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%. Les valoracions oficials

Hi ha dues fonts pfincipals de valoracions oficials del s0l a —

_ Barcelona: la del Ministeri d ‘Hisenda, a efectes de la Contribucid
Territorial Urbana (tot just traspassada als Ajuntaments en la re-
forma fiscal en marxa) i la de 1 Ajuntement, a efectes dels arbi -

tris de plus-vilues i1 solars,

La valoracidé municipal s‘estableix cada tres anys. A partir del —
1969, amb 1°aplicacidé de nous métodes de valoracidé per Hisenda, —
d ‘acord amb la reforma tributiria del 1663 i el "Texto Refundido -
- de la Contribucidén Urbana" del 1966 es pretenia consolidar les —
dues valoracions. Ara el grau de vinculacié de’les dues valora -
cions ha millorat, perd 1l intent de consolidacid va introduir una
colla de problemes, derivats de la diferéncia de criteris i els —
terminis de revisié diferents (Hisenda revisa cada cinc anys, ted-
ricament). La nova estimacié d Hisenda, comengada al 67, no va es-
tar acabada fins al 1971. Les valoracions oficials del 1972 sén -~
doncs coincidents. Perd després 1°Ajuntament va haver d’ajustar —
> les seves valoracions, bé o malament, al cost de la vida i a la —
. variacié dels preus relatius intra-urbans, mentre Hisenda deixava

la seva valoracid sense noves revisions.

La sdrie municipal - la més coherent llevat de les perturbacions -
del periode 1969/1975 — es composa d “onze valoracions (1948, 1951,
1954, 1957, 1960, 1963, 1966, 1969, 1972, 1975, 1978x) més una va-

-

Pendent d “aprovacid.

o
- ——— i
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loracié histdrica corresponent & 1°any 1931 — gue aqui no s ha ——

utilitzat.

Les valoracions entren en vigor 1°any indicat fins al final de ——
“1’any anterior al seglient en la strie. Normalment les valoracions

es realitzen durant 1°any anterior al d’entrada en vigor.

2
Del 1948 al 1963 (6 trienis) els valors/m figuren en un planol -
a escala 1:5.000 dividit en 38 quadricules corresponents a les —
del Pliénol de la Ciutat, amb un mdxim de dos valors per illa, i -

un total estimat de 9.500 valors per any.

Les valoracions del 1966 i 1969 parteixen d“un mateix planol  —

1:5.000 (amb suports diferents: 8 quadricules pel 66 i 12 pel -—
69). En aquests planols els valors figuren per trams de carrer, —
el que dobla el volum d“informacié (mitjana de 4 preus per illa).
La valoracidé del 1975 ve presentada per les 13 juntes de poligons
d “Hisenda (vegeu grafic 2)x. Al 1978 es torna a la divisid en 31

quadricules del planol 1:2,000 i la informacié ve donada per —

illa, perd indicant els valors corresponents a cada fagana de car

rer i/o la corresponent a afectacions parcials o totals,

Els sistemes de valoracid municipals parteixen basicament ddn ——
formacions intra-professionals o proporcionades per agents del —
mercat. A comptar des del 66 s‘utilitzaron les normes de valora —

cid previstes a la 1llei del s0l i des del 72, les d‘Hisenda,

En endavant utilitzarem la denominacid "poligons" per refe
rir-nos a les "juntes" de poligons d‘Hisenda. Vegeu el grafic en
1 ancxe 1.
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I‘autoestimacié que el Servei de Valoracions municipals fa.dels —
resultats obtinguts és que, durant els anys 60 la ratio "valor —
oficial/preu de mercat" era de 1°ordre del 60% en entrar en vigor
la valoracid, per decaure fins & un 40% aproximadament al final —
'del trieni (el que implicaria una taxa d“inflacid de 1/3 durant el

periode, o una taxa anual de prop del 10%).

Es considera que 1%estimacié del 1966 és prou correcta, mentre que
la del 1972 ja reflecteix les estimacions realitzades per Hjgenda.
L’augment de les valoracions del 66 (respecte al 60 en la mostra —
utilitzada aqui) pot incorporar una part de millora en el sistema
' seguit; mentre que la del 1972 no reflectiria tot 1 augment hagut
efectivament des del 1966. )

La valoracid municipal del 1975 prové daugmentar linealment uﬁ ——
60% la del 1972, excepte pels poligons 13 i 15 (Sant Pau i Bonano-
va-Pedralbes) que foren augmentats en un 90% i el poligon 20 (Casc

antic) que ho fou en un 30%.

‘La valoracié del 78 ha estat realitzada emb gran cura per tal d’in
cloure les noves normes del Pla urbanistic i amb 1°objectiu d‘arri
bar a una ratio "valor/preu" més propera a la unitat que la impli-

cita en les valoracions 4 “Hisenda.

Aparentment tant 1l estimacid municipél com la del Ministeri d“Hi -
senda ho sén del valor capital del sdl, del valor en venda i no en
renda, i no haurien de diferir substancialment. A la practica,
perd, el procediment seguit per Hisenda és similar a una valoracid
a partir de la fenda obtinguda. Recorde& que el valor del sd1 (o -

valor en venda) capitalitza el rendiment optim, no 1°‘actual.
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x »
Estudiem breument els dos sistemes emprats. Hisenda, en aplicacid
de les normes de reforma tributiria del 63-64 i del text refds de

la Contribucid Territorial Urbana del 1966, determinave el valor -

—bésic del sdl residualment "deduciendo del que resulte del rendi -

miento Sptimo el costo de las construcciones necesarias para obte-

nerlo" (Art. 30-2, LLei 41/1964).

Abans de la reforma el sisiema era de caire subjectiu: el propie -~
tari havia de declarar correctament el valor i rendiment de la -~

propietat; si no ho feia el llogater tenia dret que se 1i fixés el

“1loguer declarat. Els tipus van arribar a ser molt alts (fins a un

474 incluint els reclrrecs).

La reforma implicava el pas a una valoracid objectiva (i els tipus
impositius foren redufts a un 15%¢). El valor basic del sdl, més el
valor atribuit a les edificacions, corregits per una colla de coe-~
ficients expressius de 1°antiguitat, urbanitzacid, caracteristi —-
ques de la parcel.la, etc.,. determinarien el valor cadastral de -
la finca. La renda cadastral, la base de 1’impost, es calcularia —
com a percentatge d‘equest valor (4%4). Perd en la determinacid —
dels valors basics hi entraven els représentants de la propietat -
presents a les Juntes Mixtes de Valoracié (50% — 50% Administra —
cidé ~ propietaris), el que feia d’aquest sistema un d “objectiu ma~

tisat & especialment si parem compte que hi havia dret de "veto":

Agraeixo al senyor Figueras, Arquitecte de la Delegacid d “"Hi —
senda i a Xavier Ruiz Vallés les indicacions que em donaren sobre
aquesta qllestié. BEs possible que hi hagi errors d’interpretacié —
per parit meva. '
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%
els acords es preveien per unaniminat. Com en el cas de les va -
loracions municipals, 1l°objectiu confessat era obtenir unes esti-

macions entorn del 60% dels preus de mercat.

" El 4% de la renda éadastral s ‘aplicava en el cas d’ocupacid pel -~
propietari, En érrendament es ponderaria aquest rendiment (molt -
baix en relacié a la realitat pels lloguers lliures) 4 acord amb

1’antiguitat del contracte.xx La renda del 4% correspondria a -
contractes realitzats al 1961 (exactament 4% x 1.075 = 4,3%); —

1°index corrector minim, per contractes anteriors al 1941 féra —

0,2 (renda del 0,8%), i el mdxim, corresponent a contractes rea - -

‘litzats posteriorment al 1967, féra del 2,5 (renda = 10%). En el

cas 4 arrendaments comercials i industrials els indexs correctors

X
eren lleugerament superiors, oscil.lant entre 0,575 i 3,0. o

e
La renda cadastral disminuida fins al T70% *constitueix la base

Cas de manca d "acord, s’acudia al Jurat administratiu de Va-

loracions (una altra font possible d‘informacions sobre els va ——
lors del sdl).

"Ponencia correspondiente a la Junta Mixta B-17 constituida
de acuerdo con las érdenes ministeriales de 24 de Febrero del w-—
1966 y 18 de Abril de 1967" Barcelona, Enero de 1971, p. 32.
EXX ) ‘
Sembla ser que el Tribunal Suprem va dictar sentdncisa contrda
ria a 1’aplicacié d“Indexs correctors que donessin una renda su -
perior al 4% del valor cadastral i que les instruccions d “Hisenda
en aquest sentit no pogueren ser practicades.

FHFE* .

En concepte de "huecos, rep: ros y servicios" que sembla in -
cloure despeses > manteniment i serveis subministrats pel propie-
tari - i que per tant no estaria justificat si el manteniment fos
incorrecte.

s
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imponible, i aguesta, un cop, fetes les deduccions legals perti -——
nents (renda limitada, etc.) constitucix la base liquidable de la

contribucid.

Hisenda no utilitza el Registre de la Propietat com a font d°in -
formacid. Bs considera que la oscil.lacid dels registres és molt
iﬁportant (encara que les mitjanes podrien ser significatives). -

x
D’altra banda el Registre no és obligatori.

Aqui el que ens interessa és la determinacié del valor basic o =
residual. Per a obtenir-lo es parteix del preu de repercusgsid
_ Subministrat per infamacions del mercat, o més exactament del ren
diment del m2 edificat incluint la repercussid del sdl. Aguests -
rendiments unitaris es donaren al 1969 segons una escala en fun -
cidé dels usos residencials (R), comercial (C) i industrial (I), i

de diverses calegories per cada us,

Per establir el valor basic o residual es seguia aleshores el =——
procediment invers a 1°establert per la llei per obtenir la renda
cadastral corregida per 1l°antiguitat dels contractes; s obté aixi
8l valor cadastral capitalitzat i, restént-hi el valor de la cons

2
truccid, el valor residuzl per m de s0l1 construit:

"El tema de la coordinacidén del Catastro i del Registro de la -
Propiedad es imposible abordarlo en tanto no exista voluntad de ——
llevar a cabo la reforma fiscal y de asegurar total transparencia
al mercado del suelo". Albert Serratosa, "Mesa redonda sobre 1la =
informacidn y documentacién ante... las autonomfas" Ciudad Yy Te —
rritorio, 3, 1977, p. 105. Sembla que és arribade 1’hora, doncs.
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US0S Rendimegt 1969 Index Renda Capitalitzacid Vélor Valor
ptes/m /any corrector cadagtral al 4% construccid residual

: m m ptes/m

Cl 1.800 3. ' 600 15.000 - 10.000 5.000
03 . 1.080 3 360 9.000 6.000 3.000

. C6 492 3 164 4.190 3.000 1,100
"Rl ' 885 2,5 354 8.850 6.050 2.800
*R, 145 2,5 298 7.450 4.950 2.500
RZ 670 2,5 268 6.700 ’ 4.500 2.200
R, 530 2,5 212 5.300 3.500 1.800
R, 430 2,5 172 4.300 3.000 1.300
R5 360 2,5 144 3. 600 2.500 1.100
I1 960 3 320 8.000 4.500 3.500
I2 660 3. 220 5.500 3.500 ' 2.000
13 432 3 144 3. 600 2.500 1.100

¥ (afllada)

Font: "Ponencia correspondiente a la Junta Mixta B-17 constituida de acuerdo con las
érdenes ministeriales de 24 de Febrero del 1666 y 18 de Abril de 1967" Barce-—
lona,’ Enero de 1971, p. 5.

Aguest és un valor de repercussié que caldrd multiplicar pel coefi —
cient d edificabilitat (n? sostre/m2 solar) per obtenir el valor del
mz de s0l. El valor d‘aquests coeficients seguia un escalat de 3,8 a
Ts4, segons 1°amplada del carrér o 1°altura dels edificis, en totes -

les zones d “Eixample intensiu, Casc Antic, Residencial Urbana inten -~

siva 1 Toler2ncia Habitatge-Industria.

e et
— e g
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De fet doncs els valors del sdl 8 obtenen capitalitzant a un tipu

8

més elevat que el legal (4 x 2,5 = 10% per les propietats residen—

cialsy 4 x 3 = 12% per les propietats comercials i industrials) 1

*
renda observeda en el mercat.

La valoracidé municipal del 1978 aplica els criteris derivats de 1

a

a

’ X%
reformada LLei del Sd1 (R. D. 9 @ Abril 1976). La valoracié par-

teix de repercussions unitdries basiques per sectors urbanistics

homogenis, obtingudes a partir d “informacions sobre el terreny i

dades de 1°‘arxiu de la Sub-unitat de Valoracions. S’estima que ——

aquestes valoracions basiques responen al 70% del preu de mercat,

1 que equivalen al que es denomina 'valor comercial normal, no —

sotmés a una politica d oferta i demanda especulativa provocada ——

per retencions indeguded's (Planol A4).

* -
Cal observar perd que 1) no es pot deduir que les valoracions

d “Hisenda, a efectes de la contribucid, siguin "valors en venda",
car després es disminueixen els valors si els edificis existents
sén inferiors als permesos per les ordenances i es tornen a apli
car indexs correctors de la renda cadastral per estimar la renda
efectiva segons 1%antiguitat del contracte d“arrendament; 2) cas
que els indexs correctors no s apliquessin finalment, la base im
positiva dels habitacles ocupats després del 1961 resultaria arti
ficialment minvada i 3) si la valoracié déna una renda imposable
superior en un 20% a la legalment exigible, el propietari pot ob
tenir que se 1li apliqui aquesta darrera,

Ayuntamiento de Barcelona; Servicio de Valoraciones; Plano de

Valoraciones, Doc. n? 1, "Memoria Justificativa" Julio 1977.

=z
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S‘apliquen aleshores Indexs de correccié per sub-irees per reflec-
tir la influéncia de factors estructurals i infraestructures (ei -
xos8 terciaris, mercats i supermercets, transports piblics i parcs

com elements d “augment de valor; froximitat 8 vies rapides i cen -
tres de construccions andrquiques infradotades com elements de ——
disminucid del valor): aquesfs indexs oscil.len entre 1.05 i 1.20

per amunt o per avall ~ sense que hi hagi verificacid prédvia de ——
1l’efecte dels factors corresponents, verificacid que féra molt in-

teressant de promoure {Planol B).

Finalment, aplicant les edificabilitats corresponents a cada par -
cel.la s obté el "Planol Index de Valoracions o de preus unitaris

mitjans del valor corrent en venda del sdl" (Pl2nol C). En cas -
d‘afectacions s“utilitzen preus de repercussié (zones verdes) o bé
els preus de la valoracidé anterior (equipaments). Les edificabili-

2 2
tats es calculen en "m construits/m de sdl" segons la férmula

1 4+ 0.88 x ne plantes edificables
1.3

essent el denominador indicatiu de la mitjena de profunditat de —
les parcel.les (= profunditat edificable x 1.3). La férmula admet
variacions per casos especifics (illes totalment edificables, -

eto.). L edificabilitat es fa funcié de 1’amplada del carrer.

Un cop obtingut el Planol, la seva utilitzacidé amb finalitats fis-
cals ve corregida per una colla de coeficients de disminucid (in@i
cant que la parcel.la té una profunditat edificable diferent a la

de la parcel.la tipusj que ¢l solar és superior o inferior en ex -
tensid a agquell considerat normal i que comanda‘un preu maxim =

2 . P ]
- 500/600m -3 que t¢ caracteristiques topografiques especials; —

N
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que manca la urbanitzacié minima; que fa xamfrd- el gqual cas s aug-

menta el valor).

L’éxisténoia d’edificacions antigues també ddéna lloc a reduccions -~
dels valors basics a efectes fiscals, reduccions que augmenten na -
turalment amb 1’antiguitat (coeficient 0.90 per comstruccions entre
10 1 25 anys; 0.85 entre 25 i 40 anys, etc...). Com que els costos

de demolicié no sén funcid de 1 antiguitat i els efectes externs de
- la deterioracidé deés edificis en un berri ja haurien d“estar descomp

tats en les dades inicials (repercussions per sectors), aquest ele-

ment fa que els impostos derivats d “aguesta valoracid no tinguin —— -

estrictament com a base el "valor en venda" del sdl. (Perd el Pla -
nol C, que és 17utilitzat en aquest treball, no estd afectat per —

aguest factor).

Els indexs correctors & efectes fiscals no poden en tot cas donar -
com & resultat una valoracié inferior al 50% del preu basic (en el

cas d°Hisenda aques£ 1fmit es situava en el T0%).

Hauriem doncs de prendre la valoracié municipal del 1978 com una bo
na aproximacid als preué de mercat, vidlida aparentment per analisis
in%ra~urbanes (variacié dels preus entre zones distintes) i amb un

grau d ‘aproximacié a la realitat superior al de les valoracions an—
teriors. Tanmateix, com veurem més endavant, 1°objectiu d’obtenir -
valors basics motjans corresponents al 70% dels preus del mercat no
és segur que s hagi aconseguit. ’

D”altra banda podria millorar-se la precisid dels coeficients i in-—
dexs correctors estimant estadisticament 1’efecte dels factors cor-

responents. I valdria la pena substituir les dades de partidév

(preus de repercussid per sectors urbanistics) mitjancant un sdel
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senzill de regressid sobre una o dues variables, de l’estil del que
es presenta agui a 1’apartat 4t. d“aquest capitol, per tal 4 “objec—~
tivitzar al maiim la valoracidé i permetre la revisid automatitzada

.8e la valoracid cada any.

En perfodes com els que hem viscut, amb inflacié absoluta i relati-
va (al cost de la vida) dels preus del sdl, 1 actualitzacid anual -
pot significar guanys importants per la ciutat i representa una me-
sura de justicia. Parant compte gue la taxa anual.acumulativa de —

creixement real dels valors del sdl ha estat del 6% del 1951 al ——

1958 (taula 21, apartat 2.3), una revisidé anual en comptes de trie-

nal hauria representat un increment substancial 4 ingressos fis ——
cals de 1“ordre d’un cop 1 mig la recaudaciéd mitjana d un any. Aixd
suposant que entre revisid i revisié trienal s “haguessin actualit -
zat les revisions segons el cost de la vida. Si es suposava que la

revisid itrienal no comportava revaloritzacions intra-periode ni ~——

d ‘acord amb el cost de la vida, la pdrdua respecte de la revisid —

anual caldria xifrar-la en un percentatge igual a la del creixement
anual acumulatiu dels preus del sdl en pessetes corrents (14,79, -
taula 19, apartat 2.3). El muntant d’aquesta pdrdua podria estimar~
se (1951-1978) en prop de 400 milions de pessetes d‘avui (suposant

una recaptacidé mitjanea anual d arbitiris sobre aquesta base de 100 -

milions de pessetes 1978).

i

No cal dir que la subvencid encoberta d “Hisenda als ciutadans (i en
primer lloc als propietaris) per mor del retard en la revisid dels
valors cadastrals ha d “avaluar-se per mils de milions. Constatem —-
que 1’‘augment de les valoracions mnicipals del 1975 al 1978 és de
1’ordre del 604 i recordem que la darrera valoracié d ‘Hisenda va —-

entrar en vigor el primer de gener del 1970 i en conseqiidncia hau —
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ria d haver estat revisada en- comengar el 1975.

FEls serveis fiscal del Ministeri solen adduir, per Jjustificar la -
., moddstia de 1°esfor¢ de valoracid en el sentit d “acostar-se als —
dpreus mercantils, €l fet que els tipus impositius - comptant re ——

carrecs — sén prou alts, mentre que els tipus municipals sén més -

baixos i permeten una major auddcia en la valoracié. Perd no hi ha
res més contraproduent que una tal confusid, segons la qual el va-
lorador ha d“interioritzar 1°opinid dels contribuents no ja sobre

els valors basics siné sobre els tipus impositius aplicats a —

aquests valors.

El resultat d “un conjunt de factors,x entre els quals cal citar -
els problemes de la valoracid, és que la Contribucidé Territorial -
Urbana, que significava el 4,5% dels pressupostos de 1 Estat al —
1935 (i aproximadament el mateix al 1940) va arribar a ser un  —-

1,86% d ‘aquests pressupostos 1”any 1965.

ILa recent reduccié dels tipus impositius de la nova llei d impost
sobre cls ingressos personals (d’un 15% a un 5% de la renda cadas—
tral), paral.lela a la cessid total de 1°impost per part de 1°Es -

tat als municipis, pot permetre una simultZnia adequacié major de

Dificultats de la inspeccidy bonificacions en la Contribucid i
paral.lel creixement dels impostos sobre societats i IRTP; blo ——
queig de lloguers i caiguda de la ratio renda urbana/renda nacio -
nal (Rubens Henriquez, 1968).

"TLas rentas de los edificios suben en menos do un 25% de 1954
a 1960, en tanto que las de la Agricultura (904) del Trabajo (70%)
del Capital (128%) i de Sociedades (70Y) e nultiplican por dos o
més" . Fuentes Quintana, Fl Desarrollo Econémico de Espafia, 1963, -

pP. 64 . B
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les valoracions a la realitat del mercat. Altrament s hauria de —
veure com un intent de perpetuar la dependéncia financera dels ——

ajuntaments respecte de 1°Estat.

" Segons J. Garcia Durdn ("La valcracién de la riqueza urbana en —-

Gran Bretafia", Boletin de An2lisis Urbano, Ajuntament de Barcelo -

na, G.T.P., n2 1, BEstiu 1975, p. 43) "la llei hauria 4 especificar
uns determinants del valor mecanitzables (edat de 1’edifici, es —
tructura tipus, localitzacid, superficie) lligats per una férmila

senzilla, comprensible pel contribuent... deixant un marge de dis-
cussid sobre els valors de 1l entorn i permetent amb una bona banca

de dades, revalorilzacions mecanitzades freqlients".

Referent al sistema d’avaluacié (valor en venda o valor en renda),
els propietaris sempre han manifestat, ldgicament, la seva prelfe -~

x
réncia pel segon.

Amb 1°extensid de 1’arrendament urba als obrers de fabrica (S.XIX)
les évaluacions van comptar amb un mercat de lloguers viu com & ——
terme de referdncia (Ursula Hicks, 1969, p. 189) que feia possi —
ble un sistema progressivament desenrotllat d “avaluacions del va -
lor en renda (A. Marshall, 1890, p. 663 n.l; Rubens Henriquez, —-
1968, pp. 13-14 1 21 i ss.).

*
"...(la) determinacién (del valor en venta) es un imposible me-

tafisico... (esperemos) que no se insistird en querer convertir en
algo legal las apreciaciones de valor derivadas de imposibles cdl-
culos de valor en venta de los inmuebles", C4mara de la Propicdad

Urbana de Barcelona, "Informe de las Cdmaras de la Propiedad de ——

Catalufia al proyecio de Reforma tributaria y de impuesto sobre la
renta', 1927, p. 40.
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v

La influgncia de Henry George va establir aviat una prefergncia -
tedrica per les valoracions "del capital", principalment als USA,
amb la pegé que el tipus de renda anual imputat és arbitrari (u.
_Hicks, 1969, p. 189), com succeeix encara amb la nostra Contribu-
“¢cié urbana. Si hi ha mercat immobiliari viu, els termes de refe -~
réncia d ‘una avaluacié per analogia sén abundants. Si no n"hi ha,
cal recdrrer a sistemes bdsicament normatius (superficiacid i —
correccions)_amb resuliats prou diferents del mercat. A Anglater—
ra s’han continuat utilitzant les valoracions sobre la renda, pe—
rd es preveu el canvi a la valoracid sobre el capital en la pro -

pera re-avaluacié (1982-83).x

El fet que les millores edificatives augmenten el valor fiscal ~—
desanima les inversions. D agui que un impost sobre el valor en -
venda incluint els edificis hagi estat combatut: aquesta és 1 es~
séncia de les propostes de George d“un impost del 100% sobre els

solars, com a incentiu anti-especulatiu a la promocidé. Perd re —-—
cordem les recomanacions de Marshall sobre la necessitat d una —-
planificacidé molt estricta per impedi; en aquest cas la densifi -~
cacié precipitada del marge urbd (i del sd1 intra-marginal). En -~
aéuesta mateixa linia Josep Garcia Durin (1975, p. 43) assenyala

el perill que les valoracions en venda provoquin continuades al -

Si prosperen les propostes governamentals del Green Paper on -
Local Government Finance, May 1977, Cmnd., 6813 (Alan Rabinowitz -~
"Town Planning and (apiial valuation", Tovn and Country Planning,-—
January 1978, pp. 18 i ss5.)Si els laboristes perden la majoria en
les properes eleccions, les coses poden scr diferents,
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teracions d “is, que obligarien a desplagaments indesitjals dels -

e

. . L. ®
ocupants, per exemple, per un simple canvi de zonificacid.

En aquest sentit el mateix Garcia Durédn proposa les valoracions -
en venda només per les transaccions (heréncies i plus-values), —
assenyalant que la.utilitzacié de les valoracions pel capital en
un sistema de Juntes més o menys discrecionals exigeix un estudi
de la uniformitat de les valoracions. L’observacié és pertinent,
tot 1 que en el sistema espanyol les correccions posteriors del -
valor basic fan de la base imposable, de fet, una estimacid del -

rendiment més que no pas del 'capital" de la propietat.

U. Hicks. comentant la proposta de George, observa que la imposi-

cid pura sobre el sdl és practicable en ciutats en expansid, amb

—

un mercat important de solars. Altrament (i en tot cas en sdl ~——

Un argument en sentit contrari, basat en la sospita que els —-
avaluadors tendeixen & aplicar valoracions més ajusiades en les —
edificacions que en el sdl, pot trobar~se a B. Berry i R. Bednarz
"A hedonic model of Prices and Assessments for Single-Family ho -
mes: Does the assessor follow the market or the market follow the
assessor?" Land Economics Feb. 1975, pp. 21-40. Segons Berry i —
Bednarz el concepte tradicional de valor de venda de la propie ——
tat, pels avaluadors oficials , és: a) cost de reposicié de 1’e—
difici - b) correccidé segons la condicié de 1°edifici - ¢) cor ——
reccié per depreciacié + 4) valor de situacid. Si a) sestima -
molt detalladament 1 d), en canvi, és una funcid laxa ‘de la loca-
litzacidé 1 els atractius del barri, arribarem possiblement a una
situacié que donaria peu & la sospita inicial. L‘excés de cirrega
fiscal sobre el capital (en relacid a la terra) minvaria 1la in ——
versié en edificis i llur manteniment, afavorint la fugida de 1la

ciutat central deteriorada i reduint la intensitat dins d‘aquesta
ciutat.
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intra-marginal amb un ritme lent de renovacié) caldrd acudir a les
valoracions residuals del sdl, a partir d’avaluar tota la propie -
tat 1 restar-ne el cost de Treposicid dels edificis, amb la pega —
_que si aquests costos pugen molt, el valor del s0l1 resulta artifi-
cialment minvat. Si s°és enemic de les grans densitats, afegeix la
Hicks, no cal discriminar solars i edificis, i desgravar els se —-
gons, perd finalment una bona planificacid pot obtenir els matei -

Xos8 resultats.

Ursula Hicks (1969, pp. 193-194) es preocupa pel cost de les —_—
re~avaluacions freqlients i per la irritacidé que provoquen en els -
contribuents, recomanant prudentment que les valoracions les faci

17 estat ~ que és més 1lluny - i no pas 1 Ajuntament, perd insistint
que és millor valorar al 100% i després aplicar tipus moderats que
no pas anar a infra-valoracions, com les gue observem a casa nos -

tra.

Ja hem dit que les re-avaluacions poden no ser tan cares si es me—
canitzen i poden no ser tan incomprensibles si les férmules apli -
cables son relativament senzilles i entenedores. Referent a la ——
gestié estatal de 1 impost, aquesta no té cap defensa sdlida en un
marc de democracia local no corrompuda (o no més corrompuda que —-—

1l%estat ).

En darrer terme, els enemics de la valoracid per 1 administracié -
publica i de la discrecionalitat involucrada tenen camp per refle-
xionar en la proposta (referida per E. S. Mills, 1972) d“un siste~
ma 4 “autovaloracié prou radical: els propietaris farien ells ma —

telxos la valoracié amb el proviso que la quantitat declarada es -

consideraria preu demanat en oferta piblica de venda.

gy
JROSEEES v i
g
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51 1°administracié fos 1‘Unic compredor possible, aquest féra un -
bon sistema per formar patrimonis piblics de sdl, i en qualsevol -
cas provocaria una important millora en la correspondéncia valora-—

>

. cions—preus de mercat.k Tl sistema no funcionaria sense una impor-—
/tant capacitat de maniobra financera del sector piblic, perd alho-
ra ofereix la possibilitet 4 “un augment d "aquesta capacitat via -
rendiments fiscals. Pot objectar-se que 17administracid hauria d’a
cabar fent-se titular de totes les propietats no rendables en el -

mercat, perd en realitat 1) 1‘administracié tendeix a ser-ho de —

tota manera i 2) 1”administracidé podria optar entre adquirir pro -

pietats poc rendables o primar-les fiscalment admetent valoracions

baixes.

R * *

Cel fer esment breument, i per acabar, del procediment de valora -
cid i execucid urbanistica contingut en un avant-projecte de 1llei

L, X
actualment en discussio.

3

1a filosofia d“aquest avant-projecte és la de la captacid pel sec—
tor public de la plus-vdlua (o "increment guanyat") degut a canvis

en la planificacié urbanistica.

;; * .
El Registre es convertiria aleshores en instrument dtil 1 es —=
sencial de verificacid.

Ministerio de Obras Pdblicas y Urbanismo, Anteproyectio de Ley -
sobre valoracidén del Suelo y medidas para la ejecucidn del planea—
miento urbanistico, lMadrid, 31 de Marzo de 1978 (mec.).

e
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Es determina el valor urbanistic del terreny en la data de la valo-
racié i el valor-base en la data de la promulgacié de la llei. E1 -~
valor urbanistic (artiole 2) és aquell que correspondria al terreny
.en funcié de 1l aprofitament atorgat pel planejament vigent en la =—

’data de valoracié. Bl valor-base (article 7) es determina en funcid

dels usos existents i 1 aprofitament urbanistic que correspongui en

le data de promulgacid de la llei. La diferdncia entre tots dos va-

lors, denominada "Plus-valua urbanistica, es considera que és un —
estimador de 1 increment de valor dels terrenys resultant de 1 or -
denacid i actuacidé urbanistica i del procés de creixement urbd § ——
s‘atribueix gendricament al sector piblic. (L’article 16 diu modes-—
tament perd inequivocament: "La gestién y distribucidn de la —
Plus~valia corresponde en primer lugar a las entidades locales y, —
subsidiariamente, a la Adminiétracién Urbanistica actuante en cada

caso").

La concrecid d ‘aquesta atribucié piblica es realitzaria per via —
d‘expropiacié i ampliant el sistema d ‘actuacid 4@ ‘execucid forcgada,

El preu d’ expropiacidé aplicat és el valor urbanistic disminuft en —
una serie de percentatges que poden arribar fins al 90% de la dife-
réncia entre valor urbanistic i valor base (és a dir, de 1z plus-va
lua) (article 19). En cas d “expropiacid-sancid el percentatge pot -
arribar a ser del 100%. L’objectiu és fer que "la captacid édblica

del plus-valor, obtinguda miijancant el sistema de valoracid, en el
cas d “expropiacié, sigui andloga a 1’obtenible per migja d“altres -
mecanismes, especialment els de tipus fiscal, en el cas d‘actuacié

directa de la iniciativa privada". Amb la mateixa finalitat es fa —
culta 1 administracidé per a liquidar indemnitzacions i preus d “ex -

propiacié amb terrenys obiinguis de les cessions obligatories dels

particulars en virtud del planejament.
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L’efecte d aquestes mesures hauria de ser important en el marge -
urb2, sobretot si 1 administracidé local es mostra prou activa, ——
També es faculta aquesta per promoure la delimi£8016 de zones en
les quals totes les trensaccions oneroses ostarien soimeses a un

2~

~dret de tanteig 1 retracte en favor de 1 administracid piblica.

No s“especifica - perd es sobresntén —~ que en aquests casos el
dret de tanteig s’ hagi d’entendre en base al valor escripturat i
registrat. L’aplicgcié d "aquest avant-projecte de llei, si s’arri
ba a aprovar, pot permetre, & efectes de valoracid, el disposar -
de zones iddnies per fer un test continu dels sistemes d “avalua -

¢ié oficial a partir del Regisire.

