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Delphi destina
22 milions a
Sant Cugatia
Sant Viceng

La multinacional dels

EUA Delphi inverti-
ra uns 22 milions d'euros
en les dues plantes que €
a Catalunya, concretament a
Sant Cugat (Valles Occiden-
tal) i Sant Viceng dels Horts
(Baix Llobregat). Aquest
anunci coincideix en el temps
amb el tancament definitiu de
la fabrica de Puerto del Real,
a la provincia de Cadis.

Catalunyaiel
Pais Valencia
sumen divuit
grans clasters

:1:1 Ltibre blanc
le les empreses
de I'Euram ha censat divuit
grans clisters industrials a
Catalunya i el Pais Valen-
cid. L'estudi de ['lnstitut
Ignasi Villalonga d’Econo-
miad Empresa assenyala que
tots tenen futur, perd alguns
necessiten canvis cstratégics.

EsPeECIAL: LA FI DEL BOOM IMMOBILIARI

Catalunya hafet
800.000 vivendes
en unadecada, el
21% del cens

Els protagonistes dei cicle

u Les families: La inflaci6 de 'habitatge expuisa els j ;oves
del mercat

= Els bancs: Les hipoteques catapulten I'expansié territorial
de bancs i caixes, que ara busquen altres negocis

» Les constructores i promotores: Les empreses afronten
el refredament amb diversificacio i recerca de nous paisos

u Les agéncies immobiliaries: El sector estima que més de

la meitat de les oficines tancaran pagines 3-6

Celo construira
dos magatzemsa
I'Europa Central

La firma vallesana de cargols i fixa-

¢i6 Celo vol refermar la seva aposta
pels mercats internacionals amb la cons-
truccid de dues plawformcs logistiques a
Polonia i Hongria, amb una inversid global
de prop de tres milions d’curos. Aquesta
iniciativa sorgeix un any i mig després de la
posada en marxa de les activitats a la Xina.
La fabrica de Celo a Talcang va representar
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El totxo desperta d’'un boom que ha
fet el 21% dels habitatges existents

Els prop de 800.000 pisos i cases iniciats des de 1998 han fet créixer rapidament un sector que es resisteix a encongir-se

u El somni ha arribat a la fi.
Després de quasi una década
d’intensa activitat construc-
tora, ¢l sector del totxo assi-
mila un despertar que molts
pensaven que no arribaria
mai. Des de 1998, Catalunya
ha iniciat les obres de guasi
800.000 habitatges. Ara toca
prémer el fre.

BerTa RolG
Barcelona

El 1997, quan el concepte de
«boom immobiliari» era enca-
ra desconegut per a la majoria
de la poblacié, a Catalunya es
van comengar a construir 58.301
habitatges. L'exercici passat,
I'any dels récords, tes excavado-
res van remoure la terra per posar
cls pilars de més de 127.000 habi-
tatges al Principat (vegeu grafic).
Entremig d’aguestes dues xifres
tan dispars, el pais ha viscut la
major explosié constructora de
la seva histdria, amb prop de
800.000 habitatges iniciats, i res-
ponsable, per tant, d’un 21% del
parc total d’habitatges que hi ha
a Catalunya (3.740376 segons
les estimacions que va fer el
Ministeri del ram per al 2006).
La febre de construccio resi-
dencial que han experimentat
Catatunya i Espanya no ha estat
aillada —molts paisos europeus i
els EUA també han viscut anys
daurats durant aquesta &poca,
amb pujades importants de 1'ac-
tivitat i dels preus—, perd el cert
és que aqui s’han marcat els
récords més notables. Només
cal comparar, per exemple, els
200000 habitatges que es pro-
gramaven a Espanya cada any
en el periode entre 1986 i 1991
amb els més de 700.000 que es
planifiquen en 1"actualitat.
«El 1997, quan el mercat venia
d’un estancament de sis anys amb
una baixada de fins al 20% cn cls

El sector de I’habitatge a Catalunya
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tipus d’interés sense precedents,
una bona marxa de I'economia i
de I’ocupacid, I’arribada de nova
poblacié a través del fenomen
migratori, la inversi6 estrangera
en segona residencia, perd, sobre-
tot, un considerable impuls des
del sector financer. Aixi, segons
Garcia-Montalvo, la relaxacié en
els requisits per concedir hipote-
ques i Pampliacié dels terminis
de pagament per part de caixes i
bancs hauricn tingut molt a veure
amb 1’activacié de la demanda i
I’evolucié dels preus.

