, si més no a tall d°’indicacid i per

a comprendre el conflicte que enfrontaria propietaris i promotors

_Tot i que es pot ser tan sensible als arguments del primer ti -~
pus (Quesnay, Smith) com als de Ricardo — tots ells sdén il.lus —
tracions més que no pas proposicions riguroses — si que cal re ——
condixer que els primers arguments s han de mesurar amb una reca -
litat molt més complexa avui que en el scgle XVIII, gquan els ali-
ments i una colla de teixits i estris poc elaborats formaven el —
99% de la subsistdneia habitual del 994 de la gent i per tant el
sector no agricola era relativament menyspreable.
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d ‘una banda i capital en general,d ‘una altra.(Encara que en aguest
sentit la renda absoluta potser no hauria d“estar exclosa de la ——
proposicid). La renda diferencial vindria determinada per factors

tals com la qualitat diferencial del sdl (costos d endegament dife
rents),eis indexs é’edificabilitat(atorgant legalment "fertili —
tats" diferents) i el nivell d’equipaments(a través del qual el o
vern local i el mercat esrreforcen mituament en la gensracid d “una
segregacidé espacial classista).Aquestes rendes sén captades major-
ment pels promotors en la mesura gue coneixen més bé que els prop-—
pietéris les linies de creixement futur de la ciutat, i tenen més

influéncia sobre els planificadors.

. Un exemple similar de resurreccidé d“esquemes marxistes — en un pla
més general i també doncs menys propens a 1 error — és 1l andliei -
desenrotllads per alguns grubs actius en els conflictes urbans (Lg

lucha urbana,1975).L'enfocament és parent proxim dels exercicis —-

‘neo-ricardians que comentarem (Lluch,1676).Es distingeix el capi —
tal en el sector de construccid d “habitacles del capital en gene -
ral. En la mesura que les mercadéries praiuides pel primer {ormen
. part de la cistella de subsisténcia dels treballadors explotats —
‘pel capital industrial — o pel capital en general ~ hi ha una con-
traposicié 4 ‘interessos entre capitalistes.Es suposa implicita ——
ment,éom en el segle XIX,una oferta infinitament cléstica de tre -
ball al salari de subsisténcia i una demenda rigida d “habitatges,
que fa que tots els increments de valor dels habitatges es trans -
formin en increments de valor de la forga de treball i per tant ——
~ a taxa d explotacid constant —~ en una disminucid (no un tras ——

llat)de la massa de plus—vdlua obtinguda pel capital en general.

Ara bé, en els termes de Ricardo — Marx nc hi hauria increment de
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valor dels habitacles sl no hi hagués: 1) increment de la "difi -
cultat de produccié" (costos creixents en la densificacié), o si

es vol 2) ‘increment en 6ls costos de transport. No variant —
aquests dos elements no hi ha disminucié de la massa de plus-vid -
lua (o de beneficis, en Ricardo) siné compensacions entre capita-
listes, com véiem en 1°esquema anterior. Els esmentats increments
de cost no haurien de ser molt dificils d“integrar en una anldlisi
com la que comentem (que té 1’avantatge, fins aqui, de no neces -
sitar d‘una comparacié inter-sectorial de composicions orgini ——

ques).

|
Una colla d’interrogants — mds que no pas solucions — resten ——
1
" obertes per aquesta andlisi. Tanmateix algunes de les gliestions -
s8én com & minim suggeridores i potser val la pcna d ‘enunciar-les

breument.

Ura primera qliestié fa referéncia als supdsits inicials sobre 1%
ferta de treball i la demanda d “habitacles. El primer supdsit ~;

potser no és tan imitil com es podria pensar, en una economia com
la de les nostres arees urbanes en les darreres décades, per tal

com 1°oferta quasi il.limitada de treball immigret manté el sala-
ri d’equilibri a llarg termini prop d “un minim "civilitzacional",
avui més palpable potser que en els anys 4 eufdrie desenrotllis —
ta, En aquest sentit el benefici d’equilibri a liirg termini es -
taria amenagat per l’augment del preu dels habitatges. Perd per —
qud aixd fos cert caldria tembé recdrrer al segon supdsit, el de

la rigidesa de la demanda: altrament 1 sugment de prou induiria -
substitucions en el consum i no es repercutiris amd tanta forga -
sobre el salari minim. Es possible que un grau d clasticitat de —

la demanda d “habitatges bagi estet present en 1 ajust & termini
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mitj& observable en &rees com les nostres, on 1 “"erradicacié del
barraquisme" ha estat un objectiu de politica, és a dir, on els
proletaris immigrants han acceptat llargs periodes d’infra-habi-~
tatge per tal d’accedir amb el témps a2 un treball retribuft amb

un salari propiament industrial - inclusiu d “una despesa "normal!

x
en habvitatge.

e

% No acabo de veure fins & quin punt,nquesta elasticitat a mitja

“termini es contradiu amb la rigidesa a llarg termini del salari -
normal suposada damunt (elasticitat infinita de 1°oferta de tre —
ball). En el termini que va des de 17arribeda de 1 immigrant fins
a la seva ocupacié d’un habitacle definitiu és obvi que 1llelasti-
citat de la demanda d"alloijament comportaria també una certa ri-
gidesa de 1°oferta de treball: 1 immigrent treballa tot i no po -
der ocupar habitacle, vivint de rellogat o en barraoca (perd pos -
siblement amb 1la perspectiva de sortir d aquesta situacié). D’el-
tra banda el fet que el secior preferencial 4 “ocupacid dels immi-
grants en cquest veriode hegl estat la construccid explica 17in -
terds d‘alguns marxisiles en estendre la "productivitat privile —
giada" de 1’agricultura pre-clissica i el super-guany marxiste al
context urbd: potser les plus-—-v2lues obtingudes a la construc -
cid -~ terdeixen & pensar - més que compensen o compensen total —
ment el capital pel iritut puwat & le propietat (o als promotors)
en Torra de rendes. :
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La figura 2.3.1.ens permet de visualitzar els efectes diferents -
que tindria un increment del cost de 1 habitatge sobre el salari
real i el nivell d’ocupacid ssgons que es consideri la demanda ——
~d’habitatge més o menys eldstica (i 1%oferia de treball més o —

menys rigida).,
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Fn ol primer cas (oferta de treball WS infinitament eldstica al -
salari de subsisténcia OW & 1a Fig. 1.4.1 ) tot 1°augment 4 del -
preu de 1°habitatge es repercuteix en el salari (de Wa W) i el
nivell d‘ocupacié 4 equilibri baixa en T°T. (Aixd s hauria de ma-
"tisar si es suposava gque la promocié-construccidé d habitatge és ~
un sector molt important dins el total de 1°economia i que capta
una part significativa de les rendes, perqud aleshores es podria
pensar en un desplagament de 1la corba de demanda de treball que -

podria estalvier pert de la caiguda del nivell d ocupacid).

En el segon cas (oferta de treball WSl, menys eldstica, també a
la Fig. 2.3.1)només una part (= Wy Wy) de 1°augment d (=WeWi)

es Trepercuteix en el saleri, i el nivell docupacié d‘equilibri

baixa en TaiT, < TWTe =2T'T —

Ia diferdncia serd més marcada com més rigida sigui 1‘oferta de

treball (fig. (b) ).

[l
i

A favor de suposar la primera hipdtesi — oferta eldstica ~ pel ~—
cas de Barcelong, hi jugarias 1“oferta il.1limitada de treball immi-
g:ant.

A favor de suposar la segona hipdtesi hi hauria el fet que no hi

ha hagut un nivell substancial d“atur fins al 1975/76; 1 potser -
s “acceptava la barraca a curt o mitja terﬁini, esdevenint després
eldstica 1°oferta (fig. (c) ). ‘
Si es suposa una prefertncia pel lleure creixent amb ¢l nivell de
selaris percebuts & partir d’un cert nivell (fig, (d) ) els efec-
tes s6n quasi nuls sobre el salari i el nivell d;ocupacié: la  —-
gent se’n va més lluny o accepta més densificacid abans que tre ~

ballar més, perd ningd no deixa de treballar per una petita dis -

minueid 481 salari real.
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§. Esquemes neo-ricardians amb costos piblics de produccid de
Ly

801 urbd.

Lombardini (1970) introdueix en el concepte de £dl urbd un in-

put no natural, la urbanitzacid, i analitza els cfectes d“aquest

canvi sobre les implicacions politiques (politica del sdl).

Hi ha rendes absolutes quan el valor de mercat dels terrenys de -
la corona externa no coincideix amb el valor nornal o cost de —
produccid. Aquest s‘estableix, donada la técnica, en el minim de

la corba de costos mitjans,

"E1l cost de produccidé d’una hectdrea de sl utilitzable a efec
tes edificatoris ve donat pels costes (...) del sd1 agricola
i de les cobres d“urbanitzacid necessaries., Per tart el valor
normal del terreny ve donat pel valor que agucst té com a sdl
agricola més el.cost de les obres 4 urbanitzacid i els inte -~
ressos del capital invertit en el terreny agricola i en les -
obres d‘urbanitzacidé des del moment que s’zdquireix el sd1 i
es realitzen les despeses fins al moment que es disposa del -

"~ producte (1‘habitatge)' (Lbidem, pp.4~5).

Per. tant en Lombardini les rendes absolutes poden éoser easiricta~—
ment rendes monopolistiques derivades de 1°‘escassetat dun recurs
natural (el sd1 a una determinada distlncia) perd també.de 1%es —
cassetat de recursos piblics a disposiciéd de les wutoritats 1lo —-—
cals que porten endavant una part de la urbanitzzoid (principal -
ment infraestructures). Només analdgicament pod-m parlar agui —-
doncs de rendes en el sentit clissic. Es iracta de rendes econd —
miques lligades a la inelasticitat de 1‘oferta d“infraest:uclures

puibliques 1 apropiades pels "empresaris—promotors’ que &LONGLG e
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gueixen disposar d “aquest input a preu de cost.

També assenyala Lombardini (1970, p.5, n.1 i p.6) que encara que -
1’efecte del creixement urbid pot ser menyspreable sobre el valor -
‘del 801 agricola, perqud representa 1absorcié d una part petita -
de 1%extensid total de 561, tanmateix el cost del s3l mavginal pot
ésser més gran que é valor agricola dels terrenys més allunyats —
per tal com la proximitat al centre urbd pot permetre conreus més
rendables. Perd en aquest cas caldria observar que la renda agri -
cola conté ja un element de renda de situacid, més propiament ur -
bana que no pas agraria, Si entre els elements naturals del sdl hi
’considerem - com & vegades feu Ricardo - 1 accessibilitat, alesho-
‘res la renda urbana no féra prdpiazment nul.la en el marge o corona

externa de la ciutat, sind més enlla.

Y

Deixant de banda aquesta complicacid, considerem ara altres enfo -

canents similars als de Lombardini.

Campos Venutti (1967) es declara d“entrada poc iniercssat en el te
ma de la renda agrdria, que considera quantitativament negligible

en comparacié amb la renda urbana, que a Itdlia ¢ ha desenrotllat

violentament i patoldgicament (pp. 16, 17): La diferéncia entre el
valor normal del terreny o cost de produccié — és a dir, valor
agricola, desﬁeses d “urbanitzacid primdria i secundarié, i interes
sos del capital invertit - i ol valor de mercat, representa la ren

da del sd1 urba, percebuda pel propietari,

La renda absoluta és independent de la localitzacid. Bs originada

per les obres d urbaniizacid, 1 expectativa d’un piu general o de
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la realitzacid d ‘obres publiques, etc. En canvi la renda diferen-
cial és funcid de la ubicecid i de les preferdncies dels deman -
dants per determinades ubicacions. La renda absoluta i la dife —
_ rencial sén per Campos Venuttl ggégonents de la renda urbana to -~
" tal. Els seus efectes respectius sén: escassetat artificial de
551 urbd en el mercat i les disparitats de valor, totes dues fun-

cié (ﬁer accié o per omissid) de 17activitat del sector piblic.

El sdl destinat a serveis piblics rendeix menys que el destinat a
habifatges. Com que el sector public no té prous recursos "les ~—
ciutats manquen de serveis i1 estan congestionades amb habitatges,
oficines i inddstries". la dotacié d“espai per a carrers és insu-
ficient perqué el propietari 1a veu com a font de revaloritzacid

dels terrenys afrontadors i no com a sistema de circulacid. Per -
fi els serveis i equipamenis es concentren en els centres i bar -~

Tis privilegiats, originant valors de posicié diferents(pp.19,20).

El sector public megueix de fet 1 iniciativa privada,x creant & -
les corones externes els serveis indispensables per la formacié -
de la renda absoluta, perd mai per crear valors de situacid com.—
ﬁetitius amb els de les corones internes i reduir per tant les —

rendes diferencials.

El mercat d “habitatges, competitiu en 1‘aspecte promocid—-cons ——
truccid, produeix pérdues importants als empresaris en les fases
de crisi (com la italiana de 1964-65). En canvi el mercai del sdl

és monopolistic i no observe pdrdues de valor. El risc de les in-

Vegeu, la mateixa presumpcid, dins el context de la teoria gene
ral dels preus del s0l a Roger Alcaly (1976).
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R

versions en sdl és pricticament nul en una economia urbana expan-—
siva. El nivell de renda dels propietaris és habitualment prou —-
alt per & no obligar-los a la realitzacidé immediata en les cri —

sis. La fiscalitat ha estat histdricament molt modesta i ha per -
( més 1°aparicié d‘un ?oligolopi col.lusiu" dels propietaris ur -
bans. I aixd no es trenca significativament amb 1°oferta incre —
mentada de sd1 urbd prevista en els plans gencrals. El mercat del

sd1 és molt imperfecte.

~

“],’apropiacié privada de 1 augment de les rendes urbanes. ori-
ginat pel creixement urbd és dificilment Justificable, in —-
clis d’acord amb els judicis de valor més ortodoxament capi -
talistes" (Nino Andreatta, 1962, citat per Campos Venutti, —
1967, p. 24). —

"No puede haber duda sobre el hecho de que, entre los factores
de la produccidén, no figuran los propietarios de terrenos be-
neficiados por plusvalias; la atribucidn de las plusvalias a
los propietarios de los terrenos se traduce en consecucncia -~
en la sustraccidén de una parte de la renita nacional de ague -~

+ 1llos gque la han producido" (Pasquale Sarraceno, 1962, citat -

per Campos Venutti, 1967, p. 25).

La renda urbana, conclou Campos, no implicea aportacions de capi -
tal per part de la propietat privada. Es la col.lectivitat qui —-

. .2
inverteix en urbanitzacidé. Per tant la renda produida ha de res~

L autor distingeix urbanitzacid primdria o tdcnica (vialitat, ~
clavegueres, gas, electricitat i aigua), secundaria o social (es~
coles i equipament assistencial, esportiu, comercial, etc...) i -
general o ciutadana (transports piblics, neteja, etc.), totes ——

elles finangades pel sectior piblic i amb efectes positius sobre -
el valor del sol.
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tar per & 1’inversor, és a dir, el sector piblic.

Aquesta conclusid en la 1inia Ricardo-Marshall, per bé que les -
concepcions inicials de la teoria han estat transformades pel —
" cami, és prou corrent en la literatura urbanistica dels paisos -

del Sud 4 Europa des de la segona guerra mundial.

El més caracteristic de 1°antlisi de Campos, respecte de la clag
éica, és la introduccié de les despeses en capital social en —-
1°explicacid no només de les rendes absolutes siné també de les

rendes posicionals. I “accessibilitat diferencial al centre es -
perd com un més entre tot un seguit de factors determinants dels
;valors de posicidé - i la majoria 4 aguests factors depenen de -

1%accié (o omissid) publica.

"El mayor factor de diferenciacién es, sin duda, la distinta -
densidad de servicios de los barrios y, por tanto, la incapa-
cidad por parté de todos y cada uno de los mismos de propor -
cion&r a todos los ciudadanos la posibilidad_de satisfacer ——

las libertades urbanag" (Campos Venutti, 1967, p. 29).

ﬁs cert - afegeix 17autor - que el centre urbld ofereix tradicio -
nalment una més alta densitat de serveis i que el model vuicen ——
tiéta de ciutat concdntrica permet d observar valors del sdl de ~
creixents en direccié a la periféria. Ped aixd ha dut a la con —
clusié errdnia -~ diu - que escurcgant la distaAncia virt;al entre -
centre i periféria (millores en els sistemes de transport) es re-
duirien les rendes diferencials. La realitat ha estat que els me-
. tropolifans i les grans vies de penetracid han servit per augmen-—

ter la renda diferencial de les zones centrals i por especialit -

Zzar aquestes zones on usos direccionals, administratius i comer -
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cials. La congestid del centre ddéna lloc a 1°aparicié de nous bar—
ris residencials privilegiats inclus en zones allunyades del cen -

tred_aixi'es_creen'nOVes fonts de renda diferencial.

YEn conclusid, sembla correcte afirmar que la magnitud de la —
renda diferencial no depeén tant de 1la més gran o menor proxi -
mitat 4 “una corona periférica al centre, com del major o menor

grau de llibertat urbana, és a dir, de les moltes o pogues ——

possibilitats d“eleccid que cada zona del territori ofercix —

als seus usuaris" (Campos Venutti, 1967, p. 30).

