= v ]

R

PERE BOTA

|

Les Balears, meés
cares que mal

Mai no s’havia construit com
ara, ni tampoc s’havien venuts
els habitatges tan cars.

El mercat immobiliari mou
centenars de milers de milions
i per ara no s'hi veu aturador.
Fins quan? Aquesta és la
incognita. L'actual “febre del
ciment” afecta tant les zones
costaneres com les comarques
interiors del pais, que fins

fa poc havien pogut
escapar-se’n. Pero, aixo si,

la febrada més forta la
pateixen les llles Balears.
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mb cent milions de pesse-
A tes, fa només uns sis anys,

a Mallorca es podia adqui-
rir un xalet o un pis de luxe “orien-
tal”. Amb vint milions de pessetes
es podia comprar una casa o un pis
d’alta qualitat. Avui, tot ha canviat.
Qui vulgui comprar un xalet de
“stiper luxe”, que es prepari a des-
embutxacar de 400 o 450 milions
en amunt. Si es tracta d’un pis
“normalet”, els vint milions li po-
den bastar, pero si en cerca un d’un
poc especial, ja cal que tingui bas-
tants més recursos.

Fem una repassada immobiliaria.
Casa adossada o pis d’uns 120 m’,
sense luxes ni vistes privilegiades.
De segona ma. Preus segons una
revista de compra-venda del mes
de febrer: Alarg, 25 milions; Bud-

ger, 34; Marratxi (rodalia de Pal-
ma), 32; Algaida, 48. A Palma:
Geénova (barriada residencial), 30
milions; Son Gotleu (barriada
obrera, amb molts problemes so-
cials), 14; Passeig Maritim (prime-
ra linia de la Ciutat, davant la mar,
zona del Moll i Club Nautic), 40,
pis normal, a partir de 60 els atics;
zona centre, edifici de qualitat, 60
de minim; barri antic, pis reformat
perd edifici no rehabilitat, 30 mi-
lions...

El lector es pot pensar que son
exemples aillats. Doncs no. El bar-
ri antic de Palma, una de les zones
preferides dels inversors —sobretot
perqué la demanen molt els ale-
manys— sofreix, o en gaudeix se-
gons com es miri, una pressid im-
mobiliaria enorme. S’hi compren



edificis vells, sovint en mal estat,
i es rehabiliten. El preu del metre
quadrat voreja les 200 o 250 mil
pessetes. Sempre que parlem de
pisos “normals”, aixd és, sense
vistes a mar, sense cap valor histo-
rico-artistic, sense luxes... Perque
si I'hipotetic comprador cerca pre-
cisament aix0: pisos antics “amb
caracter”, rehabilitats “amb gust”,
i de caracteristiques “d’alt stan-
ding”, els tres reclams comercials
que les immobiliaries solen fer ser-
vir, els preus ja es disparen. De fet,
en aquestes ofertes ni tan sols apa-
reix el preu. Els noms de les agén-
cies, algunes de vertaderament
especialitzades en aquesta mena
d’habitatge, ja s6n garantia que els
preus poden superar facilment les
300 mil pessetes / m?.

Es ver que la majoria de residents
mallorquins, senzillament, no po-
den comprar pisos d’aquests. Per
tant, I’eixample de Palma és habi-
tualment 1’alternativa. Perd els
preus tampoc no €s que hi siguin
precisament barats. S6n pisos
usats per0, segons la proximitat
al centre i les caracteristiques, els
preus del metre quadrat no paren
de créixer. Si fa només un parell
d’anys podien superar una mica
les 100 mil pessetes, ara €s dificil
de trobar-n’hi per manco de 150
mil. T si parlam d’atics, les pro-
gressions dels preus superen tot
quant puguem imaginar. Un atic a
I’eixample d’uns 120 m?, amb més
o menys trenta anys d’antiguitat,
que fa només dos anys es podia
adquirir per uns quinze milions de
pessetes, ara no es troba per menys
de vint. Si té allo que diuen els
anuncis “vistes espaiades”, o si té
reformes d’interior fetes: cuina,
banys..., el preu s’acostara als
trenta milions.

Aquesta pressid porta molts ciu-
tadans a cercar casa a la rodalia de
la ciutat. Perd tampoc no és barata.
Les sortides de Palma es veuen en-
vaides per les famoses cases ados-
sades. Hi ha ofertes d’adossades
(uns 120 m?) que van dels 25 mi-
lions, les més modestes, a 45, que
€s el preu basic de les cases aco-
blades —que és I’altra oferta habi-
tual-, a les urbanitzacions amb
més pretensions.