[
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3.3. EXPIOTACIO DE LES SERIES MUNICIPALS DE VAIORS DEL SOL

%. Métode de recollida i tractament

Les sdries de valors estimats pcl Servei de Valoracid municipal
constitueixen una font interessant per la seva durada i complete—

sa 1 també pel fet que s han utilitzat amb finalitats fiscals,

La manipulacidé de totes aquestes dades és tanmateix costosa. Ja -~
hem dit que hi ha entre 10.000 i 20.000 valors per any, tenint en
compte el nombre d illes i el nombre d “observacions per illa, i -

la série es composa d onze valoracions des del 1948 al '{8.;E

Per aixd es va seleccionar una mostra aleatdria del 5% (222 illes)
provinent d ‘una seleccid aleatdria del 5% de les illes de cada ——
districte a partir del llistat d°illes del Centre Ordenador Muni-—
cipal ("manzanero"). Després es van eliminar les illes no aigni ~
ficatives (bisicament aguelles que amb 1°ordenacié urbanistica —
han estat convertides en vials) fins a una mostra de 214 illes —-
(tres de les quals apareixen repetides en el 1llistat inicial per

pertanyer & dos poligons fiscals a 1°hora). Aquesta mostra és sig

nificativa al nivell global i també a nivell de districte. En el

4

#* . g P . .
El Consorci d ‘Informacié i Documentacid va fer al 1976 una es -

timacid, que agraeixo, del cosl de codificacidé de tots els valors

de la sdrie, que s acostava als 2,5 milions de pessetes. En aguell
moment 1°Ajuntement no va considerar possible tirar endavant aques
ta mecani tzacid. Ara, segons ilinc entdés, si que &5°estan mecanit _—
zant tots els valors de la strie amb finalitats fiscals (automa —
titzacidé del cobrament dels arbitris de plus-vilues i solars). Si

la mecaniizacidé permet una revisié autometitzada anuel, el cost <
pot ser inferior als guanys fiscals d‘un eny (vegeu gupra, p303 ).
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cas de la desagregacid en poli‘gonsyE n’hi ha un (el 19) que no és
significatiu perqud recull solament la Zona Franca (i altres —-
sub-2rees fora ja de Barcelona) i només estd representat per una
observacidé. Referent a los zZones, el grau de representacid no és
‘comprovat: hi ha 6 zones amb 2 observacions o menys (vegeu Taula
11) i 2 més amb éolament 3 observacions. Les conclusions de 1 a-

ndlisi per zones no poden ser doncs fermes.

El suport material 4 aquests preus sdén els planols del Servei de

Valoracions.xx La mostra va ser codificada a partir dels pld —
nolsxx* i perforada i processada al C.O.M.xxx* El resultaet d’a -
guesta primera explotacid va ger un llistat de preus mitjans per
illa per 1951 - 1960 - 1966 i 1975 (aquest darrer any provinent -—

directament de la cinta magndética del C.0.M.). Aixd va permetre —

la depuracid de la mostra i les primeres proves, També es va ob -

tenir una ordenacidé de les illes en grups de 10 per cada any i el

S utilitza aqui i & contimuacid la denominacié "poligon" —
per referir-se a cada una de les 13 "Juntes" de poligons en quég -
estd dividida Barcelona per la Delegacié d “Hisenda.

~

Haig d“agrair als senyors Pastor i Coll, Caps del Servei —
successius, i al senyor Joan Valls, aparellador del mateix Ser ~
vei, 1 amabilitat de fer-me avinents aquests planols i explica ——
cions sobre les seves caracteristiques. ‘

* pel de La Miranda estiu 1 Diana Garrigosa va gra -
fiar la mog%ra en el planol( 1:5.0 977) & &r

IR . . P
Merces a 17ajut de Pep Garriga, amb 1l autoritzacid de M% Do~

lors Boldd i Manuel Forn., Gloria Argany va fer el programa,
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chlcul de 1°index de cada grup sobre la base de la mitjana del ——

grup més baix, bon indicador de la dispersié.

" La seleccid dels anys té & veure amb la necessitat de cobrir tot
el periode de forma més regular, corregida per la qualitat de les
observacions {1°any 1969 el suport era molt defectuds; 1l’any ——

1972 podia obtenir-se facilment del T5).

A partir del llistat obtingut al C.0.M., al Centre de C4lcul de -
la Facultat d “Econdmiques de la U.A.B., Diana Garrigosa va repro-
cessar les dades per & obtenir cZlculs més complexes i1 menys vo -
luminosos amb més rapidesa. En aguest esladi es va afegir la in -
formacié ccrresponent a 1°any 1978. La série definitiva cobreix -
els anys 1951 — 1960 ~ 1966 ~ 1975 — 1978 amb dos 1listats addi-
cionals, el del 1972 i el del 1978 sense illes afectades per la -
planificacié (o bé substituint els valors planificatoris pels va—

lors quasi-mercantils d°‘illes properes).

La intencid inicial era cobrir una valoracid cada tres —_
(1948 - 1957 ~ 1966 ~ 1975), perd les cdpies dels planols corres—
ponents als dos primers anys van extraviar-se al Consorci d°In ——
formacid i1 Documentacid, en ocasié d‘una remcdelacié interior de
les oficines.
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» » - *
§. Explicacié de les taules i grafics

La taula 0 és el llistat de valors mitjans per illa, amb indi-
cacié del n¢ d’ordre, el n? del districte, el ﬁQ de 17 illa, el
ne del poligon, el né de la zona i les coordenades de situacid -
(x, y) corresponents al plinol de valoracions 1978. A continuea -
cid es recullen els valors mitjans per cada illa i els anys es -
ﬁentats. (L°any 1978 manquen les 25 illes del poligon 20 - dis -
trictes I, IV parcialment i V — no valorades en el moment de la
realitzacid de 1 explotacid per estar pendents d “un Pla Espe ~—
cial). Els valors nuls de 1%any 1978 (illes 301 1 340 del Dis —
tricte VIII i illa 204 del Districte XI) corresponen a illes —-—
.- convertides en vials (o sense preu) en la valoracid 4 “aquest -
any: aquests valors han estat eliminats en 1l explotacid corres -
poneﬁt a la taula 13 (index de dispersié "10 illes de valor més

alt/10 illes de valor més baiX'), perd no en les anteriors.

Les taules 1 i 2 presenten els valors mitjans del sdl a Barcelo-~

na en valors corrents i deflactats (pessetes constants de 1974).

L’index en cadena és 1°index de variacié amb base 100 en 1l’any —

-anterior de la série.

"La mitjana sub-total prescindeix de les illes del poligon 20 per
tal de poder obtenir idees globals comparatives de 1°any 1978 en

relacié als anys anteriors de la série.

Els valors deflactats (pessetes 1974) s han obtingut a partir de

la taula de desvaloritzacidé de la pesseta a Barcelona (Boletin —

de Andlisis Urbano, Gabinete Técnico de Programacidén, Ayunta —-

miento de Barcelona, n® 2, Otofio 1975). El deflactor correspo ~—

nent a 1%any 1979 és consistent amb els anteriors (index d ‘aug -

¥ paules 0-23 i grafics 0 -8, Anexe 1. (Els anexes son al volum.II)

- e
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ment del cost de la vida a la ciutat de Barcelona corresponent a

1‘any 1975 sobre 1l°any anterior, segons 1 Anuari Estadistic del -
I.N.E.). Per 1°any 1978 s’ha utilitzat un multiplicador = 2, re -
,sultat 4 “augmentar lleugerament 1 index nacional espanyol de ge -~
ner d‘aquest any per relacié amb 1’any 1974 (= 1,904). Caldrd —

precisar les dades del 78 quan estiguem en possessié de 1'index -

mitjd de 1l’any referit a la ciutat de Barcelona.

Les taules 3 1 4 presenten els valors per districtes, en pessetes
corrents i constants, respectivament. L“any 1978 no hi ha valora-
cions pels districtes I i V, mentre que la del districte IV es ——

basa solament en 9 observacions, per les raons Jja esmentades.

Les taules 5 i 6 presenten els mateixos valors (corrents i de —-—
flactats) en fndex amb base = 100 pel valor corresponent & 1 any

anterior de la série. Aixi els valors del districte VIII en pes -
setes corrents augmentaren en un 124% entre 1951 i 1960, per —-

exemple (en pessetes constants augmentaren en un 529).

Les taules 7 1 8, 1 9 i 10 presenten el mateix tipus de dades -
pels 13 grups de poligons d “Hisenda. Ek poligons 19,com hem dit,
no es poden considerar representats pels valors d’aquestes tau ——

les. Els poligons 20 no tenen valors assignats pel 1978.

Les taules 11 i 12 presenten els valors mitjans en pessetes cor -
rents 1 1°inder en cadena corresponent per les 29 zones urbanis -
tiques de la Ponéncia de Revisid del Pla d°Ordenacidé Urbana de ——

Barcelona.

La taula 13 presenta 1°index de dispersié de les séries per cada

any, mesurat per la ratio entre la mitjana de les 10 1lles més -



327

valorades sobre les 10 illes amb valors inferiors. L‘any 1978 —
s’han eliminat a aquest efectes els valors nuls. S’ha obtingut, pe
rd no es reprodueix, . una explotacié similar, on perd cl dar

rer grup - el més valorat — estd composat per 4 illes, i on a —
ﬁés es presenta tota lé corba d“indexs corresponents als grups -

intermedis.

Les taules 14 i 15 contenen els indexs de creixement inter-perio
des dels valors mitjans de Barcelona, incluint i sense incloure,
gespectivament, el poligon 20. Les columnes indiquen els anys —-—
finals del perfode i la fila 1°any base, el valor del qual s’i -
guala a 100. Aixi, per exemple, el valor mitja de 1’any 1966 és
gquasi quatre vegades (395 %) el de 1’any 1960,

Les taules 16 i 17 presenten el cllcul de les taxes acumlatives
anuals en cada periode & partir de les taules anteriors. El rit-
me de creixement més alt es déna de 1960 a 1966 (25,8 — 264 —
anual), el més baix, de 1951 a 1960 (9,8 - 10,3% anual).

Les taules 18-19 i 20-21 repeteixen el mateix exercici amb va ——

dors deflactats (pessetes constants 1974).

Les taules 22 i 23 ( 22a-22d, 23a-23:) presenten els fndexs de —-
variacié per districte i poligons, respectivament, dels valors —

mitjans de cada any respecte dels dels anys anteriors.

Els grafics 1 i°2 presenten la divisid de Barcclona en dig —
trictes 1 poligons fiscals, respectivament. Els grafics 3 a 8

presenten la distribucid de valors per intervals (1851-1978).
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%. Els resultats

El valor mitja del sdl a Barcelona, segons la darrera valoracié
(sense incloure per tént el casc antic), és de 13.480 ptes/m?. —
’Aquest valor, mitjana dels 214 valors de les illes de la mostra,
estd composat majorment de sdl edificable perd conté una part im-
portant d°illes parcialment o totalment no edificables (amb zones
verdes i equipamenis) i adhuc algunes illes convertides en vials,
d “acord amb el darrer Pla aprovat. Un c3lcul del valor mitja del
s61 al 1978 sense parts no edificables es presenta aqui sota, do—
nant com a resultat un valor mitj& superior a les 16.000 ptes/m2.
El valor minvat per les afectacions urbanistiques és interessant

8 efectes fiscals i 4 “andlisi coherent de la série.

L any 1975,amb un component d“afectacions molt més reduit, el va-
2

lor mitjd del sdl era de 8.256 ptes/m (8,349 sense el casc an -

tic).

Del 1951 al 1975 els valors es multiplicaren per 24. Del 1951 al
1978 per més de 40, creixements que corresponen a unes taxes acu-
mulatives anuals prou fortes, com ja hé estat documentat en 4 al-

tres indrets: 14,2% i 14,74 respectivament.

Tanmateix el creixement és menys fort del que donaven a entendre

medicions anteriors sobre les mateixes dades, com ara les presen-—
+

tades a 1%exposicid "Els barris davant del Pla Comarcal', Funda -

cié Mird, 1976 — organitzada per la Federacidé d Associacions de

!

X
Veins - i el treball de Margets i altres (1977). La seleccis de -
la mostra, més acurada i representativa, és la causa d’aquestes -
discreplncies.

. 2n .

L& mostra de 19 zones, tabulada per Maria Rubert i altes, donava
un sugment mitjd de 35 vegades entre 1954 i 1972 (vegeu Diari de -
Barcclona, "Dominical" 25-I-1976, p. 25).
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Sobre la base de 6.000 hectarees de sdl urbld sense vials, el va -
lor total del sdl a Barcelona, segons la medicié del 1978, fdra -
de 1‘ordre de 800.000 milions de pessetes. Tenint en compte que —
66 de les 189 illes considerades (la mostra sense les valoracions
del casc antic) sén afectades total o parcialment per la planifi-
cacié i valorades a preus inferiors, pot corregir-se aguesta medi
cié sobre la base dels valors mercantils més prdxims i obtenir el
valor estimat total del sdl1 urbd a Barcelona, com si tot fos sus-—
ceptible de.transacciézx si venguéssim Barcelona sencera obtin ——
drfem prop d’un bilidé de pessetes (973.000 milions). Admetent ~—
provisionalment que la ratio valoracid/preu de mercat, de la qual
parlarem en el pardgraf segient, és de 1 ordre de 2/3, el valor -~
mercantil del sdl de Barcelona (sense vials i boscos, perd amb el
terreny dels parcs i equipamenis) féra de 1°ordre d’un bilid i ~—
mig de pessetes al 1978, Si som més pessimistes i suposem una ra-—

tio de 1/3, el valor del sd1 & Barcelona féra de 3 bilions.

Considerant solament el sdl edificable (suposem 4.500 hectirees,

és a dir, el 75% del sdl urbd net de vials i espais forestals) el
"preu de venda'" de Barcelona féra de 1°ordre de 730.000 milions a
valors oficials (oorregits per excloure afectacions) i de 1~2 bi-

lions de pessetes segons el mercat.

<

=
De les 66 illes afectades en la mostra, 44 han estat substi —-

tuides pels valors lliures més propers. Les altres 22 no eren -
susceplibles d "aquesta correccidé per manca de preus significatius
en 1 entorn i han estat eliminades del c2lcul. La justificacid de
1’estimacid de 6.000 hectirees de sd1 urbd i 4.500 hectirees de -
801 privet pot trobar-se a la "Memoria'" del Plan General Metropo-
litano, Febrero 1976, C.M.B., p. 25.
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Aquestes estimacions no prenen compte del fet que si tots els ——
solars afectats estiguessin en el mercat, 1 augment de 1 oferta

es itraduiria en una baixa dels valors mitjans. Perd tampcc no ——
prenen compte d ‘un factor actuant en sentit contrari: els efec -
tes alcistes a llarg termini de les afectacions sobre sobre el -
sdl no afectat -~ due millora en valor ambiental i per la reduc -~
cié de la densitat - efectes que no han pogut ser totalment cap-

tats encara, a2l meu entendre, per la valoracid del 78.

Com a terme comparatiu pot considerar-se el fet que les 4.200 —-
hectarees susceptibles d edificacid privada a la ciutat de Paris
(on la part dels equipaments i edificis piblics és sens dubte —
molt més important) eren valorades 1l’any 1969 en 140.000 milions
de francs (francs 1974), equivalents a uns 2,1 bilions de pesse-
tes del mateix 1974, a comparar amb el 1/2 bilié de pessetes ——
1974 que "valdria" la Barcelona edificable avui. (El preu mitja
del m2 edificable a Paris 1°any 1969 era de 1°ordre de les  ———.
50.000 pessetes 1974) (Granelle, 1975, pp. 19 i 38). Del 1962 al
1969 el valor real del sdl edificable s‘ha multiplicat a Paris -
per 2,3 (Granelle, 1975, p. 49) mentre a Barcelona el valor ofi-
cial deflactat del sd1 urbd es multiplicava per 2,6 entre 1960 i

1966, en el periode de creixement més rapid.

+

Qué podem dir de la influéncia de la planificacid sobre el valor
agregat del s061? El valor mitjd corregit del sdl sense afecta —
cions (16.215 ptes/mz, 1978, pessetes 1978) comparat émb el va -
lor mitjd oficial, que inclou estimacions & valors inferiors —-—
pels terrenys afectats (13.480 ptes/mz) ddéna una reduccid de va-—
lor del 174, equivalent a uns 165.000 milions de. pessctes. Estem

lluny de les xifres airejades ara fa quatre anys, amb motiu de
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1’aprovacié provisional del Pla Comarcal. I 1l7estimacid és més ——

*
aviat alcista.

De tota manera la importdncia de les afectacions és innegable: —-
-més del 30% de les illes de la mostra sén totalment o parcialment
afectades. La proporcié augmenta si incleem entre les afectacions
les zones de re-modelacid, tal com es fa més endavant en els —

exercicis de regressid per explicar la variacié dels preus.,

Un indicador clar de la inflexid produida en 1 evolucid dels va -~
lors del sd1 a Barcelona, el déna (taula 2) el fet que per primer
.cop els valors augmenten menys que el cost de la vida: els valors
mitjans del 78 sén un 6% inferiors als del 1975 en termes reals.
Perd la causa d"aquesta inflexié és doble: d ‘una banda la plani -
ficacié mateixa - aprovada provisionalment al 1974 amb suspensid

de concessid de llicéncies —3 d’altra banda la crisi econdmica —

iniciada aquest any.

Aquesta imatge d“inflexié no féra suavitzada siné reforgada si —
prenguéssim compte de ies possibles diferéncies en la ratio valo-
récié/preu entre 1975 i 1978, car tot indica que aquesta ha aug -
mentat sensiblement, encara que poilser no tant com pensen els ——

avaluadors municipals.

Estd feta en pessetes 1978; no inclou tots els efectes a llarg
termini de la planificacidé; valora els terrenys afectats a preus
de repercussié o als preus oficials vigents al 1975, que eren —-
molt baixos en relacidé al mercat.
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La bontrastacié més valida dels diferents ritmes de creixement —
dels valors entre periodes la donen les taules 16 a 19, que pre -
éeﬁten les taxés anuals acumulatives de creixement entre any i —
. aﬁy de la sirie. De la taula 19 obtenim les segients taxes de —-

creixement anual real

1951 - 1960 5,73%
1960 - 1966 17,529
1966 — 1975 1,62%

1975 - 1978 -1,9%

~L’andlisi dels components del cost de la vida ajudaria a reforgar
1a i@pressié que indubtablement els preus relatius del sd1 no hen
crescut a Barcelona en els darrers quatre o cinc anys o gue no ho
han fet significativament. Als factors esmentats abans (planifiqg
eibé, estancament dels ingressos reals i de la immigracié a 1°a —
rea) caldria afegir 1°efecte de les millores en la infraestructu-
ra d “autopistes, permetent una més facil descentralitzacid i com~—

portant 1 esperat aplanament de les corbes rendes-disténcia.

L’acumulacié de factors de canvi fa dificil de verificar el pes -
relatiu de cada un d‘ells en la produccid de 1°efecte total ob ——

servat.

En tot cas 1l aplanament de la corba renda-distancia al, centre es—
t& ben suportat per les troballes d’aquest estudi (vegeu el 4t. —
pardgraf de 1°apartat 3.4).

Dins els termes de 1°andlisi descriptiva que permeten les taules,

agquest fenomen sembla confirmat per la disminuecié clara de 1°in -

dex de dispersié (valor mitjk de les 10 illes més "cares" /valor -

b
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mitja de les 10 illes més "barates", taula 13).
[ ]

Index de dispersid

1951 101,43
1960 45,91
1966 35,27
1975 13,45
1978 21,40
1978™ 8,54

-

El valor mitja de les illes més "cares" que va comengar essent ——
de 100 vegades el valor de les més "barates", acaba essent només

de vuit vegades 1°any 1978 sense afectacions (1978x). La remunta-—
da aparent de la primera estimacié del 78 (sense asterisc) es deu
a la incid2ncia de la planificacié. Sintomdticament 3] ‘fndex dis—
minueix amb menys forga en el periode de més fort creixement dels
valors mitjans de la ciutat (1960-66), indicent aparentmeni que —
la pressié alcista sobre tots el preus en estendre’s el marge de

1°area urbana efectiva impedia un descens relatiu molt marcat -

dels preus en el "centre del centre".

~

Barcelona-ciutat és doncs cada cop més homogénia en valors de si-
tuacid. La ciutat estricta es comporta com el centre 4 “un mercat

del sdl1 prou més ample. El mateix fenomen ha estat comprovat —
arreu (vegeu per exemple, a Paris, Granelle, 1975, pP..106, on —-
1°index de dispersid dels preus mitjans fora del districte cen ——

tral de negocis passava de 10 al 1960 a 4 al 1969).

Els valors per districtes (Taula 3) indiquen que els valors rela—
tivament baixos es troben en els districtes obrers i populars del

nord-est (IX, X i XII, és a dir, Sant Andreu-9 Barris, Poble  ~
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Nou-Sant Marti i Guinardé—-Carmelo) mentre els valors alts es loce-
litzen & 1’eix Oest i a 1’Eixampla (vi, X1, IV, III, és a dir, Es-

querra de 1°Eixampla, Les Corts-Pedralbes, Dreta de 1 Eixample i -
' Sarri2-Sant Gervasi). Els valors mitjans corresponen a les anti -
gues viles absorbides per Barcelona i al casc antic (I, V, VIII, -
Vii, II, és a dir, Barri Gdtic-Barceloneta, Barri Xin&s, Grécia, -

Sants i Poble Sec).

Aquesta imatge sectorial i de segregacid dels valors per nivells ~

d’ingrés no impedeix en canvi, com veurem més endavant, que la ——

distancia al centre tingui una conducta significativa en 17expli -
cacié dels valors, si es fan hipdtesis raonables sobre la situacid
del centre. BEs rellevant en-agquest sentit que la variacid dels va-—
lors entre districtes té un recorregut no molt ample (de 5.400 —
Ptes/m? al districte IX fins a 18.000 ptes/m2 al districte VI, -

1°any 1975, en pessetes corrents).

Els valors per poligons (taula 7) donen una imatge similar: a part
el poligon 19, els valors minims es donen als poligons 9, 11 i 12
(Poble Nou, 9 Barris i Carmelo-Guinard$) i els mdxims als polfgons
11 14 (Bixampla i zona Diagonal entre 5 d“Oros i Calvo Sotelo), -
amb valors extrems de 4.000 i 16,200 ptes/m2 1’any 1975 i de 5.800
i 28.000 pessetes 1%any 1978.

<

L‘ordre dels poligons segons els valors del sdl varia poc del prin
cipi al final de la série: solament el bloc 15-13-17 (Bonanova -
-Sant Rau-Sants/Les Corts) passa al davant del bloc 16-18 (Collce-
rola-Poble Sec), i dins dels poligons marginals, el 12 (Guinar —

d6-Carmelo) sobrepassa el 9 (Poble Nou).

L’evolucié per 29 zones urbanistiques (taules 11-12) no déna dig -
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pereions molt acusades dels ritmes de creixement dels valors. -
Els indexs més alt i més baix entre periodes corresponen & la ——
zona 17, que multiplica els seus valors per 7,5 en el periode ——
1960-66 (encara que la mateixa zona entre 1975 i 1978 redueix ——
els seus valors en un 4% - possiblement com efecte d “una correc—
cié indufda pel sistema de valoracidé) i la zona 15, els valors —
de la qual baixen un 10% en aquest darrer periode. Perd el nom —
bre d‘observacions @ “aguestes zones és insuficient potser per a

treure conclusions,

~

Les taules 14~17 i 18-21, que expressen els indexs i taxes acu -
milatives anuals de creixement inter-periodes en pessetes cor ——
rents i constants, sdén les més indicades no només per a estudiar
els ritmes d evolucid dels valors sinbé també per a simular el —
rendiment potencial dels impostos sobre el sdl, com tractarem —

de fer al final de 1l apartat segient (3.3).

4
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%. La Ratio "valoracié/preu" i els efectes dels canvis de méto-

de en la valoracid.

Ja hem dit que la idonestat de les valoracions oficials per a -
seguir 1 evolucid temporal i entre sub-arees dels preus depén de
la constincia de la proporcidé entre els valors estimats i els =~
preus de mercat. Si aguesta proporcidé no és constant cal filtrar
els resultats amb 1°ajut de les indicacions oportunes respecte de

1‘oscil.lacié de la proporcid.

A Barcelona tots els indicis sén que cal témer particularment per
1’existéncia d oscil.lacions inter~temporals de la ratio "va - ——
lor/preu", especialment & partir del 1972, per rad dels canvis de
métode en el sistema de valoracié i dels intents posteriors de —
compensar aquesis canvis, Les oscil.lacions inter-zones de la ra-
tio poden ser també significatives, sobretot en el cas de les va-—
loracions 4 ‘Hisenda amb intervencié de Juntes Mixtes. Tractarem -
d“obrir algun cami de comprovacié en aquest sentit; perd és,crec,
inexcusable que la propia administracid no ho faci sistemdtica ——

¢

ment - i amb resultats a disposicid dels interessats.

El problema no és privatiu de la nostra area, William Alonso  —
(1964, p. 170), basant-se en dades de Filadelfia, documentava un

punt de vista contundent en el sentit que "és un error molt comi

el pensar que les valoracions constitueixen una mesura del valor

intrinsec del s0l, mentre gue el preu de venda estd subjecte & =
oscil.lacions transitories... (De fet) la valoracidé és purament —
el que ¢l servei de valoracions pensa que el sd1l obtindria cn el

mercal obert... una estimacié del preu de venda probable (o un —

percentatge d “aquest preu)".

JRSRE
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En efecte, una opinid que he pogut comprovar en els serveis de —-
valoracié, avalada d altra banda pels textos legals resumits més
amunt, és que existeix un valor "corrent", "normal" o "objectiu”
del s01 i que 1l°especulacié és un fenomen atipic i transitori que
cal deduir per tal d’obtenir aquell valor més sdlid. Un funciona-
ri em parlava del valor "objectiu" dels solars del carrer Tuset,
determinat per caracteristiques fisiques i ben allunyat de les —-

modes que els feien transitdriament valuosos.

Féra millor i més coherent reconixer que cal una dosi de prudén~

cia per tal de no reforgar les virtuts del mercat en la creacid -

de fortes mobilitats dels usos 1 la generacid de costos socials -~
de desplagament importanis, que no pas imaginar 1°existéncia d ‘un
valor "normal" que potser 17Unic que fard de vegades serd primar

fiscalment els propietaris d ubicacions en alga de valor.

En el nostre context no han estat 4 ‘aplicacid els temors nbans —
citats de Berry i Bedﬁarz (vegeu supra, apartat 3.2) en el sentit
que l’ey{ééncia . relativa dels valoradors amb les edificacions,

o la laxitud relativa en la valoracié del sdl - hagi pogut provo-
car des-densificacions importants del centre en atribuir al capi-—
tal invertit sobre el s0l un "“excés de chrrega" fiscal. Perd si -
no han estat d’aplicacié és perqud aqui el perill ha estat el —-
contrari (la super-densificacié), no perqué aquest biaix en la —-

. g E
valoracidé no hagi existit,

Per bé que la densificacid que era corrent de citar, la de la
ciutat central (2tics a 1°eixample, substitucié 'd’edificacid ve —
lla a les antigues viles per una altra de més alta, etc...)no ha
estat tan espectacular com la dels municipis semi-marginals al —-
voltant de Barcelona.

:".
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Berry i Bednarz (article citat, 33233) citen ei cas de la ciutat
de Chicago en suport de la compartida creenga que les ratio va -
1oracié/preu sén més altes en les propietats ocupades per gent -
d “ingressos més baixos: fins al 1973 la ratio oscil.lava entre -
un 15 i un 30%; a partir d’aquesta data les cases uni-familiars

es valoraven a efectes fiscals a un 22% del preu de venda, els -
apartaments a un 33%, els usos industrials i comercials a un 409
i el =31 vacant & un 22%.x'E1s propietaris de sdl1 marginal, els

residents suburbans d“ingressos per sobre de la mitjana en re —-
sultarien beneficiats relativament. I els edificis serien pena -

litzats en relacidé al sdl,

W. Alonso (ibidem) cita les seglients dades de la Comissid de ——
Planificacid de Filadelfia;hia ratio mitjana preu-valor per scc-
cié censal oscil.la entre 0.34 i 1.59, amb una mitjana global de
0.732 i una desviacié standard de 0.284 (preus de venda 1952/va-
loracié 1953). La.ratio inversa (valor/preu) oscil.aria doncg ~—-—
entre un mdxim de 2.94 i un minim de 0.629, sobre una mitjana de
1.366. (La discrecionalitat municipal en la fixacié dels tipus -
.de -la contribucié i en els sistemes de valoracidé permet aquestes

discrep2ncies de ciutat a ciutat).

En el nostre context no és senzill (encara que si perfectament —
possible) realitzar verificacions del valor de la ratio "va

———

lor/preu" en diferents moments i en diferents punts dé la ciutat.

Nosaltres no ens podem confortar per la moddstia d ‘aquestes ~—
ratio perqud ni tan sols coneixem les nostres.
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Dues proves no sistemdtiques ens indiquen, certament en el perfode
més "agitat" pels canvis de sistema, unes ratio més baixes del que
es considerava 1°objectiu per part dels serveis de valoracié. Ve -

‘ gem aquestes proves,

1) Merce Mafiés va comparar la mostra Margets-Perez-Salillas (1975)
de 84 preus;'E de promocié (vegeu apartat 3.4), obtinguts a peu —
d “obra i cofresPonents al periode 1973/74, amb les valoracions ——
unificades Ajuntament-Hisenda del 1972, que estaven en vigor en ——

aguest periode, amb els segients resultats:

- 6.637 ptes - . e ’

R = 36.668 ptos 0.17 (R, ratio mitjana valor/ preu)
S = 0.108573 (8, desviacié standard)

r = 6.858 (z, repgreussié mitjana,

pteS/m edificat)

Els valors extrems de preus, repercusdions (tots dos en Ptes/m2)

i ratio valor/preu es donen a la taula 24, La dispersid de les —
valoracions oficials i els preus de la ratio ve influfda per va -
lors aparentment atipics en el 1limit inferior dels valors i els -
preus, que donen respectivament la ratio més baixa i més alta —

(0204-0.73). - ‘

Es van retenir només 78 observacions per manca de valors ofi —
cials en les ubicacions restants de la mostra comparada,
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La distribucid per poligons pot observar-se a la taula 25, La —
dispersié de la ratio és inferior & la reportada abans per Fila-
delfia, perd la comparacidé hauria de parar compte del nombre ——
d ‘observacions (seccions censals) en aquesta ciutat. En tot cas
la ratio mitjana pels poligons oscil.la en una magnitud sufi ——
cient (0.12-0.21) per a inguietar els contribuents dels poligons
B-14 (zona entorn de la Diagonal entre el 5 d“Oros i Calvo Sote-
lo) i 2dhuc els dels B-17 i B-19 (Sants-Les Corts i Guinardé-Car
melo). En els dos primers casos crec que hi pot Jjugar decisiva -~
ment la tenddncia a la sobre-avaluacid relativa de les zones de
la ciutat antigament més valuoses en proporcidé a les altres. Es
une llastima que no disposem de dades dels poligons B-0l1 i B-20

per corroborar aguesta sospita, ben documeniada en 4 altres ciu-

tats,

. d
En 1°anexe 3 es presenta el llistat completqvalors, preus i ra -~
tio, observacid per observacid, indicant la localitzacid. També

es presenta un planol de corbes iso-preu..



TAULA 24

RATIO VALOR/PREU 1973/74. VALORS
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EXTRENS. (PTES/M?)

Repercussid més eleveda

Carles III - Numincia 19.164

Repercussié més baixa

Carrer Cantlbria 2.500
Ntra, Sra. del Port 2.588

Valoracid oficial més elevada

Muntaner (Bigay — Reus) 15.120
Bonanova -~ Bigay 15.120

Valoracid oficial més baixa

Munné 2.000
Munné 2.000

Preu de mercat més elevat

. Camp (Arimén - S. Mariano)  99.390

Preu de mercat més baix

Bonanova - Iradier T 13.650
Bonanova - Esperanga 13,650
Munné - 13.650

Ratio més elevada

Bonanova - Iradier 0,73
Bonanova - Esperanga 0,73

Ratio més baixa

Munné 0,04

Vlo.
10.260

2.500
3.200

P. M.

42,788
49.270

41.081
13.650

v.o’
T.740

10.000
10.000
2.000

V.0.

10.000
10.000

2.000

13.650 13.000
13.650 13.000

41,081 13.000

95.557 0,10
23.770 0,16
21.174 0,15
Reper. Ratio
80798 0’35
14.491 0,30
- 13.000 0,04
13.000 0,14
Reper, Ratio
9.912 0,07
13.000 0,73
13.000 0,14
P.M. Rever.

Fonts: ~ Preus mercat i repercussions, HMargets—Pérez-Salillas,1975.
Vegeu infra Anexe 35, Mostra 84 promocions)
— Valors oficials, Plano de Valoraciones, Ajt.-Hisenda,1972.

