Dies de gloria per als
constructors valencians

La bona marxa de I'economia, la proliferacié de parcs tematics d’oci
i la millora de les infrastructures viaries han permes que el sector
immobiliari visca moments d’apogeu al Pais Valencia. Tot i aixo, els
preus comencen a mostrar els primers simptomes de rescalfament.

J cconomia valenciana ¢&s
imparable. Els darrers indi-
cadors aixi ho confirmen.

D’una banda, la inflacié es manté
estable, els tipus d’interés s’abai-
xen i les condicions crediticies son
més toves. D’una altra, les pers-
pectives laborals han millorat lleu-
gerament i 'examen de I’euro
s’ha aprovat. Aquesta situacié d’a-
parent bonanga economica, de pe-
riode expansiu que s’experimenta
des de fa tres anys, ha reactivat el
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mercat immobiliari i el sector de
la construccié. Un sector que viu,
ara com ara, moments d’apogeu
i euforia que sembla que no hagen
de tenir fi.

La Conselleria d’Obres Pribli-
ques de la Generalitat Valenciana
ha analitzat fa poc la lletra menuda
d’aquest sector de la construccio,
en un estudi sobre les previsions
de poblacié i el planejament urba-
nistic. Els resultats no poden ser
més aclaridors. En la decada dels

90 i fins ’any 2001, al Pais Valen-
cia es construiran, més o0 menys,
350.000 pisos. En aquest mateix
periode, el conjunt del sector fara
un creixement acumulat del 20,5%,
quatre punts per sobre la mitjana
estatal.

Segons la Conselleria, aquest
augment sera estimulat per ’incre-
ment demografic aportat per ’e-
migracié de les altres comunitats
autonomes i de paisos tercers. Una
emigracié que busca I’ocupacié



Un metre quadrat edificat al Pais Va-
lencia costa 127.000 pessetes de mitja-
na, un 7% més car que no ara fa qua-
tre anys. Aquesta és la dada que es
desprén del darrer informe detallat que
sobre el mercat immobiliari a I’estat
espanyol ha ofert TINSA, la prestigio-
sa taxadora. Els preus, com es pot ob-
servar, no paren d’augmentar. I on més
s’ha notat el fet ha estat a les comar-
ques d’Alacant que, tot i oferir els ha-
bitatges més barats, s’hi han apujat un
8,5%. Les comarques de I’area de Cas-
telld, ben altrament, s’han mantingut
molt més estables. El creixement s’hi
ha mostrat més contingut i solament ha
ates el 4%.

La provincia de Valéncia, per la seua
banda, ha notat un lleuger increment

del 6,4%, que vol dir que un ciutada paga, ara com ara, per
un metre quadrat edificat, una mitjana de 136.700 pessetes.
Una bona part de culpa, la té la ciutat de Valéncia que, amb
una puja del 12%, licita els pisos a 140.000 pessetes. Ala-

El preu de viure al Pais Valencia

Benidorm. Un dels indrets on més car es
cotitza el metre quadrat al Pals Valencia.

cant €s una capital, en comparacio i si
es vol, un poc més barata, i aixi només
n’hi costen 111.700, exactament cent
pessetes més que no a Castells de la
Plana.

Aquestes tres ciutats es troben entre
les poblacions del Pafs Valencia que
ofereixen els habitatges a preus més
elevats, especialment Paterna i Campo
Olivar (I’Horta), I’Eliana (Camp del
Tria), Moraira, Xabia i Benidorm (la
Marina), Benicassim (Plana Alta) i Pe-
niscola (Baix Maestrat). Tot plegat, i a
excepci6 de les capitals, sén municipis
d’un marcat caracter residencial, com
els tres primers, o turfstic, com la resta.
La curiositat estadistica d’aquest estu-
di immobiliari és la dels habitatges del
Rac6 de Loix, una partida de la ciuta

turistica de Benidorm, en qué cada propietari ha desembut-
xacat, si fa no fa, més de 725.000 pessetes per un sol metre
quadrat d’habitatge. Un veritable luxe que es pot revalorar
encara més amb la construccié de Terra Mitica. S. G.

que apareix sobretot a ciutats com
Elx, Benidorm, Alacant, Sagunt o
Valéncia, que és on es concentra la
major demanda d’habitatges. A
més d’aquests bons indicadors
economics i del creixement vege-
tatiu, la Generalitat considera que
la millora de les infrastructures,
com la A-III, enllestida fa poc, o el
desitjat AVE Madrid-Valéncia,
afavoreix també el creixement del
sector, sobretot, del mercat de les
segones residencies adregades al
turisme. No debades el Pais Valen-
cia ja disposa d’un dels parcs més
notables de segones residencies de
I'estat, que a principis del nou
millenni podria sumar 700.000
habitatges.