Tots aquests exemples sén trets

de les ofertes de la premsa de Pal-
ma. Es pot dir, i €s cert, que no sén
resultat d’una analisi cientifica
ique, al cap i alafi, hi ha zones de
I’estat on els preus sén superiors.
Pero I'increment de preus fa que,
per a un ampli segment social de
mallorquins de classe mitjana,
comprar habitatge s’hagi convertit
en pocs anys en una aventura ca-
rissima. Vegem, per0, que en diuen
les estadistiques oficials.

Preus, construccié i poblacié.
Segons I’empresa TINSA, que d6-
na les referéncies del preu del mer-
cat immobiliari, el preu mitja d’ha-
bitatge nou a les Balears és de 147
mil pessetes / m?, i el de 1’habitat-
ge de segona ma és de 101 mil
Comparat, doncs, amb Catalunya
(210 i 166, respectivament) no és
gaire. Per0 si la comparaci6 s’esta-

bleix amb el Pais Valencia (1311 89),
ja és una altra cosa.

Convé de tenir en compte que els
economistes consideren que el
cost d’insularitat que tenen els re-
sidents a les Balears (aix0 és, el
cost afegit pel transport de les mer-
caderies, que encareix gairebé tots
els productes) és almanco d’un
15%. Per tant, la capacitat de com-
pra d’un pis per a un illenc resulta
minvada per aquest factor, i 1’aug-
ment de preus encara I’afecta més
negativament. Perd és que, a més,
si ens fixam en la variacié entre
1998 i 1997 dels preus dels habi-
tatges, observarem que si a tot ’es-
tat han crescut un 6%, a Catalunya
un 5% i al Pais Valencia un 8%, a
les Balears s’han apujat un 14%
(els increments sén encara més alts
considerant només els habitatges
de nova construcci6). Els preus a
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L'eixample de
Palma (en la fo-
to de dalt, una
vista del carrer
d'Arago) és
una alternativa
relativament
assequible per
comprar un pis
si la comparem
amb les rehabi-
litacions del
barri antic de
Palma. El 1999,
segons el dar-
rer informe de
les Eurocam-
bres, Balears és
la regi6 euro-
pea on més
creix l'ocupacid
a causa de la
construccio.
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Les empreses
constructores
han ‘importat’
milers de treba-
lladors, no tan
sols de la Pe-
ninsula, siné de
I'Africa magri-
bina i sub-sa-
hariana, per

fer front a les
obres de nous
edificis (dalt).
El barri antic de
Palma (a sota)
és una de les
zones preferi-
des pels inver-
sors, sobretot
perque la de-
manen molts
alemanys.
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les Tlles mantenen una progressié
que els acosta perillosament als de
les zones més cares.

Aquests increments no sén pro-
ducte d’un augment de la demanda
o d’una reduccié de 1'oferta. De
cap manera. S’hi construeix més
que mai i a uns preus més alts que
mai. Les dades de I’Institut Balear
d’Estadistica mostren un incre-
ment de les llicéncies municipals
atorgades per a noves construc-
cions durant el primer trimestre de
1998 que és esfercidor. Calvia
(Mallorca) aquests tres mesos ha
donat llicencies per construir
103.369 m?, quan en tot I’any ante-
rior, el 1997, n’havien donades per
valor de 15.435 m*. Es el cas més
espectacular. Perd ’increment és
generalitzat a totes les Balears.

A Menorca van passar dels
27.129 m? del 1997 als 31.737 de
gener-marg del 1998. A Eivissa-
Formentera, de 10.463 a 40.376. A
Mallorca, dels 289.647 del 1997
als 367.931 dels tres primers me-
sos del 1998,

No és cap exageraci6é parlar de
boom de la construcci6 a les Bale-
ars. Els anys d’aquesta década no
han parat de veure creixements. La
pregunta €s inevitable, Fins quan?
No hi ha acord entre els economis-
tes. Perd la cosa segura és que en
bona mesura depén d’una decisié
politica que té molt a veure amb la
capacitat d’acolliment demografic
de les Illes, deguda a I’evident li-
mitacié geografica.

En aquests precisos moments, les
Balears viuen una poleémica sobre
el “sostre poblacional”, és a dir, el
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maxim nombre tedric d’habitants
per capacitat d’habitatge. En unes
altres paraules: limitar o no el crei-
xement urbanistic per provar de
limitar, o no, el creixement de-
mografic.