—~ Elaboracid, Mercé Mahfés

Han quedat excloses de la relacidé les segllents observacions, per

manca de valoracions oficials:

A ) ’ D PN, Reper.
Valéncia 109-111 29.571 4.500
Aragsé - Borrell 62.170 7.000
Joaquim Costa -~ Pge.St.Joan 28,201 4.590
Sepilveda - 142-144 53.395 8.095

Muntaner - Trav. de Gracia 73.170

12.631

(en el mapa)



Taula 3.3. 25

Ratio vaelor/preu 1972-74, Distribucid per poligons d’Hisenda
V.0.= valoraci/ oficial

(valors en Pts/m<)

Repercussid Mitja

v

4,240
5.887

min. 3.850 (x)
5.515
4,640
7.398

maxe. 13.031 (x)
5.516
4.436

Ratio mitja total

Desviacibd standard (s) V.0. Mitja Preu Mercat mig
B - 09: 0,087241 4,600 29.420

B - 10: 0,0447392 3.906 . 3l.753

B - 11: 0,1722643 min. 3.600 (x) min, 22.968 (x)
B - 12: 0,0760197 4,214 34,732

B - 13: 0,0965919 7.265 37483

B - 14: 0,1296148 max.11.054 (x) max. 52.3%86 (x)
B - 15: 0,2002031 (x) 8.706 48,766

B - 17: 0,0814917 7 .205 \WQoowm

B - 18: 0,0956817 6.466 35.691
Preu Mercat mig del V.Oficial Mitja Repercusid total
total total

38.888 6.637 6.858

0,17

ey

— e gt wee

t

Ratio Mitja

0,15
min.0,12 (x)
0,15
min.0,12 (x)
0,19
max.0,21 (x)
0,18
0,19
0,18

S. Total

0,108573

.
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Cal tenir en compte que 1’exercici estd situat a final de perio-
de, el que augmenta la discrepéncia valor/preu. Si la compara -
cié hagués estat feta amb les valoracios municipals del 1975 =——
'(que de fet cor:espondria haver elaborat durant 1 any 1974, per
bé que, com sabem, 1°elaboracié es va limitar a multiplicar tots
els valors 1972 per un coeficient 1.6 llevat dels poligons B-20,

B-13 i B-15) el resultat hagués estat aproximadament una ratio -

augmentaeda en un 60% (O.27).x

2) Un segon exercici confirma aguest darrer punt. Una mostra de
24 preus de promocid, procedents de la mateixa font, comparats -
amb els valors corresponents. del Planol del 1975 i les repercus-

sions utilitzades per la valoracié del 1978, ddéna els resultats

.

x\»Es interessant observar que la mitjana dels valors oficials -
1972 corresponent a la mostra dels terrenys promoguts (6.637 —
ptes.) és un 299 superior a la mitjana global de les valoracions
d’&quest mateix any. La discrepdncia és important. Si no fos per
qud 1 efecte depressiu de les afectacions pot ser proporcional -
ment més important en la mitjana global qué en 1a mostra de ter—
renys promoguts - com és 1ldgic - podria dir-se inequivocament —-
que la mostra no és representativa del valor del sdl1 a Barcelo -
na. Bs sempre aixi quan s’obté informacié només a partir de tran
saccions? Intuitivament hom tendeix a pensar que si, que els ——
terrenys promoguts sdén més cars que els de 1’entorn. Tedrica —-—
ment, en canvi, pot pensar-se, contrariament, que els terrenys -
transaccionats sén els de preu d oferta més baix entre els de —
caracteristiques similars., (Vegeu Granelle, 1975, p. 765 els -
preus utilitzats per aquest autor sén preus de transaccid). -
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Seglents: (R = ratio valor/preu) (r = repercussid)

10.858 ptes/mi

R 2
43.478 ptes/m

0.25

Ty (preus mercat) = 6.888 ptes/m2 edificat  (1973/74)

x, (valors oficials) = 6,711 ptes/m? edificat (1977

r/_ =091
2
0.07 (Bonanova)
R, = 0.03 (Zona Franca)
min
0.09 (Districte IX)
R _ 0.41
max 0.48

La ratio mitjana valor/preu és del 25%. La similitud de les reper—
cussions de les dues fonts indicaria un retard de tres anys en les
valoracions oficials respecte del mercat, aix® si, en un periode -
de vivacitat inferior dels preus (augmeht del 60% nominal segons -~
les valoracions i lleugera disminucid en pessetes constants) i so-

bre una mostra poc significativa.

A efectes fiscals la ratio rellevant és la del primer exercicis: =—-—
17%, car les valoracions vigents al 73/74 eren les del 1972, A ——
efectes de la utilitat tedrica de la valoracid caldria retenir la

segona ratio: 25%.

Ara estem en condicions d“analitzar els efectes dels canvis de mo-

tode de valoracidé al 1972 i 1978,
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1a verificacid dels efectes pel canvi del l972.(pas del sistema -
municipal al sistema d Hisenda) pot basar-se en el segﬁen‘raona -
ment: donant per bona la discreplncia de 1’evolucid dels preus —
del sdl respecte-de la del cost de la vida a la ciutat, com & —
una tendéncia a mitjd termini valida pel periode 1951-1972, i su-
posant-la ben expressada per la taxa de creixement anual acumila-—
tiu en pessetes constants dels valors municipals del 1951 al 1966
(9,944, Taula 20) el valor mitja 1972 estimat per extrapolacidé —
d‘aquesta tendencia haguds estat un 8% més a1t (5.578 ptes/mg) —
del que resulta de la valoracié del 1972 (5161,93). O el que és -
el mateix, aquesta valoracid era un 7,5% més baixa del que hagués

estat de seguir la tendéncia.

Perd si examinem la mateixa taula 20 veurem que el ritime de crei-
xement anual real augmenta fortament en el segon sub-periocde  ——

(1960-66 = 17,27%) respecte del primer (1951-60 = 5,32¢).

Observem ara 17evolucid de les taxes anuals acumuilatives de crei;
xement del cost de la vida (calculades a partir dels "Tndexs de -—

desvaloritzacié de la pesseta., Barcelona". Boletin de Andlisis ~-

- Urbano, 2, Otofioc 1975, p. 56).

gny final
any 1974 1972 11966 * 1960 1951
inicial
1951 6.54  5.90  5.82 4.38 O
1960 - 7.95 7.05 8.00 0
1966 . 7.92 6.09 o)

1972 13.53 0
1974 o’
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El creixement anual del cost de la vida a Barcelona entre 1966 i
1972 estd lleugerament per sota de la mitjana de les dues taxes

anuals acumulatives precedents (1951-60 i 1960-66). Interpolant

el creixement anual real dels preus del sdl & la mateixa distén-
cia entre els dos ritmes precedents obtindrem una taxa de crei -
xement estimada 1966-72 un xic superior a 1la d‘abans (10,94% —-
anual acumulatiu) i un valor mitja estimat per 1972 (5.889,50 ——
ptes/mz) també superior, concretament un 14% més alt que la mit-—
Jjana de la valoracidé oficial del 72. O el que és igual, aquesta

valoracié féra un 12% més baixa del que hagués estat si els  —-

preus efectivament haguessin seguit el ritme estimat.

Certament que amb posterioritat al 1974 (crisi econdmica) 1°in -
dex general de preus de 1l°economia es va disparar, sense que es
pugui dir que els preus reals del sdl seguien aquesta llei 4 ‘ac—

celeracié, Perd les circumstdncies globals havien canviat prou.

Admetem doncs com una primera aproximacidé aquest interval de ——
disminucié dels valors mitjans oficials del 1972 com a efecte ——
del canvi de sistema-de valoracid: 7,5—12‘,’%.;’E

Després del 1974 tota relacid entre els ritmes d increment dels
" preus reals del sdl i els del cost de la vida resultaria impos -~

sible d “establir. Les migracions s han aturat i els ingressos ~-—

L estimacidé es podria afinar potser utilitzan taxes acumla —
tives de creixement per poligons, derivades de-les taules 23 ——

(Anexe 2 ), en comptes de les globals i seguint un raonament —-—
similar.

— e
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per habitant no creixen, mentre la inflacié general segueix ac ——
celerant-se per rad del component energétic de les importacions,

els efectes derivats i les devaluacions de la pesseta. Perd sense
. ﬁigracions i creixement econdmic la demanda de sd0l no creix i els
preus al centre de 1°&4rea segueixen tot Jjust, pel poc que sabemn,

els preus generals. Del 1975 al 1978 les valoracions oficials ——
disminueixen en termes reals, malgrat un augment important dels -

valors nominals (60%).

Si 1‘estimacidé abans referida de la ratio valor/ﬁreu pel 1974/75
és mitjanament correcta — i no tenim indicadors disponibies en —
<389n§it contrari - tot fa suposar que 1 objectiu de valorar el sdl
él 70% del preu de mercat ha quedat lluny. Perqué 1°objectiu ha -
Qués estat aconseguit, supdgznt una ratio valor/preu del —
0.25-0.27 al 1975, els preus del sdl a Barcelona haurien @ “haver

baixat en un 40% en aquests tres anys.

Com que aquest descens és dificil d “admetre, haurem de pensar que
la millora de la ratio valor/preu del 1975 al 1978 és més modesta

del que s havia imaginat, aconseguint solament una proporcié de -

1/3 o 2/5.

En el pardgraf seglient, l°estimacié dels rendiments fiscals po ——
tencials a partir d ‘aquestes xifres i la seva comparacid amb els

rendiments efectius, ens permetran de verificar aquestes impres -
sions i alhora estimar 1°esforg fiscal real de la propietat urba-

na a Barcelona,
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§. El rendiment potencial i efectiu dels impostos sobre el sdl

Una conseqlidncia que es pot treure dels exercicis anteriors és la
relativa moddstia de la cdrrega fiscal real sobre la propietat urba-
.na. Als tipus impositius vigents després de la reforma de 1966 eren
del 15%, més un recarrec transitéri del 40% de la quota, més recir -
recs municipals d“un 30% sobre la quota (8% per ceda un dels se - ==
giients conceptes: amortitzacid d “empréstits; obres i millores urba =«
nesj prevencidé de l7atur -~ dedicacié desconeguda en els pfessupostos
actuals municipals -3 aiglies;y i, en el cas de la provincia de Barce-
lona el 4% per la Diputacid). A aixd caldria afegir un tipus maxim -
del 14% sobre la base en concepte d “arbitri municipal de riquesa ur—

x
bana,

—

La llista impressiona perd el resultat és minso. Si C és el producte

de 1”impost i x el valor cadastral,
C=x.0,044 (0,15 x 1,70 + 0,14) = x . 0.0158
o

essent 4% la renda cadastral base de 1 impost.

Perd com que la ratio valor /preu, R=3¢/X _essent X el valor en —
venda, era aproximadament del 25% 1”any 1975, almenys en la part que

es refereix al sd0l, la pressid fiscal real ve indicada per

C = X 0,004 ¢

Rubens Enriquez, 1968, pp. 58-59.
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situant~se doncs en el quatre per mil del valor mercantil de la -
propietat. Qbservacions discrepants d “aguesta haurien d “explicar—
se, en principi, per una més estricta valoracid dels edificis en

.relacid a la valoracid del sdl.

En el cas de les edificacions en arendament tot Jjust ocupades, —-
per les quals es suposa un rendiment cadastral del 107 (12% en —
cas de comergos i indistries), el tipus féra del 0,01 (0,012 en —
cas de comercos i indiistries). lLa clrrege fiscal mdxima sobre la

pPropietat és doncs del 1-1,2%. La mitjana dependrd de la propor -
cié dels habitatges arrendats i de 1°antiguitat d“ocupacié. La —
proporcié 4 ‘habitatges arrendats baixa fortament en els darrers -
anys,* i no precisament per efecte del tracte fiscal favorabvle, -
car els tipus sdén massa baixos per a parlar 4 efectes importants

de cap mena. El terme mitjd de pressid fiscal real sobre el valor
de la propietat, pels conceptes indicats, no deu passar del 6-7 —

per mil, pel que es refereix al sdl.

Els exercicis seglients ens permetran de comprovar la coheréncia -
d ‘aquesta xifra amb les estimacions fetes del valor de la propie-

tat i de la ratio valoracié/preu.

1965: 21,154 d’habitatges ocupats pels propietaris sobre un to
tal de 385.000 (Ajt. de Barcelona, G.T.P., Poblacidn y vivienda,-
1965, 1969). 1970 40% d’habitatges en régim de propietat (per —-—
compra, heréncia, cessié o en régim d“accés a la propietat) sobre
un total de 437.000 (Comisidn de Urbanismo y Servicios Comunes —
CINAM, Bstudioe sobre nccesidades de vivienda en el Area Metropo -
litana de Barcelona, 1971, p. 212).

RN ——
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De fet, perd, hi ha impostos addicionals sobre el valor i 1l7incre -
ment de valor del sdl: els arbitris municipals sobre 1°incrcment de
valor dels terrenys, sobre solars sense edificar i sobre solars —

‘edificats i sense edificar.

La taula?26 resumeix el rendiment municipal de tots els impostos -
sobre el sdl1 i la propietat urbana (considerant doncs la part de la
C.T.U. que es cedia fins ara als Ajuntaments: un 90%, més els re —
cArrecs municipals). L any 1972, sobre un total de 2.150 milions -~
recaptats de la propietat urbana, un 33% (700 milions) provenia ——.
dels arbitris municipals esmentats. (Observem 1°efecte "traumitic"

dels canvis de sistema de valoracidé i de les revisions trienals en

els rendiments d‘aquests impostos.

—

La hipdtesi a contrastar serld doncs la d una pressid fiscal total

sobre valor del sdl a l’entorn d’un 1% (1972-1975).

Aparentment els rendiments del 72 i les valoracions oficials cor —
roborarien la hipdtesi: 2,150 milions recaptats sobre un valor —
global del sdl d‘uns 230.000 milions (5.162 ptes/m?, valoracid
oficial 1972, per 4.500 hect2rees de sdl urbd i urbanitzable). De
fet perd el valor real del sdl havia de ser més alt, car la ratio
valoracié/preu 1°any 1972 era inferior al 25%, segons la prova —-—
analitzada abans. D’altra banda el sdl efectivament utilitzat (so—
bre el sdl objecte d“imposicidé no tenim dades, malhauradament) pot
ser inferior a 1°extensié esmentada (3.290 hectarees de sd1 en us
residencial, comercial i industrial, sense s0l vacant "Memdria" -
del Pla General Metropolita, 1976, p. 25). Per udltim, sabem que la

Contribucidé Territorial Urbana grava també els edificis,
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Tot fa pensar doncs que 1l7any 1972 la pressid fiscal real sobre el

%
valor del sdl, per tots conceptes, estava per sota del 14.

Sobre la hipdtesi de 3.290 hectarees objecte d imposicié (i un va-
llor oficial agregat de 170.000 milions de pessetes) la renda cadas
tral minvada en un 70% — que és la base de la Contribucié urbana,

donaria una Quota del Tresor de T7l2 milions i un reclrrec transi -
tori de 285 milions. El rendiment municipal (907 d aquestes quan —
titats més recadrrecs municipals) féra de 1 ordre dels 1.070 mi —
lions, només en concepte de sdl, quan efectivament va ser, segons

la taula26 de 823,6 milions, en concepte de sdl i edificis.

Com explicar la difer&ncia? Aqui la ratio valor/preu ja no compta
perqué hem valorat el sdl segons la mitjana de 1°estimacié ofi
cial, Evidentment la proporcid d “error acumulat en aquest cédlcul -
pot ser important, perd el cédlcul és relativament simple i exigeix
una explicacid, car el valor estimat de 1 impost només sobre el —
sd1 supera llargament 1°obtingut efectivament sobre s6l i edifi —
cis. Suposant que els coeficients correctiors haguessin dut les va-
loracions cadastrals del s0l fins al T0% dels valors basics, que —
és ¢l mixim de reduccié admés, el rendiment estimat féra de TO0 —
milions, i ens quedarien 120 milions d “imposicié estimada sobre el
valor dels edificis. Segons el Pla General Metropolitd (1976, "Me-
mdria", p. 55) les hectirees de sostre edificat a Barcelona sén —
6.764,66 (prop de 1,000 hectirees de sostre terciari, més de 900 -

hectarees de sostre industrial i prop de 5.000 hectarees de sostre

Un célcul molt similar per Paris déna una pressidé del 1,7 per —
mil 1°any 1969 (Granelle, 1975, p. 149).
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residencial) la qual cosa ens donaria un impost de 1,80 pessetes -

2 . .
per m edificat i any.

La xifra &s ridfcula i més aviat fa pensar que les bonificacions -
{1 exencions de la Contribucié Urbana han de ser molt rellevants., —
Moltes finques no paguen i les que paguen ho fan en una proporcid

més alta que la indicada per les mitjanes anteriors.

En efecte, entre les exencions i bonificacions hi figuren, a més -
dels béns de’1’Església, F.E.T. i de las J.0.N.S., Telefdonica, —
serveis publics, entitats de c}édit oficial, etc...3 les concedi -
des als "habitatges de proteccid oficial® (bonificacidé d“un 90% de
~ la base imposable durant 20 anys). Res no hi hauria en contra d “a-
questa bonificacid, potser, si aquests habitatges\éorresponguessin
inequivocament a estrats de-la poblacid amb ingressos molt baixos.
Perd 1°estudi esmentat de 17antiga Comissié d“Urbanisme i CINAM —
(1971, p. 237) ha documentat la creenga generalitzada que aquesta
corresponddncia no existeix: els ingressos mitjans de les families
ocupant ."habitacles protegits" sén superiors, a 1°Area metropoli —.
tana de Barcelona, als ingressos mitjans de les families que ocu ~

.

pen habitatges de renda lliure!

Poques raons hi ha doncs per dubtar de 1 oportunitat d "una revisid
de la imposicié urbana en general, tant pel que fa als sistemes de
valoracié i a la seva actualitzacié com a 1’adequacié entre la po-

- . . 3 . . . I3 - K3 . L} L] aE
litica d‘exencions i bonificacions i els objectius redistributius,

* La transferéncia de la Contribucid Urbana als Ajuntaments com it
post propi, 1 la previsible descentralitzacid del regim local cap
als ens autondmics hauria de facilitar i ser 1%ocasid d’aquesta re
visid,- que caldria que comencés pels aspectes estadfstics i infor-
matius¢+ valors mitjans per poligons, carrega fiscal resultant, su-
perficie objecte de 1 impost, també per poligons, correspondéncies
poligons /seccions censals, etc....
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Una pressié fiscal local agregada sobre el valor del sdl de 1 or -
dre del 2%, per tots conccpteé, hagués produit, 1°any 1972, rendi-

ments poiser 4 vegades superiors als obtinguts.

‘A 17ap2ndix 1 d’aquest capitol es presenta una simlacié del rendi
ment de 1 arbitri sobre 1 increment del valor dels terrenys, 1°any
1972, a partir dels valors oficials d“aquest any, i sobre supdsits
raonables ~ per bé que no tan precisos com féra necessari i serd

possible de fer tan bon punt hi hagi informacié abundant com a ~——
sub-producte dels processos fiscals — amb resultats no molt mi —
llors que per la Contribucidé Urbana. El rendiment estimat és de —
250 milions i 1%efectiu de 200 solament -~ inferior al del 1971, —
com a resultat (i indicador) del canvi de mdtode de valoracié ha—
gui al 72. Hi ha també una colla d“incongrudncies en 1°ordenanca -
fiscal corresponent a aquest arbitri pel que fa al sistema de cél-

cul de la plus-vdlua, aspectes que es discuteixen detalladament en

1 apendix 1.

La simulacié simplificada del rendiment de 1 arbitri es desenrot -
1lla en relacié a les plus-vldlues estimades realitzades 1°any 1972.
El 4 de les plus—v&lues deflactades pel ;ost de la vida quc hauria
estat captat per 1°impost (el tipus legal del qual oscil.la entre

ei 20 i el 25¢) féra en realitat del 6%, amb un rendiment de 250 —
milions, i del 4,55% amb el rendiment efectiu de 200 milions comp—

tabilitzat aquell any.

<4

Els supdsits utilitzats per aquest exercici sén els seglents: 1) -
rotacié mitjana de la propietat del sd1 = 20 anys, o el que és el
mateix, el 59 del sd1 urba i urbanitzable canvia de mans per tots
conceptes (compravenda, successions) cada any; 2) el valor unitari

d “aquest sd1 és el valor mitjd oficial de 1l%any, la qual cosa ddna

—?
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unes transaccions estimades 17any 72 per valor de 11,600 milions =
de pessetes per 225 hectdrees de sdl intercanviades; 3) 1 antigui-
tat dels drets de propietat tranémesos es suposa representada per

la segiient distribucid:

propietats de menys de 6 anys: 40%
propietats entre 6 i 10 anys 1 30%
30%

propietats de més 10 anys

i seguidament es refereixen aguestis intervals d’antiguitat a —
punts intermitjos del periode pels quals posseim valoracions ofi-

cials.

Com erxplicar que amb aquests supdsits minimament raonables s ob —
tingui una captacié tan petiEE de les plus-v2lues reals, adhuc en
compe racié amb els tipus impositius nominals de 1°ordenanga co —
rresponent i sense introduir la ratio valor/preu per corregir —

1‘efecte de les baixes valoracions?

Aixd s’explica pel fet que 1 ordenanga introdueix la possibilitat
d:estimar les plusnvalﬁes no com la difergéncia de valor entre els
dos plé&nols pertinents — corresponents als anys inicial i final -
de_la propietat transmesa - siné d “acord amb una férmula que fa —

dependre el valor inicial del final i d“uns Supdsits molt modes

!

tos en quant a la rapidesa amb qué es realitzen plus—-values del

4

100%4 (20 anys en les zones de més creixement).

Aquesta explicacid vindria recolzada per 1 observacid de la série
de rendiments anuals dels diferents conceptes impositius sobre el
831 (taula 26 ). L°any 1966 1°impost sobre solars edificats i —

sense edificar, que rendia any rera any quantitats inferiors a —
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les del de plus-values, multiplica el seu producte per 5,* mentre
plus—-values augmenta només en un 50%. L’efecte diferent de la no-
va valoracid del sdl del 1966, que és la base de tots dos impos -
tos, fa pensar que les particularitats del calcul de les plus-va-

lues han de tenir conseqiligncies importants,

Una previsible unificacié futura dels gravdmens sobre el sdl i la
propietat, potser gestionats a nivell de 1°&rea urbana en con -
junt, estandaritzant els sistemes de valoracid, augmentant la ——
fregilitncia de les revisions, reconsiderant les exencions i boni -
ficacions, millorant la ratio valor/preu i admetent un tractament
difgrcncial, dintre de 1”impost, entre s0l edificat i no edifi -
cat, 1 801 i edificis, hauria de proporcionar segurament bons re-
sultats en tots els sentits: increment dels rendiments, elimina -
cié de la casuistica i la confusid existents, augment de la in —
formacid als ciutadans i del grau d intel.ligibilitat d “aquesta -
informacid, taponament de possibles "fugues", incidé&ncia per via
fiscal — a més de la planificatdria — sobre 1°ds del sdl1 i la —

captacid piblica dels increments de wvalor.

.

Observem que el producte de 1”impost de solars, 350 milions, -
parant compte del tipus impositiu nominal (0,259 del valor cor —
rent en venda) permet un cilcul ridpid del valor dels solars efec—
tivament taxats: 140.000 milions. Si comparem aquesta xifra amb —
1%estimacid anteria, pel mateix any, de 230.00C milions a valors
oficials mitjans, obtindrem una idea de la proporcid del total de
solars existents que sén efectivament objecte d‘aquest impost. La
modésiia d“aquesta proporcié és inguietant.
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3.4. INTENTS D EXPLICACIO I CONTRASTACIO DE LA TECRIA DELS

PREUS URBANS A BARCELONA

Hi ha hagut pocs treballs d“explicacidé formalitzada dels —-
preus agregats del sd0l a la nostra area. Aqui examinarem un model
tedric (Pasqual Maragall, octubre 1974) relatiu als factors ac —

tuanls en aquesta evolucid.

Les explicacions de 1’estructura intra-drea i intra-regional dels
preus han estat el motiu d“alguns treballs a nivell d “area urbana
i de Catalunya (Lluch i Gaspar, 1969 i 1972; Comissid Gestora de
1°A.1.B., s.d.; Pasqual Maragall i Mario Gim®nez, 1975). A nivell
de ciutat només conec el treball impublicat de Margets, Querol i
Pérez, 1975.

—

Per cloure 1°apartat es presenta 1 intent d‘explicacid dels va -
lors municipals pels anys 1951, 1960, 1966, 1972, 1975 i 1978, —
en funcié de la infludncia de la distdncia al centre i de la ubi-
cacié en els diferents grups de poligons en qué la ciutat estd —

dividida a efectes de valoracidé fiscal per Hisenda.
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§. Explicacions inter-~temporals

A un article publicat fa uns anys (P. Maragall, octubre 1974)
veig donar un possible esquema explicatiu del dinamisme dels —-
preus del sdl a 1‘area urbana de Barcelona, insistint 1) en la
competéncia entre els preus del sdl i la pressidé fiscal per —-
captar les economies d aglomeracié netes de Barcelonaj i 2) en
la “preferdncia pel sdl" constatable en la nostra area (i en —
general a Espanya) i que es pot relacionar amb el baix nivell -
dels tipﬁs d “interés real en un pals amb creixement inflaciona-
ri i racionament en el mercat de diners, més Que no pas amb al-
guna caracteristica particular de les nostres preferéncies en =

el consum.

En 1°article hi havia diversos esquemes simultanis per expli ~—
car problemes diferents (preus inter-arees, preus intra-irea).
4ixd el feia innecessiriament confis., Aqui resumiré les conne -

xions més importants.

El dinamisme dels preus del sd1 (P) al llarg del temps, en com-
paracid amb els preus 4 “altres arees urbanes, pot estudiar-se -
amb variables indicatives de les decisions de localitzacid de -
capitals i residents (L), les economies i diseconomies d’aglo -
meracié (E, D) i la pressid fiscal sobre el sdl i sobre les ac-—
tivitats ubicades a 1°area (F/Y, essent F la despesa piblica —
per habitant i Y 1%ingrés per habitant). El dinamisme dels preus

del 501 en relacié al nivell general de preus requereix la in -
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troduccié d “una variable addicional, el tipus d “interés real ——

1).”

Una aglomeracié creixerd (més que d‘altres) quan es donin deci -
siong de localitzacid positives en ella o immigracions de capi -
tals i residentsj aquestes decidions sén funcié de la diferéncia
entre economies netes 4 aglomeracidé i el cost de la localitzaciéd

(el preu del sdl).

Bs a dir

L >0
quan

E-D>P

Quan els preus de l”area capten tots els avantatges d “ubicar -——
P s . X3
8°hi, el creixement es deturaria (E~D = P, L = 0). Tant econo-

mies i diseconomies com preus han de considerar-se relatius als

3

Els esquemes tedrics comentats al segon capitol que poden rela
_ cionar~se amb aquest enfocament sén el model dinamic de Scheper
i Reichenbach (1973); els treballs de Paul F Wendt (1957-1959) i
la 1inia Turvey (1957) - Goodall (1972), d“explicacidé de 1 equa-
cidé de rendabilitat de la propietat o 1‘arrendament en funcié —
del nivell del tipus d interds en relacié als lloguers. També —
algunes suggeréncies no desenrotllades de E., Lluch (1976), ja —
citades en el Capitol 2n. en relacid al paper del sdl com actiu
de reserve i a 1°ordre de les connexions causals entre "preferén
cia pel sdl" i inflacid dels scus preus relatius.

%% . ) . .
Hem vist consideracions similars a aquesta, per exemple, a -——

Foster (1974) (vegeu supra, Capitol 2: "Efectes de la planifica-
cidé"),

T
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de les arees de procedéncia i destins alternatius dels capitals i

residents.

El problema, de cara a operativitzar aquest esquema, és que no és
’facil obtenir mesures de les economies i diseconomies de 1°aglo -
meracid. Tant és aixi que segons com és més facil donar la volta
al problema i, introduiAt alguns supdsits sobre el caracter escég
sament competitiu del mercat del sdl, fer la hipdtesi que els —
preus del sdl mesuren Jjustament les economies netes, que sén cap-
tades pels propietaris urbans tant si els salaris a la ciutat sén
més alts a la ciutat considerada (els obrers pagaran més per re -
sidir-hi fins a la igualacid dels salaris reals inter-—arees) com
8l, mercés a 1%existéncia 4 atur o altres causes, els empresaris
raguen el mateix salari gque arreu i obtenen un benefici compara —
tiu (els empresaris pagaran_;és per localitzar-s“hi fins a la -

. s s . *
igualacié dels beneficis inter-arees).

En 1%equilibri evidentment aguesta inversié és justificeda. Perd

en 1°equilibri no hi ha creixement, que és el fenomen gue volem -
explicar. Admetem doncs, amb totes les pegues de cara a 1 estima~
cidé de 1°esquema, que hi ha una divergéncia entre economies netes

i preus del sdl, divergdncia que explica justament 1°atraccié —

d activitats i residéncies per 1°area en qliestid.

Suposem ara, com és corrent que les economies i les diseconomies

<

Sobre la dificultat de mesurar les economies 4 aglomeracid ve-—
geu H.W.Richardson, The Economics of Urban Size,.1973; sobre la -

captacid pels propietaris de les economies netes, vegeu Mathew ——
Bdel, 1972.
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sén funcié de la grandaria poblacional de 1’area (N) i potser de

la densitat (N/S, essent S la superficie del casc urba). No hem -
avancat gaire en 1’especificacié de 1®quema. Perd afegim-hi la -
idea plausible &Qe les diseconomies disminueixen quan el sector —
piblic incideix internalitzant—les(noves vies minven la conges —
tié; impostos sobre la' pol.lucié, etc...) La majoria de les ac —
cions publiques en aquest sentit requereixen una despesa piblica

per habitant (F) augmentada.

Ampliem doncs 1 esquema inicial per incloure aquesta nova varia -

ble.

L >0
~ si E-D > PiF
essent E=E (N)
D =D (N,F)
i JdE/AN>0  3D/ON>0  2D/2F<O®

En una estimacid d “aquestes relacions funcionals ens troba --
riem amb la pega que'grandaries creixents estarien positivament
" correlacionades amb despeses publiques per habitant i amb dise —-
conomies, 1 per tant aquestes dues variables ho estarien també -=
- entre elles. A la nostra &rea, perd, la particular distribucié ——
dels municipis per grandaries i nivells d‘ingrés (emb municipis -
proletaris grans) frustra aquesta associacid: la correlacid en —-—
tre rangs dels municipis de 1'area classificats per poblacid (N)
i despesa per habitant (F) és molt baixa (Mario Giménez - Pasqual
Maragall - Gabriel Lucena, Boletin G.T.P., Ajt. de Barcelona,Nov.
1973). En canvi la correlacié N, F/Y si que podria ésser signifi-
cativa, perqué . en els municipis proletaris de 1°‘entorn de Barce —
lona, el nivell d‘ingrés és tan baix que una despesa per habitant
insuficient hi- representa una alta pressié fiscal, A, Séez(CUYSC,
"la Economia Piblica local en la Comarca de Baicelona") va esti -~

mar una correlacidé negativa entre ingrés per habitant (Y) i pres-
sié fiscal (F/Y).

gt
_——— e e—
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Els avantatges nets de 1°aglomeracié provoquen migracions si no
sén iguals o.inferiors al cost de localitzacié estimat pels —
preus del‘sbl i els impostos per habitant - suposant que els —
impostos no es traslladen sobre els preus del sol; altrament ——
haurfen de fer .LY0 si E-=D ># , essent D°1 P’els nous ni —-—
vells de diseconomies i preus del sdl, on 2 PLF, el que sem -
bla raonable donat el caire "remuneratiu" dels impostos en —

aquest cas.