I,‘andlisi de Campos no prova tanmateix que la millora del sistena
~.de transport no hagi minvat un increment dels preus en el centre -
que s “hagués produft de tota manera amb el crsixement del volum de

—

l°aglomeracié ~ que seria la hipdtesi neo-ricardiana convencional.

A part d‘aguesta possibilitat, com podria discutir-se la critica -
*de Campos & la inferéncia convencional sobre els efectes de la mi-

llora del sistema de transport?

Tornem a la derivacid de 17equilibri én la teorie gencral i recor—
dem que en els exemples d“Alonso (figura 2.2.7, supra) 1‘empresa -
industrial i comercial captura les ubicacions centrals. Aixd vol -
dir que la pendent de llurs corbes de rendes proposades es suposa

superior a la dels restants usuaris (residents i camporols).

<

Per tant (vegeu Alonso, 1964, p. 54 per la derivacié de la pondent

de les corbes rendes-distincia dels empresarjs))
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(Vt -C Ve -G /"\) < (Pt/"\)('%/v‘q\ - [(“k/ndt)/‘\]

Vt = ingrés marginal perdut per 1°‘empresari (disminucidé de
vendes) en allunyar-se dt del centre

C V, = variaci$ secunddria dels costos d “operacié deguda a -
aquesta disminucié de les vendes

C, = increment directe dels costos 4 “operacié degut al des
plagament

(els termes a la dreta de la inequacié sdn els de 1l’e
quacié 8 supra)

L‘expressid a 1 esquerra de la inequacid, represeﬁtant la pen -
dent dp/dt de la corba de rendes dels empresaris, que pren va -
lors negatius com 1 expressié de la dreta, hauria doncs de ser

superior en valor absolut. El significat de 1°expressié de 17es
querra és que el canvi en les rendes proposades per 1 empresa —
rl ha de ser igual al canvi en el volum de vendes menys el can-—
vi en els costos d“operacid, tot aixd referit a la guantitat —

. . X 2
d‘espai consumit per a derivar-ne rendes unitidries (per m ge -

sdl).

Si per simplificar les coses suposem uy;=0,C,=0 it C =0
la comparacid es redueix a una entre la pdrdua de vendes del ——
comerciant que se’n va del centre i 1°augment de costos de —

transport del resident que es desplaga igualment, tot aixd re -

ferit a 1°espai consumit respectivament.

Vi /as & = (dk/dt) /g,

La teoria suposaria doncs que en valor absclut la pérdua d’in -

. 2 .
gressos per m de 8dl comercial és superior, quan marxem 1 Km,



215

del centre, & 1augment de costos de transport dels compradors -
potencials que marxen 1 Km. més lluny. Una conclusié féra que —-
els Tesidents sén més.que proporcionalment sensibles a la dis —
_ t&ncia quan es tracta d “anar a comprar o utilitzar serveis, en -
‘relacid a llurs decisions de localitzacié en funcid del viatge -
al treball. Una altra conclusid, gue ens interessa més aqui, f£é-
re que, per tant, una millora del sisteme de transport reduint -
els costos de traslladar-se al centre — la distaéncia efectiva -
beﬁeficiaria més que proporcionalment el comerciant. Aquest, .en
coﬁseqﬁéncia, es veuria en condicions de pagar menys pel sdl com
a resultat d’aquella millora i de la disminucid de les rendes di
.ferencials d“origen recidencial, i al mateix temps disposat a ——
pagar més com a resultat de_l'augment del rendimént potencial —
d‘una ubicacid cdéntrica, car la millora dels transports incre =

menta la clientela poiencial en el centre.

. L’observacié de Caﬁpos ens permet doncs de detectar una font -
d ‘excepcions a la prediccid convencional sobre els efectes dels
canvis tecnoldgics en els transportis, que suposa una disminucid
dels preus centrals. Pocsiblemont aquesta excepcid sigui refor -~
gada en el cas ce sistrres de transport més centripetes -~ que —
sén corrents en les ciutats del Sud d°Europa. També la ubicacid
periférica dels treballadors i perceptors d ingressos baixos ——
- sense centres comercials alternatius a la periféria -~ pot ju-
gar en el sentit de reforgar els efectes alcistes en el centre

d ‘una millora dels transports, per relacid amb el petrd nord —-—

_americd de suburbis rics 1 "shopning centers" periifdrics. (Perd

aixd ha de canviar previsibplemenl e partir d"un nivell determi-

nat d ingressos per hebitant).
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L’objectiu politic de 1°an2lisi de Campos (maximitzar les "11i -
bertats urbanes", enteses com a accés a una colla de serveis, i
incluint per tant també la mobilitat) és prou expressiu d ‘una —-

, concepcid avul generalitzada de la politica urbana.
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§. Esquemes sraffians aplicats al sdl urbd.

Entre nosaltres, Ernest Lluch (1976) ha adoptat el marc sraffia
d “analisi per avangar un model de rendes urbanes bi-sectorial: un
sector (B) produeix-sbl.urba (infraestructures i edificacions) i
1°altre (A) la resta de les mercaderies.x Si només hi ha sd1 4 u—
na qualitat (o accessibilitat uniforme) no hi ha rendes diferen —

cials.
(AA *54?54)(4*') + LW = A (1)

Ag, (A4 + LW =BT, (2)

on éﬂ és la re-utilitzacié d“A en la seva prdpia produccid, B,

el sd1 necessari per produir A, LAuB la quantitat de treball en

cada sector, r el tipus de benefioci, W el tipus de salari i on

Paz=4

51 es dobla 1 escala del sistema s hauria de posar en valor una -—
segona corona de sd1 ( B, =B, , car es suposen rendiments cons-
tants), i 1°estalvi de despeses de transport dels ocupants de la

pfimera corona -~ suposant per algun motiu que no s ‘especifica que

calgui a& tothom viatjar al centre — permetr2 als propietaris d‘a-

.

Aquesta formulacidé tradueix la preocupacid per ensenyar que el
801 urbid no solament utilitza espai pur siné inputs de capital —
majorment piblic (urbanitzacid, infraestructures). D’altra banda
8 “ha d“entendre que B. és el volum d°infraestructures i edifica -
cions "gastats" per periode temporal per & produir A.
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quest sd1 ben ubicat de carregar una renda (R). El nou sistema és

(28, +B, %, +B,% Jaar) + 2L W =2A

Ag, (a+r') & Le‘w' =B P

Ag, (4+v) + Lo W's R _pp

si R>0

sembla ldgic que r° o

454

(3)

(4)

(5)

W (o tots doe) han de ser me ——

nors que abans (r, W). Lluch mostra que 1’excedent és el doble —

que en la primera situacié, perd com que ara una part anird als

propietaris de sd1 intramarginal, mentre que el treball i el ca

pital utilitzats sén dues vegades més grans que abans, el tipus

de retribucid 4 “aguests ha de ser inferior, bd a clrrec dels sa

laris, bé a carrec dels beneficis.

s » » : . k4
Una demostracié més rigurosa és la segilient:

(1) i (2) es poden escriure

O o
(4. + r) {PA -PB,‘} 41' 18
‘ 0 O
. A A
a,=—2 , a =-B
M A e B,
0 La
Qg = =0 , 4, z-A
BB B, 1A=
*

. w{l4 LBJ = {PAPB‘}

»ly’

Sls

Dec aquesta formalitzacié i el resultat corresponent a J. M.
Vogara. Només he canviat lleugerament els simbols per 1ligar amb —

els utilitzats fins aqui.
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Les equacions corresponents &l sistema ampliat a la segona corona

sén:

(3) (ZQM?A. + o.‘M'PE54 t Og, ”Pez) (44 +") +2.LAW’ =20,

(4 | o WerdelgW 2B

(5) 0y (Aer) e LW s -g”: -_—_P;‘
ons

%’%"0‘(&41 %z%::%e }Le=%=%

Si suposem P,=4

(1) (am+ By, agr) (4r ) + LW = 4
(3) (aM+ -P;‘&%‘—}- %1%) (A.-\-r') +/L4W' = 4

1

La introduccié de la segona corona ens deixa amb tres equacions i
Y ' 4 , -
cinc variables Pg4, TE;’ v, W, R 5 perd (1) 1 (3) ens perme -

ten de comparar la vella i la nova frontera salari-benefici:

. ’
Substituint els valors de ?;4’ PB4 i PB; en les equacions (2) (4)

i (5a les equacions (1) i (3) obtindrem la relacié salaris-bene -

ficis abans i després de 1 expansid

(1) vella frontera salaris-beneficis ¢
[o.“+ %y, (aw (4+ r).;-LaW)](A«w)-& L4W =4
(3) nova frontera salaris-beneficis

(43
[O‘M + ‘7;‘“(0‘40 (4+¥) ""LBW"" “%‘)

A

#2880, (1) s W' ) ] (Aer) + 4W'a 4
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(3) es pot simplificar

[ Qs Zon (°‘4a (4++1) +J,$W'> N %,ﬂ ' %\;] (LavYy e W' =4

Expressant el salarl en funcié del benefici abans i després de 1°ex

- pansid obtenim

W =

a3 g
3

W A-tk
S

a on: k X Q‘“(A*P) + Q'\B °~$4 (’3.4,-)1 >0 s
: i s = oa, Lb(dw) £+ 4, >0

Per tant, si suposem r=r° donat, W< W sempre que la renda unitd -

ria R sigui més gran que zero. D“altra banda la rende és >0 si

A

PPy,

Graficament:

Fiq.2.3.2,

vella frontera

’
F nera, f,vov"t!.ro. <

r
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Per un tipus de benefici donat (r;ro), el salari d’equilibri s —
més gran en el sistema simple (W;) gque després de 1°ampliacid a la

segona corona (W’).

-Ara, el mateix grafic ens permet de veure que la conclusié de —-—
Lluch (1976, p. 78) que "ara une part de 1’excedent anird a parar

a la renda, i per tant els beneficis i/o els salaris disminuiren",

pot no ser ben inJGeI‘PI‘etadf'i-;E En els trams de la nova frontera so-~
laris-beneficis per sobre del gquadrant 0 v AW, el tipus de benc-
fici haurd baixat respecte de 1a situacié inicial A (r'<¥vs) 3
perd el salari unitari he augmentat (V/° > w%), Inversament, en el

tram de la nova frontera a la dreta del guadrsnt dominat per A, —
els salaris baixen i els beneficis pugen respecte de la situacid -
inicial. o

Solament si la renda és prou significativa la nova frontera sala -
ris-beneficis arribard a estar tota inclosa a 0v.A¥ (com en el

cas de F” ) i la conclusid discutida serd ineguivoca.

El modelet de Liuch no-determina sind implicitsment el valor de -~
les rendes. De (4) i (5) deduirem

-%: =P - Ry
és & dir, la renda unitiria (per Ha. o m2) serd igual 2 la diferdén-~
cia de preus del sd1 urbid entre la zona centrzl i la corona perife~

rica, i aquesta diferéncia és funcid creixent dels corstos de trans—

A més féra més correcte parlar do tipus de berefici i salari
unitari.
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port dels ocupants de 2dl periferic. Si aquests sén prou signifi -
catius, donce, els salaris i els beneficis han de disminuir forgo-

sament.

" Més endavant parlarem de les implicacions d‘aquesta construccié —
sobre la incidéncia dels impostos, gque no sén diferents, em sem ~—

bla, de les del model d “Sraffa.

Lluch es situ2 en la linia del neo-ricardianisme més pur, estenent
el model fins al terreny de la distribucid agregada. Aixi, diu, en
els paisos industrialitzats la importadncia del procés d “urbanitza~

cié ha dut & rendes - tant absolutes com diferencials - prou im ——

'-jportants també,

I cita Paolo Sylos Labini (Sindacati, inflazione e produttiviti, ——
1973, ﬁp. 76-T7) en el sentit que els efectes d aquest creixemeﬁt -
de les rendes sén que "8 ha reduit 1 increment en el poder de com -
pra dels salaris i, d‘altra banda, s‘ha convertit en més rdpid —
1’augment dels costos del treball pels industrials, i en aguest as—
pecte s ha prodﬁit una accié de fre sobre el procés de desenrotlla~

ment".

A continuacié Lluch cita dos ?asos extrems entre els quals es situa
ria la reflexid de Sylos'Labini: 1) sindicats molt actius repercu -
teixen totalment en el tipus de benefici eis augments de cost del -
treball, frenant encara més el creixement econdmicj; 2)‘amb salaris

molt ja damunt del nivell de subsisténcia i una correlacid de for -
ces desfavorable, tots els costos addicionals repercutirien sobrec —

els treballedors, reduint llur poder adguisitiu.
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El grafic anterior ens pot servir per a il.lustrar aquestes dues

s8ituacions

v
FW%.Z.33.
&Q A,
\VA A
A Ay
F’ R
0 18 % % r

1) si Wl és el salari de subsisténcia i la situacid inicial és -
Al, totes les situacions possibles després de 1 expansid urbana
i 1°aparicié de les rendes_impliquen un tipus de benefici més —-
baix. Igual succeiria si, encara que no estiguéssim al nivell de

subsisténcia, els sindicats fossin prou actius.

2) Amb salaris unitaris prou alts (WZ), corresponents & la situa
cié inicial Az, la nova frontera F° comporta sempre salaris més

baixos.

Eé evident que la popularitat d“aquests esquemes & Italia i a ——
Espanya (mentre que als USA el ricardianisme es dona per mort —-
amb un empirisme prou convincent, car es demostrd que les Eendes
del 551 cauen en el producte nacional) té a veure amb la vivaci-

tat extraordindria del procés d ‘urbanitzacidé basat en les migra-

cions, després del 1945.

Es torna & parlar de rendes absolutes., Lluch defineix les rendes
absolutes com rendes d’escassetat, conseqlidncia del desajust en—

tre quantitate disponibles i quantitats demanades. Perqué 1 in -
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crement consegiient del preu no duu a una extensidé del marge en -

comptes de pro;ocar 1‘aparicié de rendes absolutes? Lluch no ho

diu, perd s’entén que aixd és degut a 1l’escassetat de 1’input —
. "inversions publiques" que forma ﬁart, juntament amb els atri -
“buts d‘extensid i1 ubicacid, de 1a definicid del producte "sd0l ~—

urban,

Perqud 1°increment de preu no duu a una intensificacié de 1°ds ~
del sd31? Pel joc de les edificabilitais imposades per la plani -

ficacié.

Le renda absoluta, en declivi en el sdl agrfcola — diu Lluch -
;com demostra el creixement relatiu de la superficie conreuada, -
inferior al de la poblacid, és avui important en la produccid de
Petroli i "en els pafsos on 1l urbanisme s ha desenrotllat pel ——
Qabitalisme salvatge,-és a dir, on funciona sense els contrape -

sos de la democradcia inorganica", :

Observem que en paisos amb un fort creixement de la poblacid ur—~
bana en un lapse de temps relativament curt (com Itdlia i Espa -
;ya) 1‘augment accelerat de la demanda ﬂé d “haver produft ren —-—
des d escassetat o absolutes durant aguest periode i també uﬁ
creixement molt rapid de les difercncials, fins a nivells que
potser no sdn més alts que els de les grans ciutats en altres

paisos europeus, perd si des de nivells més baixos.

4

Aguest efecte ¢és més pronunciat com més mancada de rTecursos estd
l’administracié urbanistica (tipicament en mans del sector o1 ¥ J—
blic local) i Espanya i Italia han constituit aixi en els dar —-

Ters 30 anys un camp adobat per 2 1’aparicid de desenrotllaments
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%

ricardians en el camp de 1 economia urbana i addhuc de la distri -

bucid. La 1linia de Sylos Labini i ILluch m'es uns bema expreseio.

(En 1’apdndix 3 4 aquest capitol s’estudia 1°extensid del model -

per tal d‘ incloure costos de densificacid creixents).

!
|
!
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§. Esquemes neo-marshallians: econocmies externes

J. Garéfa Durdn,(1974) ha estat el difusor entfe nosaltres de -
les reflexions de Marshall sobre 1’economia de les ciutats i els
iimpostos sobre la propietat tot fent esment dels aspectes radi ——
cals de 1°economia neocléssica en 1 origen (p. 19). Perd Marshall
no va intentar una formalizacid (solament una discussid) de la ——
seva idea que les rendes de situacié eren funcid de les econo ——

mies externes.,

S

Si fem les rendes de posicié funcid no només de la distaéncia al -
centre sind també dels serveis publics disponibles en cada posi -~
cié, trobarem rendes positives tant en sub-&rees centrals o in —
tra-marginals com en sub-arees perifériques ben egquipades., Siro -
TLombardini (1965) va intentar una formalizacid d‘aquesta explica-
cid" no gens simple, car la comoditat del supdsit d‘ubicacid cen-
tral de tots els ingredients del desti de 1’accessibilitat, des -

apareix.

la definicié de renda de posicidé (o de situacid, o diferencials —

combina oferta i demanda de sol:

"Es formen rendes de posicidé quan, en relacidé a les preferdn -
cies dels residents, una localitzacid ¢ sub-Area assumeix ca-

racteristiques que estan presents en un nombre limitat de

———
<

sub-arees i no és possible de preveure la seva reproduccié en

mesura adequada en un perfode breu en zones de nova urbanit -~

zacid",

* Referint-se, & més de Marshall, a Pantaleoni, 1882, Teoria -
della translezione dei tributi.
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Ara bé, aquestes caracteristiques pcden derivar;se, entre altres -~
causes, de 1’accidé d“un subjecte diferent daquell que pren la de—~
cisid d’ubicar-se en la sub-area considerada, En aguest cas parla~
.Tem de "rendes d economics externcs': aguestes es producixen en —
‘faVOr d’un perticular pel fet que un altre ens ha pres les seves -
decisions parani compte de les economies externes gencrades en fa-

vor del particular. La mesura d‘aguestes rendes serd la diferéncia

-
entre el nivell de beneficis globals  en aquesta situacidé i el ni

vell de beneficis que es donaria si 1’ens csmentat actués sense —

‘ parar comptc dels efectes externs.