El Govern balear viu en una con-
tradiccié. D’una banda veu que és
imprescindible aquesta limitacid.
Per0, d’una altra, es troba amb 1’e-
videncia d’un creixement econo-
mic basat en bona part en 1’activi-
tat constructora. Si limita la-cons-
truccid, el nombre de llocs de fei-
na tendira a estancar-se o reduir-se.
En aquest sentit, cal tenir present
que el 1999, segons el darrer infor-
me de les Eurocambres de Co-
merg, Balears és la regié europea
on més creix 1’ocupacié. Aixo ha
portat com a conseqiiéncia que la
ma d’obra de la construccié hagi
comengat a ser insuficient. Les
empreses han importat treballa-
dors, no tan sols de la Peninsula,
siné de 1’Africa magribinai sub-
sahariana. El nombre total, que no
se sap oficialment, podria vorejar
ben bé, segons algunes fonts, els
6.000 treballadors africans. A
aquesta immigracid, s’hi ha d’afe-
gir la peninsular i I’europea. Ningi
no dubta que quan se sabran les
xifres demografiques de la segona
meitat de la decada, veurem que
s6n semblants, si no superiors, a
les del quinquenni anterior, que
oferien, només a Mallorca, un in-
crement de poblacié de 40.000 re-
sidents nous, 32.000 d’immigrats.

Cal recordar que aquest creixe-
ment afecta una poblacié de
609.000 habitants a Mallorca
(1996) i de 770.000 a les Balears;
i amb un sostre poblacional que el
govern situa prop d’1,7 milions.
Moltes possibilitats de créixer en
demografia i construccid...

Com conjugar creixement eco-
nomic i disminucid del creixement
urbanistic? Com es poden limitar
el creixement urbanistic i la puja
dels preus de I’habitatge? Com es
pot combinar un creixement urba-
nistic controlat, perd que necessita
ma d’obra barata importada, amb
els intents d’aturar el creixement
demografic? I si es redueix el crei-
xement demografic, no se’n se-
guira un augment del cost de la ma
d’obra de la construccié? Si als
preus dels materials de la construc-
cid, que no han parat de creixer, hi
afegim un encariment de la ma
d’obra, no en resultara un augment
dels preus? Si els preus dels habi-
tatges disminuissin, no farien dis-
minuir també I’activitat construc-
tora i, per tant, aix0 acabaria perju-
dicant la situacié econdmica gene-
ral i el poder adquisitiu dels ciuta-
dans?

Sén molts interrogants, sense que
fins ara hagin tingut cap resposta
clara. El govern balear del Partit
Popular (PP) vol reduir el creixe-
ment urbanistic 1 establir un tedric
sotil poblacional d’1,7 milions.
L oposicié d’esquerres i els ecolo-
gistes reclamen un canvi total del
sistema econdmic, que tendfs a la
sostenibilitat. Ara, ningd no diu
com es poden aconseguir els ob-
jectius que asseguren que pretenen
ni, tampoc, com afectarien les me-
sures que hipotéticament es poses-
sin en marxa segons cada una de
les variables. Pero és que, a més, hi
ha altres elements que s han de te-
nir en compte, en aquest panorama
tan complex.

El mercat immobiliari. El boom
de la construccié implica que la
part comercial del negoci ha sofert
a totes les Balears un desenvolupa-
ment increible. Pertot arreu han
aparegut agéncies immobiliaries.
No hi ha cap gran empresa que no
actui a les Illes. No sén del pais
ni espanyoles, siné de tot Europa,



molt especialment d’ Alemanya.
I és que la venda d’habitatges
i de territori, s una part impor-
tant del creixement economic ge-
neral de Balears.

L’economista Joan Segui, en el
seu llibre Les Balears en venda, hi
defensa precisament aquesta tesi
tan nova com pertorbadora: una
bona part del gran creixement
economic de les Illes d’aquesta de-
cada és producte de la venda en
massa del territori. A les Balears,
la febre de compra-venda que s’hi
viu actualment no té precedents.
No afecta tan solament les noves
construccions. Fins i tot les usades,
s’hi venen a poalades. Per no par-
lar de les finques ristiques, la
compra-venda de les quals s’ha
convertit en una negoci immens
que atreu els espavilats agents im-
mobiliaris de tot el continent.

