Les Balears en venda

Aquest article que ara present és una
petita sintesi de la tesi doctoral que vaig
acabar a comengaments de 'any 1997. Per
diversos motius, I'estudi no sha anat ac-
tualitzat. Per aix0 les dades que ara es do-
nen possiblement estan desfasades, empe-
10, es creu que el fons de la qiiesti6 i tota
la problematica que es plantejava en aquell
moment segueix essent valida.

La hipotesi de treball que es plantejava
es podria resumir de la segiient manera: si
es comparen les rendes que obtenen les
familes de les Balears amb les rendes fami-
liars de la resta de les provincies de 'Estat
espanyol, i es confronten amb el nivell
de vida de les families balears i el nivell de
vida que tenen a la resta de provincies es-
panyoles, es pot observar com sembla que
aquestes magnituds econdmiques no s'a-
justen, o si més no, no estan del tot corre-
lacionades. Es possible que el nostre nivell
de vida més alt vengui donat en gran me-
sura pel fet que a les Balears s'esta obtenint
una gran renda a base de vendre el nostre
territori? I, si aixo fos aixi, quins en poden
ser els efectes en el futur?

Joan Segui i Ramon (Palma, 1965) és economista. El
present treball té el seu origen en la tesi doctoral que
defensa el 1997 i que ha estat publicada com a llibre:
Les Balears en venda. La desinversié immobiliaria dels
illencs (Documenta Balear, 1998).

Joan Segui

Primerament, cal remarcar que aquf
no es tracta, ni molt manco, de donar un
caire xenodfob a aquest estudi, ni tampoc
es tracta de tornar a revitalitzar les teories
proteccionistes que tantes de vegades s’han
demostrat totalment obsoletes i indtils.
Aquest treball més aviat vol ésser una sim-
ple reflexié que, simplificant molt, s’inten-
tard explicar a través d’'un simil que segu-
rament no s'ajusta a la realitat, perd que
potser ajudara a transmetre les inquietuds
que aqui s'exposen. Aquest és aixi:

Una familia es dedica a 'explotacié d’'un
tros de terra que gairebé no li déna ni per
viure. Veient les pendries que passen, deci-
deixen canviar d’activitat, i construeixen
un edifici amb diverses vivendes amb la
intenci6 de llogar-les per cobrar rendes.

Una vegada acabada la finca, lloguen els
pisos que ben aviat estan ocupats, i obtenen
per aquest motiu unes bones rendes. Com
és de suposar, els primers anys els ingressos
disponibles sén bastant minsos, ja que la
major part dels beneficis que s'obtenen tor-
nen a sortir per poder pagar els interessos del
préstec que han hagut de demanar per
construir la finca, perd a poca poc, la familia
comenga a treure'n profit i el seu nivell de
vida augmenta substancialment.

Com tota persona humana, aquestes
s'acostumen a la bona vida, fins al punt



que tot el que guanyen es gasta en despeses
corrents, sense destinar gairebé res a fer les
reformes necessaries a la finca que els
manté, limitant-se tan sols a reparar les
desfetes més urgents.

A poca poc, la finca va envellint, i arri-
ba un moment que esta tan degradada que
els llogueters comencen a demanar rebai-
xes del preu que estan pagant, cosa que ells
no es poden negar si no volen quedar amb
els pisos buits.

Perd la familia, mal acostumada, ja no
pot prescindir de moltes coses, i els doblers
que rep de les rendes ja no sén suficients
per poder mantenir el seu nivell de vida, i
comenga a vendre alguns pisos, cosa que li
permet seguir vivint ben igual que abans.
Perd és clar, menys pisos, menys ingressos,

i han de seguir venent fins que...

Aquest simil, traduit a la realitat de
I’economia balear, i d’'una manera bastant
resumida, seria aix{:'

A les Balears, fins ben entrat en el segle
XX, existia una economia de subsistencia,
basada en el sector primari, on fins i tot
molts d’habitants de les illes hagueren
d’emigrar per poder subsistir.