Estem en condicions d’aplicar 1“esquema al cas de Barcelona. Do-
nats els salarisli beneficis relatius al centre, nordoest i sud

d “Espanya, en comparacid a Barcelona, es produiren en el periode
1950-70 immigracions de 1°ordre dels 2 milions dé persones cap -
aquesta &rea, definida ampliament. A la base dels salaris i be -
neficis diferencials hi ha hagut unes economies netes d “aglome —
racidé que permetien productivitats i rendiments més alts. Els —
preus del s01 eren xuclats amunt, doncs, per un plafé 4 “econo =——
mies netes diferencials que no era assolit mentre aquells se —

guien creixent impel.li@s per les demandes dels nouvinguts.x

La recessidé 1967-68 i el fre conseqlient de les migracions i el -
creixement van posar de relleu que aquest mecanisme no era -

etern. Els costos socials del procés anterior de creixement (con

*

Pot adhuc imaginar-se que en el tram de grandaries en que ens
trobdvem, les economies creixien amb la poblacidé més que no pas
les diseconomies, la qual cosa reforgaria el précéds descrit., —

Aquest supdsit estd a la base de la descripcié grafica del mo —-
del(pp.362-363).
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(3) Grandanria A'ec‘o’dibn’ amb  sector Péb\ic ineficient (/o demanda rigida da w3le

ED . — €

- D

.~ DF

N*% . %ro.n&&ﬁa A'u\&u“‘or:

0 n o NP é_‘: - 9_\__0.
(g.g;) N N** < SR
[}
car P tF > E-Dg o N*
L BerF
g™ PafF
[\

For: Bolatin GTP, Ayuntamicsto da Bavcedsna ,N'32, OcF 1934, p.61
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gestié, mala qualitat dels habitatges; la urbani tzacié, manca de
serveis piblics) comengaven a fer-se sentir generalitzadament. -
Les diseconomies es feien aparents i 1 abséncia d“accié piblica

semblava greu, sobretot als industrials i residents.

La simplificacié més corrent era aleshores carregar les culpes a
1l%estat. L argument era simple i inatacable: si anomenem }f‘ la

ratio entre ingressos i despeses estatals a 1"&rea, com que ——
,;f>‘1, E-D tendia a ésser assolit per PLF’, essent F’la carrega
fiscal per habitant incloent els impostos cobrats per 1 estat a

1’area. En efecte, si f> 4; 9%':0;;6erqu‘e, els impostos esta ——
tals marxaven i no servien per reduir les creixents disecono —-
mies: B-D es feia més petit i P+F’'més gran. El potencial d atrac
cié de 1°area m:i.nvava.;E En aquest enfocament estarien d "acord —-

propietaris, industrials i residents a 1°&rea,

Perd hi havia un altre factor que enfrontava els propietaris lo-
cals amb els industrials i els residents locals. Hi havia dues -

possibilitats de mantenir
E-D > -P4F

1) baixer la pressié fiscal; 2) contenir els preus del sdl,Aques
. ta competéncia entre preus i impostos va ésser guanyada pels -
éreus. I era molt dificil -~ en el context del moment - que no —
fos aixi: donada la rigidesa de la demanda, funcid de les econo-

3 » L] ‘4
mies netes diferencials Barcelona-altres 2rees, tots els aug —

I aixd era tan greu pels "desenrotllistes com pels partidaris
de no créixer, perqud L >0 tant podis fer-se igual a decisions
de localitzacid posiiives com & un indicador de benestar per so-
bre d “un determinat nivell.

- - s e
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ments fiscals eren repercutits en el preu. La proliferacié de com-—
portaments especulatius en el marge urbd donava lloc a una certa -
elasticitat de 1 oferta efectiva en el mercat (amb retirades im —

portants de terrenys del mercat, sempre que els preus proposats no

responguessin a una norma 4 “expectatives prou exigent). Hem demos—

trat abans (apartat 1.4) com aixd facilita el desplagament de 1°im
post. Efectes: el valor real de F, parant compte que una bona part
de serveis piblics locals requereixen sdl, no podia ultrapassar —-

uns limits modestos.

La disminucié de la qualitat de vida a 1°area de Barcelona no era

doncs compensada solament per més alts nivells de servei pdiblic en

,d"altres indrets de 1l estat sind, a més a més, per guanys de capi-

tal importants dels propietaris de 1°4rea i un nivell de consum —

(o d’inversib) més elevat & la realitzacid d “aquests guanys.

La recepta adient era justament el manteniment de la qualitat de
la vida urbana actuant sobre els preus del sdl, i augmentar la —

despesa piblica local per habitant tot reduint D per tal de mante-

nir la inequacid de dalt,

Naturalment que hi ha factors d“explicacid de diferé&ncies de preus
inter-&rees que estan fora de 1°esquema: un ingrés per habitant —
élevat, admetent una elasticitat important de la demanda, és un —
factor 4 augment dels preus d’equilibri; un rendiment agricola po-
tendial impo?tant (com és el cas del Prat i el Maresmq) implica un
preu marginal significatiu per comparacid amb ciutats sense entorn

- » x .
agricola fertil; 1les diferéncies de densitat afectarien també els

De tota manera la diferdncia entre els preus agricoles a 1°’Area
metropolitana i els preus urbans marginals era important. Vegeu -

infra, Comissié Gestora A.M.B., s.d.

A
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preus agregats... Perd cap d’aquests factors és prou rellevant, -
en explicar preus diferencials inter-&rees al llarg del temps si

1) partim de la base que la quantitat de sdl no era.inequivoca ——
ment considerada com a bé de consum superior respecte de 1 acces-
sibilitat; 2) el preu.del sdl marginal no augmentava fortament en
un context de oaiéuda relativa dels preus agricoles; i 3) la den-
sitat de 1’&rea de Barcelon; no és més alta que la de Madrid, per
exemple, al marge de les densitats sobre casc urbd mesurades en —

els municipis del Barcelonés i Baix Llobregat.

Tombem-nos cap a 1 explicacid de 1°evolucid dels preus agregats -

del sd1 en relacié al nivell general de preus.

En un context de creixement, si els calculs que fan els propieta—
ris respecte de la persisténcia de les economies diferenc-als ne-
tes s86n optimistes i el mercat del diner no recull completament -
el preu descassetat d“aquest, el sdl urbd i urbanitzable pot —

convertir-se en un excel.lent actiu de reserva.

~

Els rendiments del sdl de Barcelona en forma de guanys de capital

- (6% anual acumulatiu en termes reals, 1951-1978) justifiquen una

Y

"preferéncia pel so0l" que molts han confdés amb una elevada '"pro -

pensié al consum de s0l" i una preferdncia pels habitatges des ——

4

. . . . . .,
proporcionadament grans en relacid al nivell d°’ingrés.

*
J. R. ILasuen, 1962, "El indice de aprovechamiento del suelo y —

nivel de renta" Cuadernos de Arquitectura, nim. 473 "La Politica

de vivienda en el crecimiento econémico", Ponencia-i Congreso de
‘1a Vivienda, 1566.
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1a consciéncia que comprar un habitatge no només és poc menys car
que llogar-lo, donats els lloguers i els tipus dinterés dels —-
crédits hipotecaris, siné que permet '"no llengar els diners a un
pou" — o el que és ei mateix: mantenir i augmentar llur valor —

- és prou generalitzada a la nostra &rea, llevat duna part impor -
tant dels ciutadans joves. Els percentatges d “esforg financer en
relacid al nivell d“ingrés i 1°augment de la proporcid d “habitat-
ges de propietat, que féra encara més alt a no ser per la prima -
que les Caixes d Estalvi i el sector piblic han distribuit entre
els‘joves matrimonis de la classe mitjana a través dels habitat -
ges de renda limitada, testifiquen d’aquesta econdmicament racio—

nal preferéncia per la propietat.

Fins a quin punt aquest efecte de 1°encariment relatiu del sd1 al
llarg del temps no ha contribuit a reforgar la seva causa? En =—-—
principi 1 augment de la demanda resultant d “aguest mecanisme —
s “hauria de veure com un desplagament instantani, o concentrat en
el periode de formacid d "aquestes expectatives de guany, més que
no pas com un factor permanent d “encariment. Igualment succeiria
amb el fenomen invers un cop‘l’index general de preus superés el
" dels preus del sd1 1 s esperés que aguest abaratiment relatiu ha-
via de continuar. Perd en el primer cas, 1l alimentacidé de 1°alga
.pot haver estat continuada si el cdlcul econdmic explicat només —
es fa possible a partir d‘un determinat hivell d “ingrés que, en -~
" un periode de creixement, és assolit per un percentatge creixent
de ciutadans, En canvi la disminucid simétrica de la pressié al -
cista sobre el s0l1 hauria d“ésser sobtada si les expectatives con

traries cristal.litzen rapidament.

e o
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§. Explicacions intra-regionals

Sobre preus del perfiode juny 1966~febrer 1969, perfode de cert
estancament, E. Lluch i J. Gaspar (1969) van presentar una mos -
. tra de preus del sd1 industrial a diferents municipis de Catalu-

nye.

Dins 1°area de Barcelona i fins a 30-35 Km. per carretera de la
Placa Catalunya es donaren preus per sobre de les 50 ptes/pam i
fins a 320 ﬁtes/pam, disminuint en dents de serra amb la distan-
cia, i amb puntes de 100 ptes/pam & Sabadell i Terrassa, en una
estructura clarament polinuclear. lLa distancia a la ciutat cen -
tral deixa de ser significativa a partir dels 40 Km.; després la
pendent de la corba es fa practicament nul.la, amb salts de va -

lor entorn a les 100 ptes/pam a Girona i Figueres.

En el seu treball posterior sobre els preus del so0l urbvld, els —
mateixos autors (1972, pp. 23 i 25) intentaven, sense resultats
positius, una correlacid entre preus del sdl al centre dels Mmu -

nicipis i la grandaria demografica d aquests municipis.

.

Sobre les mateixes dades vem intentar amb Mario Giménez (P. Ma -
ragall, M. Giménez, 1975) el mateix exercici sobre dos sistemes:
el de les ciutats de 10.000 habitants en un radi aproximat de 25
Km. en linia recta entorn de Barcelona (sistema comarcal-metro -

polita) i més. enlld d’aquest limit (sistema regional).’

Els resultats eren prou satisfactoris. Pel sistema comarcal-me -
tropolitd, prescindint de Sitges (on la proporcié d ‘habitatges -
secundaris — 45% — distorsiona els preus a l°alga) l’ajust se ——

mi-logaritmic donava els seglents recultats:
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2
P=a+blogx+nu essent P = preus del sdl (ptes/pam )
x = nombre d “habitants
(en milers)
8 = ~— 114,20
" b= 308,849 °

Durbin-Watson = 2,2429
Test T = 6,5098

R = 0,78724

R - 61975

kN

També donaren resultats satisfactoris 1’ajust parabdlic i el po -

LY 2
. linomic de tercer grau (R = 05747 i 0,6136, reSpectivament)o

2
L’ajust lineal, menys ba (R_ = 0,5579) indicava un augment de ——

prop de 2 ptes/pam per cada mil habitants més.

Pel sistema regional 1°ajust donava

2
P=atbxitu essent P = preus del sdl (ptes/pam )
X = nombre d “habitants
T a=97,30
b = 6.829

Durbin-Watson = 1.98 )
Test T = 4.708
R = 0,70 ‘

La pendent de la recta de regressid indica un augment de prop de
7 dtes/pam per cada mil habitants més. L’ajust estd distorsionat
probablement pel valor excéntric de Manresa, amb preus un 679 ——

més alts que Lleida i Tarragona, aixi com els valors extrems en
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el 1imit inferior (Palafrugell, on els preus al centre no eren —-
els més alts del terme municipal, perd van ser retinguts per la -

regressid).

Els dos sistemes de ciutats de més de 10.000 habitants tenen una
grandaria similar (26 observacions, sense Sitges, el comarcal-me-

tropolitd i 23 el regional).

Dins dels 1limits assenyalats 1°exercici mostra que la granddria -
demografica de les ciutats té un poder explicatiu prou elevat —
dels preus del sd1 al centre, tant en un sistema com en 1°altre,

perd especialment en el comarcal.

Considerant aquest sistema com una série de ciutats independents,
la teoria dels preus resultaria confirmada: a més poblacidé equi -~
val més extensid o més densitat i per tant un creixement de les -

rendes intra-marginals,

Considerant el sistema com a sistema, és a dir, com una &area ur -
bana integradas, en canvi, la rellevancia de la teoria restaria —
dubtosa, car aparentment, com que dues de les sis ciutats més —
grans (Sabadell, Terrassa) es situen relativament lluny de la —
ciutat central, els preus altis arriben al marge de 1°3rea en  ~—
aquesta direccidé. Excloent aquests sub-centres perifédrics, en —
canvi, la teoria és explicativa; o si es vol, la ciutat definida

per la teoria exclou aquestes ciutats,

Es de remarcar que els preus sén més alts, per ciutats de la ma -
teixa grandaria, en el sistema regional que en el sistema comar
cal (per exemple, Girona > Sant Boi, Tarragona > Cornelld, etc) -

especialment en els trams alts de la mostra. D alguna manera la -
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pressid dels nous habitants del sistema comarcal ha de ser capta-
da tant pel centre urb2 de residéncia com per la ciutat central,

mentre que 1°efecte és inferior o nul en el sistema regional. Ai-
x®& es reflecteix en 1la menor pendent de la funcid preus-—grandaria

en el sistema comarcal,

la necessitat d “excloure de la regressidé els municipis de segona

residéncia (Sitges) feia pensar que una correccid de les dades de
poblacid per incloure la proporcié de demanda secunddria, millo -
raria la qualitat de l‘éjust. Proves fetes en aquest sentit pos -~

teriorment no han confirmat aquesta hipdtesi.

La revisié actualment en marxa de la base de dades utilitzada —
" (Servei d’Estudis de Banca Catalana) permetrd de comprovar si, ——
tal com ens plantejavem al final de 1°article comentat, la millo-
ra de la xarxa de transports ha fet vaixar la pendent de la re —
gressid en el sistema regional, en fer-lo més integrat entorn de
la ciutat central, o 81, al contrari, ha potenciat el creixement

dels preus en el sub-centre.

~

Sobre les mateixes dades, el treball de la Comissié Gestora de ——
1°A.M.B. (s.d.) es plantejava 1°objectiu d“elaborar un instrument
valid per simular la distribucié espacial dels preus del sdl en -
el sistema metropolitd per tal de valorar alternatives' de plane -
Jament segons la incidéncia en els preus, utilitzant correlacions
i andlisi de components principals i amb una certa desconfianca -

respecte de les prediccions de la teoria general (paper rellevant

-
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% .
de 1°accessibilitat i el nivell d'ingressos). El municipi de Bar—
celona no entra en 1°an3lisi. En els andlisis intra-zonals tampoc

no es consideren els municipis del continuum urbid entorn de Barce-

lona.

"L’an3lisi de components cerca de definir, amb la finalitat indice-
da, aquella tipologia de municipis de 1°A.M.B. que resulti més ben

associada amb la distribucid dels municipis segons els preus del -

-

801,

Es parteix de la hipdtesi que la distancia només és explicativa

"en alguns casos" (p. 18) i que 1°oferta no segueix automiticament

. la demanda, sind que va creant zones internament homogénies i di -
I ferencials entre elles, diferenciacidé que la demanda ha de respec-
tar, com enles teories dels radicals anglosaxons que es comenten ~
supra, al final del Capitol 2. L“espai es diferencia pel seu con -
tingut socio-econdmic: les relacions socials defineixen 1°espai —

diferenciat (en la linia de Manolo Castells, lLa question urbaine,

Maspero - traduccid espanyola S.XXI). Cada tipus de .sdl, aixi de-

finit, crea la seva propie demanda i la seva prdpia oferta.

Els propdsits sén suggestius. Vegem els resultats.

L anexe bibliografic del treball de la Comissid (pp.63-101) és
una interessant exposicié critica de models descriptius dels —~—
preus i usos del sdl urbd. S°hi analitzen amb deteniment la teo —
ria de Wingo (1961), els models Herbert-Stevens (1960)i.Czamansky
(1966) .1 1’estudi de Dutailly (1971) sobre la regié de Paris.
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L’andlisi intra-zonel de 5 preus: 1) centre; 2) eixample; 3) car -

retera princial; 4) agrari i 5) industrial, posa de relleu:

- la ménca de fonament de la hipdtesi que fa dependre el preu
de la distancia al centre (p. 30).

- L existéncia de tres tipus d“estructures intra-zonals amb —
variacions diferents centre-periféria i entre usos:
. Urbanitzacié dispersa
. Centye prepotent
_« Bixample important (p. 30)

— La representativitat del preu central en les comparacions —
inter-minicipals (p. 31).

— La independéncia i gran diferéncia entre el preu agricola i
el preu urbd (possibilitats de plus-vdlues) (p. 33).

- Una certa desvinculacid dels preus del sd1 industrial (p.36).

— Pertanyen al tipus 4 “estructura tradicional (centre prepo —
tent) molts dels munidpis més grans de la mostra: Sitges, —
Mataré, Granollers, Vilanova i la Geltru, Vilafranca del Pe-—
nedés; pertanyen al tercer tipus (eixample important): Sant
Boi, Sabadell, Castelldefels; pertanyen al primer tipus (dis

“ persid) moltes de les poblacions costaneres (Sant Pol, Mont-

gat, Gava, Arenys'de Mar, Canet, Calella, Alella, Vilassay -
(pp. 39-409).

L andlisi intra-metropolitd posa de relleu:

4

~ La coincidéncia de les tres variables indicatives de la  —-
grandaria relativa i la densitat (ratio casc/terme mmici —
pal, ratio poblacid municipal/metropolitana, densitat pobla-
cié/casc) amb els preus del sdl; Badalona,.Cornella, Saba —

dell, Matard, Terrassa, Esplugues, Masnou, Sant Adri2 del ==
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Besds figuren amb valors alts en totes les variablesx. Pe~
rd les tres variables indicades no acaben d ‘explicar 1‘es-
tructura metropolitana dels preus (p. 45).

- S’explica (o discrimina) millor 1°estructura de preus per
ia ratio casc/ferme municipal que per la densitat del —
casc (p. 46).

~ Correlacions negatives entre preus i activitats extracti-
ves 1 positives entre preus i comerg (p. 47).

~ Correlacions alfes entre % d empleu metropolitd en el mu-

‘ nicipi i preus del sbdl, -

~ Correlacid negativa i capacitat explicativa importent de
les distancies al centre i al centre secundari prdxim (no
s'especifiéa quins sén els sub-centres) (p. 51).

— El potencial explicdtiu del factor grandaria-densitat -
disminueix quan les dades d“empleu relatiu al total metro
politd es corregeixen per incloure 1l°ocupacid exportada a
d‘altres municipis i deduir la importada (p. 52).

~ L’an3lisi de correlacid miltiple amb les 12 variables més
significatives déna un coeficient de correlacié = 0,7138,

(pp. 58-130). -

Finalment es realitzen previsions per'1990 d “acord amb un model
de localitzacid residencial no especificat, amb els seglients —
resultats:
-~ Tendéncia al decrement relatiu dels preus al centres poli
valents: Sant Adrid, Badalona, Mataré, Vilafranca, Sit —

ges, Hospitalet i Cornella,

No s’explica perqud Hospitalet i Santa Colom& no hi figuren,
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- Estabilitzacid o augment en els centres éxtrems: Granollers,
Terrassa, Sabadell, Vilanova i la Geltrdi-Martorell (aquest
darrer amb 1‘augment maxim).

‘ - Augment intra-zonal a les periféries en relacié als cen —

tres.

Les conclusions no sén pas tan diferents de les que es podien ob-
tenir amb la teoria general discutida. Les hipdtesis avancades al
principi requeririen la disposicié de variables socioecondmiques

en la contrastacié, com ja s’indica en el propi treball (p. 50, -
n.1), Queda confirmada la conclusié que les variables indicadores

, de la grandaria estan fortament associades amb el preu i s’hi afe

geix la coincidéncia 4 aquest amb les medicions de 1 ocupacid.

—_—

El treball és sens dubte un primer esfor¢ de cardcter intern, al

qual no es poden exigir les qualitats d 'una edicidé puiblica. Mal -
hauradament, com tantes altres elaboracions entorn de la planifi-
cacid urbana en la nostra &rea, no ha estat seguit d’una presen -

tacid a 1°abast dels estudiosos i interessats en el tema.

ey
peac—1
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3. Explicacions intra-urbanes

L estudi Sa referit de Joan Margets, Gongal Perez i Lluis Sa -
lilles (1975)x també inddit, és d“3mbit barceloni. Es un assaig
economdtric amb 5 models basics i 39 sub-models. Els tres pri —
mers models basics relacionen els preus del s0l amb 11 variables
explicatives: en el primer la variable independent és el preu i
entre les dependents figura la repercussié del sdl per m2 cons -
truft, cosa que evidentment no té massa sentit; en el segon ~——
s “exclou ia repercussid d“entre les variables dependents; en el

tercer, la repercussié passa a ser la variable dependent.

Els sub-models corresponen a diferents ajustos (lineal i doble ~
logaritmic) i diferents zones (Barcelona, Eixample, Bonanova, -—
Extra-radi). En el model basic éuart s’intenta re-introduir la
repercussié indirectament a través d‘una regressié bi-et2pica, -

sense resultats positius. En el darrer model es seleccionen les

variables més significatives per anar a regressions simples o —

amb un parell de variables, obtenint-se resultats sorprenents.

Les dades de base sén les de la mostra ja comentada de 84 preus

~de promocié (vegeu Anese 3 d‘aquest capitol). Les fonts de dades
sén arquitectes, immobilildries i A.P.I. Les dades sén documenta-—
des per informes, pladnols i estudis de rendabilitat dels solers,

amb indicacidé de llurs caracteristiques. Del total de preus, 41

2

Treball realitzat en el curs d “Econometria aplicada de J.
Grifoll a la Facultat de Cidncies Econdmiques de la U.A. B.,
(1974-75).

i
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corresponen a la zona anomenada "Eixample" (1004 de sdl1 edifica -
ble i alcada maxima en funcié de 1°amplada del carrer), 18 a "Bo-
nanova" (50% edificable i 7 pisos 4 algada) i 25 a "Extra-radi" -

(1004 edificable i algada segons 1°amplada del carrer).

Una mesura dels problemes de representacié d “una mostra no alea -

tdria és que la distlncia mitjana de les observacions al centre

és de 2,56 Km.; en la mostra representativa que es presenta més - 1
endavent la distdncia mitjana és de 33,9 Km. En conseqliéncia els
preus mitjans deuen ser esbiaixats cap amunt. En el par2graf se -

gllent es ddéna una estimacid d“aquest biaix.

.-Les onze variables utiliizades per explicar el preu (Pm) sén:

..

2 :
preu-total/m de sostre edificable
2 2
Bdificabilitat (E) = m sostre edificable/m superficie del

*
Repercussié (R)

solar
essent P = R.E
m
Orientacié (0) = de 1 a 4, girant de nord (min) a sud
(max).

Fagana (F) = de 0 a 1 (m. fdgana/m.perimetre)
~ Tamany (T) = mzsolar '

Distancia (D) = Hms. a la zona Plaga Catalunya — Pg. de
Gracia - Diagonal -~ Plaga Calvo Sotelo.

5 .
Zones verdes (Zv) = Tamany (m ) de la Zona verda/Distancia en

Hms.
" Comunicacions (C) = 1, quan parada Autobis < 200 m. distancia
= 3, quan parada Metro < 200 m. disti2ncia

Zones: Bonanova (Zl)

Bixampla Z.) Variables "dummy”. Prenen valor 1 per
2 les observacions de la zona correspo-
Extrarradi (23) nent i O per les altres.

En el mndel basic tercer passa a ser variable erplicada.
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El resum dels resultats es déna a la taula anexa. En el model ge~
neral s inclouen variables qﬁe probablement determinen els preus
de les diferents subzones (distdncia, per exemple) i variables —
que determinen microvariacions dins una subzona de preus (orien -
- tacié, facgana, grandéria del solar). L’edificabilitat i 1°orien —

tacié sén prou significatives intra-zonalment (models 35 i 39).

Descartat el primer model basic, per incloure de fet el fenomen a
explicar entre les variables explicatives, el model basic segon -
mostra la correlacidé important entre el preu i les variables dis-—
tancia, edificabilitat i zones verdes prdximes, sobretot les dues

primeres,

La repercussid, en canvi, no varia significativament més que amb
la distancia al centre i a E;s zones verdes. La influéncia de 17e
dificabilitat és petita i en tot cas negativa (models 13, 14) la
qual cosa implicarisa un descens del preu de repercussidé en aug —
mentar la intensitaf d‘edificacid; aixd es podria prendre com in-
dicador d“una elasticitat petita perd rellevant de la demanda de
801l: el coeficient de E en 1 ajust doble-logaritme ens diu que el
preu de repercussié baixa en un 8% quanﬁl’edificabilitat dobla (o

la quota de sd1 per resident disminueix en un 50%).

[

En els sub~models que inclouen edificabilitat, distldncia al cen -
tre i disténcia a les zones verdes com variables significatives,

el poder explicatiu de cadascuna segueix aquesta mateixa ordena —

ciod.

El poder explicatiu de la distancia és notable. El model 6 ens -
diu que un augment de la distdncia del 1004 disminueix el preu en

un 294. La repercussié (model 14) disminuiria en un 307.
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< MODELS GLOBATS
Model Tipus Ordenada . z

'Basic Sub-model d'ajust Origen R E 0 F T D v C :

L1 1 lineal 43%030,9 6,4  6147,2 81,9 2159,9 0,67 -92,5 -219,6 -386,6
2 5 lineal  -24104,8 ~ 5825,6 661,2 =-255,9 2,31 -666,2 762,2 395,8
2 6 log-log 9,55 - 0,890 0,024 0,076 0,02 -0,292 0,052 -0,007
3 13 lineal  =3528,4 (2) -50,1 90,2 -375,8 0,255 -89,33 152,8 106,2

"3 14 logrlog 5,83 (2) -0,081 0,014 0,075 =0,003 -0,305 0,601 =-0,005
4 22 lineal 8216,0 (2) - . - - - -103,2  457,0 -
5 20 lineal 29395 ,4 - 3076,6 - - - -508,0 1046,2 -
5 (3) 35 lineal  -1.766,8 - 14887,9 - - - - - -
5(4) 39 lineal 5119,5 - 2896,1 1770,9 - - - - -

(1) Variacidé explicada per les variables significatives, sense part

(2) La repercusid es la variable dependent

(3) mowmsmma Bonanova (18 observaciéns)

(4) Solament extrarradi (25 observacions)

inexplicada (ordenada a l'origen) i-
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Variables

. 75 23 mw@dwmwomdw<mm MMMWMMMMm % (1) wwwwww wm
-75,0 Lwo,o -81,0 E, R - 1,78 0,818
50.000 25.000 40.000 E, D . 45,2 1,71 0,534
0,63 =0,10 o.wo : E,D,Zy 20,0 1,36 0,708
17.000 10.000 11.000 D, Zy 14,21 1,70 0,861
2,78 4,60 3,94 D, Zy 8,63 1,33 0,866
- - - D, Zy 33,3 0,680 0,386
- - - E, D,Zy 56,3 1,622 0,375
- - - B om.w\ 1,94 0,865
- - - - E, 0 82,5 2,18 0,649

variables no significatives

—T
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Doblar 1’edificabi1itat no augmenta el preu en un 1004 8iné en un
894 (model 6), la qual cosa és consistent amb 1°observacié ante —
rior. Un HF edificable més per m? de sd1 augmentaria el preu del

sdl en 5.825 ptes/me.(dades 1974), essent el preu mitja del sdl —

. 2
per les 84 observacions de 38.000 ptes/m .

lLes variables de zona apareixen quasi sempre amb signes il.lodogics
(excepte en el model 6). El mateix succeeix en dguns sub-models -
amb la proximitat a comunicacions i la fagana. La correlacié sim-
ple entre cadascuna de les variables i cadascuﬁa de les altres ——
mostrara associacions positives entre les variables assenyaladeé

i el preu, perd el seu poder explicatiu minva fins a tornar-se —
il.ldgic quan s’éfegeixen altires variables associades alhora amb

aquestes i el preu, que ngapturen" part de 1°efecte de les prime~

res.

Els models més simples sén també interessants, justament per llur

simplicitat, encara que naturalment els coeficients de determina-
cié sén més baixos.

De leg petites mostres corresponents é les zones per separat (mo-—
dels 35 i 39) res no es pot concloure, perd sobta 1’elevadissim -
podef explicatiu de 17edificabilitat a nivell zonal. Dins,la zona
Oest-Nordoest ("Bonaﬁova"), la de prous més alts, un m2 més per -
m2 de 80l significa un augment del preu de 14.000 ptes/m2 de sdl.
En aquesta zona, doncs, amb un solar de 2.000 m2, passar d‘una —
'edifi¢abilitat de 4 a una de 6‘m2 de sotre/m2 de sd1 significaria
-una "plus-valua" de 30 milions: qui s estranyard doncs que "acon-

seguir un 2atic més" estiguds tan ben remnerat!

L examen dels valors mitjans de les variables i dels coeficients



de correlacidé parcial també és instructiu.
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VALORS MITJANS VARIABLES (-)Ei) I DESVIACIONS TIPIQUES - (S,)

Z
v

C

)

Tota la ciutat "Eixample" "Bonanova"
— - hand S .
S e Pige 1,0 71,1

7,02 3,43 5,89 2,06 13,6 1,81
6,5 2,4 7,4 1,8 354 1,4
2,4 1,2 1,8 1,0 2) (2)
0,5 0,3 0,4 0,2 (2) (2)
819 822 913 968 1126 659

25,6 16,9 16,3 8,1 15,3 2,9
3,2 3,0 3,2 3,1 5,7 2,9
6,2 2,7 6,9 2,6 5,1 1,7
39,67 17,01 42,60 1,710 46,21 21,29

(1) en 103 pessetes

“EBxtrarradit
%,3 81,3
4,12 0,78
Te3 1,8
2,2 0,9

2054 0,2

444 487
48,3 10,1
L4 1,4
5,8 3,2

2) A la zona de "Bonanova'" les variables "O" (orientacid) i "F* (faca-
¢

na (perimetre) prenen sempre valor 1 perqud 1°edificacid és a qua -
© tre vents,

El solar tipic promogut (1974) tindria una granddria relativament peti-

2
ta (819 m ), un preu de repercussid del so6l de 7.000 ptes/m2 construit

2
i un preu mitja de 39.700 ptes/m de sdl. L’edificabilitat mitjana era
2
de 6,5 e de sostre/m de sdl.

La zona 4 “"Eixample" tindria preus mitjans de repercussid de 5.900 pes-

2
setes per m construit i una edificabilitat mitjana més alta que el —

- e ]
Rt e =
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terme mitja (6,9) la qual cosa donaria preus del sdl superiors al -
terme mitja (42.600 ptes/mz). La seva ratio de zones verdes (m2 de

zona verda/distancia) era igual a la mitjana (3,2, que sembla indi-
car 1 existéncia de 3.200 m2 de zona verda a una distincia de 1 Km.
'encara que els autors afirmen que la dist&ncia estd mesurada en -—-—

Hms., p. 7).

La zona de "Bonanova'" té preus de Trepercussid dos cops més alts que
la mitjana, edificabilitats més baixes (3.4) i preus mitjans més —
alts que 1 Fixampla. La quota de zones verdes és més alta i la pro-

ximitat a autobusos i metros inferior a 1 Fixampla i a la mitjana.

La zona d “"Extrarradi'" té edificabilitats tan altes com 1°Eixam ——
pla (1) i els preus més baixos i distlncies al centre més grans. La

—_—

gquota de zones verdes és ben miserable.

Les matrius de correlacions prcials pel total de Barcelona prenen -

els seglients valors en els models més significatius:



¥odel 5
(lineal)
E
D
v
C
Z
3
Z
1
Z
2
depen P
dent m

1,00

-0,43
"0’52
“0,29

0,22
—0,24
0,22

0,22
-0,69
0,317

0,26
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MATRIUS DE CORRELACIONS PARCIALS

1,00
0,60
0,05

"0,10
0,23
~0,31

—0,10
0,69
-0,47

0,14

1,00
0,32

~0,26
0,25
"‘0,13

-0,22
0,81
-0,46

0,22

1,00

-0, 30
""‘0506
-0,01

~0,29
0,19
0,11

0,08

1,00
""0’21
-0,12

"O ,-8\8
0,32
~0,54

1,00
-0,19

-0,38
0,43
~0,00

0,19

c z
3 2y Zy P
1,00
-0,08 1,00

0,21 -0,34 1,00
-0,25 -0,63 ~-0,51 1,00

0,13 -0,36 0,20 0,17 1,00



tdel 6
wg-log)

hpg&
lent

%

p
m

E 0
1,00
—O,3§ 1,00
'0,43 0:?;/
"0,28 0,13
0,15 -0,05
~-0,025 0,07
0,02 -0,14
0,23 0,07
“0,73 0,59
0,38 -~0,42
0,19 0,10

1,00
0,33

~0,13
0,07
0,00

~0,13
0,64
"0,40

0,18

1,00

-0,40
0,09
0,11

~0,49
0,33
0,17

0,17

1,00
0,14
-0,20

0,75

-0,22

-0,51

=0,45

1,00
‘-O ’07

“0934
0,40
-0 ,02

0,21

1,00

-0,19
0,01
0,16

0,07

1,00
0,34
~0,63

-0933

1,00
-0,51

0,13

383

1,00

0,19

1,00



Jodel 14-
llog-1og)

dent

1,00

-0, 39
~0,43

0,15
-0,26
0,02

0,23
~0,73

0,38

""0’61

1,00
0,43
0,13

-0,05
0,07
"0,14

-0,07
0,59
-0,42

0,44

1,00
0,33

-0,13
0,07
0,00

~0,13
0,64
~0,40

0,54

1,00

-0,40
0,10
0,11

-0,49
0,33
0,17

0,38

1,00
-0,13
“‘0,20

0,75
"0,22
-0,51

-0,54

1,00
-0,07

=0, 34
0,40
"O ,02

0,45

1,00

0,19
0,01
0,16

~0,04

384

Z
23 z )
1,00
-0,33 1,00

-0,63 -0,51 1,00

0’52 "0’30 ”0’82

1,00
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Jes correlacions parcials sistemdticament més altes sén les que -
es donen entre la distancia él centre 1 la variable dependent., —
Les 'lummies" de les zones tenen signes 1ldgics: en els preus, les

zones "Bonanova'" i "Eixample" adopten correlacions positives i ——
i‘"Extrarradi" negativesj en les repercussions, només 'Bonanova" -
té correlacid positiva i les negatives sén molt elevades, Com -~

sembla 16gic, les "dummies" es correlacionen bé amb moltes varia-

bles.