Segons les dades oficials del Go-
vern balear, I’any 1996 es feren
36.647 transmissions immobilia-
ries. L’any segiient, 40.419. Per a
I’any 1998, i a I'espera de disposar
de totes les dades, sembla que I’e-
Xercici va tancar-se finalment amb
unes 54.000.

A partir d’aquestes xifres ofi-
cials, el PSM-Nacionalistes de
Mallorca assumeix com una reali-
tat la tesi de ’economista Joan Se-
gui. Ho deia al desembre de I’any
passat el portaveu dels nacionalis-
tes, Pere Sampol: “L’alt nivell de
riquesa que manté Mallorca és a
costa de vendre el patrimoni...”
Aixi de clar i de contundent.
Aquest mercat moura durant el
1999 uns 330.000 milions de pes-
setes, a totes les Illes.

Naturalment, amb un frau fiscal
enorme. Segons les inspeccions fe-
tes per la Conselleria d’Economia
1 Hisenda del Govern balear, entre
el 1995 i el 1997, d’unes 30.000
operacions (de les més de 120.000
que se’n feren en total) de compra-
venda, el valor declarat va ser
164.000 milions per sota del valor
comprovat.

Amb aquestes impressionants xi-
fres de negoci, no és gens estrany
que les agencies immobiliaries
surtin a les ciutats i pobles de Ba-
lears com bolets. N’hi ha pertot,
moltes, de totes les nacionalitats
i de tota casta: especialitzades en

finques rdstiques, en
mercat alemany, en
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pisos del Barri Antic
de Palma...

Només una dada:
una de les més po-
tents immobiliaries,
I'alemanya  Kiihn
&Partner, va fer pi-
blic el gener passat
que eixamplard du-
rant el 1999 la seva
xarxa d’oficines a
gairebé tots els ra-
cons de Mallorca, a
Eivissa i Menorca. Motiu? Ben
simple: aquests darrers dos anys
han augmentat un 60% el volum
de negoci. La mateixa agéncia
considerava que les perspectives
de futur eren molt bones, per dos
motius. Perque, d’una banda, crei-
xera la demanda alemanya, tant de
particulars com d’inversors, vist €l
possible augment de la pressio fis-
cal als particulars a Alemanya, i,
d’una altra, perque els preus a les
Balears, ateses les restriccions ur-
banistiques anunciades, continua-
ran pujant.

L'afluéncia inversora alemanya
a les Balears no és cap broma. Ja
hi ha I’Associaci6 Mallorquina
d’Empresaris Alemanys (la DMU),
que anunciava el passat 15 de de-
sembre la creacié d’una oficina per
assessorar legalment els inversors
—i compradors en general- d’im-
mobles i finques a les Illes. La pre-
ocupacié d’assessorar els seus
compatriotes no és gens gratuita.
Segons que deia el novembre de
I’any passat aquesta mateixa asso-
ciacid, la inversi¢ alemanya d’a-
quests darrers anys, només a Ma-

llorca, supera el bilié de pessetes,
una bona part en compra d’habitat-
ges i terrenys.

La poténcia del mercat immobi-
liari es demostra només mirant les
revistes especialitzades. N’hi ha
cinc. Una de trilingiie, castella,
angles, alemany, Mercado Inmobi-
liario de Baleares, estrictament
d’anuncis. De la mateixa classe és
una de bilingiie, castella, alemany,
Mallorca Habitat. Dues de mono-
lingiies en alemany, Mallorca Im-
mobilien i Mallorca das Grosse In-
sel-magazine, combinen anuncis
amb reportages sobre cases i fin-
ques. I finalment, Mass+ fa una
doble edicié paral-lela en castella
i alemany, només d’anuncis.

En fi, si el somni de la vida de cap
lector és de gaudir de la bellesa na-
tural de Valldemossa, amb vistes a
la Cartoixa on passaren un hivern
George Sand i Frederic Chopin,
ja cal que faci via. Ara mateix s’hi
ven una bella casa de 500 metres
quadrats. Es una ganga. Només val
400 milions de pessetes.

Miquel Payeras
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La poténcia del
mercat immobi-
liari es demos-
tra nomeés mi-
rant les revistes
especialitzades.
N’'hi ha cinc:
Mercado Inmo-
biliario de Bale-
ares, Mallorca
Habitat, Ma-
llorca Immobi-
lien, Mallorca
das Grosse
Insel-magazine
i Mass+.
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