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ELS HABITATGES

JE, NECESSITEM?

JOAN TOUS
President del Col-legi d’Arquitectes

uan se’ns pregunta per

quina és actualment la

produccié de nous habi-
tatges a les nostres comarques i
quines son les previsions per als
proxims anys, potser ens hem de
plantejar quina és la informacid
que realment interessa als ciuta-
dans, volen saber si s’ha produit
més o menys habitatge o el que
els preocupa realment és quines
coses haurien de passar per poder
accedir a un habitatge de qualitat
a un cost raonable?

Les dades son senzilles d’expli-
car: la produccié d’habitatge nou
el 2017 ha estat de 0,8 habitatges
per cada 1.000 habitants
(hab./1.000 hab.) al Camp de Ta-
rragona i 0,7 hab./1.000 hab. a la
ciutat de Tarragona. Al conjunt de
Catalunya la ratio s’ha situat so-
bre els 0,9. La perspectiva per al
2018 al nostre ambit és d’una
produccié lleugerament superior,
potser al voltant del 0,9-1,1.

Aquestes dades les hem de com-
parar amb la mitjana dels tltims
20 anys, al voltant de
7 hab./1.000 hab., 10 cops més
que ara. Durant el periode 2004-
2007 es van construir anualment
17 hab./1.000 hab., una compa-
racio encara més estrident, pero
menys significativa, conseqiiéncia
d’una sobreproduccid, en part de
caracter especulatiu, que no res-
ponia a les necessitats reals d’is.

Hi ha d’altres factors importants
que incideixen en la quantificaci6
de la necessitat de produccio
d’habitatge nou. El creixement
vegetatiu de la poblacid, negatiu
els ultims anys, s’ha situat en un
0,6%, el que podria fer pensar en
una necessitat anual de
2 hab./1.000 hab. La composici6
de les unitats familiars ha variat
també respecte a models més tra-
dicionals amb una clara tendencia
a la reduccié del nombre de per-
sones per habitatge i per tant una
major demanda d’habitatges a
igualtat de poblacid. Al nostre te-
rritori hi ha una gran quantitat
d’habitatges no principals, un
30% del total d’habitatges, quan
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S’ha d’analitzar el paper de I'habitatge ja existent i sila producciéila
necessitat d’habitatge nou és convergent. Foro: LLUIS MILIAN

a Catalunya representen un 13%,
una bossa d’habitatges que po-
drien passar, en part, de segona a
primera residéncia.

El nombre d’habitatges desocu-
pats, sigui perque estan en zones
sense demanda, perque no oferei-
xen les prestacions ni tenen con-
dicions minimes per a ser habitats
o perque estan “retinguts” per la
propietat. A tot aixo hi hem d’afe-
gir que els ciutadans, com no pot
ser d’altra manera, traslladen el
seu domicili en funcié de les se-
ves necessitats i, per tant, ens tro-
bem amb llocs on hi pot haver
molta oferta i poca demanda, i a
I'inrevés.

Un llarg periode de temps

Tots aquests factors, canviants al
llarg del temps, fan dificil fer una
previsid de quines sén i seran en
el futur les necessitats de nous
d’habitatges. Aix0 explica perque
les previsions dels plans d’habitat-
ge a mitja i llarg termini i d’alguns
dels planejaments urbanistics so-
vint no sén capacos de preveure
I'evolucié futura de la demanda.
Per tot aix0, la pregunta de quina
seria la produccié normal i ade-
quada d’habitatges nous no té
una resposta facil. A més, el pro-
cés de creacid de nous habitatges
requereix un llarg periode de
temps i, per tant, té molta inercia
i no pot donar una resposta rapi-
da a les demandes canviants del
mercat. Aquesta realitat, junt amb
les dificultats del financament i
un canvi de mentalitat de la po-
blacio respecte a la propietat, ex-
plica I'increment de la demanda
d’habitatges en lloguer en ciutats
com Tarragona i la consegiient
pujada dels preus.

Per afegir-hi encara més com-
plexitat, 'habitatge a vegades es
considera un bé d’inversid. Chabi-
tatge habitual és una necessitat
basica de les persones i no hauria
de ser entes com una inversio sind
que s’hauria de considerar des del
seu valor d’as. Una part important
del preu de I'habitatge nou, i de
’existent per influéncia directa,
ve determinat pel preu del sol. El
preu del sol esta basicament for-
mat pel valor de I'aprofitament
urbanistic que li atorga el plane-
jament, i per tant, com que aquest
aprofitament és limitat i esta en
mans dels propietaris, esta sotmes
al mercat i evoluciona, amb una
alta volatilitat, en funci6 de I'ofer-
taila demanda. Cal entendre que
I'aprofitament urbanistic no és
més que I'autoritzacié administra-
tiva per construir un determinat
sostre, no té un cost intrinsec de
produccid, pero és un dret que es
ven i es compra.