Fet i fet, aquesta planificacié ofi-
cial de la Conselleria augura bons
temps per al mercat immobiliari.
La gent estd disposada, ara més
que mai, i gracies a la bonanga
econdmica, a comprar pis. En pri-
mer lloc, perque és un bé necessa-
ri, i perqué ddna un cert prestigi
social. Josep Sorribes, professor
d’economia urbana de la Universi-
tat de Valéncia, assenyala també,
com a estimulants de la puja de la

demanda, I’increment de la renda,
la baixa del cost efectiu de 1’habi-
tatge i ’afloraci6 del diner negre.
Un afloracié motivada per I’entra-
da en circulacié imminent de la
nova moneda europea.

Els diners negres de les ma-
fies. No oblidem que, amb I’ad-
quisicié de béns immobles i pro-
pictats rdstiques és relativament
més facil i senzill d’emblanquir di-
vises il-legals. I la solucié prolife-
ra, sobretot, a les comarques del
Pais Valencia, on I’economia sub-
mergida pot representar un 15%
del total. Pasqual Molla, diputat
d’Esquerra Unida, ha afegit també
que a les comarques de la Marina
es detecta, cada vegada més, I’en-
trada de xarxes de diners negres
internacionals, darrere les quals es
poden trobar les mafies russes
i dels altres paisos de l'est que
s’han establert, en bona part, a la
costa dels Paisos Catalans.
Aquesta panoramica general,
I’han valorada positivament els
promotors i constructors valen-
cians. Joan Bautista Soler, presi-
dent de 1’ Associacié de Promotors

Constructors de Valéncia, ho ha re-
conegut més d’'una vegada. La
gent no té ara por d’invertir. Hi ha
una sensacié objectiva de benestar,
for¢a generalitzada, que permet la
compra d’habitatges i, en conse-
qiiencia, la bona marxa del sector
en conjunt. I és que tot periode
d’expansié econdmica, €s succeit
per un boom immobiliari.

De totes maneres, Josep Sorribes
es mostra més reservat. “Les cor-
bes de I’expansié immobiliaria so-
len ser més pronunciades que no
les que marca I’economia, tant les
de creixement com les de depres-
si6. Aixd vol dir que en I’actual fa-
se de puja, sempre trobarem pres-
sions especulatives que, tard o
prompte, ens abocaran a una bai-
xa, i la promocid, que és més fle-
xible, tallara en sec I’aixeta”. Sen-
se cap mena de dubtes, tot agd, ho
acabaran pagant els més debils: els
obrers de la construccid i els ciuta-
dans corrents que vulguen adquirir
un pis. Sorribes indica també que
els preus de I’habitatge s’han com-
portat per ara moderadament. Tot
i aix{,ja ha destriat els primers sig-
nes que semblen indicar que s’han
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Imatge de la
publicitada
inauguracio
de ['dltim tram
de I'autovia A-
Il Madrid-
Valéncia, a la
qual va assistir
el president
espanyol José
Maria Aznar

i Eduardo
Zaplana,
president de la
Generalitat
Valenciana. La
A-lll, segons

la Conselleria
d’Obres publi-
ques, consoli-
dara el creixe-
ment del mer-
cat de les
segones resi-
déncies a la
costa del Pais
Valencia.

disparat per sobre les previsions,
un fenomen que escalfaria el sec-
tor i el conduiria al trencall. El pre-
sident del promotors de la provin-
cia d’Alacant, José Antonio Fer-
ndndez, ha situat el refredament
d’aquest mercat a cinc o sis anys
vista, sempre comptant, aixo sf,
amb el suport de I’administracio.
Perd fins quan aguantara, real-
ment, el periode d’expansié del
sector?

A tall de recordatori, paga la pe-
na d’observar que ha succeit
aquests darrers vint anys. En 1979,
en plena efervesceéncia democrati-
ca, la profunda crisi econdmica de
caracter mundial va castigar serio-
sament el mercat immobiliari. Un
mercat que €s va mantenir en un
pou cec sis anys, fins que a la mei-
tat de la década dels 80, va notar
els primers indicis de recuperacié.
Ja en 1985, aquest sector va des-
pertar, no tant per I'increment de la
demografia com per la millora de
les expectatives econdmiques. Ai-
x{ es va viure un perfode, fins el
1991, de gran expansi6 immobilid-
ria, en que I’oferta va pujar sensi-
blement i els preus es duplicaren.