L’habitatge s’ha venut des de
pricticament totes les instituci-
ons publiques i privades com la
millor inversié per a la liquiditat

generada per la bonanga econd-
mica. Si més no, el cent és que
aportava rendibilitats més que
atractives (de 1998 al 2006, els
preus han pujat a Catalunya un
272 6%). «Aqui hem creat el mite
que P'habitatge no pot baixar mai
de preu», diu Bernardos. Per aixd.
una bona part dels pisos i de les
cases construides en aquests anys
no ha tingut com a destinacié la
demanda real de creaci de noves
lars (que han passat a Catalunya
dels 2.3 milions del 2001 ats 2.7
det 2006), siné que, en molts
casos, |'interés ha estat merament
d’inversié (segons Bernardos,
aquest tipus de compra represen-
taria sobre ¢l 40%}.

DANIEL BLASCO

La intensa activitat del totxo
ha generat, alhora, un nou patré
de creixement economic, que ara
s’intenta reconduir precisament
per evitar un tmpacte excessi-
vament negatiu de la frenada
constructora en el PIB. Amb tot,
ni la recuperacid de la inddstria
ni el bon comportament de les
exportacions semblen de moment
suficients per agafar-ne el refleu.
Un valor forga explicatiu del que
ha significat, i, de fet, que encara
significa, aquest sector en l’cco-
nomia catalana €s 1’ocupacié.
Segons les dades de I'ldescat, el
primer trimestre det 2007 prop
de 440.000 persones estaven ocu-
pades en la construccid, davant

Noves legislacions per al sector

d’aquests anys ha forgat les

’ L’activitat desmesurada
administracions a buscar

Govern mirara d’aprovar.
El pacte es planteja mobi-
litzar sol per fer 250.000

encara conté alguns punts

da durant aguesta setmana, I
de conflicte. Es tracta de

les 291.000 del mateix periode
del 2001. L'edificacio residencial
-veritable motor del sector del
totxo— ha acumulat creixements
del 99,5% des de 1998 (segons
les dades de la Conselleria d'Ha-
bitatge), amb puntes considera-
bles de fins al 10% el 2004.

Evitar la sobreoferta

I, després de tot aixd, ara toca
despertar. «E] més logic secria
recuperar uns nivells propers a
60.000 habitatges iniciats per any,
perd encara podem aguantar uns
quants anys amb un ritme de
100.000», apuntava, fa un parell
de mesos, el president de I’ Asso-
ciacid de Promotors i Constructors
de Barcelona i Provincia (APCE),
Enric Reyna. Les empreses del
sector creucn, en general, que,
tot i la davallada en la compra

El sector confia
en la demanda
dels immigrants
per assumir els
pics de produccié

per inversi6 i el refredament de la
demanda, encara hi ha simptomes
de fortalesa, com, per exemple,
la poblacié immigrant. Per aixo,
el sector confia que a Espanya
es puguin mantenir nivells de
60.000 habitatges I'any. Pero la
majoria dels economistes asse-
nyala el perill de confiar massa
en aquest factor. «Els impulsors
de la teoria del “tot va bé™ s’afer-
ren a aquesta explicacio, perd la
demanda immigrant es dirigeix
sobretot al mercat de lloguer i al
de segona ma, perque no whi ha
gaires que puguin assumir pagar
6000 euros per metre guadrat,
i, 4 més, ara que ebs bancs i les
caixes han tancat 1'aixeta de les



:1s pllars dae mes de 14700 Naot-
atges al Principat (vegeu grafic).
intremig d’aquestes dues xifres
an dispars, el pais ha viscut la
najor explosié constructora de
a seva historia, amb prop de
300.000 habitatges iniciats, i res-
sonsable, per tant, d’'un 21% det
aare total d’habitatges que hi ha
a Catalunya (3.740.376 segons
les estimacions que va fer el
Minister del ram per al 2006),
La febre de construccio resi-
dencial que han experimentat
Catalunya i Espanya no ha estat
aillada ~moflts paisos europeus i
els EUA també han yiscut anys
daurats durant aquesta &poca,
amb pujades importants de 1'ac-
tivitat i dels preus—, perd el cert
és que aqui s’han marcat els
récords més notables. Només
cal comparar, per exemple, els
200,000 habitatges que es pro-
gramaven a Espanya cada any
en ¢l periode entre 1986 i 1991
amb els més de 700.000 que es
planifiquen en I'actualitat.

«E} 1997, quan el mercat venia
d’un estancament de sis anys amb
una baixada de fins al 20% en els
preus reals i s’iniciava només una
quarta part dels habitatges que es
fan ara, ningii no es podia pensar
que arribariem als nivells actu-
als», apunta Gonzalo Bernardos,
director del Master d’assessoria
i consultoria Immobiliaries de la
UB. {, doncs, qué va passar?
La majoria dels experts, com el
professor d’Economia de la UPF
José Garcfa Montalvo, destaca
que a Espanya es va ajuntar una
serie de factors, com ara l'en-
trada a ’euro, una baixada dels
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tipus d’interés sense precedents,
una bona marxa de 1’economia i
de P’ocupaci6, 1'arribada de nova
poblacié a través del fenomen
migratori, la inversi6 estrangera
en segona residéncia, perd, sobre-
tot, un considerable impuls des
del sector financer. Aixi, segons
Garcia Montalvo, la relaxacié en
els requisits per concedir hipote-
ques i ’'ampliacié dels terminis
de pagament per part de caixes i
bancs haurien tingut molt a veure
amb I’activacié de la demanda i
I’evolucié dels preus.