A principis de segle, si bé I'afluencia de
turistes era baixa i gairebé testimonial, s'ana-
ren assentant les bases per a la creacié d’'una
infraestructura i desenvolupament turistic.
Es funda el Foment de Turisme (1905), i
'any 1930 a Mallorca hi havia 88 hotels.

Aquest procés de creixement queda
paralitzat amb la Guerra Civil espanyola i
la Segona Guerra Mundial fins a mitjan
segle. Perd una relativa obertura interna-
cional de I'Estat espanyol, el creixent ni-
vell de vida dels paisos de 'Europa Occi-
dental, i la creacié de les primeres compa-
nyies xarters, tornen a revitalitzar el turisme.

Durant els anys cinquanta es produeix
el que es podria anomenar el naixement
del turisme a les Balears. La poblacié va
deixant de banda el sector agrari, i uns
increments espectaculars de visitants van
imposant la necessitat de crear majors infra-
estructures. A partir d’aqui, la historia del
turisme es podria dividir en diverses etapes.

Primera etapa: 1960-1973. Aquesta
etapa seria la del gran creixement de la in-
ddstria turistica, marcada per dos fets re-
llevants. Primer la forta immigracié de ma
d’obra no qualificada, i el més important,
el rebuig inicial del capital insular per la
creacié de més de 200.000 places hote-
leres. Lany 1973 varen visitar Mallorca
3,6 milions de turistes, allotjats a 223.000
places hoteleres.

Per tant, i seguint amb el simil, en
aquests moments, la familia havia deixat
de banda I'explotacié de la terra, i ja tenia
I'edifici construit i ocupat, obtenint ren-
des considerables, si bé, com es veu, I'en-
deutament de la familia era gran, i per
tant, una bona part dels ingressos torna-
ven al seu origen.

A partir d’aqui, s’han produit etapes de
recessié (1974-1981), i altres d’expansié
(1982-1988) que ara no s'explicaran per-
que no es creu important per a 'objectiu
d’aquest treball. Tan sols caldra apuntar
que el nivell de vida de les Balears ha aug-
mentat d’una manera espectacular durant
aquesta segona meitat de segle, fins al punt
que al final de la tercera etapa les Balears
shavien convertit en una de les regions
capdavanteres d'Europa en renda per capita.

Fins aqui, 'evolucié de 'economia ba-
lear sembla molt logica i correcta, i arri-
bam a l'etapa de 'economia de les illes
(1989-1992) objecte de I'estudi, marcada
altra vegada per una forta crisi, amb una



caiguda de preus molt greu i baixa ocu-
pacié hotelera. Els rour operators varen
comengar a pressionar i, de fet, varen
aconseguir davallar el preus dels paquets
turistics, en bona part al-legant que el
medi estava molt degradat i que els esta-
bliments d’allotjament turfstics eren obso-
lets. Havia arribat ’hora de la reconversid,
i mentre, per combatre aquest fet, la Con-
selleria de Turisme intentava posar en
marxa el pla d’embelliment i de modernit-
zacié dels establiments de les zones turfs-
tiques, els empresaris del sector shi oposa-

ven al-legant que no disposaven dels do-
blers per fer les reformes necessaries als
establiments.

I mentre que els ingressos per turisme
varen caure d’'una manera desmesurada,
I'economia illenca gairebé ni se’n ressenti,
o al manco el PIB no va decréixer tant com
era d’esperar. De fet, com es mostra en els
quadres segiients, mentre que els ingressos
per turisme en pessetes constants sofriren
una disminucié global del 42’48 % durant
aquest darrer perfode, les taxes de crei-
xement del PIB sempre foren positives:

INGRESSOS TURISME
ANY  PTA.CORRENTS ACTUALIT. ~ PTA. CONSTANTS % VARIACIO PIB
1986 368.390,66 1’000 368.390,66
1987 428.644,52 0951 407.456,77 +10°60% +805 %
1988 446.854,49 0’907 405.311,67 -053% + 544 %
1989 413.590,50 0’849 351.254,81 -13’34% +3792%
1990 366.234,55 0’796 291.505,41 -17°01% +1°00 %
1991 384.945,06 0’752 289.327,75 -075% + 0’50 %
1992 403.216,17 0’710 286.176,08 -1°09% + 0’30 %
1993 472.750,83 0679 320.771,67 +12°09% +1790 %