Imaginem una economia urbana amb dos béns, Xl (preu pl) i X2

(preu pz). Les funcions de demanda 4 "ambdd: béns sdn conegudes

454 = DA(PA)
%l. = bz(f’;_)

Ara, els costos totals del segon producte =én funcié també de la -~

quantitat produida del primer, pcdem escriure

Gy = CA(?:,,)

GL = C)‘('K.L'FLA)
essent 9& 20

I,

La maximitzacid independent dels beneficis respectius donaria
PA = dc“/d’x‘-«

(y P = ‘80,_/ 3%,

51 tots els particulars sdn prolastors.

Rt
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Perd si 1°agent primer és public i el segon privat, el primer pot
estar prenent-les seves decisions amb 1°objectiu de maximitzar —
els beneficis globals, parant compte de les economies externes; -

i en comptes de (1) tindrem

(2) ps= de /A, 4 9c, /0, essent Oc, /0w, 40
Py = Ec.‘_/goc_z

La renda aleshores féra

v o= ‘o: -x.: - (7)) - e K, + e ()

essent , P.  els valors que satisfan (1) i «% | ?{ els va—

lors que satisfan (2), (i =71,2).

En aquest marc no existeix escassetat absoluta sind en relacid a

les "caracteristiques particulars" de les sub-arees, que Lombardi-

-

ni categoritza aixi:

(&) centres histdrics .
. () sub-arees veines als centres histdrics
(c) caracteristiques naturals (mar i paisatge)

(d) sub-&rees veines de (c)

L’amplitud de les sub-2rees (b) i (d) depdn de 1%eficicia del —-
sistema de trénsports. (Aixd no es pas molt diferent de les pre —

diccions de la teoria general).

Perd si ara considerem que els dos operadors anteriors sdén un ——

sector piblic (urbanitzador) i un promotor privat, i el primer —-

actud maximitzant el valor dels allotjamentis valoritzant alpunes
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sub-arees (en realitzar-hi infraestructures urbanistiques, per —
exemple) apareixeran rendes d‘economies externes en aquestes sub-

arees.

“Amb el temps aguestes sub-&rees esdevindran escasses i les rendes

d ‘economies externes es consolidaran en rendes de posicid.

En una ciutat-regidé ben estructurada no poden sorgir rendes de ——
pogicid importants fora dels centres histdrics — entenent PET -
"egtructuracid adequada" 1l eficient distribucid espacial dels w——

serveis publics i terciaris i un sistema de transports eficag.

* La implicacid de Lombardini és que, en el cas de recursos piblics

insuficients, es crearan rendes d‘economies externes independents

de ls distancia al centre.

D’altra banda Lombardini distingeix, a part de les rendes de po -
sicid, 1la renda monopolistica. (Les "rendes d’economies externes"

sén independents d “aguestes dues, en el sentit que poden consoli-

dar-se finalment en una o altra forma).

.ia fenda monopolistica neix de la restriccid de i'oferta global i
ho pas de les "caracteristiques particuiars" de determinades quo-
tes del s0l total disponible. Les restriccions globals podén afec
tar: 1) el volum 4 inversié (i per tant 1°oferta futura) 2) 1°o -
ferta corrent. La renda monopolistica no implica acci'd deliberada
de restriccid i té caridcter temporal. Un exemple concret de res -
triccid deliberada —~ i de renda monopolistica "artificial' - ¢és -

el de 1 especulacié en el marge urba, X

Vegeu 17apéndix 4 d“aguest capitol.
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Loﬁbardini admet una variacié discreta de la demanda, que no és -

per tant totalment rigida sind classificable en dues categories:

demandes qualificades i no qualificades., Algunes de les "caracte-
. rfstiques particulars"” de les sub-drees sén considerades sota -
»aquesfa dbptica - com factors tinguts en compte de les demandes —-

més qualificades — la qual cosa enfosqueix la ldgica del seu plan

tejament.

Estem doncs davant d “una andlisi tradicional, modificada per 1 e-

xisténcia d ‘una restriccid en els recursos piblics disponibles i

que distingeix entre rendes diferencials i rendes d escassetat —

- també a la manera tradicional: quan augmenten alpunes rendes, ——
aquestes sén diferencials; quan augmenten totes les rendes, sén -
rendes 4 ‘escassetat. Aquesfgmconclusié, prou grafica i indubta ——
blement dtil, no és tanmateix absolutament consistent en un marc
de demandes variables i costos creixents amb la densificacid (ve-

geu apéndix 2).

El context italia de la postguerra, amb demandes ingents d°sllot—
'jament a les ciutats del nord, permet}a perd d‘oblidar-ne les —
éomplicacions inherents. Lombardini integra les economies exter —
ﬁes de 1°actuacid piblica minima, no les deseconomies externes de

la congestid.

N

Edel (1972) i altres han integrat les economies i diseconomies —-—
externes de la ciutat en una an2lisi de la grandaria Optime, ar -
gumentant que'en determinades condicions (oferta d immigrants per
fectament elastica) les economies netes d ‘aglomeracid uén caétu -
rades pels propietaris del sd1 en forma de rendeg. Perd guesta —-—
andlisi, referida al valor agregat de les rendes, no serd Prrosse—

guit aqui.
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§. Esquemes radicals anglo-saxons

Ja hem esmentat les sospites d alguns economistes (per exemple

Alcaly, 1976) en el sentit que 1l‘oferta de transport no és exdge—

- na - no pot ser-ho en la teoria - sind determinada per les pres -

sions dels urbanitzadors. Una teoria conseqlient del sector piblic
caldria doncs per a completar la teoria tradicional dels preus i

usos del sdl urbi.

Larry Sawyers ("Urban Form and the lMcde of Production" Review of

Radical Political Economics, 1975) ha desenrotllat aquestes sos —

pites fins 1°extrem, afegint-hi hipdiesis sobre 1°actuacid autd -
noma de les grans empreses del transport en el sentit de modelar
la forma i mode de vida de-les ciutats nord-americanes. La subur-—
banitzacid féra més el resultat d “una conspiracid monopolistica -

(o varies) que del 1lliure joc de les variables mercantils.

Acceptant a desgrat la hipdtesi d“Alonso que viure amb densitats

baixes és un bé superior (a desgrat perqué iumplica un malversa ——
ment important de recursos: cadascd posseeix una segcdora d “her -
bes, mils de ddolars en electrodoméstio; privats, espai privat -—-
pels nanos, etc...) Sawyers argumenta que només 1 ‘estratificacid

d‘ingressos va permetre 1 inici de 1°éxode suburbid en cls anys ——
20. Si tothom hagués tingui el mateix ingrés i les mateixes pre -
feréncies, un "moviment de masses" cap al suburbi hagués aparegut
irracional. La dosificacid d’aguest procés durant virics gonera —
cions ha permés un seguit de milions de decisions individualg ra—

cionals que en conjunt constitueixen una irracionalitai agregada.

L’accid dels fabricants de cotxes, el disseny fisic de les fabri-

ques ~ cada cop més extensives en 17ic del sd01 -, les recistdn -

Pyt

=
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cies a la consolidacid fiscal dels municipis no centrals de 1°area
urbana... tot sén episodis d‘un fenomen "manufacturat" de suburba-
- N

nitzacid, estretament relacionat amb els valors del mode de pro —-—

duccid dominant.

David Harvey (1973, 1974) parla també de 1 accié del capital fi —
nancer i els promotors en la creacié d “una renda absoluta o de —

-

"monopoli classista" en sub-mercats diferenciats,

En uﬁ altre indret (Harvey, 1976) el mateix autor desenrotlla uh -
esquéma del conflicte d“interessos entre el que anomena "apropia -
dors" (capital invertit en propietats") "constructors" (capital —
invertit en la indusiria de 1l°edificacid), "capital en general" i

"{reball": els apropiadors maximitzen la renda, els constructors -
benefici, els financers 1 interds i els treballadors utilitat o —

valors d s de 1 entorn construilt.

L’equacid de 1l apropiador és la coneguda: el cost d oportunitat —-
del capital del propietari en el mercat monetari estableix el +i —
pus de retorn -~ descomptant alguns punts per parar compte de les -

Adiferéncies de risc.

Si el tipus d’interds de mercat és del 10% i el rendiment dels ac—
tius immobiliaris és del 5% es frenen les noves promocions: L‘a; -
titud racional és la des—-inversid: reduir despeses de manteniment

i "munyir" les propletats. Si els treballadors estan‘fortament or—-
ganitzats i obtenen siandards minims d “habitatge, control de 1lo -
guers, etc... els propietaris tractaran de monetitzar les propie -
tats. En la mesura que no ho aconsegueixen, poden acceptar provi -
sionalment un tipus de retorn intermedi, per exemple del 8%4. Perd

a llarg termini els preus funcionen com scmdfors que desanimen les
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inversions 1 es torna a crear una escassetat relativa (naturalment
aqui la demanda es suposa creixent: és més facil marxar pel capi -
tal que pels treballadors, com avui estd passant en el nostre  —

- pais).

Lnic 1fmit a llarg termini ‘2 les rendes és la nova promocid i la
demanda agregada d “habitatges. Si les rendes creixen, el treballa -
dor hauri 4 ‘augmentar la densificacid, subdividir 1°‘apartament o -

rcpartir-se d altra manera 1 espai.

El caricter segiiencial en 1°espai i el temps de 1°ocupacid 4 “espai
i les poderoses externalitats presents alteren a més a més el fun-
cionament dels indicadors que sdén els preus, augmentant les opor -

tunitats d “obtenir rendes monopolistiques i guanys imprevistos.

S5i éls treballadors forcen 1°estat o els ajuntaments, a afavorir -~
ﬁoves promocions, la taxa d“@propiacié es reduird., Si sén els —
apropiadors els qui influeixen, impedint noves promocions, la taxa
d “apropiacié es mantindrd o pujard. Les zonificacions i ordenances

Jugarien de vegades en aquest segon sentit.

Aqui intervé el "capital en general", El capitalisme actua, nor --
malment a través de l°estat, en els dos cantons del conflicte.Afa-
voreix la propietat privada de 1 habitatge, la reduccid del compo-
nent habitatge en el cost de la vida, la racionalitzacié del con -
sum i una determinada concepcid de la relacié amb la natura. Con —
cretament afavoreix la propietat priveda de 1’habitatge, juntament
amb un sector dels treballadors i contra els interessos dels pro -

pletaris de sdl, per tal de fragmentar la classe treballadora en —

tre propietaris d “habitacles i llogaters, 1 sotmetre els compra —
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dors al dictat del capital financer. També milita amb els treba -
lladors contra els apropiadors en exigir la intervencié de 17es -
tat (habitatges piblics a bon preu) per tal de reduir els salaris
quan cls treballadors sén prou forts per a lligar els salaris no-

minals al cost de la vida,

La posicid dels treballadors respecte del sdl i 1 habitatge pas —
saria per tres fases. 1) competicid; 2) conscidncia de barriy -
3) conscigncia de classe. El primer estadi correspon al comporta—

ment descrit pels models de la teoria general dels preus i els —

usos del sd1 urba (Alonso, 1964; Mills, 1972). Cada treballador -.

tracta 4 “obtenir independentiment el millor conjunt de recursos en
la millor localitzacid, dintre de la restriccid del pressupost de
caedasci., La capacitat per apropiar renda és creada exclusivament

pel comportament competitiu dels treballadors. Si les noves pro -
mocions segueixen les rendes, es creard un teixit espacial dife -
renciat que reflectird 1°estratificacid de salaris i ingressos —

dins la classe treballadora.

L aparicid d externzlitats i la necessitat de consums col.lectius
determina que els individus, en llur propi interés, adoptin ni —
vells modestos d’accidé col.lectiva a nivell de barri (segon esta-
di). Bls tipics subjecies d “aquesta accié sén els treballadors/ -
propietaris. El valor de llurs estalvis és afectat pel comporta -
ment dels altres i aixd fa que actuin col.lectivament per tal ——
d“impedir decisions desviades, combatre la localitzacid prdxima -
d “instal.lacions perilloses o molestes i assegurar-se nivells de-—
cents de servei pmiblic. A partir d‘aquf les accions col.lectives

s ‘adressen a competir amb d’altres barris per tal d obtenir els -

escfgsces recursocs piblics d “inversid, Es més: als Estats Units és



236

corrent 1°aparicié de barreres a la inversid per tsl 4 “excloure -~
habitatges per gent d “ingressos més baixos, aixi com la utilitza-
cié dels plans urbanistics pels municipis suburbans per manienir

els valors de les propietats i crear petites "illes" legals, dins
les quals les rendes monopolistiques sén apropiades per una frac-—

cié dels treballadors, normalment a expenses d “una altra fraccid.

Alxf 1°accid col.lectiva a nivell de barri podria acabar essent —
vital pel capital en general, en fragmeniar els treballadors, ge-
nerant una compeléncia per grups entire ells i mantenir ceris sec-
tors en un grau de compensacié de 1 explotacidé patida a 1 empre -

sa,

El tercer estadi féra aquell en el qual els treballaedors, plena -
ment conscients 4@ “aguesta situacid, s oposarien indistintament a
1°explotacid en el lloc de treball i al barri, renunciant a com -

petir entre ells,

L‘observacid de 1 estratificacié dels ingressos en 1°espai resi -
dencial no permet d“inferir que aquesta és un resultat de la 1liu
Te expressidé de les utilitats dels individus a través del mercat,
sind més aviat un reflexe del poder dels apropiadors de forgar un
déterminat tipus 4 “eleccions per part dels treballadors. Ls fa —

cultat d‘apropiar-se renda és una relacid de classes.

<

Malhauradament, Harvey no va de moment més enlll en la substancia
cid dels resultats de la seva observacié de 1 estratificacid es —
pacial dels ingressos. Ni tampoc és del tot clar si la relacid ——
classistia a qué es refereix té com & subjecte — en la banda dels

explotadors — el capital en general o els apropiadors, incluint -~

els treballadors propletaris.
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I,°andlisi de Harvey apunta tanmateix a la necessitat d “integrar la
consideracié del sector public local en 1°estudi dels valors del -~
801, en la mesura que aquests depenguin d actituds mslthusianes a
nivell de plans urbanfstics i concessié de llicéncies, creant el -

que 1°autor anomena rendes monopolistiques i paral.lelament - cal

suposar - densitats més altes en d altres indrets.

Clarke i Ginsburg (1975) han criticat en termes d’un marxisme es -
escol@stic el concepte de renda absoluta utilitzat per Harvey en -
els seus primers treballs., La renda absoluta (Marx dixit) prové de
les barreres a 1 entrada de capitals en tot sd1 i la conseqiient ——
manca 4 ‘igualacidé del tipus de benefici.x L’afllament de determi -
nades sub-&rees via diferenciacid o via planificacid afecta només

les rendes en aquestes subdrees i no modifica el valor del sdl mar
ginal, no donant lloc doncs & rendes absolutes sindé a rendes mono--

5% . s s
polistiques, Les rendes monopolistiques es defineixen pel con —

trol del propietari sobre un determinat tipus de sdl i sén deter -

minades per les necessitats i capacitat de pagament del comprador,
Aquestes rendes sdén les que c’escauen per explicar la formacié ~—-—
dels preus del sdl urbd residencial, cér el concepte de renda d4i -~
féreﬁcial es baca en el fet que en 1 agricultura sdls diferents do
nen preus de produccid diferents. Perd aquest no és el cas del sdl

residencial — conrclouen els autors, pels quals els costos de ——

Clarke i Ginsburg (1975, p. 6) no accepten 1°afirmacid de Marx
que una condicié de la renda absoluia és la baixa composicié
agraria del capital (vegeu el mateix aqui, supra, Cap. 1).

Eran , . " C s .
Val a dir que Hervey (1976) utilitza ja exclusivamont el con ——
cepte de rerdes monopolistiquaes,

AT
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transport diferencials no sén realment costos de la localitzacid

%
s8ind desutlilitats pures.