La distancia al centre té correlacidé negativa amb totes les va —
riables excepte amb 1l edificabilitat, la qual cosa no deixa de —

ser sorprenent, i, com és 1ldgic, amb 1 "Extrarradi",

El treball és ple de sugger&ncies uUtils per la millora dels sis -
temes de valoracié del s8dl. Els models 13 i 14, per exemple, po ~
drien ser la base per una primera simlacid dels valors de la re-
percussid per zones o sectors, punts de partida de la valoracié.x
La variacié del preu, un cop introdufda 1°edificabilitat, per ca-
da tram de carrer en particular, podria ser objecte 4 una segona

tanda de regressions per tal de valorar-la incidéncia dels fac —-
tors correctors (proximitat a comergos, soroll, pol.lucid, trams

degradats propers, etc...).

+

-2
La part inexplicada de la variacié del preu (ordenada en 1 ori-
gen) no ha de preocupar si es disposa de bona informacid directa,

per exemple dels preus en el centre, per & introduir-los en la ~
valoracidé com a dades,
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%. Explicacié intra=-urbana a partir dels valors municipals

L’aporiacié original d“aquest treball en el sentit indicat al
final del paragraf anterior és la regressié minim-quadridtica —
dels valors de la sdrie de planols municipals tabulada i explo-
tada abans (apartat 3.3) amb la distancia al centre, amb dife -~
rents hipdtesis sobre la ubicacié d “aquest centre. A continua -
cid es correlacionen els valors dels planols 1972 i 1978 (net -
aquest dar&er d “observacions afectades per la planificacid) amb
la distancia i1 la pertinenga a un dels grups de poligons de la
divisié fiscal de la ciutat.,

Aixd permet 1) d‘utilitzar la mostra de les sdries de valors —
municipals per verificar la correcta ubicacidé del centre 81 —~—
llarg del temps i 2) disposar d “un model relativament senzill -
per a simular en una primera aproximacid els preus del sdl per

zones.

Els resultats sén prou satisfactoris. En 1°anexe 2 d ‘aquest ca-
pitol es presenten els exercicis de‘'regressié i les grafiques -

‘de 1°'ajust semi-logaritmic del tipus

Loj P = q,+‘6")¢

essent P = valor del s0l, i x la distAnc£a al centre. En gene -~
ral dels quatre tipus d°‘ajust assajats (lineal, doble logarit -
mic i els dos semi~logaritmics), aquest és el que ddéna millors

resultats 1 el que es correspon amb la tradicidé tedrico-empiri~

ca que fa del preu una funcid exponencial de la distancia,

d
i
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- by
PZAC b<4

A=(e™) *

Referent al primer objectiu, la ubicacidé del centre, jutjada per
la bondat relativa de 1°ajust amb els tres centres verificats —-

%
(Plaga Catalunya, Cinc d‘Oros, Plaga Calvo Sotelo), queda ai -
xis

1951 P. Catalunya (A) 1972 P. Calvo Sotelo (C)
1960 Cinc d“Oros (B) 1975 P. Calvo Sotelo (C)
1966 Cinc d“Oros (B) 1978 P. Calvo Sotelo (C)

Aquesta conclusid es treu cercant els millors coeficients de de -
2

terminacié (R ) dels obtinguts cada any per cada localitzacié del

centre en la majoria dels tipus d“ajust 1 especialment en 1 expo-

nencial -~ amb 1°excepcidé en aquest cas de 1 any 1972.

«£

A" és per tant 17estimacid del preu en el centre, car —

R=A 81 x,50 b és la pendent de 1la recta en 1°ajust se -
mi-logaritmic.

Donant per bona doncs la hipdtesi tedrica representada pel -
model. En ds impresos de 1 ordenador i les iaules corresponents
A = Calvo Soteloy B= Cinc d“Oros; C = P. Catalunya. Les distan ~
cies d han mesurat a partir de les coordenades d “aquests tres ——
centres 1 de cada observacié en el planol de valoracions 1978.
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2
COEFICIENTS DE DETERMINACIO (R )

Tipus d ajust

Centres Linegl Semi~-log Log-log Semi-log
1951
0.369 0.431 0.464 0.529 <
0.430 0.522 0.493 0.621 <«
o™ 0.347 0.345 0.500 0.632 <
1960
A 0.349 0.433 0.370 0.372 =
B 0.405 0.445 0.392 0.472 <=
0.281 0.262 0.295 0.382
1966 -
0.360 0.421 0.335 0.364 <
B 0.425 0.473 0.358 0.448 &
0.319 0.288 0.285 0.406 <
1972 .
0.336 0.410 0.316 0.286 =
B 0.317 0.300 0.250 0.296
0.270 0.252 0.257 0.306 =<
1975 . '
. A 0.351 0.430 0.332 0.300 &
0.314 0.297 0.248 0.292
0.220 0.184 0.192 0.253 <«
1978 (a) «
A 0.406 0.508 0.467 0.460 =
0.354 0.336 0.321 0.409 =
1978 (v)
A 0.366 0.448 0.432 0.381 =@
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Notes: * Els centres pels quals la correlacid és millo:‘en —

tots o en la majoria dels tipus d ajust.
@ Regraessions on lajurt Semi-ly < P=asrlog x €s ¢} miller dels quatce,

<t Les regressions on 1l°ajust semi~log : (ﬁP— at+tbx _
s el millor dels quatre:-

1978 Totes les observacions d‘aquest any: 189, & manca de
(a) 1les corresponents al poligon B~20, no valorat encara
per estar pendent de Pla Especial.

1978 Totes les observacions, llevat d “aquelles on el valor
(b) és afectat per la planificacid recent (zones verdes,
equipaments, remodelacid): 164 observacions.

La inspeccid dels graus de correlacid permet situar els “segons -

millors centres"

1951: B 1972: B-C
1960: A-C 1975: B
19663 A~C 1978: B

(a)

El centre tedric doncs "viatja" en direccidé nord-oest. El1 éentre

tedbric dels anys cinquanta era la Plaga Catalunya; el dels sei ——
xanta, el Cinc d°Oros; el dels 70 és la Plaga Calvo Sotelo. L’any
1972 és relativament'atipic; en 1l°ajust doble logaritmic, la Pla-
“¢a Catalunya actua millor com a centre que el Cinc d‘Oros; en -—
1°exponencial actua millor que el Cinc d“Oros i que Calvo Sotelo:
es confirmaria aixy que en passar al sistema de valoracid d “Hi —-
senda retrocediria la centralitat cap a i’eixampla i la Placga Ca~
- talunya - o que aquest sistema era d alguna manera més"antiquat",

car suposava valors més alts en 1’antic centre.

Com que no hem provat centres més enlld de la Placa Calvo Sotelo

tampoc no podem dir amb certesa que aquest sigui encara el cen —

tre tedric ni, sobretot, que graviti cap a 1%est, cap al Cinc —
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d‘Oros (el segon millor centre podria ser, per.exemple Diagonal/C.

de Sarril, o Via Augusta/Muntaner).

Deixant de banda'aquestes complicacions, 1 exercici no ens diu -
res que no poguéssim saber examinant els valors directament. Perd

serveix per comprovar, precisament per aixd, que la senzilla teo-

ria tradicional es comporta prou bé davant dels fets.

1 ‘evolucid dels coeficients de correlacid ens permet també de ‘.—

treure una colla de conclusions addicionzls,

1) El potencial explicatiu dels preus per la distancia al ——

centre no és gens menyspreable: amb els millors centres -

de cada any i1 els dos tipus d’ajust més eficients, oscil-

la entre un 44% i un 63%. (Els 4 no sén sensiblement di -

ferents dels obtinguts per 1974 per Margets-Pérez~Sali -~
llas, 1975, i sén més alts gue els obtinguts per la dis —
t&ncia al centre absolut de 1°Area metropolitana de la —

Comissié Gestora A.M.B., s.d., per exemple, p. 120).

2) Aquest poder explicatiu tendeix a baixar amb el temps, ——

el que és perfectament 1ldgic a mesura que la ciutat sen -
cera es transforma en centre i tendeix a diferenciar-se -
per sectors de prestigi, deteriorats, etc. El minim de —
poder explicatiu s’essoleix amb la valoracidé del 72, per

recuperar-se un xic al 75 i clarament al 78, °

Perd 1°efecte de la planificacié recent, en el sentit de
frenar la caiguda relativa dels valors 'al centre del cen-
tre" pot ser un desplagament instantani geguit d“un altre

descens de la diferenciacid per la distincia. Curiosa ——
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ment 1°efecte de la planificacié del 1953 (comparacidé —

1951/1960/1966) podria haver estat el contrari.

3) La superioritat de 1’ajust exponencial (el millor en 10

-de les 19 regressions) sembla confirmar la hipdtesi tra-

dicional que la pendent de la corba de preus es més for—
tament negativa al brincipi, partint del centre, per a

suavitzar-se després,

Significativament, perd, 1 ajust semi-logarftmic (el mi-

llor en T de les 19 regressions) és bastant eficient i -

el que també és interessant: a) ho és cada cop més, en -

relacié als altres i b) és sistemiticament millor, excep
te el primer any, pel centre més modern (Plaga Calvo So-
telo) mentre el centre antic (Plaga Catalunya) correla -
ciona millor les dades de valor i distdncia amb 1%ajust
exponencial.
Per seguir endavant amb 1°and3lisl hem de disposar dels coefi ~—
cients de regressié, qﬁe ens orientaran sobre quin tipus d’ip —

fludncia té la distdncia sobre els vglors:;

<4

Només prenem els centres significatius de cada any. Els va —
- lors entre paréntesi a la dreta del valor de 1°ordenada en 1°o -
rigen sén els antilogaritmss d “agquest valor en la regressid ex -
ponencial, és a dir, el preu estimat en el centre.



COEFICIENTS DE LA REGRESSIO (a, b)

1951
Centre C

Ordenada origen
(desviacidé tipica)
Pendent
(desviacié tipica)
T

Valor mitja de P
|

1960 !
Centre B

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent
(desviacid tipica)
T

Valor mitja de P

1266
Centre B

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent

(desviacié tipica)
T

Valor mitjad de P

1972
Centre A

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent

(desviacié tipica)
T

Valor mitja de P

Tipus d ajust

Lineal Semi-log Log-log
750,76 1512,39 9,95
42,50 110,90 0,32
- 12’16 - 347:59 - 1,37
1,13 32,42 0,09
-10.763 - 10.723 -14,785
340,63
1696 3208 9,36
81,30 184,9 0,26
- 30,02 - 739,50 - 0,92
2,46 55,85 0,08
~ -12,18 - 13,24 -11,86
799,45
6380 11858, 10,64
279,9 631,1 0,26
- 107,74 - 2670,9 - 0,88
8,48 190,6 0,08
- 12,70 -  14,01. -11,02
3158,9
8906 16474 10,25
399,7 ' 934,8 0,19
- 110,39 3363,9 - 0,56
10,50 273,3 - 0,06
- 10,51 - 12,30 ~10,04
5161,9

392

Semi-log

7,14 (1.261)
0,10
- 0,05
0,00
-19.458

7,65 (2.100)
0,10

- 0,04
0,00

-13,98

9,03 (8.350)
0,10

- 0,04
0,00

“13932

9,02 (8.267)
0,08

- 0,02
0,00

- 9,349

2N



COEFICIENTS DE LA REGRESSIC (a, b)

1975

Centre A

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent
(desviacié tipica)
T

Valor mitja de P

1978 (=)
Centre A

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent
(desviacié tipica)
T

Valor mitja de P

1978 (v)
Centre A

Ordenada origen
(desviacié tipica)
Pendent

(desviacid tipica)
T .
Valor mitjd de P

Tipus d "ajust

Lineal

14388.
633,0

- 180,8
16,6

|- 10,87

8256,0

26522
1273
- 37443
32,8
~11407
13694

28982
1433
- 384,1

39,3

- 9,77
16699

Semi-log

26833.
1470,9
- 5524,2
430,0
- 12,84

52371,
2803
-11529
820

- 14,06

53065
3201
- 11082
955 ,4
- 11,60

393

(segueix)

Log-log Semi-log
10,76 9,50 (135359)
*0,19 0,08

- 0,57 - 0,02

0,05 0,00
~10,41 - 9,65
11,95 10,24 (28.001)
0,21 0,04

- 0,81 - 0,03
0,06 0,00
=12,93 =12,75
11,49 10,22 (27.447)
0,18 0,08

- 0,59 0,02
0,05 0,00

-11,216 -10,085
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Observem el comportament de la pendent de la recta de regressié
en 17ajust lineal i en 1’ajust doble~logaritmic. En el primer la
pendent no deixa de pujar al llarg del temps: la disminucié del
valor per cada 100 m. més de distincia en linia recta al centre
és de 12 pt%/m2 al 1951 fins a 384 pteS/m2 al 1978. Perd com —
que els valors mitjans en aquest periode han pujat, no 30 siné -
40 végadeé (taula 1, apartat 3.3) o 50 vegades si prenem els va-
lors 1978 (b), sense afectacions, la proporcié en qud augmenten

els valors en acostar-nos al centre, ha minvat.

La pendent de la recta en 1l’ajust doble logaritmic baixa cons —— -

tantment del 1951 al 1972,per estabilitzar-se després. Si al —
1951 un augment del 10% en la distlncia al centre feia caure els
preus en un 13,7%, al 1978-només els feia baixar un 6%. *
Es confirma a Barcelona l“asplanament en el temps de la funcid -
renda-distaéncia i s’esclareix 1°exacte sentit d’aqqest fenoﬁen:

es tracta d"una caiguda no absoluta dels valors centrals,siné re
lativa als valors mitjans, que requereix 1°‘especificacié loga ——

x
rftmica de la funcié. © Si tota 1°estructura dels preus s eleva,

~

® Aixd permetria mesurar el biaix global introduit- per mostres
no aleatdries, com la de Margets—Perez-Salillas, 1975, quan es -
coneixen les distl&ncies mitjanes al centre. En el cas citat la -
.difereéncia entre la distldncia mitjana de la mostra i 1a de la ——
mostra,_aleatdria és de 830 m. que equival a un biaix de 1.500 —
ptes/m en la mitjana dels preus (39.000 ptes): no arriba a un —
4%. Si utilitzem en canvi el model doble-logarftmic, 1°error és
més serids: un 32% de variacié en la distancia (830 m. sobre una
 dist@ncia mitjana de 2,56 Km. per la mostra) vindria a represen-

tar (1975, pendent de 1°ajust log-log=0,57) un error en més 4 “un
184 en els valors mitjans

En aquest sentit, doncs no és totalment correcta la inferdn ~
cia de Mills, 1972, citada més amunt (capftol 2, apartat 3) que

1°aplanaient de les corbes rendes—distincia duu a pérdues de ca-
pital.
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encara que diferencialment, 1°aplanament de les corbes rendes-dis-
tancia, tal con s‘especifiqugn trandicionalment, és compatible amb
un augment, adhuc molt important, dels preus al centre. El cas de
Barcelona és una il.iustracié d ‘aquest fenomen. Els preus al‘cen -

2
tre estimats per la funcié passen de 750 a 29.000 ptes/m .

la més alta -~ i correcta — estimacié dels valors centrals (ordena—
da a 1l’origen) ve donada sempre per 1’ajust semi-logaritmic para —
bdlic P = a + b log x. L ajust exponencial, que fins el 1966 dona~
va valors centrals estimats més alts que 1”ajust lineal, els déna

inferiors relativament a partir del 1972.

Comparem els valors centrals estimats per 1’ajust semi~logaritmic
parabdlic amb les 3 mdximes observacions de la mostra (Taula 0, —

apartat 3.3); la correspoﬂaéncia és frapant:

Valors Valors
centrals .maxims
estimats observais

1951 1500 2375
1750
1500
1960 3200 3500
3000
3000
1966 11800 . 14950
13500

10717 .
1975 26800 . 29333
24125
23875
1978 53000 56273
52987

47085



396

Tots els tests de significacié (T) donen resultats valids a un ni~
vell del 90% i la majoria a un nivell del 95%.

Ek tesr: d ‘autocorrelacid sén dolents, perd no invaliden 1°exercici
en aquest cas, car 1l ordenacié de les observacions en la mostra —

segueix criteris sistemdtics (districte I, districte II, etc.).

L’any 1972 es destaca, com abans, pel nivell més baix d‘associacid
significativa entre la distincia i el valor. El test de significa-

cidé és pitjor que els altres,

Observem que la diferdncia entre els valors mitjans de 1l”any 1978

amb i sense afectacions de planificacié - 1978 (a) i (b) ~ és no -
table. Com que aqui s’han exclds també com a illes afectades les -~
subjectes a remodelacid (lﬁ»b en terminologia del Pla urbanistic -
del 1976) el valor mitj2 puje fins a 16,600 pessetes, que repre —
senta que la planificacid porta a una disminucid dels valors mit -

jans del 18%.;E

Finalment, 1°assaig de correlacid miltiple dels valors amb la dis—
t&ncia 1 11 variables "dummy" corresponents als poligons d “hisen -
\damE millora el poder predictiu dels models amb la distldncia sola~
ment. Els coeficients de determinacié passen a ser de 0,49 1°any -
1972 i 0,587 1°any 1978. Els tests de significacid sén tots bons -
(90-95¢). Els resultats es presenten complets en les dues taules -

ad juntes.,

*®
130,000 milions de pessetes sobre les 4.500 hectarees de 801 ur-
b& i urbanitzable.

‘ *% Variebles 1 = (disthncia al centre; 2 a 12 = poligons 1, 9, 10,

11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 20 (16 1 19 suprimits). L°any 1978 no
hi ha dades pels poligons 20,
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L’any 1972 el coeficient de regressié de la disténcia amb el va-
lor és de 110,5, igual que el que teniem abans sense variables -
indicatives de la infludncia de les zones d“Hisenda. El coefi —
cient de correlacié parcial és alt: - 0,58. Els poligons excén -
trics (correlacié parcial negative amb la distdncia) sén B-1, —
B-8, B-9, B-10, B;ll i B-12. Els poligons que influeixen negati-
vament en el preu sén B-9, B-10, B-11, B-12, B-13 i B-18. Els —
que influeixen positivament sén la resta: B-1, B-14, B-15, B-17
i B-20.

L’any 1978, el coeficient de regressié de la distancia amb el ——
preu (~383) és també igual que en la regressié simple. La intro-
duccid de les variables indicatives de la pertinenga o no als —
poligons d “hisenda no afecta 1°associacié de la distancia amb el

preu. Aixd permet 1la bondat de 1°ajust.

Els polfgons excdntrics sén B-1, B-14, B-15, B-17, B-18. Els que
influeixen positivament en el preu sén B-l, B-13, B-14 i B—iS, -
especialment el B-14. E1 . nivell de significacié (T) de les va-

riables de zona és més baix que al 1972, que resulta ldgic, es —

_sent el 72 1%any en qu& la sdrie és 1°bstablerta per Hisenda.

payc)
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CAPITOL 4

POLITICA DE SOL: UNA PROPOSTA PEﬁ BARCELONA

En aquest capitol es fan una série de consideracions generals -
sobre els criteris d “una politica de sdl adegquada a 1la nositra 2Area
amb una discussié dels efecfes de la planificacié recents seguida-
ment es formula una proposta de politica de sdl en tres etapes, ——
aixi com es fan recomanacions sobre la valoracid continuada del —

801 que ha de ser el suport de la proposta indicada.

o
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?. Fls criteris d‘una politica de sdl urbd

Els factors que caracteritzen la formacié dels preus a Barcelo-
na fan pensar que no hi ha cap solucié d un sol tret per aconse —
guir objectius raonables tant en el camp urbanistic com en el dis-

" tribucional.

Tanmateix la dispersid de mesures ad hoc per cada un dels factors
aberrants i cada una de les conjuntures dificils, déna com a re —
sultat un embolic de disposicions que constitueix en si mateix una
prima a 1l’existéncia d intermediaris i especialistes, pressumptes

beneficiaris del mercat.

L’excés de confianca en la planificacié produeix 1°incompliment -—
de la planificacid, si aquesta estd massa allunyada en la seva am-
bicié de la modéstia amb qﬁg‘fiscalment es tracten els guanys de -
la propietat. Els plans es converteixen en fonts de rendes monopo-—
listiques. Una part del sector piblic persegueix finalitats que ——

P4
una altra part ignora o combat.

Sense un enfocament comprensiu del tractament del sdl i els seus -
valors, utilitzant inétruments planificatoris, juridics i fiscals,

ﬁb és possible obtenir canvis globals significatius.la planifica —
cié ha de corregir els efectes de certes externalitats i impedir —

1’aparicié de costos socials excessius quan el mercat funciona a

b-¥d

Els efectes en general encaridors de la planificacid (zonifica-
cié i ordenances) els hem comentat al final del capftol 2 (Vegeu —
Alonso, 1960; Mieszkowski, 1972; Foster, 1974). -
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ple rendiment; els instruments fiscals han de perseguir, no només
objectius distribucionals i de finangament piblic suficient, sind
també la reduccid d uns tipus de guany que incideixen negativa —
ment sobre la brbpia qualitat urbanistica i sobre 1l“eficadcia de -
. la planificacid, incentivant comportaments corruptors de 1°admi -
-nistrécié; les modificacions legals del dret de propietat seran —
necessiries probablement per a corregir efectes anteriors acum -
lats i combatre externalitats que la planificacié (remodelacid) -

no pot tractar satisfactdriament.

Donat 1‘historial de 1°3rea de Barcelona, 1l°emfasi caldrd posar- -
lo en els instruments politics menys utilitzats fins ara: els fis '
- cals 1 els legals, Especialment els primers han 4 “incidir modifi-
cant expectatives i conductes tradicionals, sense la qual modifi-
cacid no hi haurd possibilitat raonable de canvis globals posi -~
tius ni per la via legal ni per noves iniciatives planificatd —

ries.

La primacia de la politica fiscal en els anys a venir i la neces—
sitat de modificacions legals del regim de propietat urbana, té -
una bona tradicid no ja en els plantejaments de George siné en la
1fnia reformadora moderada de Marshall i Robertson. Tedricament -
Tes no s oposa & la municipalitzacié, en aquesta linia, perd hi -

ha problemes d“equitat a curt i mitj2 termini que la fan diffcil.

Marshall (1890)QE comenga les seves recomanacions politiques defen

Citat per J. Garcia Durédn, 13574
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sant 1’especificitat del sdl — com ja hem comentat en el primer -

capitol — en relacié a altres formes de riguesa. A continuacié —

posa en guArdia contra els efectes negatius @ “una nacionalitzacid

sobtada i proposa una activa politica fiscal.

*],a causa dels alts valors del sd1 és aquella concentracid de
poblacié que estd amenagant amb produir una escassetat d‘aire
net, llum i espai lliure tan greu que afectard el vigor i —
l’alegria de les generacions que pugen. Per tant grans guanys
ﬁrivats sorgeixen no només per causes que sén de cardcter més
ﬁﬁblic gue privat sind a expenses de les formes principals de
riquesa publica. Seran necessliries grans despeses per a asse—
gurar aire, llum i espai 1liure. I la font més apropiadf... -
semblen ésser aquests exagerats drets de propietat privada —
del sdl, que han anat ;;éixent imperceptiblement des del —_—
temps en qué el rei, representant 1l°estat, era 1“inic propie-

tari de s0l. Els individus no eren més que utilitzador»s de ——

sb1 subjectes a 1°0obligacié de mirar pel benestar piblic: no
no tenen cap dret ara a danyar aguest benestar amb edifica ~—

cions congestionades" (Marshall, 1890, pp. 661-662).

La nacionalitzacié hagués estat perfecta... si no s’hagués hagut

de fer, és a dir, si 1l°estat hagués conservat sempre la propietat

del sdl. Un cop desenrotllat un mercat privat de sdl, el cost d’a

daptacié a una mesura d’aquest ordre féra molt gran. Només podem

‘actuar fiscalment i & través d ordinacions. Aquesta és la posicid
de Marshall, més moderada que la dels cladssics, si bé mantenint —
el mateix fonament tedric. No és pas molt contradictdria, perd,—-—

amb les socialitzacions en fases de crisi o guerra (Catalunya, —

1937; pafsos centro-europeus, 1919).
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Com s’hauria d “instrumentar una correcta politica fiscal sobre el

8017

— Les contribucions incrementades s haurien de recaptar direc-

tament d “aquells sobre els quals ha d incidir: els propieta-

ris (a menys que les pagués el llogater deduint-les de la —
renda). Les contribucions antigues ja les paga quasi sempre

el propietari.

També podria permetre’s una divisid de les noves contribu —

cions, admetent aque el llogater en deduis un 507 del lloguer

pagat. Les contribucions sobre la propietat comercial hau —
rien de ser valorades per sota del valor total a8l principi i

gradualment augmentades després.

J.es rendes urbanes o rendes especials de situacid haurien de

considerar-se existents on el s0l es pogués vendre per més -

d ‘un preu moderadament alt.

Aquest sd1 urbd podria ser aleshores subjecte a una contri -

bucidé general amb base en el valor capital (recordant el que

" Ja s’ha dit sobre la necessi3ria disciplina urbanistica i la

planificacid limitativa en aquest cas) i a una "taxa d“aire

net" a disposicidé de les autoritats locals, no molt gravosa

perqué retornaria en serveis que augmentarien els valors del

.

801, {

La resta dels recursos procedents del sd1 urbd i rural tin -

drien com & base la propietat immobili2ria en conjunt. Tam ~

bé hi hauria d "haver impostos locals menors a discrecid de -

les corporacions.
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— Aquestes contribucions sobre la propietat immobiliaria s “hau-
rien de.graduar en funcidé de la grandaria de les edificacions

pero no haurien de deixar ningi totalment exempt: qui vota —

les tarifes de les contribucions no pot ser immune als seus -

efectes.

1a reformulacié marshalliana de Robertson, 1961 (pp. 160-162) té -

conseqlidncies similars en el terreny politic.

"Sempre serd massa tard perqué les autoritats s apropifin dels -
futurs increments de renda (no de les rendes existents, perque
la terra ha estat tractada per generacions com els altres ac -
tius i sovint ha estat adquirida amb 1°esforg personal) sense
cometre alguna injusticia", en la mesura que el valor-capital

del sdl1 és capitalitzacid d ‘aquests futurs increments i el —

comprador que ha adquirit recentment resulta perjudicat.

Aquestes pegues a la facilitat socialitzadora no treuen virtuali -
tat tedrica a la captacié piblica de les rendes. “"En la mesura que
la renda sigul realment renda, no hi ha necessitat que sigui paga-
da als individus"., I poden desviar—s; cap al comi aquells incre -
ﬁents de renda que siguin conseqlidncia dels augments generals o —
locals de 1 oferta dels altres factors de produccié (és a dir, —

tots), mitjangant la planificacidé i la compra piblica de sdl a bon

preu.

;
Els inconvenients de la municipalitzacié sén basicament d’equitat

i també d eficiéncia, en la mesura que les rendes de posicié assig
nen usos. Inequitat envers els compradors recents i possibilitat -

de malversacié de recursos si els usos assignats per 1’administra—

cié propietdria no es corresponen als dptims.
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Perd cal recondixer que el funcionament del mercat, tal com ha -

estat en la nostra area, produeix inequitats i malversacions im-

portants:

1)

2)

3)

4)

Envers els nouvinguts i nous demandants {joves, matrimonis
recents) que han de pagér un "peatge" d‘entrada en el mer-~
cat residencial sense relacié amb el cost marginal de —

1‘increment de poblacié - i sobretot pagar-lo a un desti -

“natari equivocat: no cobra el peatge el sector piublic que

ha de fer els carrers, escoles i serveis marginals, sind -

el propietari del sdl.

Envers les generacions futures, que no gaudiran d “una ciu-

tat com la que nosaltres vam viure de petits ni com 1°ac ~

tual, siné pitjor.

En general envers tots aquells gque no sén posseidors ac —
tuals de 861l (o hereus de propietaris) car els actius que
puguin posseir, llurs ingressos corrents i els serveis pi-
blics als quals tinguin dret, es deprecien en relacidé al -~

801 i per tant, marginalment, en relacid al cost de la vi -

da, .
Mal aprofitament de recursos produft per la substitucié —
accelerada d “usos i per la retencid d‘usos sub-dptims (de

vegades nuls, com en els pisos buits i solars no edifi ~-



405

cats).

No és segur que dquests efectes puguin ser redregats només amb po~
, 1ftica fiscal — a més de la planificacid, Perd caldrd intentar-ho
1 elegir després entre mals menors: unes ineguitats contra les al-

tres, o millor, comparant els costos respectius de compensacio.

Es segur qﬁe un major grau de desenrotllament de les defenses con-—
tra la incertesa i el risc (de malalties, pérdues eYtraordlnhrles
i 1nflac1o...) minvard 1°actual preferéncia pel sol com a actiu —
d estalVl. En una societat més igualitaria, amb pensions decents i
.1mpostos alts sobre 1°heréncia, la por al futur no es traduird tan
’acusadament en propensidé a adquirir actius immobiliaris. Ciutats -
menys insoliaaries, a llarg termini, han de significar una més —
gran indiferéncia entre posseir privadament un boci de ciutat o -
adguirir un titol representatiu del capital social Q'aquesta ciu -

tat (obligacions municipals) si els rendiments econdmics no sén —

Prenem una casa de principis de segle en bon estat, a 1°eixam -
pla o 8l casc antic de Sarrid, Sants o Gracia: si els preus del —
801 pugen tan depressa que el valor del solar, net dels costos de
construccidé de 1°edifici dptim, és superior al rendiment capita —-—
litzat de 17Us actual més els costos de demolicid i indemnitza - —
oié, el propietari no actuard econdmicament a curt termini si no -
tira la casa a terra. 81 no ho fa i actua econdmicament, estd es -
peculant. Si tira la casa a terra, estd malversant recursos en bon
estat. L’argument es pot repetir pel pis gran ocupat per una pare—
1lla de vells ja sense fills a casa, o el solar ple 4 “escombraries
en un barri mancat de zZones esportives.
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2 ., .. 2 .,
tan dispars com arz:‘n.;E Tenir 10 m més d habitatge o 250n més dis-
ponibles en un parc prop de ‘casa pot convertir-se en una alterna -
tiva racional pels habitanis de la ciutat central, si la dispersié

centre-periféria dels valors i els impostos no és massa gran.

81 1°evolucid ha d“anar per aqui, és possible que avui ens estem -
plantejant mesures drastiques, més en funcié de les frustracions -
passades que de les necessitats futures. L actual preferéncia per
la propietat privada dels ciutadans de paisos que han practicat —
mesures avancgades de socialitzacid del s0l en el passat, sembla —

apuntar en el mateix sentit.

El nostre dilemaxx* es podria formular aixi: si bé a llarg termini
la municipalitzacié del sdl pot arribar a ser no tan urgentment —
desitjada com avui (vegeu a Serra d ‘Or, febrer 1976, les posicions
actualment endrgiques en aquest tema de politics ben moderats), —
avui la perspectiva d "una futura municipalitzacid podria ser 174 -

nica via segura per a obtenir una flexid estable -~ no conjuntural-

*Un 64 anual acumulatiu real per la possessid de sd1 urbd de —
1951 a 19783 un 8-10-12% nominal — equivalent & rendes negatives —
amb la inflacié actual - per la possessié de tftols emesos per una
institucidé que al 1941 va reduir les anualitats per titols =
anteriors a la guerra. Quan %trigaran a canviar les expectatives ~—
cristal.litzades en aquest context?