L’habitatge s'ha venut des de
pricticament totes les instituci-
ons publiques i privades com la
millor inversi¢ per a la liquiditat

generada per la bonanga econd-
mica. Si més no, el cert €s que
aportava rendibilitats més que
atractives (de 1998 al 2006, els
preus han pujat a Catalunya un
272 .6%). «Aqui hem creat el mite
que I’habitatge no pot baixar mai
de preu», diu Bernardos. Per aix0,
una bona part dels pisos i de les
cases construides en aquests anys
no ha tingut com a destinacio la
demanda real de creacié de noves
Mars (que han passat a Catalunya
dels 2,3 milions det 2001 als 2,7
del 2006), siné que, en molts
casos, I’intergs ha estat merament
d’inversié (segons Bernardos,
aquest tipus de compra represen-
taria sobre el 40%).

DANIEL BLASCO

La intensa activitat del totxo
ha generat, alhora, un nou patré
de creixement econdmic, gue ara
s'intenta reconduir precisament
per evitar un impacte excessi-
vament negatiu de la frenada
constructora en el PIB. Amb tot,
ni la recuperacié de la indistria
ni el bon comportament de les
exportacions semblen de moment
suficients per agafar-ne el relleu.
Un valor forga explicatiu del que
ha significat, i, de fet, que encara
significa, aquest sector en I’eco-
nomia catalana és 1'ocupacio.
Segons les dades de I'ldescat, el
primer trimestre del 2007 prop
de 440.000 persones estaven ocu-
pades en la construccid, davant

Noves legislacions per al sector

L’activitat desmesurada
d’aquests anys ha forcat les
administracions a buscar
mecanismes per exercir un
determinat control sobre el
sector, i especialment sobre
els efectes perniciosos del
boom. Potenciar la promo-
ci6 de pisos protegits, facili-
tar I’accés dels joves a I'ha-
bitatge, millorar la qualitat
del parc existent o prevenir
I’exclusié social residencial
sén, per exemple, els reptes
que es marca el Pla nacional
de Phabitatge 2007-2016,
que tot just aquests dies el

»

Govern mirara d’aprovar.
El pacte es planteja mobi-
litzar sol per fer 250.000
habitatges socials, posar al
mercat 62.000 pisos deso-
cupats i rehabilitar 300.000
habitatges, entre d’altres
mesures.

El text compta amb un
consens generalitzat, no
solament entre les forces
politiques siné també entre
els agents del sector. No és
aquest, perd, el cas de la
llei pel dret a P’habitatge
impulsada pel Govern, que,
si bé hauria de ser aprova-

da durant aquesta setmana,
encara conté alguns punts
de conflicte. Es tracta de
mesures com el Hoguer for-
¢os d’habitatges desocupats,
Iobligacié als ajuntaments
de construir pisos de pro-
teccié en sol consolidat o
el termini de noranta anys
perqué I’habitatge protegit
pugui sortir al mercat lliure,
La manca de consens sobre
aquests aspectes podria aca-
bar retardant Paprovaci6 al
Parlament de la llei, perd,
de retruc, també del Pacte

nacional.

El sector confia
en la demanda

dels immigrants
per assumir els
pics de produccié

per inversi i et refredament de la
demanda, encara hi ha simptomes
de fortalesa, com, per exemple,
la poblacié immigrant. Per aixd,
el sector confia que a Espanya
es puguin mantenir nivells de
60.000 habitatges I’any. Perd la
majoria dels economistes asse-
nyala el perill de confiar massa
en aquest factor. «Els impulsors
de ta teoria del “tot va bé” s’afer-
ren a aquesta explicacid, perd la
demanda immigrant es dirigeix
sobretot al mercat de Vloguer i al
de segona ma, perqué no n‘_hi ha
gaires que puguin assumir pagar
6.000 euros per metre quadrat,
i, a més, ara que els bancs i les
caixes han tancat l'aixeta de les
hipoteques no ho tindran facil per
aconseguir finangament», explica
Garcia Montalvo. .
Descabrir com €s comporta
la immigraci6 sembla que podra
ser una de les claus en el futur
més immediat. I és que aquest és
un dels pocs factors estimuladors
de la demanda que es mantenen.
La resta: els tipus d'interés, la
inversié estrangera en el mercat
de segona residencia, la facilitat