Si és que existeix una teoria radical dels preus i dels usos del
“s8dl1 urbd, aguesta ¢&s eﬁcara a les beceroles, Remarquem perd la -
ﬁovetat de 1 admissid 4 intsressos diferents entre els treballa-
dors i el disgust marcat dels radicals per 1 aspiracié a la pro-
pietat privada del propi habitatge, sspiracid, segons Clarke i -
Ginsburg, que procedeix de 1 expsriénecia de molts anys de pro —-—
pietat piblica dels habitatges d’ingressos baixos (cas d°Angla -
terra) o bé de la possibilitat de capitalitzar rendes a expenses
‘de tercers a través de 1l accid col.lectiva de les petites comu -
nitats (Harvey, cas USA), compensant aixi una part de 1 explota-
cié al 1lloc de treball. Alguns semblen fer seva la idea que "ca-
da lloc és Unic" i que per tant cap explicacidé pot doner-se de —

les reﬁdes del 561 llevat de 1°cstira i arronsa del comportameﬁt
mo;opolistic; Harvey ¢és més tradicional en admetre que el ritme
de les noves promocions incideix sobre les rendes en les finques
en Us, comportant cert grau de competdncia i1 lligant les rendes
monopolistiques a 1°existéncia d imperfeccions del mercat (ex —
ternalitats i planificacid). Tent ell com Sawyers veurien per fi
que lés ecleccions en matdria de localitzacid han estat forgades

pel capitalisme en general actuunt a través de 1°cstat.

Passant per alt també les rendes dilerencials en el marge
intensiu.

———

- e
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2.4, EIS IMPOSTOS SOBRE EL SOL. URBA I IA PLANIFICACIO

En équest apartat s examinen els efectes d “impostos i plans
(zonifjcacions i ordinacions) tal com es pcden preveure des de ~
les teories estudiades. També s examinen els efectes dels impos—
tos en el benestar. Deixem 1°andlisi més detallat d ‘alguns im —
vostos concrets i politiques possibles per més eﬁdavant (Capi —

tol 4).
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§. Alfred Marshall

Vem veure que pels fisidcrates i Ricardo 1°impost sobre la ren—
da recau sobre els pfopietaris, e diferéncia de 1°impost sobre el
- 851 que, com que és pagat també pel cultivador marginal (rendes -
ﬁul.les), eleva el preu del blat i beneficia els propietsrisde -
terres intra-marginals. En canvi 1 impost sobre la renda del sol,
éﬁ no ser pagat pel productor en terres marginals, no altera el -

preu ni desanima la produccid i no pot ser trasliladat als consu -

midors.

Perd en el cas de tot impost que afecti inicialment el preu (im -
' post sobre el sdl o sobre el producte agrari), la disminucid del

salari real acaba essent compensada ~ després 4 un periode dur -
pels treballadors — per un augment del saleri monetari, que com -
porta una caiguda dei tipus de benefici. Ricerdo podria suposar -
aleshores, en la linia ininterrompuda en ayucst sentit des de —-
Quesnay, que al capdavall, via disminucié de 1’acumulacid, també

els propietaris en soritiren perjudlicats — i que la renda era en -
‘darrera aﬁalisi 1"dnic producte reslment "disponible" per la so -

cietat.

Marshall (1890, Apendix G. pp. 654 i ss.) eccurca tot aquest -
procés d‘ajust. No cal que pugin salaris monetaris i baivin be -
neficis per tal qué es produeixi la retirada de capitals que 1i-
mitard finalment 1 increwent de les rendes; n’hi ha prou en su -
posar que els llogaters sén mdbils enire munjecipis. Si 1°un puja
els impostos, els residenils marxen a un alire i la trasllacid de
1’impost als propietaris es produeix mercds a aqﬁesta clagtici -

tat dels demandants,
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Ara, cal distingir entre impostos onerosos i impostos remuneratius.

Els segons compensen els qui els paguen, els primers no. La compen—
sacid es produeix a través d “un augment d “oferta de serveis que el
govern local pot subministirar & menor cost. Els impostos remunera -

tius sén admesos pels residents.

Els impostos nacionals sén generalment onerosos, mentre els locals
solen ser rémuneratius. Aix0 treu importaéncia a la mobilitat, in -
termunicipal perqud només els impostos onerosos fendirien a ser -
deduits de la renda, mentre els impostos locals sobre la propietat
. de cardcter remuneratiu son pagats a llarg termini pels ocupants —
del sd1 urba corresponent (p. 657).

Diﬁtre dels impostos remuneratius n“hi ha que beneficien només els
ocupants (per exemple els serveis de neteja) perd els que es mate~
rialitzen en millores permanents acaben beneficiant,els propieta -

ris,

L‘ocupant sol considerar els impostos sobre la propietat com quol-
coﬁ que forma part d “un agregat amb la renda (descomptant també la
millora dels serveis permesa pels impostos locals remuneratius). -
L’ocupant selecciona llocs de residéncia en funcid de 1°agregat -
rendes-impostos onerosos. (No 1l afecta quina part 4’2110 que paga

va com rendd i quina com impost). L‘agregat és el que governa les

decisions de localitzacid, llevat de preferdncies contriries per -~

determinades ciutats o grandaries de ciutat, llacos personals,

costos de desplagament i altres factors menys rellevants.

La mobilitat de les classes treballadores és més alta (p. 656); si

hi ha "friccié" per part dels llogaters en respondre als impos -



242

tos traslladats pels propletaris, aquests triguen més a rebre’n -

les conseqliéncies,

D’altra banda els industrials sén tan afectats pels impostos so -
bre les instal.lacions-productives com pels impostos sobre els -~
habitatges dels treballadors de 1 empresa (Marshall suposa agqui,-~
com Ricardo en el cas del blat, que els habitatges sén demanats -
iﬁelésticament pels treballadors i que 17increment de llur preu -

és repercutit sobre els salaris)

-

En resum, preveure la incidéncia dels impostlos sobre el sdl1 ... -

"és com predir la direccid d“una pilota en la coberta & “un vai ~—-

xell” (p. 656).

Els impostos sobre els edificis tenen un caridcter diferent. Si —

sén uniformes per tot el pais no alteren la disposicié dels pro -

motors a pagar rendes altes pels bons llocs. Unicament — i aixd -
és important — si sén impostos tan alts que disminueixen efecti -
vament la superficie total de sdl edificat, faran baixar els  —
preus de tots els terrenys. (Aqui estem en el cas ricardii de ~-
disminucid del tipus de benefici com a ;esultat d “un impost sobre
el producte - i de correlativa retirada de capitals cap altres —-—
séctors, perd 1°efecte és més rl3pid si es suposa substitucié im -
mediata en el consum enire habitatges i altres béns. Perd aques?t

efecte, diu Marshall, féra en genoral petit ~ el que implica gque

1°csmentada substitucié féra poc rellevant.

Per tant a llarg termini els impostos (uniformes per tot el pais)

sobre les edificacions, cauran sobre els ocupants o sobre llure -
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3
clients.

En el cas d impostos locals onerosos sobre els valors edificato -
rig, els ocupants faran recaure la cirrega sobre els propietaris
o els arrendadors a llarg termini (lesees)'mE Els promotors, en -
la mesura que poden preveure aquests arbitris, tendeixen & de —-
duir-los de la renda de sdl que paguen (o del precu de compra que

paguen).

Taﬁmateix la persisténcia duradora de desigualtats en impostos ——
locals onerosos no és corrent. Amb una excepcidé (p. 658): "la —
tendéncia dels benestants a marxar de les zones molt denses cap a
‘suburbis espaiosos i agradables, deixant les classes treballado -
Tes amb una part indeguda de -les obligacions nacionals envers els

molt pobres",

Agquest, que és avuil el problemz de les ciutats americanes, t%oba
en Marshall un optimisme resolutori, car "aleshores es reclama ——
1‘aprovacid de legislacié per tal 4 “ampliar les &rees de 1 impost
g fi 1 efecte d’incloure districtes rics i pobres sota el mateix

pressupost".

La incidé&ncia de 1 impost sobre la propietat variard segons que -

x ” » [ ’,
Seria el cas d“un impost com el de radicacid, si aquest s es -

tengués a tot el pais.

*% .. . .

. Radicacio pagada nomes & una determinada ciutat — suposant que

n‘hi hegi d’altres que ofereixen serveis similars.
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es tracti d’un impost nou o bé antic. Una contribucié antiga ——
tant se val que sigui recaptada del llogater o del propietari. -
Eﬁ canvi una de nova, si és recapteda del llogater, fard pagar -
a aguest al principi més del que pagaris si fos recaptada del —
pfopietari o 81 el llogater estigués facultat per a deduir-la de
la renda, Ara, si la ciutat no creix i 1l’edificacid és poc dind-
ﬁica, els impostos onerosos tendeixen a ser pagats immediata -—-

ment pels propietaris.,

L%dnic problema doncs estd en els jncrements sobtats i molt im ~

portants de 1 'impost, especialment si la base imponible és alta

en relacid a 1 ingrés net de 1°ocupant.

El comerciant quasi sempre pot desplagar una part de la clrrego

sobre els clients (especialment si el comerg¢ es refereix a mer —

caderies o serveis dificils de trobar a distincia).

Un altre problema & considerar és el dels impostos sobre el sdl

urbanitzable. Aquest sol, si encara es destina a conreu, pot -
donar una renda molt petita i en canvi pot tenir un valor &lt. -

Cal utilitzar com & base imposable el valor capital o la renda?

Si 1°impost recau sobre el valor capital — c¢l que zqui s anomens
valor "en venda" en contraposicié al valor '"en rende" -~ s’incen-
tivaria 17edificacid i les rendes del 80l tendirien a caure. Pe-
rd a menys que aquest impost no vagi acomp-nyat d‘una disciplina
urbanfstica i d‘una planificacidé endrgiques, el resultat féra ——
una edificacidé apressada i poc convenient. Les generscions futue

res ho pagarien car en termes d¢ pérdua de bellesa i potser de -

salut. (p. 659).

(Remarquem que el mateix problema pot plantiejar-se en sdl urli.—

-
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en zones edificades d antic i sotmeses a pressié per substitucié
d ‘usos, especialment si hi ha mesures de limitacié de lloguers -

en els arrendaments antics).

Per dliim: és millor posar contribucions sobre el valor del sdl,

sense referéncia al valor dels edificis?

L’efecte immediat féra 1 augment de valor relatiu de les propie-
tats amb edificis alts i cars en districtes céntrics, de rendes
importants, i la disminucié de valor relatiu dels edificis bai -

x08 1 obsolets en solars grans a prop del centre,

Passat un temps el volum d“edificacid s ajustaria més fidelment

als avantatges de situacid, en comptes de variar ("com ara", diu
Marshall) directament amb ;;hests avantatges 1 inversament amb -
els impostos. Hi hauria doncs una tendéncia a la concentracid, -
perd d“altra banda 1 edificacidé féra molt activa en els subur —

bis si el sdl vacant deixés d “esquivar els impostos alts. Es di-

ficil de dir quin féra 1l’efecte net sobre la densificacid del ——

centre.

)
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§. Les velles qliestions de nou

Les reflexions arran de terra de Marshall sén avui “saviesa coﬁ—
veﬁcional" a Occident. Yerd la poderosa linia de pensament Ricar -
do~George; que n’és el'precedent tedric, segueix inquietant legis-
ladors i economistes. Les seves implicacions (com ja hem vist en -

el capitol 1) anaven molt més enlld.

Ben allunyat el segle XIX, al 1927, quan a Egpanya s intenta una -
adequacid de la imposicié sobre el sdl per tal de financar la guer
ra del Marroc, encara podem llegir que "la nomenclatura rentas —-—

ganadas y rentas no ganadas... debe su origen & una desdichada -

traduccién de las inglesas earned rent y unearned rent" i que el -
rrojecte de 1llei "parte del concepto anticuado, y por completo —

abandonado, de la renta ricardiana" (Cédmara de la Propiedad Urbana

de Barcelona, 1927, "Informe de las Cdmaras de la Propiedad de Ca—

taluiia al proyecto de Reforma Tributaria y de Impuestos sobre la -

Renta"). "Es pues la renta de la tierra — es conclou - una dife —

rencia (entre coste Y precio). Y ;qué son los beneficios indus e
triales y comerciales sino diferencias entre los costos y sus pre-

cios?",

Blaug (1962, p. 88) admet que el concepte de "renda no guanyada"
dels Mill (James i John Stuart), i adhuc la confiscacid fiscal de
tota la renda del sdl sense edificis defensada per George, no dona
ria lloc a objeccions marshallianes si fos possible de distingir -
entre renda pura del sd0l i renda de les estruciures o millores

bastides sobre el sdl.

El problema residiria en decidir entre els drets del propietari -

del s01 i’l’estimul que un impost "a la George" donaria a la in —

e
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versid en estructures en els solars existents..Blaug assenyala amb
prou optimisme que tanmateix hi ha maneres millors d "estimular la

inversié en zones deteriorades. Si el que es tracta no és de millo
rar zones deterioradés s8iné de combatre per raons ideoldgiques ~——
1‘especulacidé i 1°increment '"no guanyat", millor féra un tracta —
ment més dur dels guanys de capital dintre de 1 impost sobre la —
vrenda" (ingrés) o bé nacionalitzar el sdl. Ahl Perd aleshores —
1’estat hauria de carregar amb les conseqgiigncies de les caigudes -
dels valors urbans, quan es produis - carrega que ara va a compte

dels especuladors errats. .

Hi ha forga arguments a favor i contra una imposicid elevada de ~—
les rendes urbanes. Musgrave (1959), comentant 1°equiparacié de —
Walras entre tipus impositiu i confiscacid proporcional de la  ——
propietat, explica que la compravenda posterior a la fixacid de ——
1%impost —~ dins els supdsits classics - faria que aquest no fos ——
pagat per ningd, perqué la capitalitzacidé del preu es faria sobre
les rendes netes si 1°impost foe a perpetuftat. Aquesta capita -
litzacid de 1°impost no féra possible en el cas d’un impost sobre
els rendiments del tréball, perqué el treball és un servei 1 els

treballadors en el capitalisme no sén actius transmissibles.

Un tractament representatiu prou recent (Mills, 1972) es faria en
termes basicament similars als de Blaug, perd introduint la qlies-

tié de la regressivitat de 1%impost. <

Si comparem 1 impost sobre el sd)l amb un impost sobre els rendi -
ments de treball, apart el fet de la insuficiéncia del primer ——

(als USA un impbst del 8,5% sobre els salaris rendiria el mateix

que un del 100% sobre les rendes del sdl1), haurfem de considerar
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que, essent la forga de treball més jgualment distribuida que la
propietat, el segon impost és més regressiu. Perd la redistribu-
cid de la propietat féra una solucié menys draéstica que un im —
post del 100# sobre la remda. I, com diria el mateix Marshall, -
les rendes funcionen com indicadors dus eficient, indicador di-
ffcilment substituible, L impost georgid sobre la propietat ———
assignaria als serveis de valoracié fiscal del sdl un treball —-
pel qual no estan pensats: el d’assenyalar els usos Optims del -
8b1 urbi, Finalment, en els mateixos termes en que es feia 18 —
critica de la proposta de nacionalitzacidé de Walras (vegeu capi-
tol 1.4) Mills mostra que el govern no estaria pas millor que —
abans de nacionalitzar el sdl si hagués d’indemnitzar als valors
de mercat — suposant 1) que la taxa de descompte utilitzable pel
govern en valorar les propietats fos igual que la dels propieta-
ris "menys la taxa marginal d impost sobre 1°ingrés" i 2) que —

les primes pel risc publiques i privades fossin iguals,

De tota manera (Mills, 1972, p. 51) s‘admetria que un tipus im -
positiu més alt sobre el 801 que sobre els edificis o estructu -
res (en la 1inia George~Marshall) estaria justificat. La distor-

516 de 1’assignacid de recursos féra menor que amb tipus iguals.

D’altra banda els problemes de distribucié desigual de la propie
tat podrien atacar-se Optimament - sense interferir el preu i —-
1°assignacié dels recursos - & través d"un impost sobre trans -—-—

missions hereditlries.

Totes aquestes argumentacions reflecteixen un estat d’esperit —
contrari a 1 elevacid dels impostos sobre la renda urbana en

els paisos anglosaxons. Poiser 1°’impost és criticat perqud 1) §
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ﬁolt personalitzat; 2) és més ficil queixar-se a 1°Ajuntament que
a 1°Estat; 3) els tipus pugen amb la inflacié perqud 1 Ajunta —-
ment té més despeses; 4) 1’habitatge és una despésa diffcilment ~
ajustable i 5) la cérréga fiscal pot ser greu en el cas dels ju -
'bilats i de gent amb ingressos sobtadament dismiﬁufts. Perd 1 im—
post sobre la propietat té molts avantatges practics: justament -
la demanda de sd1 i habitatges és rigida i generalitzada; la re -~
captacié és ampla amb tipus relativament baixos i no causa per —
turbacid, o molt poca, a la produccié i al consum. I si és cert -
que l;impost pot ser regressiu per la generalitzacidé de la pro ——
pietat (o si es suposa que incideixen sobre 1‘ocupant) més ho sdn

1’impost sobre el tabac o la beguda (Ursula Hicks, 1969, p. 189).

»
il
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§. Impostos en el model neo-ricardid

Vem veure que Sraffa (1963, p. T4, ed. anglesa) reprodueix la —
conclusié de Ricardo que els impos%os sobre la renda sén supor ——
:tats integrament pels ferratinents i no afecten el preu ni el ti-
éus de benefici. La discussié dels efectes de 1 impost per Ricar-
do séﬁ igualmeﬁt d “aplicacié en aquest cas. Amb s0l de gqualitat -
uﬁiforme, perod, tots els.terrenys pagarien renda i el preu es =~
veuria afectat (Sraffa no analitza la incidéncia de 1°impost en -

aquest context).