'Si ho és, tots els ciutadans que puguin optaran per la casa —
gron 1 el verd proxim marxant fora de la ciutat.

Qualificat de "hamletid" a Roca i Alemany, Taula de Canvi, 1978.
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de les esperances de guanys de capital derivats de la propietat -

de finques urbanes i urbanitzables.

Sempre és massa tard per a municipalitzar. Els problemes d‘ine ~—
,quitat envers els compradors recents fan impossible una compensa-
¢ié justa i alhora practicable, que hagués estat perfectament pos
sible i econdmicament Jjustificada (dificultats d assignacié d‘u -
sos apart) 30 anys enrera, o un segle enrera, quan la propietat -
no era tan estesa. En aixd hi esth d "acord el darrer economista —
liberal. Com ja s ha dit:"Quina ciutat no tindriem si 1"any 40 no
s ‘hagués derogat el Decret de municipalitzacié de finques lucra -
tives del 1937! Perd el que en aquell moment hagués estat bo per

avui, avui no és practicable sense greu distorsid",

Aguest argument tanmateix es pot regirar cap al futur. Qui ens —
diu que daqui a 50 anys els nostres descendents no diran el ma -
teix de nosaltres? No posseim prou elements de previsidé per afir-
mar que 1°evolucid "previsible'" desautoritza la necessitat de me-
sures radicals - i en canvi hi ha una gran experiéncia acumilada

en el sentit que la inaccid, o la confianga excessiva en les in -

tervencions planificatdries, produeixen resultats condemnables.

~

Es sobre aquest esperit que es planteja més endavant una politica
activa en tres etapes, hasada en la fiscalitat del sdli eventual-

ment en la reversidé piblica del sd1 de les propietats lucratives

(arrendades). ‘

El marc de planificacié acceptat és 1°actual de la ciutat de Bar-

celona. Cal detenir-se breument en aquest punt.
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§. Els efectes de la planificacié

En el cabitol'3 hem esmentat una colla d “efectes de la planifi-
cacidé urbanistica (zonificacions i edificabilitats). Molts d’a —
quests efectes sdén negatius o com a minim discutibles. En el pa~
ragraf anterior s“insisteix en la necessitat de cercar altres ——

instruments d intervencidé en el mercat del sdl.

Tanmateix la possibilitat d’aquest canvi d “eémfasi ve donada jus -

tament per 1‘existdncia duna planificacié global (1976) a la _—

qual es van atribuir molts defectes en el moment de 1 aprovacid.

En particular es van aixecar veus aleshores afirmant que la de —
pressid resultant dels valors del sdl a Barcelona empobriria la -
ciutat. Els resultats obtinguts aqui mateix (Capitol 3) ens per —

. . . . *
meten de discutir aquelles afirmacions.

El mateix Pla Comarcal de 1974 (després convertit en Pla Metropo-

lita, 1976 -~ vegeu "Memoria Justificativa de la Ordenacién", Ca —

’

Vegeu, per exemple un violent article de Ramon Trias Fargas a —
lLa Vanguardia (Marg 1974) avaluant la pdrdua en 500.000 milions -
de pessetes. Abans hem avaluat la pdrdua de valor derivada de les
afectacions en uns 165,000 milions de pessetes (p.330) - sense —
comptar ni 1°efecte positiu de la millora de qualitat del teixit
urbd ni 1’efecte negatiu addicionegl de la disminucié de les edi -
ficabilitats & fota la ciutat., Les afectacions redueixen el valor
global en un 174 i equivaldrien per tant a un tipus impositiu per
petu d ‘aquest muntant sobre la renda urbana barcelonina (vegeu ——
apartat 1.4). Perd la distribucié no és uniforme ni justa: per ——
uns, el tipus és d“un 100%, per d‘altres és negatiu, perquéd llur
propielat augmenta de valor.

st 2
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pitulo I, pdg. 83) deia que "al afectar suelos en una comarca —
densa no se destruye riqueza: sdélo se traslada, mejorando los —

valores glcbales".

‘Le. visid implicita dels planificadors era que la massa de valors
del sdl era una mena de quantum, immodificable - o en tot cas —
augmentable — en quant a la seva entitat global, variant només -
per causa de la planificacid, els valors relatius d“uns llocs o

altres: és a dir, que a una limitacid de 1°Us en determinades ——
sub-&rees, amb la caiguda corresponent dels valors en elles, ha-
via de correspondre un augment de la intensitat d"is i dels —_
preus en d‘altres zones. Com si la massa de valors del sd0l a -
1’area fos una campana o bombona d‘aire a una determinada pres -
£idé, immodificable, i una p:g§sié exterior cap a baix en un punt

"inflés" el volum de la massa 4 °aire en un altre punt.

Aquesta segona visid és molt més coherent amb 1°andlisi realit -
zada aqui (capitol 3): el racionament o des-densificacié en de -
terminades sub2rees trasllada la demenda a les subirees substi -

tutives.,

Afa bé: en la mesura que la demanda agregada no minvés; sind que
seguis creixent, com probablement s ‘esperava fins al 1974, era -
licit pensar en un desplagament del marge urbd efectiu i per —
tant un increment dels valors del sdl intré—marginal no directa-—
ment afectat per limitacions d“ds (i &dhuc una certa cdmpensacid
a 1’alga en les subirees des—dcnsificades). La demanda poc sensi
ble al preu que ha estat corrent en 2rees com la nostira £éra un

factor més per treure conclusions en aquest sentit -~ contra 1l’es

mentada opinid dels critics.

I'aixd hagués estat aixi si les resisténcies dels propietaris i
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la desconfianca de 1 estat no haguessin retardat la revisié de -
la planificacidé urbanistica de Barcelona fins a fer-la coincidir
amb una crisi econdmica general que va trastocér les dadesg del -~

problema,

En efecte, el supdsit de creixement continu de la demanda agre -
gada es va estroncar arran de la crisi econdmica iniciada aqui -
al 19743 la rigidesa de la demanda smeria també una constant & —

revigar a partir d “aleshores.

-

Fn aquestes condicions 1°efecte de la planificacié pot haver es—
tat complementari de les consegiiéncies depressives del marc eco-
ndmic general. Perd la prediccid d “una baixa autdnoma dels va -~
lors dins el sector de 1l°ordre del 50% com a conseqliéncia del w-
Plan, només es podria manégair apel.lant a d altres arguments., -
Concretament caldria suposar una mobilitat inter~ciutats impor -
tant (a la Marshgll), donant com a resultat la desviacidé de cor-

rents de localitzacidé d inversions i residencies cap & d‘alires

. *
indrets.

_D’altra banda, .l’existéncia d “aquesta politica territorial
\comprensiva, la limitacidé afllada de les densitets en la ciutat
qéﬁtral i primera corona urbana plantejava evidentment el perill
- avul inexistent a curt termini perd no a 10 anys vista - d’un

» - . - o *x
desplagament més o menys cadtic i precipitat del marge urba, sub

<

I en aquest cas, caldria veure fins & quin punt aixd no en —

calxaria en una politica territorial de descongestié a nivell de
Catalunya.

La plana de Vic féra el proper objectiu: Centelles, Tona i el
mateix Vic comencen a veure 1 existéncia d“alcaldes industrialit
zadors i promotors i constructors del Vallés ampliant operacions
cap al Nord,
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urbialitzant corones urbanes successives, especialment parant -
compte de la no existdncia d“una administracié urbanistica 4 efi-

ciéncia provada al nivell metropolitd.

. No cal dir que en tot cas els efectes sobre els preus centrals —

serien aleshores alcistes, cotra 1l°alarma dels critics.,

Aquesta iméressié es reforga si parem compte d “alld que la teoria
general no sol considerar: la disminucié de les externalitats ne-
gatives de ia,densitat i la congestid i dels costos directes  —
creixents de 1°edificacidé vertical a partir de déterminades co —

tes.

Per dltim, la ﬁlanificacié limitativa podria haver ralentitzat -
~ cas que existis incipientment, cosa que estd poc documentada -
un procés d “abandd de la ciutat central pels ricstAixb, que fa -~
ria feli¢ qualsevol economista urbd nordamericd i potser a la ma-—

Joria dels europeus, ens hauria de satisfer també a nosaltres si

es pogués demostrar que l°efecte de les restriccions al centre no

ha de ser compensat ni per un augment o manteniment de la conges—
tié a les ciutats para-centrals de grandaria mitjana (L“Hospita —
let, Cornelld, Badalona, Santa Coloma) ni per 1°expansié accele —
rada del marge extensiu. Fetes aquestes salvetats, guanyar uns —
anys a 1 hipotdtic procés d abandé del centre ha de considerar-se
positiu si hem de fer cas de 1°experidncia internacional., Perd hi

ha altres maneres de plantejar la qllestié, com veurem més enda -——

vant.

La opinié que els costos de la planificacid urbanistica, mesurats
per un ineluctable esllavissament dels valors centrals havien de

superar els beneficis, és doncs una opinié arriscada, comparable

* La recomanscié d“Alonso (1960) d‘utilitzar zonificacions de mi-
nims 4 “espal per habitatge per renovar les ciutats centrals, per-
segueix la mateixa finalitat.

=g
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a la dels economisties que preconitzaven uns anys abans 1 augment
dels indexs d’aprofitament del sdl - o que Jjustificaven la mag -
nitud d’‘aquests indexs — en funcié d “una regla de tres ben sim -
ple sobre el nivell d‘ingrés.;5 Com si ara diguéssim que s hagués
. pogut fer una ciutat molt més satisfactoria perd que qixd no va

ser possible perqud el sdl era '"massa costés".

En jutjar els efectes de la planificacié urbanistica, els econo-
mistes d“agquest pais, que tenim molt a dir davant 1l’alegria in -~
temforal de 1“ordenancisme fisic (ingonieril o arquitectdnic) —
hem estat desbordats en el nostre terreny per previsions al cap-
davall més sdlides econdmicament que el nestre "argot financer"

i les nostres “pesadilles de comptable del segle XIX" (Keynes).

"Un pais pobre no es pot permetre densitats baixes".
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%. Une proposta de politica de s0l urbd a Barcelona

Els objectius a aconseguir a mitjd termini per la politica del

51 urbld a Barcelona foren els segients:

1) Reversié al comi @ 'una part important i creixent dels va —
lors creats pel comi i reflectits en augments de preu del -

sol.

2) Estabilitzacid dels preus agregats en relacid als indexs ——

generals de preus (que depén només en patt de la polftica -

del sdl).

3) Reduccié dels comportaments especulatius (solars no edifi -

cats, pisos buits).

4) Millor aprofitament dels valors de situacidé sense destruc.— ’

cié accelerada de valors edificatoris.
5) Adequat finangament de les cirregues municipals.
6) Augment de la quota de sdl piblic.

Evidentment la repercussid d ‘aquests objectius sobre la situsacid
del mercat d habitatges serd important — per béd que aquest no és

1’objectiu central d“aguest treball -. En équest gsentit tindriem,

o haurfem de tenir: 4

1) Disminucié del percentatge de repercussidé del sd1 sobre el
valor total de les propietats, i abaratiment relatiu per —-

aquest concepte, dels habitatges i locals. -

2) Millora de la qualitat urbana en els conjunts de barraquis—
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me vertical creats per iniciativa puiblica o privada en els

darrers anys.

3) Expansié relativa dels habitatges arrendats per demandants
amb menys consum d ‘espai i/o mobilitat més alta (joves, —
matrimonis recents, aturats, estudiants, poblacié flotant,

immigrants Tecents ).

4) Possibilitat consegtient de reduir la part dels ingressos

-

destiﬁada a 1°habitatge on aquestes categories socials 1 -

pels treballadors en general.

Els instruments al servei d aquests objectius haurien de combi

!

nar mesures fiscals (fins ara inexistents) amb les planificatd -
ries, aixi com una més gran-intervencid del sector piblic en el

mercat de sol.

El marc d ‘aquesta politica fdéra inicialment 1 actual ILlei dei —_—

S$61 i 1‘actual Pla General metropolitd de Barcelona. Perd cal ——
parar compte que els insitruments més importants d“accié piblica

propacionats per la Llei del Sb; es refereixen al sdl urbanitza-
ble i el Pla vigent redueix aquest sdl en tota 1&rea urbana
(Barcelona i els 26 municipis de 1 entorn) a 1,500 hectarees so-
bre un territori de 47.000 hectirees., lLa possibilitat’ de re -
forma interior dels cascos urbans resideix en els plans espe =
cials de remodelacié, dels quals no hi ha ara com ara una expe -
ridncia suficient. (La Llei del sd1 va ésser redactada, tant
inicialment com en la seva reforma recent, amb 1°ull posat en —

una rapida i cadtica expansid marginal dels cascos).

En tot cas les possibilitats de reforma interior estaran condem—

a!
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nades mentre les expectatives dels propietaris siguin tan altes -
com sdn ara. El cost de les adquisicions pibliques de sdl és ex —-
cessiu en aquest context. En cas de recdrrer & les expropiacions

8 ‘entra en un joc de loteria negativa pels afectats - igual com -
en el cas de les_afeétacions per espals verds o equipaments. Jus-
tificada o no, la confiscacidé de tota la diferéncia entre valor -
exérobiatorii.mercantil, és poc equitativa quan afecta només una

part de les propietats i les diferéncies entre uns i altres va —

lors sén molt alites.

-

Es tracta doncs de minvar les discrepancies entre valors oficials
(tant expropiatoris com fiscals) i valors de mercat. Per aixd ——
s‘hauéia d ‘utilitzar cada una de les dues bandes de la relacid: -
augment del valor oficial i fre a 1 augment dels preus., Com sigui
que 1’efecte d “un increment de la fiscalitat ha de ser en gene ~—
ral, no variant altres factors, un descens dels preus relatius —-

~ tal com defensaré tot seguit — sembla oportd utilitzar aquesta

via d“aceid,

Es tractaria d "augmentar la captacid piblica de les rendes del —
. 801 urbd, en una primera etapa, fins a una cinquena part d “agues—
tes rendes: aixd implicaria tipus impositius del 25% sobre uns —

valors situats al 80% dels preus de mercat.

L’augment és sensible des de la situacié aotual, en quéd només les
plus-values sdén taxades & aquest tipus nominal en el‘cas mixim, -
mentre les rendes cadastrals estan subjectes a un tipus - sense -
recArrecs - del 15% (5% des de la reforma recentissima de 1°im ——
post sobre la “"renda" de les persones). Perd el salt més impor —

tant no radica aqui sind en 1 augment de la ratio valor ofi —

cial/preu, que pra&cticament hauria de doblar en el cas de 1°Ajun-
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%
tament i quadruplicar-se en el cas d Hisenda.

El rendiment dels impostos sobre el sdl, en aquesta hipdtesi, es
miltiplicaria per més de tres. Suposant una renda mitjana del —-—
) 84 en relacié al valor-capital del sdl a Barcelona, un tipus no-
minal del 259, amb una ratio valor/preu de 0,8 equivaldria a una
pressidé fiscal real sobre el valor del sdl del 1,6% anual, que -~
no es exagerada en relacid, per exemple, als Estats Units o An -

glaterra,

Si les 3,300 hect2rees de sdl privat a Barcelona municipi es va-

loren en mig milié de pessetes amb els valors unitaris (sense —— N

afectacions) del Planol municipal de 1978, i s estimen en ——
1.320.000 milions de pessetes a valors de mercat, aquesta pres -
s@é fiscal hauria de donar un producte anual de 1 ordre dels o=

17.000 milions de pessetes.

Aixd pel que respepta al s061 urbd. Referent al sl d’expansid —
urbana, gran part del qual té el caractef legal de 801 urbd en -
1°area coberta pel Pla General Metropolita del 1976, la dedica -
cié efectiva del 5% dels pressupostos ordinaris a la compra de -

801, sobre pressupostos incrementats, hauria de permetre conver-

’

Hem estimat en un 20%, aproximadament, la ratio valor/preu -
per la Contribucié Urbana (1972) i en un 25% la mateixa ratio —
pels arbitris municipals de plus-values i solars (1975). La va —
loracié municipal del 1978 s’estima més alta, entre 1/3 1 2/5 —
del valor de mercat. (Vegeu "La ratio valoracid/preu”, apartat -
3.3). Si incloem 1°efecte de no aleatorietat de la mostra de —
preus de promocié 1974 utilitzada en la comparacié valors/preus
~efecte que augmenta els preus en un 1/5 — aniriem a una ratio -

V/P=0,5. En els calculs que segueixen s utilitza 1%estimacié —-
V/P=0,4.
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tir el sector piblic local de 1°a4rea en un agent econdmic impor —
tant del procés d ‘urbanitzacié. A la llarga caldria anar a la co -
marcalitzacié (o metropolitzacié) del sdl d“expansid urbana, in —
tervenint 1 agdncia comarcal/metropolitana de s0l en el desenrot -
llament de la majoria de les noves promocions importants. L agén -
cia compraria sdl d“expansid per viabilitzar-lo i revendre’l o —
arrendar-lo a llarg termini a promotors privats i cooperatives, —
amb garanties referents a la qualitat urbanistica i edificatdria i

al preu de venda a 1 ocupant o d arrendament.

Aquestes linies d ‘accid no sén noves. Han estat suggerides en  ——

1°Estudi Econdmic del mateix Pla General Metropolitd, 1976 (p.54)

i corresponen a 1 esperit de la reformada Llei del S81 i al pro ——
jecte de 1llei de valoracions. Respecte a aquestes dues darreres —
normes la diferéncia resideix en posar 17accent en les mesures -
fiscals, més que no pas en les cessions obligatdries i els siste —
mes d “actuacié. El sistema d’actuacidé projectat d“execucié forgada

pot tanmateix ser d “aplicacidé complementdria.

L’objectiu proposat en el Pla General Metropolit2 (ibidem) de cap—
tar un 40% de les rendes reals de la propietat urbana (el doble de
1’objectiu assenyalat abans) a través d’un tipus nominal del 50% i

una ratio valor oficial/preu de 0,8, quedaria dempeus per una se —

E:3
gona etapa,

Possiblement en la redaccid d“aquell estudi - en el qual vaig -
col.laborar —~ es partia d"una estimacié implicita més optimista —

del nivell de la ratio valor/preu. Els exercicis realitzats aquf -
permeten de precisar la gliestid.
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La tercera etapa d “aquesta politica podria contemplar aleshores —
amb menys dramatisme la reversid del sdl de les propietats lucra-
tives (totes aquelles no ocupades per llurs propietaris) a mans -
de 1°Ajuntament, amb concessié d “un dret de superficie o d'is —
fins al final de la vida dels edificis i indemnitzacid en el mo -~
ment de la reversié.ag Aquesta férmula de municipalitzacidé diferi-
da hauria d “ésser considerada & la llum de 1°evolucié dels preus

del 841 en les dues primeres etapes i en funcié de les necessi ——
tats de correccid de la infima qualitat urbanistica de la ciutat

feta en els darrers 25 anys. En tot cas una mesura 4 ‘aguest ordre

hauria de ser objecte de refrendament ciutadd especific.

La ubicacié temporal de les tres etapes féra matédria a debatre, -
La primera etapa, la més sigyificativa a hores d‘ara i la més ur-
gent, no podria atacar-se fins a 1°aprovacié al Parlament de Ca —
talunya d “una 1llei municipal i comarcal. Perd la preparacié del -
terreny, especialment la posta en marxa de 1°adequacié de les va—
loracions oficials, podria tenir lloc abans, per tal d’estar en -

condicions d°aplicacid pel 1980-81.

Vegeu en aquest sentit David Lipsey, 1973 i Josep Garcia Duran,
1974. Discussions d‘una proposta d’aquest ordre a Peter Hall,

1965,

—
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%. L’augment de la fiscalitat del sdl

Una mesura més drastica que la proposada aquf.en la primera fa-
se,(per exemple munic1pa11tzaclo per decret, fixacié legal del —
preu del s01 o de 1 habltatge, tipus impositius més alts d “entra-
da) no compliria un criteri essencial de politica de sd1: comptar
amb 1‘acord (o almenys 1‘abstencid) no només de majories conjun -
_turals sindé d “un espectre de forces socials i politiques tan am -
fle com les majories poténcials. L efecte d “'una politica de sél -
radiéal, com demostra el fracads relatiu de la Llei del sdl angle—
sa del 1947x pel que es refereix a la nacionalitzacid de tots els
plus-valors creats per la planificacidé i 1°augment general de la
demanda, éot ser el contrari del volgut: els propietaris poden ——
descombtar la revorsid de lapolitica en qliestié a la primera re-
versié electoral de la majoria existent. la conseqlidncia és un —
augment de la retencid especulativa del 80l . i 1 increment dels ——

preus . !

No és gratuit recordar aqui 1 ‘encapgalament de Marshall a les se~

ves recomanacions sobre politica del sdl: "L’estadista previsor -

~

Town and Country Planning Act. La llei congelava totes les ex—
expectatives d “augment de valor a una xifra global determinada ~—
1’any 47 per tota Anglaterra (300 milions de lliures) i proposava
compensar els propietaris afectats per compres compulsives o ex -
propiacions segons el valor d“ds d aquell any i una part propor -
cionada d ‘aquesta xifra. Totes les noves promocions foren taxades
al 10C% del nou valor que afegissin sobre el valor inicial. La —
primera part de la llei va funcionar. La segona va trencar prac —
ticament l1a marxa del mercat. Els propietaris no van cedir ter —
Tenys per noves promocions. La Llei' va ser modificada en aquest ~

punt (1953) i referent al preu d’expropiacié (1959) pels governs
conservadors subseglients.
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sentird més gran responsabilitat envers les futures generacions
en legislar sobre el sdl que respecte & d’alires formes de ri -
quesa" (Marshall, 1890, p. 661, citet per J. Garcia Durdn, -~
B.A.U., 1, 1975, p. 26, n.8).

Faturalment a la proposta de duplicar o triplicar els impostos
sobre el sdl1 urbd en una perspectiva de 3-4 anys pot oposar —
8‘hi la reserva del fet que és, no massa moderada, siné justa -
ment massa radical. (En el mateix indret, Marshall opinava que
una sobtada apropiacid pel sector piblic de qualsevol ingrés —-—
provinent de la propietat “"destruiria la seguretat i commouria

els fonaments de la societat").

i

A aquesta reserva cal fer-hi tres tipus d observacions: la pri-
mera és que, al meu entendre, una politica massa poc radical -—-
tindria efectes similars als d“una politica massa agosarada: no
féra respectada per ningdi en un mercat on les expectatives es -
tan cristal.litzades per anys i anys de funcionament & plena —-

satisfaccidé dels posselidors d’actius immobiljaris.

La segona observacidé és que 1a~politiéa fiscal és la menys uti-
1itzada, fins ara, de les palanques disponibles per aconseguir
objectius urbanistics, mentre la planificacié ha estat dictada

i vulnerada ad nauseamn.

La tercera observacié, sobre la qual cal extendre’s més llarga—
ment, es refereix a 1 estimacid dels efectes d‘una politica com

la proposadsa.,

En primer lloc una imposicié del 1,64 sobre el valor real del —

861 vindria a representar, sobre un habitatge de 2.000.000 de
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pessetes (amb un 0,3 de Tepercussié del sdl, és a dir, 600.000

pessetes), un pagament de 9.600 pessetes 1’any, o 800 pessetes
al mes. Per un habitatge valorat pel mercat en 5.000.000 (amb
un 0,4 de repercussié del 501) l;impost representaria un paga-

ment de 32.000 pessetes 1l’any, o 2.666 pessetes al mes.

Avui els imﬁostos municipals totals per habitant - incloent —
cessions estatals -~ s’acosten, a Barcelona, a les 15.000 pes -
setes/any (o 60.000 pessetes any per una famflia de 4 indivi -
dus). No sembla excessiu que el 40% de la pressié fiscal pro -
vingui de la propietat del sdl, que ha estat capitalitzant en

aquesta ciutat una gran part de les millores finangades amb —
desﬁesa piblica 160&1.* *

Naturalment aquesta contribucid del sdl inclouria les actuals
contribucid urbana i arbitris de solars i increment de valor —
dels terrenys. Res no impedeix qﬁe els tipus impositius oscil-
lin en més i en menys entorn del promig assenyalat del 25% de
la renda del sblf*en més pels solars sense edificar, per exem—
ple, o per 17augment de valor d°any a any. Aixd permetria dis-

‘minuir la cirrega fiscal sobre els solars edificats i sobre ——

les zones de menor creixement dels preus.

Com que la proporcid entre sostre residencial i sotre co ——
mercial-industrial és de 2 a 1 (Pla General.Metropolitd 1976,
C.M.B., "HYemdria", p. 24), el sdl residencial pagaria aproxi -—
madament 11.000 dels 17.000 milions recaptats. Sobre un total
de 450.000 hsbitatges, la cdrrega per habitatge féra d unes —

25.000 pcssetes i, per habitant, d‘unes 6.000 pessetes/any. EL.

80l comercial i industrial contribuiria els prop de 6.000 mi -
lions restants, portant la contribucié per habitant a 9.000 —
pessetes/any. Avui se’n paguen menys de 3.000 en concepte d’im
posios sobre el s0l. L augment proposat duria doncs els impos-—
tos municipals totals a 21.000 pessetes/ény, sobre cls quals -~
els impostos sobre el sdl representarien una mica més del 40%.

«

% .
’ Valor anual del solar.
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En la segona etapa, en pujar el tipus impositiu real fins a les
2/5 parts de la renda del sbi, podria absorbir-se 1 arbitri de -

radicacid.

 Una qilestio a discutir féra 1°absorcié de les contribucions es —
pecials. En la norma que les valoracions fossin continuades i —
captessin la influéncia de les millores finangades amb aquesta -
figura fiscal, també se’n podria prescindir. No convindria que -
' aixd combliqués excessivament els sistemes de valoracid, perd en

pura teoria 1‘absorcidé fdéra inatacable.

Aquesta reforma en la seva primera etapa, escalonada en tres/ -
. quatre anys, no faria més que dur la pressié fiscal local fins a
nivells que sdén corrents en contextos similars pel nivell d°in -~
gressos ﬁer habitant. Les d;;rergs dades de renda per habitant -
que tenim a Barcelona sén del 1973 (153.125 ptes/habitant). En -
pessetes de 1973 la contribucié per habitant calculada pexr 1978
féra del 7% sobre la renda 4 °aquell any. El pressupost agregat —
necessari per Barcelona segons 1°actual administracié (30.000 ——
milions de pessetes) féra lleugerament sobrepassat amb la mesura

*
proposada,

Perd fins quin punt la incidéncia sobre els preus féra 1 avanca-
da més amunt? I, com enquibir la proposta en el marc de la ﬁoli—
tica fiscal a Catalunya i a 1°estat espanyol? Quins efectes dis-
torsionadors hauria de tenir sobre 1’assignacié espacial de re -~

cursos?

0 assolit tot just en una aplicaci$ gradual de la proposta.
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El preu del sdl és igual al seu rendiment esperat descomptat pel

tipus d‘interds utilitzat pels participants en el mercat per re-

flectir llur preferdncia temporal i les coloracions alternatives

del valor de la propietat

P=7 P = preu de la propietat

He iy

r = renda anuidl esperada

]

tipus de descompte

Ara, si introduim una pressié fiscal significativa, expressada

en proporcié al valor de la propietat (t), els rendiments espe-

rats han de ser netejats d “aquest factor

Aixd significaria, per exemple, que una pressié fiscal (aixf —--
expressada) igual al tipus de descompte, minvaria el valor de
les propietats en una meitat. En el nostre cas, suposant un —
tipus de descompte del 8%, una imposicié del 1,6% del valor de
la propietat duria a.caigudes dels preus relatius del 20%. El
\valor del sdl privat a Barcelona minvaria en 264.000 milions -
de pessetes 1978 ~ segons els supdsits utilitzats abans, amb —
ﬁn valor total, abans de 1 impost, de 1.320.000 milions de -
pessetes. Perd com que la pressié fiscal real avui pot ésser -
d“un terg de la proposada (havent disminuit claramen; des del

1972 com a efecte de la immobilitat de les valoracions d “Hisen

da) 1’efecte net del canvi féra inferior a 1°assenyalat:

P - it 3t - 1’125 P = preu.actual
P’ i+t

ment de t

1t = pressidé fiscal actual

P°= preu després de 1 aug-

e 8
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De tota manera cal esperar que aquesta disminucié del 12,5% dels
preus relatius del sd31 - tot i escalonada en anys successius i -
amagada per 1°augment nominal - seguiria a una fase en qué la —-
petita fiscalitat existent deu haver comengat a pesar efectiva -
ment sobre els propietaris, si ens guiem per la inflexié dels ——

preus relatius observada a partir del 1974 (apartat 3.3).

En efecte, la fase relativament recessiva que hem estat traves -
sant és una rad de pes per a pensar que 1l efecte d’un augment de
la fiscaliéat reduiria els valors relatius del sdl -~ tal com vol
la teo?ia en 1°equilibri i contra el que ha succeft aquf en els

darrefs 25 anys. No estem en condicions de demanda rigida i 1 e~
lasticitat especulstiva de 1°oferta s“ha fet més arriscada. Es el
moment d “introduir una reforma com la proposada sense témer una

repercussié facil en els liaguers i preus de venda dels habitat-

ges.

En 1°equilibri els rendiments obtenibles per diverses col.loca- -
ctons'- dels actius financers ha d‘igualar-se. Aixd fa que els -
preus relatius del sd1 baixin (i el dels actius de capital pu —
gin) com a resultat d‘una taxacid diferencial sobre els actius -
immobiliaris, sempre que els rendiments anuals abans d “impostos

. . * .
es mantinguin igual -~ que és el que no succefa fins ara,

En la mesura que els promotors veurien relativament abaratida ——

llur pertida de sdl, la proposta no hauria de perjudicar, ans al

Una elaboracié interessant d “aquesta construccié tipica, im -
plicant el poc interds de les administracions locals en augmen -
tar els tipus impositius sobre el s31, en vista de 1‘augment —-
menys que proporcional dels rendiments i llur preferdncia per —
les zonificacions favorables a les activitats que contribueixen
més, a Peter Mieszkowski, 1972.
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, . %
contrari, el nivell d“activitat del sector.

Es justament & través d “un increment de 1l activitat que hauria -
de produir-se la disminucié relativa dels preus dels habitatges
i estabilitzar—se‘o decréixer lleugerament a llarg termini els -

valors unitaris dd sol.

En geﬁe;al la reduccid dels rendiments esperats nets descomp —-—
tats hauria d “afavorir el desplagament cap a d‘gltres'tipus d’ig
versié — desplacament instantani i no augment cbntinuat, simé —-
triéaﬁent al que hem conclds respecte de la no incidéncia nega -~
© tiva continuade de la preferdncia especulativa pel s0l sobre el

nivell de la inversid productiva. Aquest efectevpuntual. féra —
-especialment interessant en la conjuntura present.xx Com que la

taxacid dels guanys de capital sembla menys creixent que la de -
‘la "renda" o ingrés disponible, i 1°impost sobre el patrimoni ——
inclou els actius immobiliaris, la variacidé global de 1 estruc -~

tura fiscel afavoriria aquest tibus d “efecte.

* Es de témer tanmateix que, si és cert el que hem suposat en -
el capitol 3, els promotors hagin internalitzat el general,, con-
tra el que professen, una part important de les plus-vdlues del
sbdl, donant com & resultat un tipus de guany que féra ara tan —-
més reduit com important fos la reduccid del ritme de_creixement

dels preus. Perd prenent els promotors pel mot, la reforma els -
afavoriria.

e
Amb una reserva: com que els tipus de guany obtenibles avui -

en inversions de capital real, o titols financers representatius
d “aquest capital, és també conjunturalment deprimida, el compor—
tament dels inversionistes en sdl, potser els més refractaria a
1l’optimisme sobre el futur, pot decantar-se cap a altres formes
d “atresorament (or, 30198) o espoculacid (contra la pesseta, eva

dint capitals). Un altre refugi podria ser el sdl no urba, (Avui '

ia majoria de les propietats rurals de Catalunya son en mans de
barcelonins; també aquestes s laurien de taxap.
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Pot oposar-se al que s’ha dit, 1°argument que essent encara els —
ritmes d“inflacié prou importants, i no havent estat les expec —
tatives a llarg termini modificades de forma durable i sensible -
. després de tants anys de desvaloritzacié del signe monetari, la -
‘preferéncia especulativa pel sdl pervuird i 1°efecte instantani -~
favorable als preus dels actius de capital i desfavorable als del
861 no es éroduiré. Perd la inflacid significativa en aquest con~-
" text és la dels preus relatius del sdl - respecte de 1°Index ge -
neral — i no és gens clar que durant una colla d“anys aquests ——
preus relatius, amb migracions frenades i nivells d “ingrés crei -
xent, en ¢l millor dels casos, & ritmes inferiors als observats -
fins al 1974,puguin tenir una dinZmica prdpia (fiscalitat apart)
tan accelerada com en el passat. La incidéncia de les mesures ——
ﬁroﬁosades sobre els preus Egl s01 haurd de jutjar-se doncs a =

mitjad i llarg termini., Es tractaria 4 impedir un rebrot del des ~

.o *
equilibri croénic en aquest mercat.