Amb el breu interval de 1992-
1995 es va repetir una altra vegada
la mateixa jugada: una depressié
economica notable i la consegiient
aturada en la construcci6 de 1’ habi-
tatge. Des de fa tres anys, tot coin-
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cidint amb els governs populars a
la Generalitat i a Madrid, s’han re-
activat I’economia i el mercat de
I’habitatge. Si fem un simple exer-
cici d’analogia amb aquestes expe-
riencies d’anys enrere, podriem
afirmar que 1’actual perfode d’ex-
pansié immobilidria té encara al-
menys tres anys de bona vida.

Els experts corroboren la hipote-
si. Molts asseguren que tot es per-
llongara fins que no s’acabe la si-
tuaci6 de bonanca econdmica o bé
fins que els tipus d’intereés no to-
quen fons i s’estabilitzen. La im-
plantacié definitiva de I’euro I’any
2002 podria ser un data aproxima-
tiva que obriria les portes d’un al-
tre cicle economic.

Hi ha experts que presenten els
costos efectius de I’habitatge com
els factors determinants de tot
aquest procés. Per exemple, la
Asociacién de Promotores Cons-
tructores de Espana (APCE) ha
avisat darrerament que els preus de
I’habitatge podrien augmentar ben
aviat un 20%, una previsi6 que les
autoritats del Ministeri d’Econo-
mia atribueixen a 1’escassedat de
s0l i que al Pafs Valencia no tenen
fonament, perque la Llei Regula-
dora de I’ Activitat Urbanistica ha
permes, aquests dltims anys, que
hi haja s0l sobrant com perqué no
s’apuge exageradament el preu
global.

Siga com siga, un fet és evident,
el preu de I’habitatge no es com-
porta com els altres sectors de 1’e-
conomia. Es, si es vol, més infla-
cionari. Que pot succeir, doncs, si
rebenta el mercat? Doncs que no
es puguen vendre la totalitat dels
700.000 pisos que, segons
I’APCE, hi ha en oferta a tot I’es-
tat. I com que en la politica urba-
nistica una cosa és la planificacié
i una altra, de ben diferent, I’exe-
cucio, els promotors, tan bon punt
pressenten mala maror, tanquen en
sec I’activitat i deixen en I’aire les
promocions anunciades.

La iniciativa privada mana. El
govern de Zaplana només ha con-
fiat fins ara en la iniciativa privada.
Tot i anunciar a toc d’altaveu els
beneficis del II Pla de la Vivenda,
la Generalitat ha permes que set de
cada deu habitatges siguen de ren-
da lliure. El Pais aix{ ho va publi-
car un mes enrere. Aquests darrers
quatre anys s’han concedit al Pais
Valencia 185.936 llicencies de
construccié de pisos, i només
57.707 han aprofitat els plans de
proteccid oficial. Les comarques
de I’area de Castell6 i d’Alacant,
on tradicionalment predomina
I’habitatge de renda lliure, han
mantingut aquesta tendéncia. Per
la seua banda, la provincia de
Valencia, feu de I’habitatge de pro-
teccié oficial, ha canviat en benefi-
ci del de renda lliure, un subsector
que en epoques d’expansié econo-
mica llueix més.

Aquesta desregularitzacié del
mercat immobiliari pot acabar de
completar, segons els analistes, la
puja incontrolada dels preus. Per
aix0 els promotors valencians no
veurien de mal ull, i fins i tot ho
considerarien necessari, que les
Vivendes de Proteccié Oficial
(VPO) subvencionades tingueren
més protagonisme. Sobretot per-
que ajudarien a frenar i a estabilit-
zar els preus i a regular el mercat.

El grup socialista de les Corts ha
denunciat, ara sf ara també, la poli-
tica urbanistica del govern de Za-
plana. A principi de I’actual legis-
latura, el Partit Popular va tardar
nou mesos a aprovar el Il Pla de la
Vivenda, un llarg perfode que se-
gons Enric Ayet, diputat del PSPV-
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Els amos del sol