1.800.000

VARIACIONS DELS INGRESSOS PER TURISME I PIB A BALEARS

1.300.000

1.600.000

1.400.000

1.200.000

1.000.000 -

PIB (milions)

400.000

1200000
1 1.100.000
L
= 1.000.000
g
1900000 ‘S &
2 <
= 9
/ 1800000 » .2
8 =
2 £
- 700.000 § =
39
800.000 N\ S L0000 &
S
— U | Soo00
600.000 1
1 400000
300.000

1978 1979 1980 1981 1982 19831984 1985 1986 1987 1988 19891990 1991 1992 1993 1994 1995

PIB

ING. TURISME

LLINDAR CRISI




Segons I'anterior, sembla que el ingres-
sos per turisme no expliquen ni d’enfora
Pevolucié de I'economia balear. Es que ara
resulta que els ingressos per turisme no
sén ni han estat mai el motor de I'eco-
nomia balear?

Per poder comprovar si els ingressos
per turisme influeixen o han influit sobre
I’evolucié economica de les Illes Balears,
cal analitzar un perfode de temps més
llarg. De I'analisi d’aquestes dues magni-
tuds entre 'any 1978 i 1995 se’'n pot ex-
treure que durant la deécada 1978-1987
evolucié dels ingressos per turisme i la
del PIB s6n bastant semblants. Durant
aquest perfode, es pot dir que 'economia
balear funciona (o almenys el PIB creix)
sempre que els ingressos per turisme
assoleixen al voltant del 40 % del PIB.

Aix{, lany 1980, 'any que I'economia
sofri el major retrocés d’aquella decada, la
relacié ingressos/PIB és del 39,84 %. Lal-
tre any que el PIB també fou negatiu,
Pany 1985, aquesta relacié se situd en el
43,2 %. En general, com més gran és
aquest percentatge, més gran és el creixe-
ment econdomic. Tenint present aquest fet,
sha establert el que sha anomentat «lin-
dar de crisi».

Que passa a partir de 'any 1988? Els
ingressos per turisme a preus constants pa-
teixen una forta disminucié i ja no tornen
a superar cap altre any el llindar de crisi.
Especialment greu és la situacié entre
1990 i 1992 en que els ingressos per turis-
me no superen el 32 % del PIB. Per contra,
el PIB es manté, i fins i tot es donen forts
creixements en els dos darrers anys, quan
els ingressos encara es trobaven per davall
de 'anomentat llindar de crisi.

Segons aquestes dades, sembla que el

turisme a partir de 'any 1988 no és I'tinic
motor de I'economia de les Balears. Es
possible que durant aquest passat recent
hagi existit una enorme entrada de do-
blers, produida per la venda d’'immobles i
de territori en general, que permeti seguir
amb el creixement de la nostra economia i
mantenir del nivell de vida que haviem
assolit en el passat?

Seguint amb el simil, arribam al punt
que la familia en qiiestié ha deixat d’in-
vertir en el manteniment de edifici, i que
els llogueters comencen a demanar rebai-
xes del lloguer al-legant-ne el deteriora-
ment, i la familia, que no disposa dels
doblers per a les reformes de I'edifici co-
menga a vendre els pisos.

Es possible que aixo sigui el que esta
succeint a les Balears? O aquest planteja-
ment es una simple demagdgia?

INGRESSOS VERSUS
NIVELL DE VIDA

Analitzem breument el ingressos de que
disposen les families de les Balears i el seu
nivell de vida. El primer que crida I'aten-
ci6 son els salaris que es cobren a la nostra
comunitat autonoma. En aquest sentit
shan consultat dues enquestes.