E; el model de Lluch (1976, vegeu apartat anteriof) en qué el sdl
urba és "produit" per un sector de 1 economia, 1 impost sobre el
80l afecta el tipus de guany-en aguest sector i per tant en tota
1‘economia. El manteniment o no de la proporcid de 1°excedent que
;o retorna als treballadors (texa de plus—valua, E. Lluch, p.718)
dependrd de com gasti 1l estat (o 1°Ajuntament) els recursos fis -
cals; si els destinen a assegurances socials els treballadors no
seraﬁ ‘perjudicats; si en canvi es dirigeixen a subvencionar indis
trles, s8Y que 1l efecte serd negatlu per e£lls. Perd no es discu —-
teix el cas, més plausible, en qué 1 AJuntament dediqui el rend1~
ment de la contribucid urbana a serveis locals. Aqui tot dependra

de la distribucid de la propietat urbana i les observacions ée ——

Marshall sobre el carlcter de les despeses locals seran tambd

—e

d ‘aplicacid. ‘
D’altre banda, en la discussid que s’ha fet abans d agquest model

(supra p.217 i Apéndix 3 ) es posa de relleu que hi ha 1la pOSui -
bilitat que 1‘augment del preu del sbl urbd en apa1c1¥er les ren-

des — 1 també 1 impost -~ es mater1a11t21 en un nou equilibri amb
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v

salaris inferiors i beneficis superiors, depenent de la situacid
inicial. En aquest cas la situacid dels treballadors pot no mi -
llorar en termes nets encara que 1‘orientacidé de la despesa pi -

blica fos favorable.

Perd crec que és preferible assenyalar que aquest model pateix,
com 1°analisi de Clarke i Ginsburg (1975) de suposar que els ——
costos de transport sdén desutilitats pures i no pas costos reals

- 1 que per tant no han de ser reflectits en el model de produc-

cid. .

1

Si s’intlegren els costos de transport en el model, els preus to-
tals pagats pels residents de la corona periférica seran jiguals-
que els pagats pels residents centrals — que no tenen desplaga —

ments., Si 1°impost és sobre el preu del sd1 urb2 inclusiu 4°‘in -

fraestructures o habitatges, evidentment el tipus de benefici es

veuria afectat; si és només_sobre la renda, com en Ricardo, Sra-

ffa o George, no es veurd afectat.

-
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§. La fiscalitat local sobre el sdl: el cas dels USA

Als Estats Units les Arees Metropolitanes depenen en un 85% ——

. dels impostos sobre la propietat urbana pel seu finangament in -
“tern. Aixd representava en total al 1970 uns 30.000 milions de -
ddlars (3% del PNB). Aquests impostos representen d’un 2 a un 4%

del valor de les propietats i prop dun 25% de la despesa fami-

liar mitjana en 1 habitatge d“una familia d ingressos moderats —

(>80 ddlars sobre uns ingressos anuals d ‘uns 2.300).x Com & im ——

post sobre la despesa tindria doncs un tipus molt alt.(Rasmussen

1973, p. 140 i ss.).

Altres medicions (Hirsch, 1973, pp. 398-401) situaven el tipus -
impositiu sobre el preu valS;ét pels serveis fiscals locals en -
un interval del 0,36 al 4,3% per 122 ciutats grans, la meitat de
les quals observaren una mitjana del tipus de 1,85 o més. (Sobre
1ingrés personal disponible aixd representaria un tipus cons ——
tant del 104). Tipicament les ciutats centrals tenen tipus impo-

sitius més alts que els suburbis.

W.0ates (1969) ha mostrat, en la linia de Marshall, que si els —
impostos sobre la propietat pugen perd els serveis locals no —-—

augmenten proporcionalment, la major part de 1 impost serd capi-

El que implica un cost anual o valor afegit pels serveis —
d “habi tatge del 12% del valor dels actius i un 20-25% de propen—
616 & consumir aquests serveis (Mills, 1972, pp.-165, 168).

i
— ——oza
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talitzada negativament i s expressari en valors més baixos de les

propletats.

Perd possiblement (Netzer, 1970, p. 98 , igualment com U. Hicks,
1969) els ocupants sén els qui carreguen amb 1 impost, tant si —
één llogaters com si s8én propietaris. Aquest efecte és més clar -
en el cas de la part de 1 impost que recau sobre les millores de
les estructures existents, que seran pagades pels usuaris - o -

pels consumidors si es tracta de propietat comercial.

Aquests efectes varien amb la mobilitat gue es suposi per part —
dels residents i amb el grau de variacid dels tipus entre dife ——
rents arees urbanes. Amb mobilitat important i veriacions tambéd -~
ée;sibles ﬁo féra 1logic esperar una incidéneia important sobre —
els llogaters. Agui hi Juga un paper la discriminacid de les mi -
ﬁories racials i dels ingressos baixos en ek suburbis de les —
&rees metropolitanes dels Estats Units, que disminueix la capaci-
tat de resposta dels residents de les ciutats centrals. Potser —
aguest és el factor més rellevant en la suposicid d “un desplaca -
ﬁeﬁt endavant (cap ahl'usuari i el consumidor) de la pressid fis-
\\cal sobre béﬁs immobles, en el cas dels Estats Units, per bé que
.alguns estudis (com el de L. Orr, 1968, sobre 1°area de Boston, -

"The incidence of Differential Property taxes on Urban housing",

“National Tax Journal, 21, sept. 68, citat per Hirsch, 1973) han

trobat efectes de desplagament poc rellevants.

S5i la discriminacidé jugués aquest paper (a través de plans urba-—
nistics amb edificabilitats molt baixes o simplement de 1°accid
col.lectiva de la gent d ingressos mitjans confra la instal.la -

cié d“habitatge piublic en els suburbiss paralitzacidé de les  ——
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obres per piquets, no admissié dels nanos nous‘é les escoles =——
etc...) aleshores els preus del sdl a les ciutets centrals, amb
1‘augment de demanda for¢at per la discriminacié, i la facilitat
. de repercussidé de la carrega fiscal sobre el combrador, haurien
_de mantenir-se,contradient la tendéncia a 1°aplanament de les ~—
corbes renda—distdncia. Perd de fet la discriminacié genera ciu-
tats centrals d‘ingressos baixos, amb demandes de serveis so ——

cials tan importants que 1 impost acaba sert inassimilable per ——

1%usuari i deprimeix els valors de la propietat..

D’aqui surt la recomaﬁacié (Hirsch, 1973) que els impostos sobre
‘la propietat, si haﬁ de ser mantinguts per llur estabilitat i ge
ﬁeralitat -~ amb creixements superiors als del PNB, sobretot en -
coﬁtéxtos no excessivament inflacionaris - haurien de finaﬁgar -
badsicament serveis orientats a afavorir els valors de les pro —-—
pietats 1 no pas la produccid de béns meritoris (assisténcia S0-

cial o altres) que haurien de cérrer a compte de 1%estat.

Els inconvenients de la imposicié sobre la propietat en % del —
seu va&lor serien, en fesum, l'élta chrrega que significa sobre -
el consum d “habitatges, més feixuga pels pobres que pels rics, -
donada la elasticitat relativa de 1 impost i les deduccions fis-

» s > x - - . )
cals per 1l accessid a la propietat; 1la prima que significa a la

Els pagaments per amortitzacid i interés de crédité en la com
pra de cases (i el mateix impost sobre la propietat) estan des -
gravats en 1 impost sobre la renda (ingrés), de manera que un pa
gament mensual de 500 ddlars equivaldria a una despesa de 300 dd
lars o 400 en lloguers. Mills (1972, pp. 180-181) mostra com com
prar una casa representa un cost anual inferior "en un 204 al de
llogar-ne una d’idéntica, assenyalant que per rad d aquestes —
exencions fiscals el percentatge d “habitatges de propietat ha —-
augmentat d"un 43,64 al 1940 fins a un 61,9% al 1960. D’altra ——
banda 1 “impost federal sobre la'}endd'(ingrés) permat als propie

taris de deduir de ia base fiscal unes quotes & “amortiizacié ac-
celerada.
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ﬁo utilitzacidé de s8dl per part del sector piblic (rendiments fis-
cals perduts) i la inelasticitat de 1°impost amb inflacid, que —
agreuja unes finances locels basades crucialment en aquest im —-
postsy i finalment el contra~estiml a les inversions per millorar

" la propietat.

Tot aixd fa que es discuteixi: 1) la possibilitat de revertir a -
un impost com el preconitzat per George, és & dir, deixant exem -
pts els edificis i millores — amb la pega d “augmentar. aleshores -
la inelasticitat de 1°impost i 2) la possibilitat de trobar es ——
guemes menys regressius, com per exemple els practicats per algu-
nes ciutats en favor 4 “exonerar els propietaris vells del paga —
ﬁent de 1°impost, amb la pega d ‘afavorir només un sector dels —-—

vells i no precisament els més necessitats.

La qiiestid de la regressivitat apareix com a central en tot el —

tema, Hirsch (1973, bp. 97) ha estimat una elasticitat~ingrés de ~

1’impost entre 1 i 1,3; Rasmussen (1973, p. 140) estime que els —

pobres paguen una part més alta de llurs ingressos en concepte —
d’impost, és a dir que 1l elasticitat d “aquest impost és inferior

a 13 Muth (1960, in Edel i Rothenberg Readings in Urban Economics

p. 245) estima que si, com ell va ser el primer a verificar, la -
demanda d “habitatge és eldstica (igual a 1 o més si es mesura so-
bre 1°ingrés permanent) la taxe sobre la propietat no pot ser re-
gressiva., Hirsch (1973, p. 400) insisteix que si la capacitat de

pagament es mesura parant compte dels diferents nivells de rique-

sa — 1 no solament d°ingrés -~ la regressivitat potser no és tan -

clara,

El que resta aleshores és la conviceid que les prictiques fiscals
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nordamericanes, afavorint 17accés a la propietat i taxant les mi -
llores dels edificis, discriminen en contra de les ciutats cen —
trals amb un percentatge alt de llogaters, ingressos baixos i edi-
-ficis vells, La insulacid dels municipis suburbaﬁs i les practi ——
ques restrictives en matéria de plans urbanistics acaben de fer —
iﬁsoluble aquest panorama de regressivitat dual, en el gual les ——

ciutats centrals paguen més i obtenen menys utilitat.

.....
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%. Els impostos en la teoria general dels préus del sdl urba

No és molt el que la teoria moderna de les rendes urbanes pot

afegir & la teoria tradicional de la renda de la terra,

Si les contribucions sén recaptades en % sobre les rendes, la -

incidéncia serd sobre els propietaris, com en els classics, tot

i que considerem densitats variables i elesticitats—preu signi -
ficatives, car el patré de corbes rendes-distincia proposades —
pels utilitzadors que constitueixen la corba renda-~distincia -
efectiva (vegeu supra, figura 2.2.7) continuard essent el més ——
profités pels propietaris i el més favorable pels llogaters i -

per tant no variara.

Eﬁ canvi si 1 impost fos un tant constant per unitat de superfi-
cie, tendiria a ser suportat pels llogaters en cas que nomes ——
s “apliqués sobre solars edificats, car el preu marginal deixaria
de ser nul - i sempre que no considerem mobilitat inter-ciutats

dels residents., Tota la cadena de localitzacions d‘equilibri (a

la mateixa figura) féra desplagada cap amunt.

~.

En cas que 1°impost s”apliqués sobre solars edificats i sense ——
edificar, en canvi, tornariem a tenir incidédncia sobre els pro -
pietaris (W. Alonso, 1964, p. 116). S‘entén que en aquest cas —
1 augment de 1 oferta compensaria 1 impost mantenint rendes nul-

les en el marge pre-existent.

En una verificacié de la teoria aplicada a Columbus, Ohio, Leroy
J. Hushak (1975) va introduir la variable "impostos", juntament

amb les de dista&ncia i granddria, en 1°explicacid dels preus a -

diferents localitzacions, obtenint coeficients de regressid ne -
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gatius i significatius en totes les equacions (que utilitzaven ——
diferents definicions estadfstiques del valor pur del sdl). Con -
cretament el ﬁodel explicaria que un augment del 10% -~ sobre la -
. ﬁitjana — en el tipus impositiu, produiria una caiguda del valor
/de 1ordre 529 ablars/acre; 1°eliminacié total de 1 impost sobre
la propietat duria a un increment d’uns 6.870 ddlars en el preu -
pef acre. Hushak jutjava aquests impactes tanmateix redufts, -
évaﬁgant temptativament la conclusid que els impostos sobre so —

lars vacants en el marge serien poc efectius per a impedir la re~

tencid especuldtiva, mentre que 1°efecte podria ser en tot cas ——

1llur dedicacié a usos no dptims.



259

§. Efectes de la zonificaci§

La teoria d“Alonso i Wingo és molt més til per la discussid ——
dels efectes dels plans urbenistics que per la discussid dels ——

‘impostos.

Alonso (1964, p. 104) utilitza justament la teoria per predir -
efectes que la hipdtesi de minimitzacidé dels costos de friccidé ——
(sense consideracié de la quantitat d“espai consumit) no estava -
en condicions de considerar. Aixi, la zonificacid amb parcel les
mlnimes (o coeficients d‘edificabilitat baixos) comportaria una -—
disminucié dels preus del sdl en la sub-drea i un augment dels —
'breus a la resta de la ciutat. En efecte, si les parcel.les re ——
sultaﬁts fossin superiors a_}es que resultarien en el mercat (o -
les edificabilitats més baixes, com podem veure, per exemple a la
Bonanova) la renda proposada més alta — la que fixa el preu - pot
ser elimlnada i el terreny adjudicat a d altres demandants amb —
propostes inferiors perd disposats a consumir més quantitat 4 “es-
pal. Com que la densitat a la sub-&rea minvaria, el resultat in~
directe a la resta de la ciutat féra una contraccid relativa de -

l‘oferta, i per tant un augment de preus i de densitats.

Observem que aixd implicaria doncs, probablement, dins 1 esque-
ma d ‘Alonso, el manteniment compulsiu dels rics en la sub-drea ——

considerada, del que se’n deduiria 1) que una zonificacid d’a —

quest tipus en la ciutat central féra més efectiva que la remode—
lacié subvencionada per crear habitatges de standing relativament
alt i 2) que podria explicar-se la persisténcia d “ubicacions cen—
trals dels rics, adhuc amb preferdncies "a la nordamericana" per

1l%espai, mercds a la planificacié urbanistica. I ja se sap que a

Europa la planificacid és més intensa que als USA.
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D‘aqui en podricem deduir que una ordenacidé urbanistica molt dife -
renciada en ciutats en expansié, amb zones encara per omplir, pot

incidir negativament sobre la congestié de les arees relativament

poc restringides pel que fa a 17edificabilitat (1 Fixample a Bar -
celona en comparacid amb Bonanova—Pedralbes). Perd potser els —
efectes externs (prestigi, etc...) haurien conservat iguzlment els
alts standards urbanistics de les sub-arees millors, amb la dife -

réncia, aixd si, quc el preu pagat féra més alt.

La massa total de les rendes obtingudes per la propietat, en —
aquest esquema, variarien amunt o avall segons 1°elasiicitat-preu

de la demanda. Amb demandes rigides (com en el cas de Barcelona) -
1l’efecte de la zonificacidé féra benéfic pels propietaris de la —-

ciutat en conjunt.

Si les ordenances o la zonificacié impedissin 1°existéncia de par-—
cel.les grans, la densitat augmentaria, la grandiaria de la ciutat

féra menor i les rendes djferencials (mesurades pel recorregut en-
tre la localitzacid d equilibri de cada usuari i la seva localit —

)

zacié marginal - la del seglient usuari) foren inferiors.

Dins el marc de referéncia de la teoria considerada (sense costos
de densificacidé ni de congestid) també els costos de transport -~

baixarien, el que permetria concloure que els costos agregats de -

friccié (rendes i\transport) haurien baixat.™ )

Aquest és un dels exemples utilitzats per Alonso per a refutar
la hipdtesi de minimitzacié dels costos de friccid (renda 4+ trans—
port) com imatge del mercat. Si una intervencié no mercantil re —
dueix aquests costos, la hipdlesi no pot representar validament —
1’equilibri del mercat. (Cal assonyalar tanmateix que en cas de de
manda mo6lt insensible al preu, la densificacid suposada podria no~
produir-se efectivament o ser més que compensada per 1°augment de
la demarda d“espai en d“altres sub-2rees amb efectes indeterminats

sobre la massa de rendes 1 costos de transport, el quec desfaria —
1‘argumentacié d “Alonso).

ol
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Referent a la zonificacid per tipus d “Us (prohibicéd d inddstries,
zZones comercidls, etc...) aguesta féra vinculant només en el cas
que 1°ds proscrit fos el proposant de les rendes més altes per -
| aguelle localitzacid o sub-Area, 5i fos vinculant, la corba de -—-
rendes ﬁroposades;de 1 s proscrit s “hauria de veure com discon —
finua en el tram afectat, on un altre uUs, oferint rendes més =
baixes, substituiria el primer. El preu en la sub-area féra doncs
iﬁferior gque en el cas de lliure mercat; els beneficis o la uti -
litat de 1°usuari afectat foren inferiors (1a seva corba d’equi -
1ibri més alta); pels altres usos els preus foren relativament ——
ihferéors i els beneficis o utilitat més alts (Alonso, 1964, —-

p. 117).