...continua en la pagina segiient
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d’accedir als préstecs hipoteca-
ris, 'augment de la renda per
clpita o, fins i tot, les dades
d’ocupacié, o han canviat drasti-
camefit 0, com a minim, mostren
signes d’esgotament. Ara bé,
aix0 vol dir que es pot esperar
un aterratge brusc? Aquesta és
la pregunta del mili6.
D’entrada, els espectaculars
nivells de peticié de visats de
nova construccié registrats el
darrer any —molts amb la inten-
ci6 d’esquivar el Codi técnic
de I'edificacié— han contribuit
a generar una oferta que alguns
experts consideren excessi-
va. «8’ha produit una situacié
forga contradictoria, en qué el
clima immobiliari comengava a

L’excés d’oferta
creada podria
forcar la
rebaixa en els
preus finals

ser particularment dolent perd,
en canvi, els promotors arri-
baven als récords de visats»,
deia fa pocs dies, en conferéncia
de premsa, el director general
de I'Institut de Tecnologia de
la Construccié de Catalunya
(ITeC), Anton M. Checa. A més,
com apunta Bemnardos, «a tot el
que s’ha comengat a construir
s’han d’afegir molts dels habi-
tatges que es van comprar per
inversi i que ara es treuen al
mercat». Garcia Montalvo també
considera que cal rebaixar a la
meitat el ritme constructor per
no provocar un xoc entre oferta
i demanda que descompensi el
mercat. De fet, alguns estudis,
com el que elabora el professor
Bemardos per a la consuitora
immobilidria Forcadell, desta-
quen que «al final del 2007, i si
la comercialitzaci6 de la majoria

dels habitatges visats en I’exer-
cici anterior s’inicia en |'actu-
al, existiran probablement més
de 500.000 noves residéncies
pendents de venda». Aquestes
xifres, referents al conjunt de
I’Estat espanyol, podrien forcar
una progressiva davallada dels
preus per part d’aquells promo-
tors «que prefereixin la liquidi-
tat a la rendibilitat», hi afegeix
I"informe.

I és que les families no sén
les vniques que estan endeu-
tades fins al limit a cirrec de
I’habitatge. Moltes promotores
també han estirat la linia de
credit per assumir els seus pro-
jectes i, per aixo, un alentiment
en les vendes els podria resul-
tar espectalment negatiu. Per
tot aixd, Forcadell preveu una
rebaixa dels preus de fins al 4%
durant aquest any, A més, aques-
ta situacié pot activar encara
més el mercat de compravenda
de solars, ja que moltes promo-
tores amb reserves fetes miraran
d'aconseguir liquiditat a través
d’aquestes operacions.

A més, el despertar pot ser
especialment traumatic en deter-
minades arees geografiques on
el creixement de la construc-
cié residencial ha tingut més
a veure amb I’especulacié que
amb I’existéncia d'una demanda
real. I és que els anys del boom
han deixat xifres tan especta-
culars com les dels municipis
lleidatans d’Alcoletge (2.239
habitants) o Alcarras (5.027),
on els darrers dos anys s’han
projectat 743 i 1.797 habitatges
respectivament. Aqui el proble-
ma de la sobrecferta pot adqui-
rir noves dimensions. «En una
gpoca en qué semblava que es
venia tot, molts promotors van
anar a pobles remots on podi-
en extreure un major marge de
benefici gracies al menor cost
del s0l», diu Bemardos.

Aixd només €s una mostra
del gran esforg que requerira
assumir que 1'2¢poca daurada del
totxo ha passat a la historia. ¢

OPINIO » JOSEP

RAMON FONTANA

EL BOOM DE LA CONS-
TRUCCIO RESIDENCI-
AL "no ha estat un fenomen
exclusiu d'Espanya. Excepte
a Alemanya, la produc-
cit  residencial ha aresent

els pics només han arribat a
un 50% i a un 30% respecti-
vament.

Si, Espanya ha reaccionat

a la tremenda quan ha tocat
rréixer notcer tamhé ha fard

Desacceleracié en el creixement dels preus

Evolucié del preu a I'habitatge nou i de I'accessibilitat a Catalunya

* previsions de (alua Catatunya
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DANIEL BLASL.

L'alca del preu expulsa del
mercat els més joves

La revaloracioé del preu de I'habitatge esmorteix l'efecte endeutament

% Una de freda i una de calenta és la tesi de com I’expansié
del preu de ’habitatge ha afectat Peconomia familiar. Les
families s’han situat en nivells molt elevats d’endeutament,
equivalents als dels EUA, perd, althora, la revaloracié de I’ha-
bitatge ha generat un efecte riquesa inigualable.