La primera, Encuesta de salarios en la
industria y los servicios, referida a I'any
1994, desglossa el guany mitja per treba-
llador i mes, incloent-hi els pagaments
totals en jornada normal i extraordinaria
per categories professionals i comunitats
autdnomes. La mitjana estatal estaria si-
tuada en les 190.365 PTA, mentre que a les
Balears tan sols seria de 176.621 PTA, un
7’22 % per davall la mitjana espanyola.
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Segons ' Encuesta sobre la distribucién
salarial en Espana, referida a I'any 1992,*
la mitjana estatal del guany mitja anual
per treballador estaria situada en els
2.412.000 PTA, mentre que a les Balears
tan sols seria de 2.151.000, un 12’13 %
per davall la mitjana espanyola.

Analitzem ara quin és el nivell de vida i
la relacié amb els ingressos. Per calcular-
ho s’ha optat per cercar una serie d’indexs
o estimadors (béns materials) que puguin
indicar quin és 'esmentat nivell de les dis-
tintes comunitats autonomes. Per aquest
motiu, shan comparat les mitjanes dels
distints tipus de béns d’equipament dels
quals disposen les llars a cada comunitat
autdbnoma, shan ordenat i puntuat segons
el ranquing que ocupen (de menor a ma-
jor) per a cada tipus de bé, i shan sumat
els parcials obtinguts. Finalment s’ha cal-
culat la relacié que hi ha entre els ingres-
sos per perceptor i el «nivell de vida»

estimat per cada comunitat autbnoma se-
gons els resultats obtinguts en béns d’equi-
pament, i n’ha resultat un coeficient de cor-
relacié de Pearson de 0°77.° Aix{ resulta
que, mentre el nivell de vida teoric de les
Balears en funcié del ingressos hauria de
ser de 233 punts (el 6¢ lloc), en realitat és de
346 punts (un 48’49 % més), el que signi-
fica que Balears és la capdavantera de les co-
munitats autdbnomes de 'Estat espanyol.

A més del fet que estam comentant de
les illes Balears, es creu que és interesant ana-
litzar la situacié que ocupa en aquest sentit
el Pafs Valencia. El Pais Valencii, en funcié
dels ingressos que perceben els seus habi-
tants, hauria d’ocupar I'onze lloc del ran-
quinq teoric de nivell de vida. Perd com es
pot comprovar a la grafica, segons els esti-
madors que shan emprat per calcular el ni-
vell de vida real, ocupa el quart lloc. Aquesta
discrepancia és fins i tot superior al cas de les
Illes Balears.
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Hi ha estudis que atribueixen aquestes
discrepancies al volum d’economia sub-
mergida existent en aquestes comunitats
autdnomes. Mentre que la mitjana estatal
d’economia submergida se situaria en
un 14,1 %, a les Balears s’hi atribueix un
18,8 % 1 al Pafs Valencia un 16,1 %. Cal
comentar que el punt de partida dels que
atribueixen aquestes discrepancies a I'eco-
nomia submergida, com el que ara es pre-
senta, és el mateix. Ara sintenta explicar
que aquestes discrepancies també poden
provenir de les possibles repercussions que
pot ocasionar sobre una economia una
entrada immensa de doblers per la venda
del seu patrimoni.

En resum, segons els estudis macro-
economics,® el PIB per habitant a les Ba-
lears I'any 1989 fou d’1.624.218 PTA, un
135°65 % superior a la mitjana estatal.
Lany 1993, les diferéncies encara eren ma-

jors, i el PIB per habitant a les Balears se
situava en 2.290.668 PTA, un 142’11 %
sobre la mitjana espanyola (100 %). En els
dos casos, Balears se situa com la comu-
nitat autdbnoma amb major produccié.
En renda regional per habitant, les Ba-
lears 'any 1989 estava situada en el tercer
lloc (després de Madrid i Catalunya), amb
un 126’4 % sobre la mitjana estatal, i 'any
1993 en el segon, amb el 128’87 %.
Aquestes dades macroecondomiques
semblen bastant coincidents amb els esti-
madors que aqui shan emprat a nivell mi-
croecondmic per calcular el nivell de vida
de les comunitats autonomes. En gairebé
tots els estimadors, Balears destaca en gran
mesura, ocupant en moltes ocasions el pri-
mer lloc. En automobils gairebé doblam la
mitjana espanyola, som la segona que té
més vivendes per habitant, amb més peces
d’higiene, la tercera que té més garatges, la