La llei reguladora de 1’activitat urbanistica, disposicio le-
gislativa aprovada en &poca de majoria absoluta del PSPV-
PSOE, no ha donat els resultats econdmics i socials esperats
al Pafs Valencid, i més aviat es poden considerar paradoxals.
Per que? Aquesta llei cercava una certa dinamitzacié del
mercat immobiliari encaminada, a la llarga, a abaixar nota-
blement els preus de 1’habitatge. Cal tenir en compte que la
LRAU es va aprovar en plena recessio econdmica dels 90,
quan aquest mercat vivia moments d’extremada crisi. La
idea era aleshores que I’encariment de I’habitatge anava in-
trinsecament relacionat amb I’elevadissim preu dels ter-
renys, controlats amb zel pels ajuntaments. La divisié de la
propietat blocava I’alliberament de sol. Aixi la LRAU volia
agilitar el procés d’urbanitzacié amb la creacié de la figura
administrativa de I’agent urbanitzador. Un agent, segons Jo-
sep Sorribes, al qual “els petits propietaris estan obligats a
vendre-li els terrenys, amb discutibles mesures de coaccid,
per aixi concentrar les parcel-les”. D’aquesta manera, s’ob-
tenia més sol disponible per urbanitzar.

axu  “Podiem pensar
—comenta Sorri-
bes— que a més
oferta de sol,
més generalitzada
f6-ra la baixa dels
preus. Ac¢d suc-
ceiria en un mer-
cat de competen-
cia perfecta, que
no és el cas. I la
LRAU no ha fet
variar cap tendén-
cia. En una situa-
ci6 de demanda
alta com I’actual,
aquesta llei no ha
pogut atemperar
els preus. Com és
possible, doncs,
que aquests s’a-
pugen quan hi ha

Emilio Serratosa. Es el cap visible dels
Serratosa i accionista de Terra Mitica.
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Els germans Lladro. Mantenen forts interessos urbanistics a
la zona del Palau de Congressos de Valéncia.

tanta oferta de sol urbanitzable com ara?” Sorribes relacio-
na el fet amb el control oligopolistic que certs agents urba-
nitzadors practiquen segurament sobre el sol.

Aquest oligopoli, batejat per la llei, ha pres sense cap me-
na de dubte les rengles del poder econdmic de les capitals
valencianes, que és com dir del Pais Valencia. La promocié
urbanistica i tots els subsectors relacionats amb la construc-
ci6 han esdevingut el motors de I’economia valenciana.
Pero, qui controla el sol i el procés urbanitzador? A Torre-
vella, per exemple, Ginés Saura; a Alacant, Alfonso Casa-
res, Eliseo Quintanilla i la familia Regalado, gent que man-
té una bona relacié amb I’arquitecte José Joaquin Ripoll,
conseller de Presidéncia; a Castelld, Lluis Batalla, accionis-
ta de Terra Mitica.

A Valéncia, darrerament, hi han aterrat immobiliries de
tot I’estat com Metrovacesa, dirigida per Arturo Folch, Co-
basa, Zabdlburu, Necso o Ferrovial. Empreses que s’han
afegit a les tipiques i arrelades al pais, com Onofre San Mi-
guel, Urbem, Joan Bautista Soler, o les urbanitzadores de
les families Lladro, Serratosa o Ballester, també accionistes
de Terra Mitica. Igualment se’n destaca Valéncia Urbana, de
Gil Terron, assessor del president Eduardo Zaplana. Un grup
que s’ha assentat en els nuclis dirigents gracies a la politica
desplegada per I’actual govern de la Generalitat. S. G.

PSOE, va afavorir un augment del
preu de quasi el 5%, en compara-
ci6 amb 1'1,5% de tot I’estat. Tam-
bé, en paraules d’ Ayet, el PP ha be-
neficiat I’oferta de renda lliure i ha
reconduit una gran part de les VPO
al mercat lliure. Pasqual Molla, di-
putat d’Esquerra Unida, atribueix
aquesta politica liberalitzadora a
I’ex-conseller d’Obres Pibliques
i Urbanisme, Luis Fernando Carta-
gena, que va permetre la construc-
cié de centenars de pisos irregu-

lars, de renda lliure, els anys 80, al
terme d’Oriola.

La proliferacié de parcs tematics,
esperonada pel PP, ha acabat d’ar-
rodonir les apeténcies dels promo-
tors. Terta Mitica, la Ciutat de les
Arts i les Ciencies o la Ciutat de la
Llum d’Alacant han donat ales a
unes expectatives inusitades, amb
I’oferta de promocions urbanisti-
ques als terrenys annexos d’aques-
tes obres faradniques. Només cal
contemplar I’espectacular creixe-

ment que esta patint la zona del Pa-
lau de Congressos o la de la Ciutat
de les Arts i les Ciencies, amb eli-
tistes edificacions i la creaci6 d’u-
na barriada de luxe. O les nombro-
ses promocions que al voltant del
parc de Terra Mitica ja s’hi anun-
cien. Tot plegat, un sucés pastis
que completa aquest boom urba-
nistic que viu ara com ara el Pafs
Valencia.

Salvador Giménez
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