A.Pinter
Barcelona

Pilar Pérez i el seu marit, des-
prés d’anys vivint de lloguer a
Barcelona, es van decidir a com-
prar, 'any 2005, un habitatge,
en part obligats per la pujada del
lloguer i pel temor que un major
increment del preu de I’habitat-
ge els deixés fora del mercat.
Després d'una intensa recerca
es van instal'lar 4 Montcada i
Reixac, amb una hipoteca de 875
euros al mes per a trenta anys.
Amb els darrers augments dels
tipus de I'intergs, avui la hipo-
teca s’emporta 1.050 euros; per
tant, practicament la ndmina d’un
d’ells desapareix per pagar ¢l cré-
dit hipotecart.

El cas de Pérez és el de molts
ciutadans de Catalunya que, per
accedir a un habitatge de nova
construccié, han hagut d’endeu-
tar-se fins a nivells que no es
coneixien des dels anys noran-
ta, quan les hipoteques tenien

tine Ao fine al 180 N Far

Caixa Catalunya, Xavier Segura,
explica que tot plegat ha generat
un efecte doble: «un endeuta-
ment familiar més proper al dels
paisos anglosaxons que als euro-
peus, pero, alhora, la revaloracié
de Phabitatge, també en nivells
molt superiors que a la resta del

L’esfor¢ economic
d’una familia per
pagar el préstec
és el 86% dels
seus ingressos

continent, que ha esmorteit el
fenomen d’endeutament».
Segura afirma que, mentre a
Europa ¢l valor mitja d’un habi-
tatge ha crescut cinc vegades res-
pecte a I'ingrés familiar, a |"Estat
espanyol ha estat el doble que a
Europa. Aixi s’explica, en part,
com ha estat possible que, mal-

grat els alts nivells d’endeutamen
(a Barcelona ciutat arriba fins a
85.9% de I'esforg economic de
la llar), el consum hagi crescut
«La confian¢a que han tingut le:
families en els estalvis immobi
liaris ha permes aquest nivell de
consum», matisa Segura.

L’altra particularitat d’aques-
ta etapa és que I’impacte sobre iz
riquesa ha estat més generaciona
que de classe social. Segons expli-
ca el director del Master d’asses
soria i consultoria immobiliaries
de la Universitat de Barcelona
Gonzalo Bernardos, les persones
de quaranta anys o més amt
una certa capacitat d'estalvi han
pogut fer un bon patrimoni a tra-
vés de la compra d’un habitatge
perd, en canvi, els joves han que-
dat expulsats del mercat. «Sdén
els que han pagat el creixement».
puntualitza. Ara com ara, el 60%
de les families son propietaries.
Les previsions s6n que les famili-
es recuperin I'estalvi i els indexs
d’endeutament no creixin més, ¢
almenys s’estanquin. A casa de
Pilar Pérez, de moment, ja han
decidit que d’aqui a un parell
de mesos suprimiran la linia de
telefon per eliminar una despesa
fixa, &



de 1'insutul gae 1ecnuugla us
Ja Construccié de Catalunya
(ITeC), Anton M. Checa. A més,
com apunta Bernardos, «a tot el
que s’ha comengat a construir
s'han d’afegir molts dels habi-
tatges que es van comprar per
inversié i que ara es treuen al
mercat». Garcia Montalvo també
considera que cal rebaixar a la
meitat el ritme constructor per
no provocar un xoc entre oferta
i demanda que descompensi el
mercat. De fet, alguns estudis,
com el que elabora el professor
Bemardos per a la consultora
immobijjaria Forcadell, desta-
quen que «al final del 2007, i si
la comercialitzacié de la majoria

culars com les dels municipis
\leidatans d’Alcoletge (2.239
habitants) o Alcarras (5.027),
on els darrers dos anys s’han
projectat 743 i 1.797 habitatges
respectivament. Aquf el proble-
ma de la sobreoferta pot adqui-
rir noves dimensions. «En una
gpoca en qué semblava que es
vema tot, molts promotors van
anar a pobles remots on podi-
en extreure un major marge de
benefici gracies al menor cost
del sol», diu Bernardos.

Aixd només €s una mostra
del gran esforg que requerira
assumir que I'2poca daurada del
totxo ha passat a la historia. ¢
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RAMON FONTANA

EL BOOM DE LA CONS-
TRUCCIO RESIDENCI-
AL ‘no ha estat un fenomen
exclusiu d’Espanya. Excepte
a Alemanya, la produc-
cié residencial ha crescut
substancialment als paisos
grans de la Uni6. Res d'es-
trany en un grup que compar-
teix, amb pogues variacions, la
mateixa atmosfera financera i
econdmica.