que té més jardins, i a més, on les vivendes
s6n més grosses i estan millor equipades.
Alla on si que hi ha grans diferéncies és
a I'hora de calcular els ingressos familiars.
Aquestes diferencies entre els ingressos
estimats a nivell macroecondmic i micro-
economic es deuen al fet que els primers
no s’han elaborat sobre dades microecono-
miques tal com es fa a ’hora de calcular la
produccié d’un pais, siné més aviat sobre
un simple repartiment de la renda regional
neta calculada segons la igualtat macro-
econdmica produccid = ingressos.”

PNN-imposts indirectes = renda nacional;
renda nacional =
rendes del treball (sous)+
rendes del propietaris (autbnoms)+
rendes de lloguer+
dividends i interessos+
transferencies (Seguretat Social)

El fet és que, concretament a les Balears
(com també al Pafs Valenci), aquesta igual-
tat macroecondmica sembla que es romp, i
la produccié que es genera a la nostra
comunitat autbnoma esta molt per sobre
dels ingressos familiars que li pertoquen.

REPERCUSSIONS ECONOMIQUES
DEL MERCAT IMMOBILIARI
SOBRE LECONOMIA

Es clar que aquest mercat, per si mateix,
no genera riquesa. Ltinic que crea és una
certa disponibilitat de liquiditat o recursos
financers que pot ajudar a la reactivacié
d’una economia malmesa (tant domeéstica
com regional).

Aquesta disponibilitat de recursos fi-
nancers a curt termini pot resultar molt

beneficiosa, perd com a contrapartida
també es produeix una descapitalitzacié
que pot ser preocupant si no es té plena
consciencia d’aquesta dualitat.

A nivell microecondmic, aquesta dua-
litat queda ben palesa. Una familia o una
empresa pot gaudir a curt termini d’una
considerable disponibilitat de recursos
financers mitjangant la venda d’'un immo-
ble. Perd al mateix temps, aquests sén
conscients que han perdut una bona part
del seu patrimoni, i que si la liquiditat
aconseguida es destina a cobrir despeses
corrents, a llarg termini 'empobriment i
perdua de benestar seran considerables.

A nivell macroeconomic, la dualitat
que s'esta exposant entre curt i llarg ter-
mini del mercat immobiliari, sembla que
no es té en compte, o al manco, en els es-
tudis que s’han fet fins ara sobre I'econo-
mia d’un pais o regid, no hi consta.

En 'ambit del carrer, es pot compren-
dre que si una unitat familiar ven una pro-
pietat a una persona aliena de la comunitat,
la resta de families considerin que aixd no
els repercuteix, i sobretot, que aquest pos-
sible efecte del mercat immobiliari a llarg
termini sigui considerat com una cosa
aliena per a la seva economia domestica.

Perd, en realitat, s que els repercuteix.
A curt termini es produeix una entrada de
doblers. La unitat que ha venut la propie-
tat té una gran disponibilitat de recursos
financers extra per consumir, moltes de
vegades aconseguit amb poc esforg (heren-
cies), i l'efecte multiplicador sobre I'eco-
nomia de la regié ben aviat es deixara no-
tar, cosa que fa que 'economia es reactivi.

Si per exemple la unitat familiar que ha
venut la propietat adquereix béns (cotxes,
ordinadors, televisors, telefons mobils,
aparells electrodomestics, etc...) o bé des-



tina els doblers en serveis (diguem-li oci),
déna feina a aquells que els produeixen, i
si els productors de béns tenen feina, sig-
nifica que també disposen de recursos per
poder consumir, i la roda de I'economia
comenga a funcionar. Es el que en econo-
mia s'anomena efecte multiplicador.

El principal problema de la nostra co-
munitat autbnoma és que el sector primari
i secundari gairebé sén insignificants, i tan
sols contribueixen al voltant del 10 % del
PIB. Per tant, la immensa majoria dels béns
que consumim provenen de fora de la co-
munitat, el que significa que una bona
part de I'efecte multiplicador no es notara
aqui, siné a les regions on els béns es pro-
dueixen.