EQ el cas que un pla urbanistic congelés un bon dia els usos exis-
tents en totes les localitzacions per sempre més, el resultat no -
féfa, contra el que es podri& esperar, una disminucié general dels
preus, siné una estructura idéntica a 1°existent, perqué la dismi-
nucié dels preus comportaria en cada sub-mercat la competdncia —-

dels usuaris del mateix grup per eixamplar llurs quotes d “espai —-
(p. 118).

L. wingo (1961 (1972) pp. 123~124) equipara la gzonificacidé a un —-

.-

racionament que té com a conseqiiéncia 1°augment de la demanda i
del preu de tots els productes (les ubicacions) substitutius del -
producte racionat, essent aquest el sdl o la ubicacid sotmesa a —

l1imits en la intensitat de 1%is.

Normalment 1 efecte de la limitacid de la densitat en una o varies
sub-arees serd el desplagament del marge urbd cap &l hinterland i

1 augment dels costos de locelitzacid fora de la sub-Arca en la -~
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qual se’n limita 1%is o la intensitat. L’apreciacid dels benefi-
cis o costos nets de 1°operacié depdn de la ponderacié que es fa-
ci de 1'amenifat guanyada en la zona restringida en comparacié —-
aﬁb 1‘augment de densitat de les altres zones.x

Eﬁtre els inconvenients de la zonificacid, a més dels ja citats -~
¥eferents al seu Us com a eina de discriminacié, s assenyalen —
1) el poder monopdlic que confereix als ocupants de sdl per uti -
litzacions éue en endavant sén excloses per la planificacid —

(Hirsch, 1973, p. 420 i 8s8.) 1 2), en el cas de zonificacié amb -

minims d “espai en el marge urbd, la caiguda de. preus de les pro -

_pietats en aquesta zona i 17augment dels costos d“infraestructura
i servei piblic @ una sub-2rea poc poblada (Hushak, 1975,p.123).
Hushak va incloure una variable indicativa de la quantitat d’es -~

pai en 1°explicacidé del preu (1°invers de la grandiria del so -—

lar), obtenint coeficients significatius de signe positiu: segons

aquesta medicid, dos solars de 1/2 acre obtenen preus superiors - .

€

en 9,000 ddlars a un solar d un acre.

La conclusié d“Alonso duna possible disminucié dels costos -
agregats de localitzacid i transport com efecte d“una zonificacid
decretant minims d “espai per resident (i d “una segura disminucid
en cas de planificacid ordenant mixims d°espai) no es ‘veuria sos-
tinguda per aguesta andlisi. Cal recordar que aquella conclusié -~
s “estaebleix en un model én el que, a diferdncia del de Wingo, els
residents poden escollir entre espail i altres béns. En cas de mi-—
nims d‘espai, 1°augment de preus i densitats en les zZones no afec
tades induiria substitucions d’espai psr altres béns. En el cas de
maxims d “espai, les substitucions jugarien en 1‘altre sentit. El
marc analitic és més complet, perd la conclusid taxativa de 1 aug

ment de rendes 4 costos de transport agregats és encara més difi-
cil.

i
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Les zonificacions amb transformacié de 1™is eliminarien la prime -

ra pega, mentre gue la caiguda dels preus de les propietats no ur-
ﬁanitzades prop de la ciutat no féra vista entre nosaltres com un
-defecte — per bé que la reserva d aguestes propietats depreciades
ﬁels utilitzadofs amb alts ingressos i gran consum d “espail si que

ho féra.

La zohificac;é de sdl residencial amb difer&ncies molt mar;ades —_—
eh els coeficients d ocupacid d “espai vulnera tots els criteris -=
d“optimalitat i és dificilment justificable.x Resta la zoniTicacid
totalment exclusiva d‘usos rendables (espais protegits, boscos, —
"etc...), la justificacid de la qual es fa en termes d’equilibri —
ecoldgic, que caldria en tot cas substanciar per no caure en la —

creacié de sub-arees d “especulacié a llarg termini, comptant amb -

la futura revisid dels plans existents.

Un cas particular de zonificacid sovint discutit és el de "1’ane

1la verda" de bosc entorn de la ciutat. Les ubicacions intra-ane -
1lla esdevenen un bé limitat. Amb el creixement de la demaﬁda les -
ubicacions interiors augmentaran llurs rendes de situacid fins a -
ug punt en qué, donats els costos del transport, comenca & ser —
rendable promoure residéncies més enlld de 1°anella. L’efecte ha -

estat un creixement més rapid de les rendes de situacié i de les -

Excepte en els centres histdrics o en termes de congestié en ——
sub-2rees particulars,



264

- R4
densitats interiors (Wingo, 1961 (1972) p. 124).

\

Foster (1974) discuteix que la diferdncia de valors entre el sdl -
zoﬁificat com a no urbanitzeble, en tant que sdl agricola, i el —
que hagués tingut =i hagués estat urbanitzat,tonstitueixi una boﬁa
mesura del cost dé 1‘anella verda, Cal restar-hi el valor del sol
més ehlla de 1’anella com & resultat de la zonificacid, car d’al -
guna manera les rendes mesuren la capitalitzacid pels propietaris
de les economies externes de la dutat i es pot suposar que 'mentre
les rendes vagin augmentant, la ciutat no ha assolit encara la se-

va dimensid dptima" (p. 14).

! Perd hi ha més: com que 1°elasticitat de 1a demanda d “espai és po-

sitiva i possiblement alta (Margaret Réid, Income and Housing, =—

19625 Muth, 1969), el creixement econdmic fard que les densitats —
disminueixin relativament, o no augmentin tan de pressa, dins 1°es
pai acotat per 1°anella, com s hagués pogut esperar. Per lant al -

llarg del temps i suposant un creixement significatiu de 1°’ingrés,

1’efecte de la zonificacid serd més important del cantd de les ~—
rendes que per la banda de les densitats. I tots dos - diferéncia

de les rendes agregades i desutilitat de 1a densitat '— han de ser
considerats en avaluar el cost de la mesura pels residents en la —

ciutat,

Y

En ciutats molt densificades aquestes Zonificacions haurien de
ser mosurades doncs amb cautela, En tot cas, si s obrissin & fins
residencials espais prdviament acotats, caldria veure que no ho -
fossin amb coeficients d “ocupacié luxuriosos, que reservarien  —-—

aguestes zones pels rics i farien poc per resoldre 1 hiper-densi —
ficacié de les sub-arees més pobres.
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La posicié adoptada per Foster en .avaluar el cost de la mesura ——

pels residents de la ciutat és que 1l augment de rendes és un = =

cost. En canvi la posicid inicial és que la no formacié de rendes

en 1°anella és un cost, que cal disminuir justament pel muntant -

de les rendes formades més enlld de 1 anella: aguest és el punt

de vista del sistema urbd en conjunt, o si es vol del govern na

cional, basada en la idea abans esmentada que les rendes agrega —
des mesuren 1l atractiu de cada ciutat (economies externes) en re-
lacié a d’altres ciutats. La barreja dels dos criteris ddéna lloc

& confusid.
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CAPITOL 3

ELS PREUS DEL SOL A BARCELONA

En aquest capitol es recullen resumidament les medicions més —
iméortants que s'hén dut a terme dels preu sdl & Barcelona i que -
han estat explotades, aixi com una avaluacié de les fonts de dades
oficials. Amb més detall es presenta una explotacid original d "una
d ‘aquestes fonts estadistiques, la sdrie de valor del sdl elahora-
da cada tres anys pel Servei de Valoracions de 1°Ajuntament de —
Barcelona (Apartats 2n. i 3er., respectivament). En la introduccié

(Apartat ler.) es tira un pont entre la teoria estudiada i les doa~

des existents per utilitzar-la.

L’apartat 4t. resumeix els pocs intents coneguts d’explicacid dels
preus & Barcelona, tant inter-temporalment com inter—ubicacions -
en moments donats, tot afegint-hi un assaig d“explicacid basada en

1‘explotacié original dels valors municipals.,

El desenrotllament abans presentat de la teoria suggereix una co -
lla d“exercicis potser Utils i en tot cas consistents que aqui no

s “han abordat encara.
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3.1. INTRODUCCIO: DE LA TEORTA A TA PRACTICA

La contrastacid de la teoria dels preus del sol necessita de -
bones estadistiqﬁes.’Aixb significa no solament disposar de bones
~ medicions del'valor del s0l, periddicament actualitzades, sind, a
més & més, disposar d“aquestes medicions sobre un format territo-
rial prou extens i estandaritzat per cobrir tota 1°area urbana —
(a poder ser d“una forma coherent amb la definicié d’al tres —
adrees) 1 prou desagregat per petites unitats, per tal de poder —

verificar les prediccions de la teoria referents a la influéncia

de variables tals com la distincia, densitats o edificabilitats,

nivell 4 “ingrés, etc..., prediccions que suposen sempre en darrer

" terme un espai continu.

Perd aixd no és tot. En la construccié de la teoria hi entren cru
cialment les elasticitats de la demanda d“espai i de temps 1liu -
re, el que suggerqix la necessitat de disposar d “aproximacions a
la forma de les funcions de demanda d “habitatges i de valor mar —
ginal del lleure, o més simplificadament, estimacions de 1°elas -
ticitat d“aquella demanda i del valor acordat al temps en 1°&rea

considerada.

Cap d‘aquestes estimacions i estadistiques estan prou desenrot ——
llades en el nostre pais, encara que comencem & estar en condi ——
cions de produir una bonad base d “operacid xifrada en un termini -

4

no molt allunyat.

Comentarem a continuacié els problemes concrets que planteja el —
pas de la teoria a la pradctica en el cas de Barcelona en aquestes

condicions,
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§. Valors i preus

El mercét del sd1 és de dificil seguiment. E1 s01 i 1 “habitage
formen una mercaderia consumida conjuntament, amb pagaments que -
normalment no distingeixen un component de 1°altre (vegeu supra,
éap. 2 ). Solament en renovar—se una propietat urbana o adquirir-
se fer primer cop amb finalitats urbanes un terreny marginal hi -

ha un coneixement precis del valor pur del sdl.

38

En uha &rea urbana densanment poblada les transacéioﬁs en solars -
séﬁ praciicament nul.les excepte en el marge. Les transaccions en
. finques, prou freqlients si la intensitat d "is intra-marginal estd
variant com a resultat del creixement, apareixen complicades -
éels costos de demolicidé 1 indemnitzacid dels interessos dels o

ocupants - encara que aquests elements sén marginals si el mercat

és prou viu, com ha estat el cas de Barcelona.

Per a dificultar més les coses, la teoria supose que no hi ha ni

zonificacions ni ordenances de cap mena, Aixd fa que molts coﬁs -
es ﬁegui el valor de la teoria i es parli de "fertilitats conce -
dides" per la planificacid com element clau d‘explicacid dels ~

preus (vegeu supra, Cap. 2 ).

En el cas de Barcelona el mercat ha estat -prou dindmic per a pro
porcionar un coneixement bastant comi i detallat dels.valors del
831 entre tots els agenis que intervenen en el procés (propiete -
ris, arquitectes, promotors, agéncies de la propietat immobilia -
ria, serveis oficials de valoracié). Normalment el mercat "treba-
1lla" amb valors de repercussid del sdl per m2 de sostre construit

és a dir, ha internalitzat 1) els valors de situacié de les fin —
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ques o solars i 2) els coeficients d’ocupacié permesos per la pla-
nificacié i el ‘que es ven sén quotes de solar corresponents a cada
m2 d’edifici construit, El preu d aquesta mercaderia és el preu de
repercussié. L‘equivaléncia és exacta amb la quantitat de sdl con—
" sumit pef resident o usuari i el seu preu en les formulacions de -

la teoria general (Cap. 2.2.).

La primera pega no és doncs insalvable. El que hem anomenat "dina-

misme del mercat" produeix un tipus d’informacié satisfactori. El

que si que és cert, en canvi, és gque aquest "dinamisme" ha estat -

acompanyat d ‘un grau d ‘ocultacié important del valor de les tran -

saccions realitzades: és & dir, el fluxe d“informacid existeix, en

- cada moment, perd no queda registrat, Aixd per una banda.

D’altra vanda -~ segona pega esmentada -~ el proviso necessari per -

aplicar la teoria tal qual és que les zonificacions i ordenances —
no siguin vinculants, el que significa que no es situin en general
per sota o molt per sota del nivell d "aprofitament del sdl1 o in —

tensitat d“ds que el mercat lliure 1i conferiria.

Aquest proviso no és acceptable d’entrada en el cas de Barcelona.

ﬁé prova n’és la generalitzada impressidé que la planificacidé ha —
estat vulnerada sistematicament,x encara‘que la poblaci§ potencial
aprofitant al maxim les ordenances existents fins al 1974, & *acos—

taria al doble de 1 actual.

Es clar que en la mesura en qué la planificacié hagi estat wvul-
nerada sistemdticament, aguesta no ha estat sistemdticament vincu—
lant, i les prediccions d‘una teoria correcta estarien poc allu ——
nyades dels resultats de 1 cbservacid.

PR Y
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Naturalment que un canvi de planificacid, com ei succeit aqui al
1974~1976, forgant edificabilitats a la baixa, hauria de produir
una discrepincia més gran entre valors estimats per la teoria en
_funcié del 1lliure joc d“una colla de variables no interferides,

i els preus observats.

De tota manera aquest desajust, que pot ser inicialment impor —
tant, pot no ser-ho en un termini no massa llarg si, com es pot
suposar, la planificacidé mateixa ve forcada per una demanda so -
cial ﬁrou generalitzada de stop a la densificacié; que el mercat
encara no ha registrat en tota la seva extensid, mentre es pro -
dueix el procés d°adaptacié de les expectatives de localitzacid
en d’altres indrets i d oferta de les infraestructures correspo-
nents, perd ¢cue tard o d hora el mercat acabaria per registrar.
Els costos socials de la densificacid poden no malmetre inicial-—
ment la vivacitat dels preus d “una Area urbana, perd és dificil
pensar que no acabin incidint-hi, si més no per la via fiscal.x
El problema aqui és doncs, sobretot, el de 1 arbitrarietat amb
qud el planificador distribueix les edificabilitats entre els -
d;ferents punts de 1 &rea, és a dir, de la seva percepcié de la
distribucid geografica de les externalitats negatives, percepcid
que pot ser directament influida per factors diversos, com el —
poder de negociacid del planificador en cada sub-2rea i les ca -
racteristiques de 1 ’stock d°edificis i equipaments existents en

aquesta sub-area.

A través d"impostos "remuneratius", en la terminologia de
Marshall, i per tant carregables en el preu.
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També el desajust teoria-observacié variard segons la conjuntura
en qu& es realitzi aquesta darrera (en 1’inici del procés esmen-
tat d‘ajust, com féra el cas en el periode immediatament poste —
rior o immediatament anterior & 1°aprovacié del pla, la discre -

péncia pot ser més marcada).

Cal parar compte que una prediccidé tedrica referida a 1 area ur-
bana en conjunt pot compensar desviacions com les esmentades —
abans entre sub-4rees, cosa que no succeird si referim 1 an2lisi

a les sub-arees mateixes.

I en darrer terme, una teoria prou sdlida pot utilitzar~-se per -
mesurar, justament per les seves discrep2ncies amb la realitat,
i amb totes les cauteles del cas, el grau de vinculacid de la =

rlanificacid.

El factor més preocupant en la nostra situacié, entre els que —
hem anat assenyalant, és la manca de registre del poderds fluxe -
d “informacié existent, o el que és el mateix, els elevats costos

de reunid i explotacid dels dispersos i asistemdtics registres ——
existents, En aquest treball no hem pogut abastar aquests costos

pel que fa a 1’explotacié de fonts registrals (Registre Oficial -
dé la Propietat) i de suports d informacié de transaccions priva-
des (petits anuncis, publicacions del ram, bancs de dades d°al ~
guns agents operant en el mateix sector). Aixd no vol dir que =
aguest treball no es puguil dur endavant, perd hauria de ser 1°ob-

Jecte d'una investigacid addicional, potser col.lectiva.

Normalment les fonts de dades utilitzades en d’altres pafsos per
estimar funcions rendes-distdncia i altres parametres significn -

tius en la teoria sén 1) els registres de transaccions privadr s 1
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2) els cadastres fiscals de la propletat urbana.

Al nostre pafs hem viscut des del 1950 engd en un mercat extraor-
dinariament viu i poc respectudés (el que s ha anomenat "capita —
lisme salvatge") adornét per una colle de caracteristiques insti-
tuoionals de distorsid intervencionista que dissimulaven la si ——
tuacidé - i que, com ddiem, molies vegades no eren exercides amb -

prou fe com per a ser realment vinculants.