L’excepcionalitat del cas
espanyol és la manera extrema
en qué ha viscut la part alcista
del cicle. E1 nombre d’habi-
tatges construits a Espanya ha
arribat a ser un 150% superior
als que s’acostumaven a fer,
mentre que, a Italia i a Franga,

els pics només han arribat a
un 50% i a un 30% respecti-
vament,

Si Espanya ha reaccionat
a la tremenda quan ha tocat
créixer, potser també ho fara
ara que arriba el declivi cnmig
d*un mercat saturat d’oferta.
Perd és dificil ser obertament
catastrofistes en un moment
en que economia i demografia
encara hi juguen a favor, i en
qué no cal descartar que I’atu-
rada del creixement dels preus
de I’habitatge pugui tenir un
efecte positiu. Potser torna la
raé al mercat, i aixd no ens
hauria d’espantar.

InesTrut o8 TROMLOGA D L ConsTmuaas oe Cauam — ITeC

A. VINTER
Barcelona

Pilar Pérez i el seu marit, des-
prés d’anys vivint de lloguer a
Barcelona, es van decidir a com-
prar, 'any 2005, un habitatge,
en part obligats per la pujada del
Tloguer i pel temor que un major
increment del preu de I’habitat-
ge els deixés fora del mercat.
Després d’una intensa recerca
es van installar a Montcada i
Reixac, amb una hipoteca de 875
euros al mes per a trenfa anys.
Amb els darrers augments dels
tipus de I'intergs, avui la hipo-
teca s’emporta 1.050 euros; per
tant, pricticament la ndmina d'un
d’ells desapareix per pagar €l cré-
dit hipotecari.

El cas de Pérez és el de molts
ciutadans de Catalunya que, per
accedir a un habitatge de nova
construccid, han hagut d’endeu-
tar-se fins a nivells que no es
coneixien des dels anys noran-
ta, quan les hipoteques tenien
tipus de fins al 15%. De fet,
segons |'Informe d'habitatge del
2006 del Departament de Medi
Ambient i Habitatge, el percen-
tatge d’ingressos familiars mit-
jans per pagar la quota d’amor-
titzacié d’un préstec mitja ['any
1997 exigia un 27 9%; el 2006, el
percentatge ha arribat al 63 2%.
La particularitat d’aquesta pujada
en I'esforg econdmic familiar no
és solament que ha crescut moit
siné que, 2 més, ho ha fet en un
periode de temps moit curt. El
cap dels Serveis d’Estudis de

explica que tot plegat ha generat
un efecte doble: «un endeuta-
ment familiar més proper al dels
paisos anglosaxons que als euro-
peus, perd, alhora, la revaloracié
de I'habitatge, també en nivells
molt superiors que a la resta del

L’esfor¢ economic
d’una familia per
pagar el préstec
és el 86% dels
seus ingressos

continent, que ha esmorteit el
fenomen d’endeutament».
Segura afirma que, mentre a
Europa el valor mitja d'un habi-
tatge ha crescut cinc vegades res-
pecte a I'ingrés familiar, a I’Estat
espanyol ha estat el doble que a
Europa. Aixi s’explica, en part,
com ha estat possible que, mal-

CONSUM», TMdLsd STgud,

L'altra particularitat d’aques-
ta etapa és que I'impacte sobre la
riquesa ha estat més generacional
que de classe social. Segons expli-
ca el director del Master d’asses-
soria i consultoria immobiliaries
de la Universitat de Barcelona,
Gonzalo Bemardos, les persones
de quaranta anys o més amb
una certa capacitat d’estalvi han
pogut fer un bon patrimoni a tra-
vés de la compra d’un habitatge,
perd, en canvi, els joves han que-
dat expulsats del mercat. «S6n
els que han pagat el creixement»,
puntualitza, Ara com ara, el 60%
de les families s6n propietaries.
Les previsions son que les famili-
es recuperin I'estalvi i els indexs
d’endeutament no creixin més, 0
almenys s’estanquin. A casa de
Pilar Pérez, de moment, ja han
decidit que d’aqui a un parell
de mesos suprimiran la linia de
teléfon per eliminar una despesa
fixa. ®

La riquesa en habitatge

L’any 1999,la riquesa neta
de les Nars espanyoles es
basava principalment en
els actius financers (que
sén assegurances, fons
d’inversié, dipdsits i diner
en efectiu), Aleshores
aquests representaven el
70% dels estalvis de les
families de tot I’Estat. Ara
bé, des d’aleshores fins a

v

I’any 2006, el. pes 1’habi-
tatge en la riquesa neta de
les llars ha anat guanyant
posicions i ha tingut un
creixement desconegut.