Pel que fa a 1°escalonament espacial d“aquesta mesura, no sembla-
ria contraproduent una progressiva extensid de la ciutat central

a 1’area urbana i finalment a tot Catalunya.

~

Rebrot que es donava per descomptat, per exemple, a Banca (Gar-
riga Nogués, 1974: "Parece que hemos llegado a una pequeiia pausa.
La longitud de esta situacidn depende de una serie de ‘causas ex -
ternas que concatenadas pueden modificar la tendencia actual. Los
promotores de viviendas... estiman en qué momento las circunstan-
cias se modificardn en breve con incremento de la demanda y cono-
cida la rigidez del mercado del suelo, se producirdn fuertes in -~
crementos en el precio a que estd dispuesto a ofertar el propie —
tario del suelo: ante esta nueva situacidn el promotor acierta al

adquirir suelo y el propietario debe estudiar con mucha cautela -
su ensjenacidn",
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Aquesta disposicidé temporal permetria un efecte diferencial acu -
sat en la ciutat central i després en tota 1°&rea urbana, afavo -
rint la descongestié en la mesura que els preus captessin inicial
ment una part de la nova fiscalitat. Des d“un punt de vista prac-
tic 1‘escalonament també féra convenlent, per tal de provar els —
mecanismes fiscals en els sectors t2cnicament més preparats per a
fer-ho. Perd a mitjd termini 1 augment de la contribucid del sdl

urbd heuria de gravitar sobre tot Catalunya: altrament s‘inclou—
rien tenddéncies excessivament fortes a la depreciacidé del sdl cen
tral en el sistema regional, que és un tema que preocupa ja avuil

a moltes grans ciutats europees -~ i sobre el gual tornarem de —-

' seguida.

A llarg termini 1’existéncia d“una fiscalitat diferencial a ni ——
vell de sd01 urbd respecte de la resta de 1°estat podria signifi -
car una de les formes menys distorsionadores (i constitucional ——
ment més acceptables) de recongixdr 1°elasticitat més gran que 1

de la demanda de serveis piblics en relacid al nivell d“ingrés., -
Si els recursos obtinguts de la captacié diferencial de la renda

urbana es tradufen en una millor quaiitat de la xarxa de ciutats,
els preus tendirien a anar reflectint la fiscalitat augmentada, -
perd no, com fins ara, a compte d‘expectatives de guanys extraor-

dinaris i de demendes molt rigides, siné a canvi d‘un servei pd -

blic tangible.
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§. 1a reversid publica del sdl en propietats lucratives

La tercera etapa proposada a titol indicatiu, la reversié als
ajuntaments de la propietat lucrativa a canvi d ‘una indemnitza -
cié al final de la vida dels edificis, sembla la millor possible
per comﬁletar una modificacié a llarg termini de les expectati -
ves. Tambd és la via més clara per a obtenir els objectius de ——
polftica d‘habitatge (2), (3) i (4) esmentats al principi d’a ——
quest faragraf‘

Cal parar cométe que a Anglaterra els habitatges de propietat —-
municipal sén a 1 entorn d’un ter¢ del total; que a Viena només

un 1¢ dels habitatges nous construits cada any no sén ni coope -
ratius (subvenoionats) ni_gf propietat municipalsy que a Rotter -
dam 1‘ajuntament estd adquirint quasi totalment les 1l zones més
deteriorades de la ciutat per tal de dur endavant operacions lo-
calitzades de re-~habilitacidé per la gent que hi viu - amb una ——
petita quota de mobilitat. Als paisos del centre i nord d Buropa
la tradicid d“intervencié municipal en el mercat d habitatges —
data dels anys 20 d “aquest segle. Avui la qualitat urbana d’a —
questes ciutats és incomparablement millor que la de les ciutats
del Sud d Buropa o dels Estats Units. Des d“agui podem valorar —
en la seva justa dimensié les tendéncies a disminuir la propie -

tat publica de cases,

<

Nosaltres ens trobem en la gsituacid paradoxsl d “haver de re-~ha -
bilitar no ja els barris construfts a finals del segle passat —
(santa Caterina o Barri Xin2s) sind en bona part els construfts
més recentment (dins de Barcelona: La Mina, Ciutat Meridiana,La
Verneda...; a l’entorn de Barcelona: Ciutat-Satdlit, Bellvit -

g€0...). Aquesta és una tasca per tota una generacid. Pero Adhuc

—_—— e
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prenent-la & llarg termini, és dificil de veure com els poderosos
efectes externs presents en el mercat d “habitatges poden permetre
solucions diverses a les basades en la propietat municipal dels -~

habitatges no ocupats pels propietaris.

Molts serien els que estarien disposats a discutir aquest tipus -
d “esquemes en funcid de la prevista caiguda dels valors centrals,
la qual cnsa faria dels nostres ajuntaments, a llarg termini, ins
titucions en bancarrota.x Una altra objeccid important és la que

aquesta mesura penalitzaria diferencialment un tipus concret de -

col.locacid dels estalvis, i no unes altres col.locacions.

Respecte de la primera objeccid, hom pot dubtar (i des de tots —
punts de vista ha de dubtar) que la deterioracid dels centres ur-
bans i de llurs valors de situacié sigui un fenomen irremeiable,

fatal. No hi guanyariem gaire amb ajuntament financerament sd ~—
lids... perd incapagos de mantenir la qualitat urbana a les ciu -
tats centrals. D“altra banda, avui, a caga nostra, on el problema
no és aquest sindé més aviat el contrari, podem pensar que el fata
lisme (o 1°optimisme, segons com es @iri) amb qué els economistes
americans i adhuc europeus dels anys 60 veien venir 1°aplanament

de les corbes rendes-disténcia, la suburbanitzacidé accelerada i -
la caiguda dels valors centrals, ha trobat un fre important en —

1 augment del cost de 1°energia. L’incremgnt congeqiient dels cos—

Vegeu per oxemple, Colin Clark "Land taxation: lessons from in-
ternational experience" a Peter Hall, 1965, p. 126 i ss. Objec —
cions com les de Peter Hall i Nathaniel Lichfield (ibidem, pp. ix
i Bs., 107 i ss), en el sentit que 1’aspiracid a la propietat pri
vada de 1 habitatge fa politicament inacceptable 1 esquema i qué_
els efectes positius, en tot cas, foren solament pels nostres -
néts, no sén justificats: 1°esquema no ataca la auto-propietat de
1°ocupent i incidiria sobre els preus presents a través de la mo-—
dificacié de les expectatives.



430

tos de trasllat al centre implica un increment correlatiu del va -
lor de les rendes intra-marginals (un augment de la pendent de les
corbes rendes—distancia). La ciutat extensiva, basada en 1’automd—

bil, no és tan clara avui com ho era abans del 1974.

Aqui hem defensat (Capitol 1) una tendéncia secular a la caigu-
da dels valors urbans, no tant en funcid de 1l elasticitat positiva
de la demanda d’espai, com en funcidé de les diseconomies i exter -
nalitats negatives, fortament creixents & partir de grandaries de-
mografiques "miliondries". Una altra causa del mateix moviment —
descendent féra la pressié tendencialment creixent sobre els —_—
stocks d“aliments i per tant sobre els valors del sdl agrari. Pero
probablement 1 ‘encariment relatiu de 1°energia no primard aquestes
tendéncies a la dispersid sind que les frenard. Una infludnciz im—
portant en aguest dilema Ia tindrad la forma con es resolgui a ;. =-
llarg termini 1 encariment de les fonts energétiques tradicionals:
una solucidé concentrada, capital-intensiva i amb grans economies -
d “escala - tipus energia nuclear -~ afavoriria la concentracid i —
els valors centrals. Solucions favorables a la individualitzacid -
de 1°energia tindrien efectes contraris.

En el capitol segon hem discutit el supdsit d“elasticitat posi-
tiva de la demanda d “espai, en termes de la preferéncia relativa —
pel temps i per tant 1’accessibilitat i la centralitat) en econo -
mies del tipues de les mediterranies, - i especialment la nostra, on
una distribucié molt esbiaixada dels ingressos augmentaria el va -
Tor del lleure dels rics en termes de treball alid comandat per —
unitat de temps lliure. Si aguesta hipdtesi fos confirmada, tanma-
teix, tots els avangos @mp a una situacié més igualitiria es tra —
duirien en pulsions cap a la descentralitzacidé dels rics, perqua -
el temps esmergat en el viatge a la ciutat central perdria per —
ells valor relativament a 1°espai. Els rics dels pafsos rics prefe
reixen aparentment 1°espai abundant al temps lliure. On les extef:
nalitats negatives sén importants - sobretot en preséncia dels pPTo
blemes racials -~ i els impostos centrals sén alts, una manera  —
d “augmentar els ingressos reals netis és fugir fora de la ciutat —
central i eludir la carrega dels impostos locals d“una ciutat de —
pobres amb fortes demandes de serveis miblics. La diferenciacid —
per la distdncia és 1”arma secreta dels rics dels paises més rics i
amb sistemes re-distributius més progressius. Marshall era massa -
optimista en descomptar la consolidacié fiscal metropolitana:
aquesta triga a produir-se. Perd aqui sembla més possible.

—

= 2
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La segona objeccid té una resposta histdrica i una altra de pros -
pectiva: els guanys obtinguts'per la possessid de sdl han estat i
sén encarae diferencialment primats per 1 estructura impositiva ac-
tual, i en el futur no és admissible que s “utilitzi permanentment
iun tipus Ae rendabilitét infra-taxeda per defensar la baixa impo =~
sicid 4 ‘una altra. Les expectatives de guany han de flexionar cap
avall de forma coherent: semblaria e:ccess:lu;E un tipus impositiu —

~del 25 al 40% sobre els guanys de capital?

Un 1,6% dimpost real sobre el sdl és menys d’una tercera part —
dels guanys anuals de capital obtinguts per la re-evaluacidé mit —

jana del sdl de Barcelona, 1951-1978.

Ia ;fo;ietat de 1’habitatge utilitari, ocupat pel propi titular ——
del domini, no hauria de se;“;bjecte de reversié al comi. Al con -
trari. Convindria revisar de dalt a baix el sistema actual de bo -~
nificacions i exencions, que és molt injust, i anar a una exencid

fiscal de la part de 1 habitatge subjecte a amortitzacidé hipotecad-

¥*3¢ » . . . .
ria.” No és just que els propietaris que no ho sén encara total —

ment paguin per la totalitat de la propietat.

Una confusid freqllent en els economistes socialistes és la de pren

dre la propietat de 1°habitatge com a propietat privada 4 “un medi

.

3
Deixant de banda consideracions de politica anti-ciclica.

o Durant uns anys aquestes exencions podrien fer-se progressives
amb la disminucié del preu de venda i d‘habitatge. S hauria de -—
veure si 1°exencié de la part sotmesa a hipoteca no comportava una
doble comptabilitat de 1°exencié amb la deduccid permesa pel nou -—
impost sobre la "renda" o ingrés disponible.
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de produccié, que caldria socialitzar. El dret a 1’habitatge dig-
ne pot ser un dret social, emparat per la comunitat; perd aixd no
fa de 1’habitatge un bé social. L’habitatge és un bé de consum —-
per aquell que 1l°ocupa. Res no aconsella la seva confiscacié.Un

cop esmortufts els augments diferencials dels preus del sdl ur -
béy taxada una quarta part o un 40% de la renda urbana - incloent
guanys de capital -3 i reduida progressivament la propietat lu —-
crativa, no es veu que es pugui continuar sostenint aguella con -
fusid, derivada sens dubte dels importants increments de capital

i la nul.la contribucié & les chrregues comunes que fins ara éer—

met la propietat.

Una alt;a qtiestid és la de 1°eliminacid de compoftaments mercan -
tils com a condicid per a una ref§rma en profunditat de la vida -
social. La propietat privada de 1 habitatge propi és discutida a
voltes des d “aquesta Optica. En el marc en qué 1 estem situant, --
perd, les connotacions mercantils de la propietat perdrien una —
gran part de llur viruléncia. Es més: essent la "estatalitzacid"
de la vida social un perill en perspectiva tan gran almenys com -
els de la mercantilitzacid, 1’individualisme extrem, etc... 1‘ha~
‘Bitatge propi pot defensar-se sobre bases de moral social com una

*
institucié positiva.

S’observa en general una preferdncia dels'joves per la municipa -
1itzacio total del s0l1 urbd, preferdncia congruent amb les seves

propies demandes de mobilitat, poc consum relatiu d ‘espai, impos-—

#*
Dec aquest argument, que comparteixo cada cop més, a Josep Gar—
cia Duran.

e —————
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sibilitat d‘adquisicié d“habitatge sense la hipoteca d “una part -
significativa dels ingressos corrents, etc... Perd no és la matei
xa la posicié de molts treballadors d“edat més a&angada. I en tot
cas 1%elevat percentatée de treballadors que potser per manta -

‘d“alternatives (mercat de lloguers quasi inexistent) han hagut de
decidir-se a contraure aguella hipoteca sobre els ingressos cor -
rents i esperats, tampoc no foren avui partidaris d “una tal mesu-

ra.

El que si és cert és que una politica d“aveng progressiu de la ——
propietat municipal d “habitatges en arrendament, hauria d “oferir
en el futur més possibilitats d°eleccid entre una i altra forma -

d‘ocupacié (propietat i arrendament).

La férmula proposada indicativament aquf per un horitzé de 10 -—-
anys (fonamentada en la proposta laborista del 1961 que es comen—
ta en les referdncies abans citades) consisteix en la assumpcié -
pel municipi de 1a'titularitat de la propietat del s6l1 dels habi-
tatges i locals lucratius, subrogant-se els actuals propietaris —
en el lloc d“arrendataris—-subarrendadors, i mantenint-se en la ~-
titularitat de 1"is fins a 1°extincid calculada de la vida de ——
1°edifici, moment en qud el sdl revertiria practicament a 1°ajun-
tament i en qué la reversid féra compensada d acord amb el valor

actual del sdl, actualitzat pel cost de la vida i un increment —
debatible per compensar part de 1 augment de valor rea}. Com que

les rendes pagables pels actuals propietaris a 1l’ajuntament es —
fixarien en funcié de valoracions periddicament actualitzades, la
Indemnitzacié final es podria fer funcié dels pagaments realit —

zats al llarg dels anys de vida de 1‘edifici.

Els actuals propietaris i futurs titulars de 1“is per sub-arren -
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dar als ocupants, no pagarien impostos siné rendes, fixades per
1’ajuntament sobre la base de les valoracions fiscals: inicial-
ment aquestes rendes o chnons es podrien igualér amb la guantia
tedrica dels impostos sobre el sdl proposats més amunt, o adhuc
amb quanfitats inferiérs. (No d “una forma permanent ni tampoc -
amb diferdncies molt marcades, car aixd induiria un excés de —
demanda d ‘habitatges de lloguer i una liquidacié de les propie-

tats utilitdries avui en mans de families d ingrés baix).

Si com ha estat posat de relleu sovint, el problemz de 1l ava —-
luacid de la vida Util restant dels edificis fos insoluble, es

~podria opar per una reversié global a una data fixa (suposem —
" 80-100 anys). Aixd tindria la pega d“acumular en un moment del

futur les necessitats de finangament de les indemnitzacions. Un
altre desavantatge de la reversid simultinia és que impediria -
fer jugar les reversions anticipades per tal de tractar el pro-

blema dels blocs recents de mala qualitat.

En tot cas aquesta reforma del dret de propietat no es pot plan
tejar avui. S’ha de plantejar en un termini de 10 anys, en qué.

sigui possible:

1) Fer que la reduccid relativa dels preus del sdl i 1’abso-
luta dels ritmes de creixement, hagi erosionat la prefe -

réncia especulativa per la seva possessid.

2) Fer que la captacié d “una part important de la renda ur -

bana produeixi efectes similars.

3) Comptar amb mecanismes alternatius per la col.locacié del

petit estalvi que avui s“ha "refugiat" en aquest sec —
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tor (deute municipal, assegurances de vida).

4) Disposar d‘uns governs locals amb credibilitat des del punt
de vista dé llur eficldicia i honestedat, perqué, qui estaria
disposat avui a admetre la reversié de la propietat a uns -
ajuntaments que passaran a la historia per la facilitat amd
qué han malversat sdl piblic i enriquit particulars esco —
1lits a través de la planificacid i la concessid d“edifica~

bilitats?

Els problemes del creixement de 1 aparell burocridtic local no fo-
ren inassimilables. Els sistemes objectius de valoracié dels —
tquals parlarem tot seguit, estalviarien un munt de feina, per bé

que potser obligarien a conformar-se amb una ratio valor/preu -
inicialment prudent, inferior a la perseguida. La recaptacid de -~
les rendes no implicaria a llarg termini un volum de personal su~
perior al dels administradors de finques. L elasticitat del sis -~

tema de reclamacions, obres de conservacid, etc. no hauria pas de
] ) b

ser inferior a 1’actual.

Es cert que el manteniment en bon estat de les propietats del co-~
mi planteja sempre problemes de manca d“incentivacid, sobretot, -
en aquest cas, en acostar-se la data de la reversid piblica de -~
1“ds. (Només cal passejar-se pel centre de Budapest o d“una altra
ciutat de 1°Europa comunista de 1°est per a comprovar .els proble-
mes del manteniment de la superestructura edificatdria en régim -
de propietat col,lectiva). Aquesties qllestions no es podran resol-
dre sense un grau de descentralitzacid efectiva del poder i 1’ad-
ministracid municipal en les grans ciutats, és & dir, sense la —-

substitucié de formes d iniciativa comunitadria a petita escala de



436

l’alternativa entre el lent moviment de la maguinaria burocrdti -
ca ~ que prédueix resultats com els esmentats — i la iniciativa -~
jndividual - que produeix resultats de vegades pitjors: vegeu —
1‘estat de les ciutats centrals nordamericanes o la solucié adop-
tada pel mercat en el nostre ambient, on la millor manera de man-—
tenir el bon estat de 17edificacid és tirar-la a terra abans que

es faci vella per tal d’aixecar-ne una altra, normalment d’infe -

rior qualitat, perd nova.

Entre les pegues de la limitacid dels drets de la propietat figu-
" ra també el malversament de recursos que pot comportar. Ja hem —
vist com molts economistes liberals, que defensen la imposicid ——
dels valors dels solars, discuteixen tanmateix que els serveis de

valoracid puguin substituir completament el mercat i assignar ——

usos oficientment.

(

Tedricament aguesta objeccid no és ben fonamentada. Si saccepta
que els serveis de valoracid estimin egls preus dels actius immo -
biliaris per a captar-ne ddhuc una major part del rendiment, qui-
na objeccid de principi pot aixecar-se contra una simulacidé pa ——
ral.lela de les rendes a pagar pels ocupants d “habitatges i lo —
cals lucratius? La mobilitat d‘usos induida en ambdés casos, tin-

dria el mateix caire, essent les diferdncies solament:.de grau.

A la prictica perd el que s estd afirmant de fet és que & partir

d ‘una determinada quota de captacid de les rendes -~ que sempre —

féra superada en el cas dels habitatges i locals.lucratius -~ els
preus deixen de funcionar eficientment per assignar usos. Perd —

caldrie encara demostrar que la ineficidncia incorreguda fdéra més
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gran que els avantatges obtinguts en forma de facilitats per a —
la rehabilitacié, domini de les externalitats, no ultra-passament
d‘uns minims de qualitat urbanistica, recuperacié d “espais pi —
blics a cost raonable, i adhuc, pérlant de malversacié de recur -
sos, no destruccié de valors edificatoris i ambientals signifi -
catius, que en les ciutats centrals com la nostra sén molt impor—
tants perd han estat superats sistemditicament - i aniquilats -

x
per la vivacitat del mercat en periodes alcistes.

Un element positiu de 1°esquemsd proposat, en el éentit de mante -~
nir el paper d arbitre de 1°eficiéncia que tenen les rendes de —
- situacié, és el fet de mantenir un mercat privat paral;lel d ‘ha -
bitatges per a un propi. Aixd hauria de permetre una imputacié —
correcta de les rendes o canons percebuts per 1°ajuntament, com -
a resultat del mateix procés d avaluacid utilitzat per a estimar
els valors fiscals basics del procés del sdl privat, del gual —

parlarem tot seguit.

Aquest mercat pot situar-se a llarg termini en una meitat o més -

del total dels habitatges. Avui deu estar un xic per sota d’agues

~

[y

Vista 1°escassa eficidncia de molts mercats imperfectes, com -
el del s0l urb2, la carrega de la prova sembla estar cada cop més
del cantd dels qui s “oposen & la introduccid de mecanismes correc
tius importants, no marginals. Si he d“ésser sincer diré que —
aquesta nova situacié no és pas molt engrescadora en el nostre —
pais. Aqufl s han com®s no només ineficidncies sindé inequitats en
nom de la necessitat de regulacié dels mercats (mercats que per —
altra banda seguien funcionant per la via de la corrupcidé). Pre -
nem doncs el text de 1 argument agui defensat com una conjectura
plausible a demostrar: hi ha molts indicadors que apunten que el
marge d “ineficidncia potencial de la reversid piblica del sd1 de

les propietats no ocupades pels propietaris no és superior als —-

avantdges d“aquesta mesura. Caldrd substanciar-ho.

PR —

vt
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ta proporcié, havent augmentat extraordindriament, com ja hem ——
vist, del 1965 al 1970 (d"un 20% a un 40% del total, si prenem en

compte 1°any 70 els habitatges en rdgim d’accés a la propietat ).

‘Si la politica futura entén necessari primar 1°accés a la propie-—
tat, la qual cosa pot ser econdmicament justificada en periodes -

de fort creixement demografic, i pot ser ideoldgicament interes

sant per determinades majories ciutadanes, la part dels habitat

!

ges utilitaris (ocupats pels propietaris) augmentard,

Durant un perfode llarg -~ a partir de la institucid a mitja ter -
mini, suposem d“aqui 10 anys, de la reversié piblica de la pro —
ﬁietat Jucrativa - la promocid privada d“edificis per arrendament
i compra serd important i nggessaria, car 1’ajuntament,'que.haura
de centrar esforgos en la re-habilitacid de zones deteriorades i

1’adquisicid de =01 d“expansié urbana, no estard en condicions —-
financeres de promoure per si mateix totes les substitucions~d‘ﬁs
normal en el casc urba. (L’ajuntament pot primar tanmateix la —
promocié cooperativa)., Les diferdncies respecte de la situacid —

actual foren:

~

1) Que els promotors adquiriran dels actuals propietaris —

drets d "is o superficie en comptes de drets de propietat.

2) Que aquests drets adquirits — i transmissibles — tenen una

<

duracié limitada,

3) Que 1l’ajuntament, en tant que propietari del sdl, ha d’a -
provar 1°ds proposat — com ara concedeix llicéncies — i —
fixar les rendes o canons a percebre — com ara fixa impos—

tos —-. En cas de construccié per venda als ocupants 1°a —

. e
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juntament durant els primers anys d‘aplicacié de 1”esquema,
‘solament hauria d“aprovar el projecte — "concedir la 11i —
céncéia" -~ produint-se la transaccid dels drets 4 “is entre -~
promotor i antic propietari.;‘E Més endavant, a mesura que —
1’ajuntament anés adquirint propietats -nues per reversid,

subhastaria els drets d“ds corresponents simultadniament a -

la indemnitzacié a 1‘antic propietari.

La preparacid dels canvis de funcionament del mercat que aixd im-
plica, només pot oﬁtenir—se en un pericde mitjad en el qual les ——
expectatives i actituds dels participants en el mercat hagin va -
riat substancialment com a resultat de la captacié piblica d“una

‘part creixent de les rendes del sbl.

—

A diferdncia del que ara succeeix, perd, 1l aprovacid de 17is -
noe solament hauria de fer-se en funcid de la conformitat a les —
ordenances i plans, siné també parant compte de les necessitats -
de sdl piblic,car 1°ajuntament, titular de la propietat del sdl,

pot reclamar sempre 1°Us més convenient sempre que hi hagi modi -
ficacié de 1-ds anterior. ’
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' ?. Mesures complementaries i calendari de la proposta.

L’actuacid en sd1 d expansidé urbana, prioritaria en els pro -
pers anys i 1lligada a les operacions de re-habilitacié - car ——
aquestes no seran possibles sense oferta alternativa, &dhuc en
cas de mobilitat baixa - estd molt lligada a les disponibilitats
finahcereé ia l’agilitét d‘actuacid de les agéncies pibliques -

de sbl i habitatge.

Sense que el major rendiment dels impostos sobre el sd1 hagi de
ser vinculat necess3riament a usos-urbanistics, és evident tan ~.'
. mateix que uns pressupostos fortament incrementats han de ser la
base d “una politica activa de promocidé piblica de sd1 urbanitzat
de bona qualitat. La dedicacié dels augments de valor del sdl al
finangament de 1°expansidé urbana es pot mirar d’aconseguir a tra
vés de cessions obligatdries en sdl urbanitzable (i d‘una major

disciplina urbanistica). Perd ja hem dit que & 1l°area de Barce —

*
lona aquesta possibilitat estd tancada. En conseqiidncia només -

)

Vegeu en aquest sentit el déficit resultant constatat al Pla -~
General Metropolita, 1976, ("Estudio Econdmico'", pp. 30 i 32). -
Solament en sdl per parcs i equipaments caldrien en un termini -
de 8 anys, i a cadrrec de 1 administracié local, uns 40.000 mi ——
lions de pessetes 1975 (entorn de 60,000 avui). Aixd no inclou -
una politica activa de sdl residencial. Les adquisicions oneroc -
ses de s0l per part de 1°Ajuntament de Barcelona en el periode -
1970-76 no arribaren a representar 4.000 milions de ptes. cor —
rents (348,5 hectarees - o 2 m.“/habitant -~ obtingudes a preus -
en general molt baixos, entorn de 1.000 pteé/mz,gracies a Zecta~
cions anteriors i expropiacions (Ajt. de Barcelona,G.T.P.,Memd -~
- ria 1976, pp. 126-127). Doncs bé: donats els pesos Telatius de —
Barcelona i 1l’area restant en poblacié (1,85-1,15), ingrés per —
habitant (100-60) i necessitats estimades per habitant (1-1) (ve
geu el citat "Estudio econémico'", p. 30) la participacié de Bar-

‘celona en la inversié urbanistica metropolitana hauria de ser —
del 70%.
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hi ha el recurs de la incentivacié fiscal de 1°entrada efectiva en
el mercat del sdl disponible i de la participacié creixent de la -

promocié piblica,' especialment interessant en fases recessives.

'La retraccid del finangament institucional (Caixes) a la construc-
cié 4 habitatges (Rafols, 1977) i el fracds de la politica recent
de "Habitatges socials" fan pensar en la necessitat d“un accés de
1‘administracidé local al mercat de capitals per mobilitzar els
recursos financers adients sobre la base d“un fluxe d “ingressos ——
corrents incremeniat. Una congelacidé de 1 oferta d habitatges en -
zones d ‘expansié fdéra la millor manera de mantenir alts els preus
intra-marginals del s0l i de repercutir en aquests una part impor-

tant de 17augment de fiscalitat.

En resum: cal una entrada important del sector piblic local en el
mercat metropolitd de sdl preparat i habitatges si volem 1) una —

captacidé piblica creixent i estable — no minvada per la inflacid -~

relativa dels preus - de les rendes urbanes i 2) un menor cost en

1°obtencié d“espai puiblic per altres usos (parcs, zones esporti —
ves, centres socials) sense haver de recdorrer & una loteria nega -
tiva excessivament penalitzadora a través d “expropiacions a preus

baixos i afectacions a nivell de pla general.

Si la major fiscalitat del sdl cobreix adequadament aquest sector,
les altres grans pirtides de mcursos locals (circulacié i transfe-
réncies d “impostos directes i indirectes) podrandedicar-sc a les —
dues grans atencions que tenen davant els adjuntaments de 1°areas

el transport piblic i els serveis socials en general.

Aixd implicard un calendari de mesures legislatives afrontant pri-—

mer, & nivell dc¢ reforma del rdgim local a Catalunya, la fiscali -

-
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tat del sb1 1 la local en ,general.;E

Simul+taniament, per consolidacié i reforma dels actuals Patronats
Municipals i Delegacions Provincials d “Habitatge, caldrd posar en
" peu ageéncies comarcalé o metropolitanes de sdl, amb accés al mer-
cat de capitals 1 agilitat de gestidé suficient. En un termini de
cinc-set anys podrd controlar-se 1l°efecte de la nova fiscalitat i
potser augmentar-la. Finalment, en un termini de 10 anys, esta —
riem en condicions de élantejar una llei del sdl a Catalunya, amb

reversié piblica de les propietats lucratives.

En aquest seguit de mesures caldrd tenir present que el mercat -;
del 561 a Barcelona és d ambit metropolitd i que les decisions de
localitzacid intra-area es_prenen i es prendran cada cop més en -
aquest &mbit, sindé en un &mbit més ample. La limitacié dels com -
portaments tipus "polissé" (free-rider) dels rics de 1 area exi -
geix plantejaments fiscals a nivells de tota 1“a&rea. La compensa~

cid de la qualitat infima dels cascos urbans periférics als de la

XX
ciutat central també apunta en el mateix sentit.

Incloent la cessid als ajuntaments d “una part proporcional —
(no progressiva) dels impostos directes, idealment el de la “"ren—
da" personal, compartits entre 1l°estat i la Generalitat. Perd —-
aquest tema estd avui subjecte & massa discussions prdvies ( Cons

- titucid i Estatut) per a poder desenrotllar-lo. ‘

La definicié de les linies directores de politica territorial
a Catalunya - previsiblement & continuacid de la llei local - do-
nard el pes que es vol atribuir a 1°2&rea de Barcelona dins del —
pais, Les mesures proposades aqui no prejutgen una o altra deci -
816 en aquest sentit: 1°expansidé de la qual es parla es limita al
peper de contencid dels preus centrals. No canviaria 1‘esquema ba

sicament que aquesta expansié fos més o menys extra-metropolita—
na. '
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Aixd no vol dir que 1l autonomia municipal, i &dhuc la iniciativa
de les comunitats de barri, no hagi de ser primada. Al capdavall
la vida social a la nostra area urbana dependrd tant de la quali
tat urbanistica i dels serveis locals com de la possibilitat de

- participacidé dels ciutedans en la discussié i solucid dels afers
comuns, Ara: caldrd fer un esforg general i intens per tal de ~-

corregir les tendéncies i els resultats produits en 25 anys de -

creixement insolidari.

PSSP
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§. La valoracid continuada del sol

L’aplicacié de la proposta continguda en els paragrafs ante —
. riors requereix la preparacié, Jja en marxa & 1°Ajuntament de Bar-
celona, d‘un sistema mecanitzat de valoracions continuades del —
8dl. Inicialment, comptant amb la relativa estabilitat dels —
‘preus, 1 actualitzacid podria ser bi-anual. Un cop provada a Bar-
celona, la valoracidé continuada s’hauria d “estendre a tota 1°‘area

urbana,

La regressié dels valors estimats 1°any 1978 amb la distadncia i -~
les zones de poligons d“Hisenda demostra que es pot predir acura-
dament amb un model senzill - i férmules entenedores -~ més d un -
50% de les variacions dels-;glors bagics. Comptant amb bona in —-
formacid directa sobre els valors centrals, i un test continuat -~
de la ubicacid estadistica del centre, no ser2 dificil arribar a

establir mecZ&nicament una série de valors blsics mitjans per sec-
tors, gque s haurien de calcular, com ja ara es fa, a partir de —-—

les repercussions mitjanes i introduint després 1’edificabili ——

tat.*

..

Una segona tanda de regressions (a l’estil de les realitzades a —

Margets-Pérez-Salillas, 1975 i Comissié Gestora de 1°A.M.B.,s.d.,

*® . s o .
Caldria doncs especificar el model correlacionant les reper —-—

cussionsg del sd1 per m® de sostre edificat amb els factors de va-
riacié. Ja hem vist que els preus augmenten menys que proporcio -

nalment amb 1%edificabilitat (les repercussions baixen lleugera -
ment amb la densitat de 1%7is).
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pels preus intra-zonals) permetrd de guanyar precisié en 1%esti -
macié dels coeficients correctors a nivell de micro-zona (influgn
cla de diversos factors dins de cada sector: proximitat a vies de
gran trafec, trams degradais, proximitat a zones verdes i comuni-

x
- cacions) i & nivell de finca (caracteristiques del solar).