Aixd s’ha traduit tant en la poca virtualitat de la planificacid

com en graus molt importants d’ocultacié en els registres ofi —-

cials, per tal d“eludir responsabilitats fiscals -~ concentrades,

translluint un sistema recaptatori poc desenvolupat, en els im —

postos sobre les transaccions.

Per dltim, els cadastres oficials, respectuosos del biaix adqui -
rit pels comportaments socials reals en favor de 1apropiacid in-—
dividual dels guanys provinents de la possessidé de sdl, i potser
{mplicitament reconeixent els efectes alcistes dels impostos en —
situacions de demanda rigida (vegeu supra, Cap. 2.4) han funcio -
Qat també amb graus considerables de deé&iacié respecte de la —
realitat Aquest fenomen era agreujat per la inflacid. Més enda -
véﬁt donarem algunes mesures d agquest grau de discrepancia (ratio

preu/valoracié).

:
<

Aqui el que ens complicar® més la vida és le variabilitat d’a -—-
quests graus docultacid i discrepincia, Si la variabilitat fos -
inexistent, tant temporalment com entre sub-irees, podriem actuar
amb bona conscieéncia amb valors oficials com si fossin preus, per
qué 1 estructura dels preus, o els preus relatius, que és el que

explica la teoria, foren ben refleciits per les valoracions.
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%. Ciutat i area

On és el marge de la ciutat i on és el centre? La segona especi-
ficacid es suposa donada en la teoria. La primera també, fins & la
introduccid de les funcions de demanda i oferta d “espai que perme-~

ten de generar enddgenament la posicié del marge.

Perd gquan observem una ciutat, totes dues gqliestions plantegen pro-—
blemes. Els 1imits municipals d“una ciutat no tenen perquéd coinci-

dir amb la realitat de 1 &rea urbana - com és el cas, dbviament, -

de 1 3rea de Barcelona. Perd possiblement 1 oferta de dades dispo;

nibles en un determinat format si que coincidiri amb aquests 1i —

mits — com és també el nostre cas.

En una medicidé puntual la ubicacid del centre pot no plantejar —

massa problemes. En canvi una observacid continuada al llarg del

temps pot modificar aquesta ubicacid.

En ambdés casos, una definicid que estalviaria problemes, pergqud —
és tautoldgica en els termes de la teoria, fdéra aquella que iden -
tificaria el marge urbd amdb aquells terrenys que no presenten em —
piricament preus superiors a }a capitalitzacid de la renda agrico-

1a) i que identificaria el centre com aguell punt de preu mixim.

Tanmateix a la practica, aquesta definicié tedricament tautologi —
ca, és dificil de manipular, sobretot en el cas del ma}ge. Primer,
per 1 esmentada menca de dades homogtnios inter-municipals. Segon,
perqué una teoria estdtica no pot explicar fendmens especulatius -
- que s ‘expressen en el temps -~ i aquests fendmens expliquen 1°e -

xisteéncia de preus superiors al rendiment agricola capitalitzat —

prou lluny del centre.

.
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%a definicid 4 “Arees urbanes més enlld dels limits municipals es -
t3 encara poc desenrotllada entre nosaltres (malgrat els esforgos
Tealitzats entorn del IIT Plan de Desarrollo). La histdria de la -
delimitacid de 1°area metropolitana de Barcelona és un afer polf -
'tic que es perllonga durant 11 anys (1964-1975) i qQue es clou amb
la delimitacié d‘una area equivalent a la definida urbanistica -
ment 22 anys enrera (1°actual Corporacié Metropolitana de Barcelo-
ﬁa). El fet és massa recent per haver donat el resultat d “una ho -
mogeneitzacidé de les bases estadistiques i de les valoracions fis-

cals, procés tot just en marxa.

Aixd fa que aguest treball s’hagi de limitar al municipi estricte

de Barcelona. Cal reconéixer francament que 1 interés tedric de —
1%exercici és doncs limitat.-Dit d“una altra manera: la utilitat -
de la teoria presentada fins aqui per explicar el patré de preus -

observat, és limitada.

El salt de la teoria a la pr3ctica és doncs arriscat en aquest as—

pecte. Cal dir tanmateix que no és imitil. Alguns dels resultats -
obtinguts (vegeu 3.3. i 3.4, infra) confirmen aspectes de la teo -
ria i fan pensar que Ter-ne una bona utilitzacid seria interessant
8 efectes de precisidé 1 millora dels mdtodes de valoracid oficial

d;avaluacié de politiques concretes — fiscals o planificatdries. -
En aquest sentit, per exemple, cal considerar els resultats de la

regressié valors—distancia (vegeu 3.3) o el fet que la‘dispersid -

dels preus & Barcelona vagi minvant (Taule 13),
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%. Densitats i elasticitats

Hem vist que les variables crucials aillades per la teoria dels
preus sdn els costos ae transport (incloentel del temps) i les ca
- racteristques de la demanda de sdl. D’altra bande les densitats -
s8én una variable instrumental estratdgica per calibrar els efec -
tes dels factors exdgens. En la mesura que siguin el producte de
zonificacions i ordinacions vinculants hauran d“utilitzar-se com
variables explicatives del preu. Altrament han de ser explicades

per la resta de les variables exdgenes.

Eﬁ aquests aspectes estem si fa no fa com en el camp dels preus,

"referent & 1’existéneia de bones medicions i estimacions. La pla-
nificacié urbanistica en 1°area de Barcelona ha reunit un cara —-—
mall & informacions (a-sistemdtiques) sobre la xarxa de trans ——
ports, les intensitats d “ds d“aquesta xarxa i les linies isocro -
nes (punts a la mateixa distlncia en temps del centre). Les valo-
racions del temps no tenen tanta tradicid: s acostuma a fer ser —
vir el salxi com a estimador d “aguest vilor, el que tendeix & in~
flar els beneficis associats & les inversions en autopistes, com

ha estat posat de relleu per Josep Garcia Duraﬁ(l974u). El mateix
autor va dur a terme (ibidem) un resum de les estimacions del ——
valor del temps utilitzades a Catalunya i una critica d ‘agquestes

estimacions, amb indicacions sobre la manera de procedir per tal

d “obtenir estimacions riguroses (indicacions que no hah cstat -

aprofitades posteriorment, que jo s2piga).

Referent a les densitats d ocupacid per petites unitats espacials
standaritzades (seccions censals, per exemple) no han estat publi
cades. Una aproximaciéés 1°andlisi de 1°habitatye per barris rea-

litzat al- 1969 pel Gabinet Técnic de 1 Ajuntameni {-llacidn y
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Vivienda, Barcelona, 1965). La malaguanyada Ponéncia de Revisié del

Pla d°’Ordenacid Urbana de Barcelona va disposar de dades desagrega—
des per 29 zones (INPLA). I el darrer Pla General Metropolitd pre -
senta dades per unes altres 30 zones. L'inient de registire continu
d’edificis per part de 1°Ajuntament ha trobat tota mena 4 “inconve -
nients per part dels serveis del Pla de la Ciutat, restant ara com

ara inedit.

Cal esperar que els butlletins d "Estadistica Municipal no trigaraﬁ
a donar periddicament dades desagregades si més no per barris i -
que els planificadors disposaran i posaran a disposicid dades en -
cara més fines (per seccions censals). Els censos electorals per -
‘feccionats han d’ajudar en aquest sentit. I féra excel.lent que ~——
1l%esforg estadistic s’estengués simult@niament, com 8 minim, als -
27 municipis que formen 1 8rea metropolitana oficial de Barcelona.
Altrament, com hem dit abans, el concepte estadistic de ciutat que

manipularem serd font derrors.

L’estudi de CINAM sobre la demanda d "habitatges a 1 area de Barce-
lona és la primera aproximacid seriosa al coneixement d ‘aquesta —
variable. A partir d’una actualitzacid de 1°estudi »odrien fer-se

estimacions de la demanda més acurades, analitzant 1°elasticitat -
~'ingrés de 1"elasticitat sobre la hipdtesi de 1ingrés permanent

i davant variacions del preu ( en un mercat molt mdés lliure com és
1‘actual, per referéncia el de fa 8-10 anys). Aixd permetria fer -
comparaéions amb d ‘altres &rees 1 pafsos. Nontrestant ens haurem -

de guiar per hipdtesis més o menys heroiques.

L’andlisi dels ingressos per habitant, amb presentacid per distric
ltes 1 municipis de la Corporacidé Meiropolitana va ser iniciada per

Joaquim Muns i el Gabinet Tdcnic de 1 Ajuntament sobro la basc de
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la regressié amb indicaedors corrclacionables amb la série provin -
cial 4 “ingressos per habitan% del Banc de Bilbao. Després va ser -
continuada per L. Artal per 1" area metropolitana i per Gabriel ILu-
cena en el mateix Gabinet Técnic municipal. La reforma fiscal hau-
ria de possibilitar també una millora accentuada en aquest camp, -
per bé que les normes de secret estadistic poden obstaculitzar, ——
justificadament, 1°andlisi per micro-&rees que ens interessaria —

aqui.

Dit aixd, no voldria que restés la impressidé que una bona contras-
tacié de la teoria dels preus del sdl urbd a Barcelona és impossi-
ble en el moment actual. Ben al contrari. El que si és cert és que
la reunié i el tractament de les dades requereix d “un treball que

Jo no m"he proposat agui ni- podia abastar. Tots els elements per —
a una substanciacié seriosa de la teoria en el context de Barcelo-

na estan presents, & diferents nivells de disponibiliiat.

i
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El fet del creixement accelerat dels preus del sd1 urbd a les -

ciutats espanyoles amb ritmes forts d “urbanitzacidé és prou cone -

gut, 3dhuc com a terme de comparacid internacional.

A un seminari de la Comissidé Econdmica per Europa de la ONU,

1 any 1965,'es feia una comparacid que després ha estat profusa -

ment citada al nostre pais.

|

|INDEX DELS PREUS DEL SOL

URBANITZAT EN ALGUNS PATSOS

Pais Periode

UsA 1948-62

Dinamarca 1957-63

Noruega 1939-58
2

_ Espanya 1950-63

Israel3 195363

(1) Només Cop

enhague

Nominals

100-259
278
250

1.000

1.500

(2) Ciutats d’urbanitzacié rapida
(3) Barris del centre de Jerusalem

“Variacions de 1°index de preus

Reals
100-208

242
0
515

803

<

Font: ONU, Comissié Econdmica per Buropa, "Proccedings of the
on the supply, development and allocation of —
Land for Housing and related purposes", New York, 1965,
p. 215. Citat per P. H. Derycke, Economia Urbans, p. 2123

Seminar

E. Lluch, 1976, p. 83.
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Llevat del cas extrem i poc representatiu 4 “Israel, les ciutats

espanyoles, i éﬁtre elles amb tota probabilitat Barcelona, pre -
nen els indexs de creixement dels preus més alts ding la petita

mostra. La medicid acaba 1l any 63 i ja veurem que els preus van

continuar essent molt éinamics en els anys posteriors. La multi-
plicacidé per 10 dels preus nominals és prou congruent amb les —-
dades que donarem més endavant per un periode semblant (Barcelo-~
ba, index 1951-1966 = 926,39; index deflactat = 414,69; taules -
14 i 19, apartat 3.3).

-

Les dades franceses de Granelle (citades també per P.H.Derycke,
ibidem, p.111) pel periode 1958-63 sén també fortes: a la regié
‘de Paris, el creixement real dels preus en aquest perfode fou -

de 1 a 2,5; a Lyon de 1 a 3,65 a Marsella, de 1 a 2,2.

Tots els paisos mediterranis amb creixement econdmic important -
Qan observar ritmes altissims d “augment dels preus del sdl urba.
Ja hem esmentat en el capitol 2n. com &aixd hayiade donar peu a

una revifalla entre nosaltres de les doctrines classiques i ra —
dicals sobre la renda de la terra i "l increment no guanyat" —_—
pels propietaris. (La incidéncia d’aqueéta doctrina en la poli -

tica de sdl ha estat perd nominal).

D‘altres elements corroboren aquesta imatge. Les repercussions -
dels preus del sdl sobre els costos de la construccid d “habitat—
ges sén agui de les més altes registrades arreu. En aquest sen -

L3 . . 3 ”~ 3
tit es pronunciava un ponent en un altre seminari de 1°ONU, i -

*® .
ONU, Urban Land Policies and ILand Use Control measures. in —-

Western Furope, Madrid, 1971, citat per A, Santillana, 1972 i ~—.

E. Lluch, 1976, p. 82.
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més recentment 1°estudi de la Banca Garriga Nogués (1975) i Joan
Rafols ("Marco'Econémioo Yy financiero del sector vivienda", Po -

nencia, Colegio de Aparejadores, 27-X-1977).

Els percentatges de répercussié sobre preu final de venda reflec
teixen en general-una progressié amb la qualitat de 1 habitatge,
la qual cosa indica o bé que la preferéncia per la centralitat i
les zones de prestigi para-centrals és encara important entre ——
les familis d ingressos alts o bé que 17elasticitat - ingrés -

de la demanda d “espai és molt significativa: la variacié d’a —

quest percentatge a Espanya aniria de 15-20% per 1 habitatge -—:‘

~obrer fins al 30-45% per 1°habitatge mitja-alt (Santillana,1972,
" dades del 1967). En dates posteriors (ibidem, dades del 71) tota
l’escala s hauria desplagat-cap amunt, des d “un 20-30% a un -

40-50%; al 1974 (Barcelona. Banca Garriga Nogués, 1975) la va ——

—

.riacié aniria d’un 15-20% en el mdxim fins a un 45-55% en els
habitacles de luxe. amb valors estabilitzats o més baixos que ——

els espanyols de 1971 pels habitacles obrers i mitjans,

L evolucid a llarg termini sembla indiscutiblement alcista fins

‘als darrers anys, en els quals els costos de construccid poden —
. F3
haver ultrapassat 1 augment dels preus del sdl. Si seguissim —

{

L’increment dels cos tos d“edificacié a Barcelona, segons 1°A-
ssociacié de Constructors i1 Promotors d‘edificis, ha seguit la -
segilent evolucié: 1974, 17,3%; 1975. 7,84; 1976, 20,5%; 1977, —
18,7%. Total: 80,87%. En el matecix perfode el preu de venda dels
habitatges hauria augmentat entre un 66 i un 724, Ajt. de Barce-
lona "Estudio de Vivienda" E. pp..6-8, Borrador 5/4/1978) .
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les dades de Santillana (1972) i Rafols (1976) les mitjanes espa—
nyoles de repercussié haurien passat d’un 5% (1946-50) a un 10% ~
(1961-65) i finalment a un 30% (1970-75) amb puntes més altes per

*
_les arees metropolitanes de Madrid i Barcelona.

En utilitzar les repercﬁssions cal parar compte gque els promotors
han internalitzat el negoci de compra-venda del sdl fins al punt

de calcular el preu de venda no afegint un marge de benefici al -
cost sind multiplicant la repercussié del sdl per un factor que -

pot anar fiins a 1,4, depenent del mercat. Les repercussions en ¢

variaran forga doncs, si es calculen sobre el preu de cost (&d —
huc incloent 1°anomenat "benefici industrial") o bé sobre el preu

de venda.

—_—

Hi ha opinions en el sentit que 1°escaleda dels preus del sdl a -
Barcelona pot haver-se deturat d“encd del 1974 (com també hauria
succeit, sembla, a 4 altres ciutats del Sud d°Europa-— Granelle, -

19757 Pe 129) .:);;E

"Después de un fuerte incremento del precio del suelo en  ~—-—
~ 1971-73 parece que nos situamos a finales de 1974 en una si -

tuacidn estacionaria... El resumen de la situacidn actual en

Les xifres per Paris donades per Granelle (1975, po. 67,90-93)
no sén pas superiors: 23-25% 1any 1969, amb districtes que pre -
senten mitjanes del 50% (VII, XVI) i un fort creixement des d’a —
questa data fins al 1974, per raé de la demanda d oficines, que —
duria la mitjana fins al 30% i els valors extrems Tins al 609 -
(XVIdme). De tota manera la prediccié de 1‘autor {p. 129) que ~—
"res no impedeix, en el marc dels mecanismes econdmics dominants
avui, quec la repercussié del sdl no arribi un dia al 75% del precu
de cost dels edificis, o més, en el conjunt de Paris" no aparcix

suficientment discutida.

> J.R&f0ls,1977,d6na encara creixements de preus importants.Perd

les dades que esmenta sén de la perifeéeria de Madrid.



cuanto al mercado del suelo podria ser de relativa estabili -
dad de précios. Pueden producirse incrementos que serén pro -
bableﬁente similares a los del nivel general de precios,.., ——
Parece que hemos llegado & una pequefia pausa, al igual que —

sucedid en el periodo 1967-68" (Banca Garriga Nogués, 1974 , -

§3)-

Les causes d‘aquesta conjuntura transitdéria, segons la mateixa ——
font, foren la crisi econdmica, la possessidé de stocks importants
de sdl per part dels grans promotors, la restriccié del crédit i

x
la revisid del Pla Comarcal de Barcelona.

" Aquesta impressidé d estabilitat conjuntural es confirma més enda-
vant amb 1°examen de 1l°evolucidé de les valoracions oficials i les

hipdtesis sobre la relacid entre valoracions 1 preus de mercat.