Un parc envellit

Ara com ara, a Tarragona, en les
zones on hi ha sol urbanitzat en
venda (per cert, en part en mans
del SAREB), per a un habitatge
tipus de 3 dormitoris i descomp-
tant els costos d’urbanitzacio, la
repercussio del preu del sol pot
estar al voltant dels 45.000 € per
habitatge, cost que logicament
acabara pagant el comprador
dins el preu de venda. Les varia-
cions en el preu de ’habitatge es
deriven principalment de les fluc-
tuacions del preu de I'aprofita-
ment, ja que els altres costos
(construccid, tecnics, gestid, im-
postos) sén molt més estables. De
fet, com que l'aprofitament no és
un bé tangible, 'efecte es pro-

dueix a la inversa, el preu de
I'aprofitament resulta del que els
compradors estan disposats a pa-
gar per un determinat habitatge
en un determinat lloc. Aquest és
un debat clau que, més aviat que
tard, hauriem de posar amb va-
lentia damunt la taula. Paprofita-
ment urbanistic del sol, “conce-
dit” i determinat per ’Administra-
cio, que no la propietat del sol,
ha de ser privat o hauria d’estar
en 'ambit public de manera que
se’n pogués regular el preu? Estic
convencut que seria molt favora-
ble per l'activitat dels promotors
privats professionals uns preus
del sol i de 'aprofitament, esta-
bles, raonables i previsibles.
Tornant a 'analisi sobre si la
produccié i les necessitats de nous
habitatge son convergents, i amb
el benentes que soén dificilment
previsibles per tot el que hem co-
mentat, cal introduir un factor
més: quin hauria de ser el paper
de I'habitatge ja existent. Tenim
un parc d’habitatges envellit, mol-
tes vegades obsolet fins al punt de
tenir habitatges amb una bona
ubicacié que estan desocupats
perqué no ofereixen els minims
estandards de qualitat que dema-
nen i mereixen els ciutadans. Edi-
ficis i habitatges amb problemes
d’accessibilitat, funcionalment de-
ficients, tipologicament inade-
quats, energeticament ineficients,
fins i tot amb problemes de segu-
retat estructural i de salubritat. A
vegades situats en entorns urbans
i espais publics de baixa qualitat.
En resum, habitatges que ningu
desitja en el seu estat actual, pero
que podrien ser objecte, no només
d’una rehabilitacid, siné d’'una re-
novacié integral transformadora.
Potser cal pensar en densificar zo-
nes i generar nous aprofitaments,
potser cal enderrocar on sigui
precis. No pensem només en ac-
tuacions «cosmetiques», cal pen-
sar en transformacions urbanes
que en alguns casos comportin
també una transformaci6 social.
La creacié de nous sols urbanit-
zats és lenta i costosa, cal estar
molt segurs de la seva necessitat
futura i escollir molt bé quins sén
els llocs més adequats. La renova-
ci6 de la ciutat ja construida, dels
edificis i els habitatges existents,
si s’afronta d’'una manera decidi-
da i des d’una optica transforma-
dora, podria donar una resposta
rapida i flexible a la demanda a
curt termini de nous habitatges
de qualitat i a un cost raonable.

UNA LENTA
MILLORA

Opinio
Més exigéncia. Els

promotors limiten la seva
oferta a punts molt concrets

Agusti Pujol
Arquitecte

isposem de suficients
dades per tenir una
opinié del moment ac-

tual pel qual passa la cons-
truccié d’habitatges al nostre
entorn. Aquesta informacio
provinent dels diferents
col-lectius del sector no en-
ganya i ens ve a dir que el
creixement és insuficient, lent
i mal repartit. Segons el
Col‘legi d’Arquitectes, 'any
2017 ha suposat un augment
del 9% en relaci6 a I'anterior,
encara que només a Barcelo-
na és significatiu. Tarragona
és la provincia amb pitjor es-
tadistica, a causa de I'excessiu
parc d’habitatges sense ven-
dre i a 'escassa demanda a
moltes zones del territori.

La nova regulacié del fi-
nancament per part de les en-
titats bancaries dificulta
I'accés a I'habitatge, situacid
que ha motivat un considera-
ble augment del mercat de
lloguer, especialment per part
de la gent jove. En qualsevol
cas, s’aprecia una recuperacio
del sector de la construccio,
tant d’'obra nova com de
rehabilitacié d’habitatges.

Amb tot, la demanda s’ha
tornat més exquisida, produc-
te de les exigéncies del com-
prador quant a optar a un ha-
bitatge que tingui una bona
situacié urbana i geografica,
una bona qualitat constructi-
va i un bon preu. Amb
aquests requisits, els promo-
tors limiten les seves inver-
sions, tot reduint la seva ofer-
ta a punts molt concrets.

Malgrat que la situacio poli-
tica que ens toca viure no si-
gui gens oportuna, aquesta
nova tendéncia del mercat
immobiliari fa que les previ-
sions siguin favorables, enca-
ra que no immediates, mirant
al futur amb l'optimisme que
genera determinats parame-
tres actuals com la millora
economica, 'augment del
consum i la demanda d’habi-
tatges de lloguer.