Es a dir, gracies a la disponibiliat de
liquiditat produida per la venda d’immo-
bles, aqui disposarem de més béns, cosa
que aparentment augmenta en gran me-
sura la riquesa o benestar del pafs. Pero la
vida util de la majoria d’aquests béns és de
curta durada, i de poc (o nul) valor resi-
dual, mentre que els ingressos que s’han
produit per la venda de la propietat hau-
ran tornat a sortir a fora.

En definitiva, quan aquests béns ad-
quirits hagin perdut la seva vida util, la
familia ja no disposara dels béns, ni de
recursos financers, ni molt manco de la
propietat venuda.

Perd si en 'ambit del carrer és com-
prensible que aquest fet no es consideri, de
cap manera es pot defugir quan es fa un es-
tudi macroecondmic, i molt manco quan
es coneix que a les Balears hi ha unes dife-
rencies tan abismals entre la produccié (PIB i
la seva evolucid) i els ingressos (tant els fa-
miliars a nivell microeconomic com els re-
gionals per turisme a nivell macroeco-
nomic).

En l'esquema segiient es mostra quins
s6n els components de produccié i deman-
da que fins ara shan considerat a I'hora
d’analitzar 'economia de les Balears, i amb
poques variacions per a qualsevol regié:

PRODUCCIO DEMANDA

Sector primari | Consum privat residents
Consum public
Formacié bruta de capital

Sector secundari | Variacié d’existéncies

DEMANDA REGIONAL
Construccid

Consum turistic

Consum interior no resid.
Serveis Saldo net exterior
PIB a p.m. PIB a p.m.

En relacié amb la produccié, des d’a-
qui sSentén que el mercat immobiliari per
ell mateix no crea riquesa, i per tant no
afectaria als components de la produccié.
Es a dir, és cert que el mercat immobiliari
crea unes plusvalues, perd com que la
composicié del bé objecte de la transaccié
no varia per la seva transmissié, s’entén
que I'tnic que crea és un increment de
preus (IPC). Cal recordar que si la plus-
valua prové de reformes realitzades a I'im-
moble, aquesta hauria d’estar inclosa dins
el sector de la construccid.

Per tant, es creu que aquestes plus-
values generades pel mercat immobiliari
segurament podrien estar incloses com un
nou component de la produccié del PIB a
preus corrents, perd aquestes dasapareixe-
rien quan shi aplicas el corresponent
deflactor de preus.



No ocorre el mateix si analitzam els
components de la demanda. El mercat
immobiliari mai s’ha considerat a ’hora de
fer 'estudi macroecondomic de les Balears
(i segurament a cap altra regi6 o pais). Per
tant, fins ara la formacié bruta de capital
sha imputat integrament a la demanda
dels residents, sense tenir present que tam-
bé hi ha desinversié quan aquests venen
els immobles a persones alienes a la regid.

Es a dir, és cert que hi haura un incre-
ment de formacié bruta de capital per
laugment de lestoc fisic (basicament
construcci6 i maquinaria) produit durant
el periode considerat d’estudi, perd no
sembla logic imputar un increment per
aquest concepte als residents, si ells estan
venent de forma generalitzada el que ja
posseeixen a persones alienes. A més d’a-
questa desinversi6, també cal tenir present
que una part de les inversions en obra no-
va que es realitzen sén promogudes per
aquell col-lectiu.

La descapitalitzacié dels habitants de
les Balears sembla preocupant. A molts de
municipis, sobretot els costaners, el per-
centatge d’immobles que estan en mans
d’estrangers (sense tenir en compte els
nacionals que no resideixen a les Balears),
és superior al 25 %.