Ajudard a esclarir aquest punt la revisid que el Servei d “Estudis

de Banca Catalena estd realitzant del seu estudi dels preus del -

8d1 a Catalunya 1°any 1970 (E, Lluch i J. Gaspar, 1972), per bé -
que la manca d “estimacions intermedies impedird situar el moment

de la inflexid, Aixi en una esiimacié recent del propi Lluch  ——
(1976, p. 80 i TeleXpress, 18-11-75) referida al periode desem —

bre 1970~-setembre 1974, sobre una petita mostra de 12 observa -——

La disminucid d ‘expectatives provocada per aquest conjunt de —
factors sembla haver incrementat el nombre de transmissions per -
permuta, els censos 1 en tot cas la compra-venda de solars pos —
seint 1licéncia d edificacid. ‘

o
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cions els ritmes de creixement anual acumulatiu real oscil.len en—
tre un 0% i un 19%, amb una mitjana simple del 12%. Perd no sabem
si ja durant 1l’any 1974 es va fer present la tendéncia a 1‘estabi-~

litzacid.

Podria semblar que si 1elasticitat-ingrés de la demanda no ha es-—
tat important, la davallada o fre de 1l°evolucié dels preus en min-
var el creixement dels ingressos tampoc no hauria de ser molt sen—

tida,

Esclarim aquest punt dins del que és possible: 17elasticitat in —— -

grés dels habitatges per lloguer és prou significativa a Barcelo -~
na, sobretot per habitatges de renda lliure, és clar (= 0.766 per
aqueste; = 0.626 per tots els habitatges, CUYSC-CINAM, 1972, pp.
271). Perd els habitacles de compra, que constituien la majoria —
dels de nova construccid, sobretot fins el 1970,xu semblen gaudir
d‘elasticitats negatives: 1%esforg financer de les famflies (preu
de compra/ingrés anual) disminueix de 2.58 a 1.45-1.75 en augmen -
tar el nivell d“ingrés (fora de la ciutat cenitral el descens ence-

ra és més pronunciat: de 6.76-4.28 a 0.74-1.27 (ibidem, p. 293).

Als paisos semi-avangats del Sud 4 “Buropa, en el periode de la
post—guerra (fins 1965) el percentatge de nous habitacles de com —
pra era del 20%. Al Nord d“Europa era del 50%. A Espanya arribava
al 80% ("La Politica de vivienda en el crecimiento econdmico", Po-
néncia citada, p. 6). A la ciutat de Barcelona, els —
150.000 habitacles fets nous del 1960 al 1969 - dels quals 1/3 —
substituien habitacles antics; car 1°stock passa de 330.000 a —_
430.000 en aquest periode - van &nar majorment al mercat de compra
per ocupacidé, car el % d habitatges de propietat.ha augmentat os —
tensiblement fins a un 409 al 1970 (CUYSC-CINAM, pp. 470, 487, —
495) «

e
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De fet, perd, el que és significatiu és el component migratori -
del creixement econdmic observat aqui fins ara (augment de la —-
productivitat per alteracié de la composicid seétorial de la po-
blacié activa). En déturar—se aquest motor de creixement, que --
actua més que proporcionalment sobre la demanda d “habitatges, —-
aquesta ha d “haver flagquejat prou. Les elasticitats cross-sec —
$ion sén poc significatives quan s’altera substancialment 1%es -

tructura dels ingressos al llarg del temps.

L’estructura intra-urbana dels preus del s06l1 en un moment del —-—
temps, i les modificacions d “aquesta estructura al llarg del -—
temps, que constitueixen 1°objecte central d°aquest treball, —
8 “analitzen més endavant amb tot el detall possible, aixi com la
incidéncia dels impostos. Comengarem per donar compte dels in ——

tents de més abast en la medicid dels preus del sdl a Barcelona.

Constatem solament que el biromi "intervencid del mercat-gran es
forg financer de les families d‘ingrés baix" s explicaria per la
manca d “incidencia d “aquella intervencié sobre el preu de reper-
cussid del sdl. Perd -el joc de factors que ha fet del sdl urbd -
"de Barcelona un actiu de péssima qualitat pels urbanistes i un -
actiu de primera categoria en el mercat financer, sembla haver -

entrat en crisi, almenys momentiniament.
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%.;Medicioﬁs privades

Els intents de més abast en la medicié dels preus del sdl urba
- 4 industrial a Catalunya, a part de les valoracions oficials, han
~estat duts endavant per Ernest Lluch i el Servei d“Estudis de la
Banca Catalana, com ja hem dit (E. Lluch i J. Gaspar, 1969,1972).
Els treballs d‘actualitzacid i explicacid dels preus han partit -
o bé d aguests intents (com en el cas de 1°estudi de Josep M2 Ca~—

nals per la Comissidé Gestora de 1°A.10.B., sense dataj; Pasqual Ma-

ragall i Mario Giménez, 1975; Banca Garriga Nogués, 1974) o bé —

de les valoracions municipals (com és fa en aquest treball, i ——
préviament al mateix B. Garriga Nogués, 1974 i Margets — Pérez —

Querol, 1977).5E

_—

¥4 E. Lluch (1976) hi ha una ampla recensié de les medicions fe —
tes als paisos catalans i a 1°Arags. A més dels treballs comen ——
tats aguf, es citen els seglients: Ricard Pérez Casado i Jaume —-
Avelld Roig, Els preus del s0l al Pais Valencil, Banc Industrial

de Catalunya, Sigma, Gabinet d “Economia i Marketing, Valdncia, 2 -
vols., 1973; Jaume Avelld Roig (Gabinete Sigma) Los precios del -—
suelo en Aragén, Banco Industrial de Catalufia, Zaragoza, 19743 ——
Cdmara Oficial de Comercio e Industria: El suelo industrial en la

provincia de Gerona, Direccidn y prélogo de Francesc Ferrer i Gi-
ronés, 1974; L. Brau, M, Tarragé i C. Teixidor, La evolucidn de —
los precios del suelo sobre la estructura urbana de Lérida. Con -
sideracidn de los mecanismos actuantes y de control, Reuniones —
Internacionales de Economia Regional, Barcelona, noviembre 1973;
Josep M? Sanclimens, dades sobre Manresa presentades a "Taula ro-
dona sobre arquitectura i urbanisme a Manresa", dins del cicle —
commemoratiu del "5& Centenari del primer llibre imprés en cata -
law, 1-T1-1975.
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Els preus de Barcelona 1‘any 1970 (Lluch i Gaspar, 1972) provenen —
dels agents de la propietat 1mmobillar1a En d.altres municipis els

autors es van adressar, & més dels A.P.I. als secretaris municipals,
_obtenint en general va}oracions més baixes, amb discrepincies que po
‘drien indicar el grau d influéncia dels propietaris en els Ajunta -~
ments. La proceddncia de la inhformacid de parts interessades en el -
mercat ha merescut algunes reserves (Comissié Gestora A.M.B., s.d.,

P 7). Perd a part la mostra de 84 preus de promocid reunida i docu-~
mentada per Margets — Pérez i Salillas (1975) no n’hi ha cap altra -
d “una granddria i rellevincia similars. Val a dir que cap d “aquestes
mostres no sén — ni es volen - estrictament representatives, a dife-

‘réncia de la presentada en aquest treball(apartat 3.3).

Aqui utilitzarem 1l’actualitzacié al 1974 de la mostra Lluch-Gaspar -
1970, realitzada pel Departament d “Estudis de la Banca Garriga No —
gués, Es tracta d’una série de 149 observacions, presentades per ~——
districtes, especificant el carrer i donant un minim i un mixim, en
ptes/pamz,‘per cada obbervaclo. L actualitzacid es va fer sobre ——
tres fonts: 1°estimacid inicial del 703 les valoracions oficials ——

del 75; i noves informacions directes dels A.P.I.

Aqui shan calculat les mitjanes aritmdtiques dels minims i méxims
’ 2
per districte, en ptes/pam i els valors mitjans 4 interval'mig de
, 2
cada districte en ptes/m . També es calcula la desviacié standard —

(S) i el coeficient de variacié (S/%) per les mitjanes dels maxims

i els minims de cada districte.

La variacié entre els extrems dels intervals oscil.la entre —-—
1:1,10 1 1.2.
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Ptes/pam2 Ptes/m2
ne obser- mitj. mitj. S S/%
Districtes vacions min. max. ‘min mex. min max

I 11 877 1.054 25.500 161,8 204,3 0,18 0,19

IT . 17 1.006 1.190 35.800  484,7 534,6 0,48 0,45
IIL 24 1.279 1.504 36.800 580,5 634,0 0,45 0,42
v 6 1.983 2.283 56.500 172,2 172,2 0,09 0,08
v (12) (1.867)(2.175) (53.500) (740,2)(663,5) (0,40) (0,3)
VI 8 2.037 2.312 57.600 547,6 579,2 0,27 0,25
VII 16 1.472 1.719 42,200 435,33 550,4 0331 0,32
VIII 12 1.558 1.825 44.800 483,3 580,2 0,31 0,32
IX 13 837 971 22,000 397,2 440,3 0,47 0,45
X 15 683 903 20.989  391,3 407,3 0:57 0,45
XI 6 3.200 3.417 87.600 1T74,6 801,0 0,24 0,23
XII 9 878 1.016 25.065 748,4 800,8 0,85 0,79

—

Les xifres corresponents al districte V& no sén correctes perqusé -
errdniament figuren com pertanyents a aquest districte preus cor -
requnents a ubicacions que no ho sén (Ronda Sant Pere, Via laie -
tana, Avinguda Catedral, c. Trafalgar). La dispersid relativa dels
valors maxims és inferior a la dels minims, reflectint una carac -~
teristica poc satisfactdria de la mostra: els preus midxims es  —-

deuen estimar normalment afegint uns centenars de pessetes als mi-

nims (o a la inversa), sense proporcié amb la magnitud del preu.

En general la mostra tendeix a donar valors corresponents a solars
ubicats en carrers amples (potser pergque els promotorg o agents ——
immobiliaris sén grans) i aixd distorsiona els preus a 1’alca. Ens
trobem també amb el fet que els solars sén probablement objecte de
promocidé en el moment de la consulta - per aixd llur preu és cone-
gut — la qual césa no té efectes alcistes o depressius clars, perd

és possible que introdueixi un biaix sistemdtic.

Tedricament els efectes foren & la baixa, car, donada una ubica-

cié, ds solars que no entren en mercat haurien de ienir preus d “o-

ferta més alts.
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Prescindint @ ‘aquests inconvenients (i de les dades del districte
V&, comparem els resultats amb la valoracié oficial per distric -
tes l’any'1975 i tindrem una primera visid de la coher&ncia entre

valors i preus (un tema que es desenrdlla in extenso en 1 apartat

segﬂent):
Districtes . Preus 1974 Valors 1975
(ptes/m") (ptes/m )

I 25.500 (8) '7.326 (8)
II 35.800 (7) 9.342 (5)
I1I 36.800 (6) 12.158 (2)
Iv 56,500 (3) 10.833 (4)

v
VI 57.600 (2) 18.025 (1)
VII -42.,200 (5) 7.025 (6)
VIII 44.800 (4) 8.833 (7)
X 22.,000(10) 5.365(11)
X 20.989(11) 6.218 (9)
XI 87.600 (1) 11.701 (3)
XII 25.065 (9) 5.519(10)

Al costat dels valors i preus, entre préntesi, figuren els rangs,

indicant ordenacions prou coherents,

L altra mostra de solars promoguts, referida a 1974 (Margets~Que~
rol-Pérez, 1975), s’analitza en 1°apartat segtient, com a punt de
referdncia per estimar la ratio valor-preu. L excel.lent treball
inédit 4 ‘aquests ex—estudiants de la Universitat Autdnoma de Bar—
celona té 1°avantatge de documentar una per una totes les obser -
vacions, amb planols dels solars i caracterfstiques detallades de

la promocidé. La sdrie completa d observacions es recull a 1‘anexe
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3 d “aquest capitol.

Per ultim el treball de Margets—Pérez-Salillas (1977), basat en ——
. les valoracions oficials de 1°Ajuntament, ddéna una primera visid -
de 1°’evolucid dels-valors del sdl de 1948 a 1974, amb els se  —
gients resultats (ibidem, p. 28),x que van fer un cert soroll en -

ésser publicats:

Periode Preus mitjans Index
(ptes/m ) 1948-50 = 100

1948-50 398,86 100,00
1951-53 478,00 119,84
1954-56 494,217 123,92
1957-59 751,82 188,49
1960--62 1.093,54 274,07
1963-65 1.630,00 408,66
1966-68 4.449,09 1.115,45
1969-T71 6.759,54 1.694,72
1972-74 7.544,36 1.868,67
1972-74 (11.396,~) (2.857,14)
corregit

La mostra no és estrictament representiativa, sind que prové de di-

vidir la ciutat en 11 zones, per cada de les quals es va prendre -

un conjunt de 10 preus. Com es demostra per la comparacid entre ~—

els valors mitjans oblinguts i els que es presenten més endavant -

com a resultat de 1 explotacid d ‘una mostra més ampla i represen -
‘

tativa, la seleccié és insensiblement favorable als valors alts, —

amb una desviacid que oscil.la entre el 37 1 el 46%. Bls valors —-—

x .
Els resultats han estat lleugerament corregits agui per elimi -

nar alguns errors de cllcul.
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baixos 8 eliminen en mostres no aleatdries; la tendéncia a prendre
observacions en carrers amples i1 zones de prestigi també pot ha —

ver jugat.

" Els preus s haurien multiplicat quasi per 30 en els 24 anys que —
van de 1948 a 1972, si prenifem la valoracié corregida per eliminar
els efectes del canvi de sistema de valoracidé en aguest any (homo-

logacié de les valoracions municipals amb la d “Hisenda). Perd el -

coeficient de correccidé aplicat (1.5) sembla massa alt.

-

La conversid dels valors i indexs a taxes anuals acumulatives 46 -
na una idea justa dels ritmes de variacié inter—anuals (inter-pe -

riode):

‘ 1951/48 1954/51 1957/54 1960/57 1963/60

Tndex en cadena 119,84 103,40 152,11 145,45 149,06
Taxa anual ac.(%) 6.22 1.12 15,01 13,30 14,23

1966/63 1969/66 1972/69 1972°/69

Index en cadena 272,95 151,93 111,61 168,59
“Taxa anual ac. (%) 39,15 14,96 3,73 19,02

La taxa anual acumulativa de creixement dels valors (1948-1972) ~
és del 12,974 amb valors T2 sense corregir i del 14,95% amb va ——
lors corregits. La taxa corresponent al periode 1951-72 féra del
13,97¢ amb valors sense corregir i del 16,304 amb valors corre —

gits.

Corregit.
33

Vegeu pardgraf seglent. —
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Durant 25 anys succeeix una hiper-inflacié o inflacié molt sos -

tinguda dels valors del sdl. No es confirma la multiplicad 6 per

10 dels preus entre 1951-63 (vegeu % anterior), perd si entre —

1951 i 1966,

En termes reals (pessetes constants del 1972) els indexs i taxes

foren:

1972/48  1972%/48  1972/51 1972751
Index cost de la vida 4,263 id. 3,351 id.
Index valor sd1 nominal 18,867 @ 28,5714 15,5930 23,8413
Index valor sdl1 real 4,3835 6,7022 4,6532 7?1147
Taxa anual ac. real(%) 6,35 8,25 7,60 9,74

L evolucid dels valors nominals del s0l durant el periocde ve in- -

dicada pel seglent graéfic:

A0® Ples/m*
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Ajustant una recta de regressidé (valors 197236 corregits) obtin —
driem: ordenada al origen = - 2.918,89; pendent 1.193,73; extra —
polacié anys seglients: 1975 = 7.824,71 ptes/m?; 1978 = 9018,44 —
ptes/m?. Fls valors unitaris creixerien en 1,200 ptes. cada trie-
" ni. Suposant un creixement exponencial al 14,99% (1948~72x) i ex—
trapolant, obtindriem: 1975 = 17.327,37 ptes/m2; 1978 = 26.345,89
ptes/m?. Utilitzant els valors no corregits del 1972 - taxa anual
acumulativa de creixement del 12,97% - obtindriem: -

1975 = 10.877,06 ptes/mz; 1978 = 15.681,99 pteS/mZ- (Els valors -
extrapolats estan en un 20-25% per damunt dels valors mitjans ——

dels Planols oficials 1975 i 1978, apartat 3.3. taula 1).

Els indexs de creixement de les diferents zones definides, entorn
de la mitjana de creixement de 1:28,5, oscil.len amb miaxims a les
zones 4 (Horta, 1:77,2) on ;zé valors inicials semblen artificial
ment baixos; 6 (Sarrid, 1:33) i 2 (Bonanova, 1:32,8) i amb minims
a les zones 7 (Casc Antic, 1:11,1); 8 (Eixampla centre, 1:12,2) i
11 (Sant Gervasi, 1:14,4).

Les zones més afectades per 1 homologacié amb els valors d ‘Hisen-—
da 1’any 1972 (amb disminucid de valors‘nominals respecte al  —

1969) eren Dreta de 1°Eixampla, Gricia i Pedralbes.
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