Aixi, si any 1999 els
passius financers (cré-
dits hipotecaris) eren de
295.000 milions, ’any pas-
sat la xifra era de 831.000
milions.
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ESPECIAL: EL FINAL D’UN CICLE

Bancs i caixes

hauran de cobrir

ara la pujada del preu del diner

El boom ha impulsat I'expansic territorial de les entitats financeres al llarg d’aquests anys

Una imatge d’una entitat financera

= Després d’anys de créixer, en inversio i en xarxa, gracies
al credit hipotecari, I’escenari que entrelluguen bancs i cai-
xes passa per donar productes que permetin al particular
cobrir-se davant la pujada dels tipus d’interés i atendre
més el financament a les empreses.

B. RotG /). GarmiGa
Barcelona

El boom immobiliari ha estat el
trampoli per al creixement de
caixes i bancs, als quals observa-
dors del sector com el professor
d’Economia de la Universitat
Pompen Fabra (UPF) José
Garcia Montalvo atribueixen
la «culpabilitat» d’haver ajudat
@ apujar els preus: «el scctor
financer n'ha estat responsable,
Ja que ha rebaixat els estandards
per concedir credits i ha allargat
els terminis de pagament».

En defensa del sector, Joan
Caellas, director financer dc
Caixa Pened?s, explica que
«bancs i caixes no hem fet res

més que atendre la demanda i,
si cal buscar responsabilitats,
cal pensar en factors estructu-
rals, com els baixos tipus d’in-
teres, que van baixar del 12% a)
2% en pocs anys, o ['adopcié de
I'euro, que va atreure inversié
estrangera al sector immobili-
ari». A més, diu, «els preus de
'habitatge 4 Espanya, barats,
havien d’igualar-se amb els
d’Europa».

Quant als beneficis del
boom per a bancs i caixes,
Albert Figueras, director de
Finangament de Particulars de
Banc Sabadell, assenyala que
«ha calgut que hi hagués molta
massa critica d'hipoteques per
compensar el fet que els ltims

anys s’ha treballat amb marges
baixos, que han arribat a baixar
la meitat»,

De fet, el valor de la hipote-
ca és determinat mé: aviat per
tots els productes vinculats que
arrossega, com assegurances,
domiciliacions, targetes i altres,
que I’entitat pot anar desenvo-
lupant per al seu client un cop
s’han superat els primers anys
d’hipoteca. De fet, les ratios
d’endeutament no baixen i creix
el consum, amb la qual cosa
el financament pot arribar a
petites compres de fins a 2.000
euros.

El boom ha servit per esti-
muiar la competéncia en el sec-
tor, en qué s'han succeit diver-
ses i imaginatives férmules per
al crédit hipotecari. Com diu
Amadeu Guarch, sotsdirector
de Caixa Terrassa, «tots hem
hagut d’espavilar-nos en pro-
ductes. Els més convencionals

han donat pas a hipoteques
obertes i a terminis més llargs,
de fins a quaranta anys; carén-
cia de tipus; quotes residuals o
un producte que vam introduir
nosaltres, la hipoteca inversa,
que pot ajudar la gent gran a
finangar-se [’assisténcia».
L'obertura de moltes ofi-
cines durant tots aquests anys
no s'explica sense 1'esperé del
sector immobiliari. Com afirma
Joan Marin, director de 1'Area
Territorial Catalunya (Vafles-
Barcelona) de Caixa Sabadeli,

El financament
de les
promocions ha
permeés captar
el particular

«era una oportunitat que no es
podria perdre, i que abastava
aihora ¢l financament de les
promocions immobilidries i el
servei al client final d’aques-
tes promocions». Aquesta enti-
tat ha obert 117 oficines de
Pany 2000 enga, que han tingut
indexs de rendibilitat curts, El
finangament de les promocions,
que ha permes a les entitats
tenir preséncia en nous territo-
ris, ha estat un negoci indirecte,
Com diu Albert Figueras, de
Banc Sabadell, «el finangcament
de la promocié déna poc rendi-
ment en si, perqué la promotora
colla molt, perd és una via per
captar facilment el particular».

Amb vista al futur, alguns
encara veuen oportunitat de
negoci en la hipoteca. Per a
David Griera, cap de Particulars
de Caixa Manresa, «encara hi

ha recorregut, amd productes
que serveixin per suportar la
pujada de tipus. com hipoteques
a tipus fix a quaranta anys.
Per no ser massa dependents
d’aquest ambit, Caixa Manresa
vol intensificar la tasca en la
petita empresa, en i'economia
d’aquest pais de botiguers,
tallers i autonoms». Caixa
Pencdés, com diu Caellas,
també aposta com a mecanis-
mes compensatoris per pro-
ductes de cobertura dels tipus
d’interés. Aixi doncs, ¢l prés-
tec de consum pot derivar cap
a un producte com el préstec
Tranquil'litat de Caixa Terrassa,
pensat, com diu Guarch, «per
als qui han estirat més el brag
que la maniga o experimenten
eventualitats com la perdua de
feina o el naixement d'un fill».
Amb tot, aquesta caixa també té
com a estratégia futura conrear
la banca d’empresa.