Aquests exercicis haurien de permetre 1°obtencié de férmules sen—
zilles i entenedores pel contribuent en la determinacid dels va -
lors, deixant uh marge per reclamacions entorn dels valors am =—-
bientals i sobre errors de fet (Josep Garcia Duran, 1975). La ——
complicacid dels estudis previs no és incompatible amb la simpli-
citat dels resultats. El procediment actual de valoracid és inne-~
cessaAriament complex. Bs preferible inicialment una avaluacid re-
lativament aproximativa i amb tipus impositius prudents, si aixd

permet una presentacid senzilla de 1°impost. En aquest cas els —
tipus podien anar augmentant durant els tres primers anys fins a

la cota indicada (25% nominal). El procés de reclamacions — que -
"seran abundants quan la ratio valor/preu aplicada augmenti - ha -
de permetre una millora del grau d“exactitud de 1°stock d‘infor -

macid, aixi com un perfeccionament del sistema de valoracid.

~

Cada cinc anys es revisarien les férmules aplicades (pes de cada

factor i eventualment 1“ubicacié del centre). Cada any variarien

L’exercici de Berry i Bednarz (1974) és una mositra del fet que
hi ha molt a guanyar en 1l°aplicacidé de les técnigques economdtri -
ques en 1l estimacid dels cadastres fiscals del sdl.
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les valoracions a partir de canvis en els preus centrals intro —
duits en el caicul. La revisfé quinquenal hauria de basar-se en -
noves informacions procedents del Registre i d una mostra signi -
ficativa de transaccions. Més endavant les subhastes de solars -

v

-revertits a 1°ajuntament completarien la base informativa.

Una possibilitat de millora del sistema de valoracidé-intervencid,
que ja ha estat citada (capitol 3), consistiria en fer coincidir

la revisié quinquenal amb la declaracié per part dels propieta —
ris del valor de llurs finques: si el valor declarat féra infe —
rior a 1’estimat, el primer féra la base de 1°impost; perd aquest
valor declarat es consideraria preu d‘oferta piblica de la pro —
‘pietat. L’ajuntament tindria dret a adquirir-la al preu citat, si
1’estat 4 ‘execucid de la planificacié ho fes necessari i la in -

formacié adduida per les associacions de veins del barri fos fa -

vorable F*

Els valors de les edificacions -~ obtingut segons els mdduls pro

fessionals - s’hauria de deduir de la declaracié per tal d’obte -

nir el valor residual del sdl.

~

Fins aqui s ha parlat del valor del sd31 i d“un impost sobre aques
ta base. En una ciutat com Barcelona, amb repercussions del sdl -
de 1‘ordre del 40% i més en el moment de la promocié i una pro -

L3 i x -, K3 . ] -
porcié creixent a mesura que 1°edifici envelleix i els preus del

Creixement que és més ripid quan la qualitat mitjana dels edi-
ficis és dolenta; de tota manera el factor principal de 1 ‘augment
del 4 de repercussié amb el temps — un cop construit 1°edifici -
és 1obsolescéncia econdmica de 1"is existent. Aixd explica la -
curta vida dels edificis de qualitat,

}
Ei2 .3

La revisid del sistema de valoracid podria fer—-se en un 1/5 ca~
da any en comptes de cada cins anys al 100%.
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851 pugen, el sél capta en qualsevol moment la major part dels -

valors immobiliaris.

Tanmateix un impost que no gravi ‘els edificis és un incentiu a -
la demolicid accelera&a d’edificis de qualitat mitjana o que no

exhaureixen totalment 1 edificabilitat potencial. Es per aixd ——
justament que Henry George - pensant en la sub-utilitzacié del -
nmarge especulat - introdufa la proposta d “un impost sobre el
1004 dels valors de sifuacié, sense taxar les estructures, com a
einé antiespeculativa., I és en aquest sentit que als Estats —
Units es defensa per part de molts economistes una imposicid ex~—
clusiva sobre el sdl. Perd als Estats Units el valor atribuit a

les estructures edificatives existents, als valors ambientals —-
histdérics, etc... és molt menor que entre nosaltres. El maxim =
aprofitament dels recursos no té en compte els costos socials —
inherents, que sén d “altra banda més baixos en un pais amb menys
histdoria i una rotacié locacional de la poblacié urbana del 0,20

(una cinquena part dels ciutadans canvien de casa cada any).

Caldria comptar amb aquest fet, doncs, per tal d’evitar que 1°a-
‘daptacié del sdl al seu millor us potencial (com a conseqiidncia

de la.gravacié del valor del sdl, que réflecteix sempre aquest -
dptim) no imposés costos socials excessius i el malversament de

valoré irrecuperables.x

Una bona utilitzacidé d“aquest factor correctiu podria permetre -
el manteniment d usos interessants (residencials i civiecs, per -
exemple, prop del centre de negocis). D’aquesta manera es po -
drien aconseguir alternativament, o bé reforgar; els efectes ba-

sats fins ara exclusivament a través de la planificacié - que ——

sempre implica també una distorsié important, car incideix a la

* La torreta amb jardi pot protegir-se amb desgravacions al verd

privat i el palauet amb jardi pot protegir-se amb sobretaxes per
la destruccid d arbres.
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baixa en els preus a tota la ciutat de 1°is zonificat favorable -

ment, i a 1°alga en els demés.

En 1‘adaptacié del sistema de valoracié a tota 1°&rea urbana cal-
-dria partir de models aiferents, incloent la proximitat als eixos
de transport i la distl@ncia als sub-centres urbans que mostren —-
una infludncia evident en la distribucié dels valors a la nostra

drea, sobretot a la perifdria (Terrassa, Sabadell). Amb el pas —
del temps, com hem assenyalat, el pader predictiu de la distaéncia
dins la ciutat central anird perdent pes. Perd possiblement gua -
nyaran poder explicatiu les variables indicadores de la pertinen-—
'¢a a sectors urbans. I en tot cas la dispersié dels valors hauria
d “anar minvant, com ho ha fet sistemiticament del 1971 al 1978 ——

(amb els salts enrera coneguts en els anys de canvis de planifi -

cacié i noves afectacions).
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APENDTIX 1 (Cap. 1)

IA PART DE LES RENDES I L ELASTICITAT

A) Discussié de les conclusions de Blaug

B) La solucid de Hicks
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LA PART DE LES RENDES I .L ELASTICITAT

A) Discussié de les conclusions de Blaug.

Blaug (1962, p.‘llo) indica que Ricardo pensava que la part de
les rendes en el producte pujava i gque aixd era degut que els —
seus exemples numdrics corresponien al cas particular de funcions
lineals — cas (a) de la figura 1.2.3 (p. 39 ). De fet, com ja hem
dit i va assenyalar Dobb, Ricardo no es fa fort en aquest punt. I
la conclusié de Blaug que "a no ser que ens vulguem comprometre a
pensar en una funcid de produccid quadratica, hem de concloure ——
que la part de les rendes €s indeterminada" és una curiositat més
que una generalitzacid relevant. Perqud el tipus de funcions amb
rendiments decreixents que-;gstren tanmateix renda relativament -

en pérdua sén funcions - en el cas especificat per Blaug, fig. —

1.2.3 (c¢) - que a partir d’un determinat punt comporten rendi ——

. . %
ments creixents — un moén que Ricardo no va ni somniar. 7T encara
hi ha funcions que respecten les tres condicions de rendiment de-—

creixent a una taxa cada cop més petita, i que mostren, contra el

L’explicacié de Blaug és confusa. En el cas (c) de la figura -
- diu — "la diferdncia relativa entre AP i MP disminueix, i €
augmenta al llarg de la funcié de produccié". La inspeccid del —
grafic (aqui p.39; Blaug, 1962, p. 110) permet de veure que en el
tram rellevant la diferdncia entre AP i MP augmenta i que MP/AP -
pren un valor unitari per N=6 i valors més petits després, és a -
dir que 1l’elasticitat disminueix en aquest tram.

En canvi una funcié del tipus X=aN"¢bN™ (k¢4 ,h>4Y compliria —
els requisits basats per un increment de 1°elasticitat en augmen—
tar 1%input ({'o) %0, ') <0, f"x) >0) . Per una funcié d°a -
quest tipus la part de les rendes en el producte disminuiria.

—
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=
teorema de Blaug, una renda constant com a part del producte.

Per tant, hauriem de prendre amb cautela la conclusié que "contra-
riament al que Ricardo pensd que havia demostrat, el postulat de -
rendiments decreixents és insuficient per a derivar els seus teo -
remes generals sobre 1 estructura de les participacions en 17in ~—
grés en una economia creixent" (Blaug, 1962, p. 111), i la conclu-
814 simétrica que "la participacid dels beneficis residuals (pro -
ducte marginél menys salaris, per nombre d ‘unitats de treball-més—

33
capital emprades) pot pujar o baixar",

Primer perqué potser Ricardo no pensd que havia demostrat tal co -
sa. I segon — i és el que realment ens importa - perqué rendes de-—
creixents en relacid al producte van associades, segons 1°especi -
ficacidé de Blaug, no només & rendiments constantment o progressiva
ment decreixents sindé a la llarga a rendiments creixents i perqué

inclis en el cas de rendiments cada cop menys decreixents — les
terres marginals foren cada cop més uniformes — pot donar-se el ——

cas de rendes constants en relacid al producte.

.

Provem, per exemple '3=V?Z . Per definicid aquesta és una ——
funcid creixent, d‘elasticitat constant i igual a 1/ (el cas del
gr&ific de Dobb, p.38 ). Perd la productivitat marginal decreix, =
flxy €0 5 i decreix cada cop menys, {"(%) >0 , mostrant per tant —
corbes de producte mitj2 convexes cap a 1 origen.

3%
Holtes vegades el treball rigurds de formalitzacid de les con-—

dicions d“una proposicié té d’entrada aquest resultat, no pas molt
positiu, de posar en qliestid les conclusions significatives d ‘una

andlisji parciel, en gencralitzar-lo... per tal d°‘incloure casos no
significatius!
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El que sf que és palds és que en el cas limit citat abans (terres

marginals infinitament abundants a una qualitat baixa perd unifor-
me) les rendes no'passarien d “un quantum fixe en una produccid in-
_finitament en expansié — reduint doncs la seva part a partir del -
‘punt (OMé) en el que entren en Joc les terres de qualitat "final",
En aquest cas els beneficis, que disminuirien al principi, augmen-
tarien relativament després a cirrec de la disminucié de les ren -

des, per a estabilitzar-se finalment (a partir de OM4).

Blat
F:%. 4..1.1. [4 w\,‘

NR AP
‘ 1

i I ; j Mp
] } 1 |

B R B

0 N, H. - M, My qu'\;;\w'\'rz.ba\\

La proporcid entre rendes, beneficis i salaris ve indicada en cada
ordenada de 1 expansid cap a OMZ per la relacié entre els tres —
segments continguts entre les linjes AP 1 MP; MP i AW; AW i OM , -
respectiva@ent. El comportament de les participacions relaxiVe: és

el seglient:

~

Fia. 4.2.8.
3 ENTAE OS"\t (o] ‘.11, 0 \:\5 DESHE

PART b oﬁl OM, OHy OHy

REWDES T l Jy — 0 ‘
QENEFICIS i f ? — %g
SALAfms T f ‘I\ — g_g !
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B) La solucié de Hicks.

Un tractament molt similar al que hem anat desenvolupant aqui

- i dotat de gran elegancia i simplicitat — és el de Hicks (1972).

La teoria central de Ricardo no féra una teoria de la distribuciéd
s8iné del creixement.* Aquesta terra suposa rendiments constants a
la manufactura i decreixents al camp, perd si la demanda té pro —
porcions fixes (aliments/manufactures) es pot considé}ar tot el —
sistema com a productor, & rendiments decreixents, d “una sola mer-
caderia "composta'. El capital és només circulant, és a dir sala -
ris, i els salaris sén avangats. Per tant el salari és igual al —
producte marginal descomptat. L°oferta de treball és infinitament
elastica a un salari real donat. La taxa d “interds (r) rellevant -

per a descomptar el producte marginal del treball (o taxa de bene-—

fici) ve donada per 1°equacié.

- producte marginal del treball - salari
: salari

La Figura 1.2.9, que ens és ja familiar, permet a Hicks mostrar —
dﬁe la part de les rendes depén de £ , 1°elasticitat de substitu-
cié entre terra i treball. Recordem que 1l°elasticitat de substitu—

cié (Perguson,p- 420 adaptant la formulacid hicksiniana de 1932) ve

* Tal com he mantingut aqui (ppl8-35) i també a P. Maragall, —

1974, contra el famés dictum de Keynes &l principi de la
Teoria General.

haamat 1
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donada per

o M
Gﬁ_).PMT
A‘/é - PML PML
4 Jz)- L
TT
L = treball
T = Terra
PM = producte marginal
Output [
F:,all.lﬂ.
w
G
4
N A
L w \‘
M
Y N " Traball

ON és 1°input de treball

GN és el producte mitja; PN el producte marginal
_WN és el salari

LW és 1°oferta de treball

*3
E+~0 quan L > o2 , T comen 1%quilibri g%{ =£§ (R=ren-
da; w=salari), & medeix el canvi de tdcnica %& degut a un canvi en

la ratio de preus factorials %é . 5i, per exemple, un increment ~-

del preu relatiu del treball del 10% duu a un augment menor (5%) de
la técnica :E , &€ serd = 1 <4 , perqud n’hi ha prou amb un 5% -
d‘intensificacié relativa del conreu per a obtenir una caiguda del

104 de la PMa relativa del treball. ) e
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Aleshores les participacions al producte observen les segllents pro-

porcions:

Benefici
Treballador

[}

PW (producte marginal-salari)

Renda

e ducte mitjd-producte marginal
Treballador GP (pro u Je-p &t )

Salari

. . WN
unitari

Com que UA és descendent,—%%‘, la part del treball, creix; i aquest

és un resultat que no depdn de la linealitat.

GP
La part de la renda, pe

s 8ugmenta, en cas de linealitat.

En cas de no—linealitat,-gﬁ—, cau si & >4 , i augmenta si £ <4

essent & 1’elasticitat de substitucid de terra per treball,

Fins aqui res de nou. Perd &€ >4 afegeix Hicks, és un cas anormal -
si, com suposa Ricardo, les rendes sdén nul,les quan la terra s -~
abundant i la productivitat marginal del treball és nul.la quan el

treball és abundant. Es a dir, & ha de ser <4 en els punts ex —

trems,

El que els critics de Ricardo han estat dient és que la part de les
rendes caurd en comptes de créixer, a mesura que augmenta 1°input —
de treball, si & >4 . Perd justament aquest cas és un curiosum, un
cas irrellevant, conclou Hicks. Perqué si & és constant, o aproxi -
madament constant, en tots els punts, ha de ser <4 en tots els —
punts, car ho és en els punts extrems. Aquest &S el cas de les fun-—

cions de produccié C.E.S. (elasticitat de substitucié constant), —

—— eI,
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matemdticament engrescadores perd poc realistes — i en tot cas —

favorables & la intuicié de Ricardo.

D’altra banda, si & , essent menor que la unitat en els extrems,
pren valors 24 en algun punt, aixd implicaria un bony a mig ca-

mf, val a dir, un cas anormal.

Bs més+ la insisiténcia de Ricardo en la caiguda dels beneficis i

17augment de les rendes s estableix -~ diu Hicks ~ suposant un —-
éroducte net donat, car els salaris sén un cost necessari. Si en
comptes del producte brut considerem doncs el producte net de sa-

laris i el consideren donat, els beneficis han de caure si les ——
. producte net .
rendes pugen. 1 com que la ratio necessariament cau
producte brut

en augmentar 1°input de treball, la renda augmenta la seva part -

en el producte net encara que sigui una part constant del produc—
te brut. Aixd és el que Ricardo pensava -~ segons Hicks i confir -

amant les nostres anteriors conclusions.,

Finalment, un cop establerta sense excepcid la disminucid de la -

y
, 1 essent aquesta taxa la mesura de 1 incen-

taxa de benefici
tiu a estalviar i invertir, resta provat el fre al creixement que
“és reforgat encara pel fet que la transfer&ncia de producte o in-
grés net afavoriria una classe a la qual es suposa una baixa pro-

. 2 . . . . *®
pensid a estalviar i invertir (els terratinents).

. .

Aquesta és la connexid que interessava a Ricardo, tal com els
figidcrates van estar interessats en reduir les transferdncies de
producte net cap als manufacturers urbans, als quals suposaven ~-—
poc inclinats a fer inversions productives (en blat), i més aviat
propensos a comprar manufactures (cares per a la nacid en termes
d “importacié de matdries primeres).
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Ara podem relaxar els supdsits restrictius del principi: 1) merca~

deria composta homogdnia; i 2) inexistdncia de capital fixe.

~

1) si, com és ldogic suposar, els treballadors demanen propor-
cionalment més alﬁments que manufactures, la transferéncia —
real d ingressos cap al treball agregat canviaria les propor-
cions de 1°output en "la direccid dolenta", accelerant 1‘apa-

ricid de rendiments decreixents.

'2) 81 la intensitat de capital varia, la qilestié ja no és tan

senzilla. Els empresaris poden resistir la caiguda de la taxa
de benefici capitalitzant llurs produccions. Perd no poden —
impedir la caiguda del tipus de¢ benefici: és precisament per—
qué es produeix aquesta caiguda que els mdtodes més capi —
tal-intensius esdevenen profitosos. Per tant 1 argumenr ri ——
cardid segueix essent vA&lid en alld que es refereix a 17in —
centiu. En canvi des del punt de vista de la distribucid tro-
bem una font d “excepcions a la prediccid ricardiana quan, com
a resultat de la substitucidé de terra per capital, la part de

les rendes disminueixi inclds en proporcié al producte net.

De tota manera, si la inferéncia d“aquesta exposicié de Hicks és -

que el model de Ricardo era prou consistent dins els seus supdsits

‘en

- perdué la disminucié de la part de les rendes només es produiria

una situacidé anormal -, cal advertir que potser aquest "cas -

anormal' - tal com 1°hem descrit en les pa3gs. ants. - el tenia —

Ricardo present en orientar la seva anllisi cap a la importacid de

blat procedent d “espais continentals sense 1lfmits aparents a 1°‘ex-—

tensié dels conreus. Als USA, durant el XIX, l’élasticitat de subs

titucid treball/terra podia ser prou alta, amb aplicacid de tdcni-

ques extensives en terra en resposta a 1°escassetat de treball i —

e

Py
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a2l consegitient increment dels salaris).

Aleshores & Ricardo no 1li calia investigar els efectes de la in -
troduccid del caéital'fixe per a preveure una contencid de la —-—
part de les rendes en el producte. L extensid progressiva dels —-
conreus americans produfa els mateixos efectes, perqué 8:-6—(‘?1{%)' >4
si, en haver-hi terres abundanis, els dos factors del A(a)‘(:)

numerador de l’elasticitat eren prou alts (rendes baixes, salaris

alts) i augment constant de 1°extensid de les evplotacions).

La conseqiiéncia féra un increment de la part de les rendes ——
als USA, amb una simultdnia contraccid del marge de conreu & An -
glaterra 1 la corresponent contencié de les rendes angleses — sen

se contraccid amb la teoria ricardiana.

—

P
- = )
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APENDIX 2 (Cap. 1)

LA DESAPARICIO DE LA TERRA COM A FACTOR ESPECIFIC

A)

‘B)

Generalitzacid de 1 exemple de Blaug d “igualtat entre renda

residual i productivitat marginal de la terra

Un exemple d‘eliminacidé de la terra en la teoria de la pro-

“

duccié (Malinvaud, 1962-63)

e
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LA DESAPARICIO DE LA TERRA COM A FACTOR ESPECIFIC

Hi he dues vies possibles en 1’eliminacié de la renda de la -

terra com a categorisa especifica'de 1’andlisi econdmica.

La primera -~ la via marshalliana o moderada - consisteix en em -
fatitzar que tot factor amb oferta ineldstica pot guanyar rendes.
Es tracta 4 “una eliminacid "moderada' de 1 especificitat de la —
terra perque si s “admet una especid rigidesa de 1l oferta de la —
terra &8 llarg termini en comparacié amb altres factors — com feia

Marshall -~ hi ha lloc encara per una teoria de la renda del sbl..

La segona via — la de 1°escola de la productivitat maginal de ——
Wicksteed i Clark - consisteix en mostrar que també la renda Tre-
sidual de la terra pot expressar-se, en determinades condicions,
com a producte marginal de la mateixa, en variar la quantitat -
utilitzada i romandre constant la quantitat d“inputs no nafu —

rals.,

Els dos exemples que segueiXen mostren com les condicions per a
. Justificar aquesta segona simplificacid sén molt restrictives: o
bé cal suposar una disposicié molt particular de les quantitats
d‘inpufs no naturals utilitzats en cada tram de terra A) q bé —
cal suposar que no hi ha diferdncies de fertilitat entre els di-

. ferents trams de terra B),
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A) Generalitzacié de 1l°exemple de Blaug d “igualtat entire renda —-

residual i productivitat marginal de la terra.

En 1’extrem del rebuig de les rendes classiques, la teoria de

-la productivitat marginal com & teoria de la distribucié(Wicks ——

teed, Clark), anant més enlld que Marshall, iguala la renda a la

productivitat marginal de la terra, com a classe particular d ‘una

llei general de distribucidé. Blaug (1962, p. 84) ha demostrat, a

partir d “un exemple numéric de tall ricardid, com la renda de ca-

da tram de sd1 conreuat és igual a la productivitat marginal de -

cada qualitat de terra, entesa com la disminucid del producte que

- resulta de retirar una unitat de terra d ‘aquesta qualitat i dis -

tribuir proporcionalment entre les altres {erres el capital-més—

treball 1lliurat.

Una generalitzacidé de 1°exemple Ricardo-Blaug fdéra la seglient. —

—_—

{

Imaginem que hi ha trams de terra de n qualitats diferents, uti -

litzant fins & m dosis de capital-més—treball i produint Ay —

unitats de producte (hzA..m ; La24,..m ). Aleshores, el producte —

marginal de la segona dosi de capital aplicada a un tram de terra

de prihera qualitat féra ( Q. = %m ), i en general, el producte

marginal en un tram de sdl de i-®dsima qualitat i utilitzant -

dosis de factor féra (ot = opa,i).

. DOSIS DE CAPI-

TAL +

TREBALL

U ¢

..4?0-

" PRODUCTE TOTAL

EN ELS TRAMS
2 VR N "
aﬂ QA\ o gl Q.\“
Q4 Quu ANt 0
04 Ogy Qg oie O

PRODUCTE MARGINAL
EN ELS TRAMS

4 2 e L om
(O o) (qu.‘ o) .- (qm‘.°°\ oo (Q4.‘- 0)

(0\4"Q«] _(Qv.\ - Py O (Qz.', <0, «-  f0)
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donats els preus de l’input (c¢) i de 1l°output (p). Fa

jgual la renda al tram i (R ) & la diferdéncia entre ingrés (Vi) i-
- i

cost (C.), és a dir, entre el valor del producte total en aquest -
i

. tram (Qi) i el cost total en el tram. El supdsit crucial és aquell

que fa que el producte de la darrera dosi sigui igual en tots els

trams de terra i igual per tant al producte total del darrer tram

de terra si en aquest s utilitza solament una dosi de capital-més—

treball,

Aquest supdsit - em sembla - no surt de la ldgica classica.

_ Les equacions del sistema foren

(4)

C. =z ¢ (m-La+a)

—_—

és a dir el cost total en un tram és igual al cost unitari pel -—-

nombre (sm-t +4 ) de dosis de factor utilitzades en ell — sempre

suposant que

darrer només

(2)
(3)

Aleshores la

(4)

i el supdsit

(5)

és a dir, el
del producte

terra, on no

el primer tram utilitza m dosis, el segon m-4, i el

una.

Vi = P.QL

renda és:

clau és, si p=4d

c = Q4,1\= n('m-iu'&),'u - O‘(m-i.u.\,(\'.-»x)
cost unitari del factor no-terra és igual al valor -
obtingut per una unitat emprada en el darrer itram de

paga renda. Per tant igual al darrer element de la —
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primera fila ( O4m ) multiplicat pel preu (en aquest cas = 1), -
Perd com que el cost marginal en 1°‘explotacié intra-marginal ha de
ser igual al cost mitjd en 1°explotacié pitjor o marginal si aques
_ta utilitza sols una unitat de factor, els productes marginals sén

iguals en totes les explotacions.

En aquestes condicions, diu Blaug, el producte marginal de la ter-

ra ha de ser igual a la renda definida., Es a dir:

R‘., = Vl - [&('m-’\.a»n,t = °~(m-u4\,(a.n]’(“"\"‘- A 4‘)

on,V; és el producte sacrificat en retirar 1°i-&sim tram de terra
41 la resta de 1 expressid a la dreta és el producte addicional ob-
tingut posant les dosis alliberades de capital-més—treball a pro -
duir en els marges dels altres trams (suposant que aquesta addicid

al capital no minva el rendiment marginal en cada tram).

Ara bé, d’acord amb (5) la darrera afirmacid pot ser escrita
Ry = Vi -~ ¢ (m-L+4)

que és el mateix que resulta de substituir (1) a (4).

Queda ja demostrat doncs, en les condicions indicades, que, com ~—
van assenyalar Wicksteed, Wicksell i Clark, "no hi ha res unic en
el marge sense rendaj quan la terra és el factor variable i el ——

treball-més—capital és el factor fixe, el marge és sense salari ni

benefici" (Blaug, 1962, p. 141).

Aixi com en el marge de les terres només s obtenen salaris—amb—be~
neficis, en el marge del treball-amb-capital només s ‘obtenien ren-~
des. Perd, com hem vist, només en un sentit especific i histdrica-

ment excepcional té sentit parlar del marge d ‘un recurs augmenta -
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ble com és el capital i la poblacid.

I les condicions formals de 1%exercici sén prou restrictives. Una
formulacié similar perd més general (Joan Robinson, 1956, p. 299)

no serd possible sense introduir supdsits addicionals:

"Tmaginem que 1°economia perd una petita part de terra. El -
producte queda reduit pel producte marginal de la terra —-
muiltiplicat per 1°&rea perduda, i aguesta pérdua és igual -
al oroducte de la terra menys 1°addicié al producte de la -
terra restant ja que la md d’ obra desplagada de la terra —-—.
perduda es trasllada cap a la restant. Aquesta addicid (pel
lleuger augment de la intensitat del conreu de la terra que
resta) és igual al producte marginal del treball multipli -
cat pel nombre d “homes desplagats. D“aixd en resulta que si
es perdessin terra i md d“obra en forma tal que la propor -
cié entre ells romanguds constant, la pdrdua del producte -
féra igual al prcducte marginal de la terra multiplicat per
1 area perduda més el producte marginal del treball multi -
plicat pel nombre d "homes perduts, suposant que el producte
per home (o per Ha.) és independent del producte total (no

hi ha ni economies ni diseconomies d‘escala)".

Es a-dir, sembla que cal suposar terres de qualitat uniforme per-

qud la suma de les productivitats marginals exhaureixi el produc—

te.

La formulacié de la identitat "renda = producte marginal de la ——-
terra", formalitzada després dels americans per Wicksell (Lectu -
res, Vol. I., p. 127, citat per Joan Robinson, 1956), seria ex —
plicable doncs en 1 escenari americl del XIX ~ inclus en el —_—

suec — perd no en contextos 4 ‘alta dotacid relativa de treball i

capital en relacid a 1 stock de terra.
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B) Un exemple d“eliminacié de.la terra de la teoria de la produc -

cié (Malinvaud, 1962-63)

Suposem que la produccidé d “un periode disposa com a inputs del
'conjunt de bénslexistents en el sistema productiu al principi del
peripde i dels serveis posats en obra durant el peridde (Malin ~-
vaud, 1662-63, p. 70). Els béns existents en el sistema productiu
defineixen el "capital productiu' o més simplement el "capital". -

Si els béns sén perfectament homogenis la quantitat de capital (K)

és ben definida. Suposem també que els serveis posats en joc sén —.

perfectament homogenis (N).

Definim els outputs com els bens existents en el sistema a la fi -~

del periode (Q + K; essent Q el "producte net" del periode).

Les operacions de produccidé es representen per la transformacid:

Q+K
W dxl T | o

Per a determinades qliestions és necessari afegir, al costat dels

béns preoduits, una altra categoria de béns que no poden ser pro -
duits siné solament conservats i que tanmateix participen a les -~
operacions productives, La terra és el bé_més important i més ti-
pic d ‘aquesta categoria. No és produida, perd ha d‘existir per —

les operacions agricoles (Malinvaud, 1962-63, ibidem).

Distingirem doncs eventualment el "capital reproduible" (X) i 1a

"terra" o capital no-reproduible (L).
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K Q+K
(2) L| — L
N 0

(Malinvaud, 1962-63, p. 71).

La funcidé de produccidé expressa aleshores quines d "aquestes trans -
formacions sén possibles, degudes a les restriccions tecnoldgi —_—

ques, N

(3) a= (K

(@) Q=,f(N; X, L)

Alguns exemples simples de funcié de produccid sén (i) la lineal, -

(1i) 1a Cobb-Douglas, (iii) la de proporcions fixes:

() Q= oN +bK
(V) Q= Qe NMKg

. ; me (W
Wy {Na2mQ, K=kG] ob  QzMin{E, Y]

(ﬁalin_vaud, 1962-63, p. 74).

Si la produccid Q és obtinguda a partir de les quantitats N i X

dels factors, aleshores suposarem que hi ha rendiments constants —

quan la produccid /\Q és obtinguda a partir de les quantitats —

AN i AKX ,-sigui quin sigui el nombre positiu A
8i A> O LN, AKY = X f(N,K)

(Malinvaud, 1962-63, p. 74) -
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"D “aqui endavant ens limitarem sempre al cas de dos factors. Perd,

llevat 4 ‘una mencié explicita, les formulacions es generalitzaran
dirTectament & un nombre més gran de factors. Aixi la hipdtesi de

rendiments constants per una funcié del tipus (4) s enuncia:

s A0 FOAN AR, ALY = X SN K,L) 7

(Malinvaud, 1962-63, p. T4, ne 1)

I ja no es parla més de la terra (amb una excepcid que ara veu ——
rem ).La terra queda integrada en la categoria genérica de "capl ~
tal". Perd la terra (1) pot no ser homogdnia; i (2) pot ser limi~
tada en quantitat. Del primer problema no se’n fa esment. Del se—
gon si (Malinvaud, 1962~63, pp.T76-T77) en el context de la discus-
8id de les hipdtesis d’addivitat i divisibilitat implicades per —

la de rendiments constants:

pdaiivitat LN N, Raka) 2 IN K + LN, K,)

Divisibilitat (2N ,2K) 22 f(NK)

Sén realistes aquestes hipdtesis? La d additivitat suposa la pos-

ta en practica simultidnia de dues s@éries 4 “operacions.

"Perd cal mencionar el cas en qud certs factors de produccié no —
serien representats per N i K. Si aquests factors sén‘disponibles
en gquantitats limitades, i si les quantitats utilitzades per ca —
dascuna d’aquestes dues sdries d “operacions sén massa importants,
una posta en practica simultdnia esdevé impossible. Aquest cas es
pot presentar, per exemple, si K designa solament el capital re -
produible i si }T(N, K) designa la produccid obtinguda per 1°is
de N, de K i de la quantitat disponiblc de terra.
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Quan una situacié d “aquesta natura es presenta, pot ser molt bé -

que, per a valors de A.n@s grans que 1 i per certs valors de N i

de X, tiﬁguem:
JON, AK€ M fINK) 54

Direm aleshores que estem davant una situacid de rendiments de ——

creixents. Augmentar en una proporcié A el treball i el capital

emprats no permet d “augmentar la produccid en la mateixa propor -

cié" (Malinvaud, 1962-63, pp. T76-T7).

La terra reapareix doncs - fugagment ~ com exemple tipic 4 inva -
lidacié del supdsit (rendiments constants) que rau a la base de -
la igualacid del producte‘Q?rginal 8 la renda residual. Perd jus-
tament aquesta igualacidé és la que permetia oblidar-se de 1 espe-

cificitat de la terra i1 prescindir de la teoria de la renda!
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APENDIX 3 g (Cap. 1)

EFECTES DE LA CRISI INTERNACIONAIL, SOBRE EL NIVELL DE

- RENDES DE LA TERRA
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