Caixa Sabadell, per la seva
banda, ja fa anys gque estén
pel territori gestors per des-
envolupar la banca d’empresa.
Tanmateix, Joan Marin creu
que «la demanda ¢s pot mante-
nir en I’habitatge de segona ma.
Potser s’ha acabat el temps de
les grans promocions, perd en
restaran moltes de petites». ¢

Recomposicio
dels sectors

Segons P’opinié de Xavier
Segura,capdel Serveid’Es-
tudis de Caixa Catalunya,
«en el creixement econo-
mic dels proxims anys hi
haura un procés de recon-
duccié, en que, si bé patira
la construccid, es recupe-
raran altres motors econo-
mics, com la indiistria o els
serveis». Aquesta recom-
posicié de P’estructura eco-
nomica del pais fara que
«la politica crediticia de
bancs i caixes es torni a
centrar en aquests sectors
en I'avenir immediat».




al crédit hipotecari, I’escenari que entretiuquen bancs 1 cai-
xes passa per donar productes que permetin al particular
cobrir-se davant la pujada dels tipus d’interés i atendre
més el finangament a les empreses.
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El boom immobiliari ha estat el
trampoli per al creixement de
caixes i bancs, als quals observa-
dors del sector com el professor
d’Economia de la Universitat
Pompeu Fabra (UPF) José
Garcia Montalvo atribueixen
ta «culpabilitat» d’haver ajudat
a apujar els preus: «el sector
financer n’ha estat responsable,
ja que ha rebaixat els estandards
per concedir crédits i ha allargat
els terminis de pagament».

En defensa del sector, Joan
Caellas, director financer de
Caixa Penedés, explica que
«bancs i caixes no hem fet res

més que atendre la demanda i,
si cal buscar responsabilitats,
cal pensar en factors estructu-
rals, com els baixos tipus d’in-
terés, que van baixar del 12% ai
2% en pocs anys, o I'adopcié de
I'euro, que va atreure inversid
estrangera al sector immobili-
ari». A més, diu, «els preus de
I'habitatge a Espanya, barats,
havien d'igualar-se amb els
d’Europa».

Quant als beneficis del
boom per a bancs i caixes,
Albert Figueras, director de
Finangament de Particulars de
Banc Sabadell, assenyala que
«ha calgut que hi hagués molta
massa critica d’hipoteques per
compensar el fet que els 1iltims
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la meitat».

De fet, el valor de la hipote-
ca és determinat més aviat per
tots els productes vinculats gue
arrossega, COM asSegurances,
domiciliacions, targetes i altres,
que Pentitat pot anar desenvo-
lupant per al seu client un cop
s’han superat els primers anys
d’hipoteca. De fet, les ratios
d’endeutament no baixen i creix
el consum, amb la qual cosa
el finangament pot arribar a
petites compres de fins a 2.000
euros.

El boom ha servit per esti-
mular la competencia en el sec-
tor, en qué s’han succeit diver-
ses 1 imaginatives férmules per
al crédit hipotecari. Com diu
Amaden Guarch, sotsdirector
de Caixa Terrassa, «tots hem
hagut d’espavilar-nos en pro-
ductes. Els més convencionals

«era una oportunitat que no es
podria perdre, i que abastava
alhora el finangament de les
promocions immobilidries i el
servei al client final d’aques-
tes promocions». Aquesta enti-
tat ha obert 117 oficines de
’any 2000 enga, que han tingut
indexs de rendibilitat curts. El
finangament de les promocions,
que ha permes a les entitats
tenir preséncia en nous territo-
ris, ha estat un negoci indirecte.
Com diu Albert Figueras, de
Banc Sabadell, «el finangament
de la promoci6 déna poc rendi-
ment en si, perqué la promotora
colla molt, perd és una via per
captar facilment el particular».

Amb vista al futur, alguns
encara veuen oportunitat de
negoci en la hipoteca. Per a
David Griera, cap de Particulars
de Caixa Manresa, «encara hi

Recomposicio
dels sectors

Segons Popinié de Xavier
Segura,capdel Serveid’Es-
todis de Caixa Catalunya,
«en el creixement econo-
mic dels proxims anys hi
hauré un procés de recon-
ducci6, en que, si bé patira
la construccid, es recupe-
raran altres motors econd-
mics, com la indiistria o els
serveis». Aquesta recom-
posicié de Pestructura eco-
nomica del pais fard que
«a politica crediticia de
bancs i caixes es torni a
centrar en aquests sectors
en 'avenir immediat».
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