De fet,® es considera que el 37°76 % de
les propietats del terme municipal de Cal-
vid pertanyen a estrangers.” A Séller es
calcula en un 12 % les propietats que es-
tan en mans d’aquest col-lectiu;'* Pollenca
entre el 10 i el 15 %;'"' I'empresari Parreti
té en propietat el 4 % de 'illa de Formen-
tera.'” Segons el catedratic de Geografia
Humana de la UIB, Pere Antoni Salva,
lany 94, el 25 % de les grans possessions
de la serra de Tramuntana també es tro-
baven en aquesta situacid.'® Tres anys més

tard, també segons Pere Antoni Salva, la
meitat de les grans finques (unes 70 de més
de 100 hectarees) de la serra de Tramun-
tana ja estaven en mans d’estrangers, el que
significa el 30 % de l'extensié de la serra.'*

Per la seva part, un 15 % de la comarca
de Llevant també és d’estrangers (la major
part de les adquisicions es realitzaren entre
I'any 1988 i 1993): Manacor, un 17 %;
Sant Lloreng d’es Cardassar i Son Servera,
entre el 10 i el 12 %; Capdepera, el 25 %"
i Artad també el 25 %.'° Bunyola es troba
amb el 5 % del seu territori que és propie-
tat d’aquest col-lectiu,'” Santanyi, '11 %,
i a Banyalbufar es déna el cas que 1/3 del
municipi és tan sols d’un angles, Richard
Branson."

Per tant, per tenir una aproximacié més
exacta de la situacié econdmica d’una re-
gi6 (al manco a les Balears), es creu que els
components de la demanda shaurien de
corregir com es mostra en el segiient quadre.

PRODUCCIO | DEMANDA

Consum privat residents
Consum public
Formaci6 bruta de capital

Sector primari

Desinversions immobles (-)
Sector secundari | Variacié d’existéncies

DEMANDA REGIONAL

Construccié

Consum turistic

Consum interior no resid.
Serveis Saldo net exterior

EB.C. en immobles (+)
PIB a p.m. PIB a p.m.

Es a dir, a la demanda regional de for-
macié bruta de capital shi haurien de



restar les desinversions en immobles efec-
tuades pels residents. Com que per teoria
macroecondmica la produccié ha de ser
igual a la demanda, per quadrar les xifres,
aquestes desinversions s’haurien de sumar
a la demanda dels aliens a la comunitat.
Com que no es tracta de consum, ni tam-
poc d’importacions o exportacions de
béns i serveis, shauria de crear un nou
component de formacié bruta de capital
per a aquest col-lectiu.

Si amb aquests nous components re-
sultas que la formacid bruta de capital de la
demanda regional interior fos negativa,
seria correcte afirmar que les Balears sén
la comunitat més rica d’Espanya i una de
les capdavanteres d’Europa?

En el comput global si, ja que el PIB de
les Balears no queda modificat. Perd sem-
bla que no seria correcte dir que els habi-
tants de les Balears sén més rics perque el
PIB/habitant és major. Es a dir, altra cosa
seria parlar del producte nacional, de la
riquesa dels residents... Com s’explica que
simputi una riquesa tan gran als habitants
de les Balears, quan el seu poder adquisitiu
és tan baix que no poden competir amb
les ofertes immobiliaries dels habitants
d’altres paisos o de la resta de comunitats
autdbnomes d’Espanya..? Si realment els
habitants de les Balears fossin tan rics, no
haurien de ser aquests els que no tengues-
sin problemes per invertir a fora i en canvi
si en tenguessin els aliens per invertir a les
Balears? O... com es justifica que a la co-
munitat més rica d’Espanya els preus per
metre quadrat dels habitatges estiguin per
davall la mitjana estatal, en concret un
17 % l'any 1995... No hauria de ser a
inrevés?

Aquest procés de descapitalitzacié es va
comengar a denunciar a la premsa local

diaria durant la segona meitat de I'any
1994, gairebé sempre enfocat des del punt
social més que economic. Després sembla
que la cosa va quedar adormida, i a princi-
pis de 'any 1997, la denuncia es va tornar
reactivar. Basta dir que el dia 2 de febrer
d’aquell any, el programa «30 minuts» de
la TV3 de Catalunya va estar dedicat a
aquesta problematica, o que el president
del Govern Balear va tenir una entrevista
amb el ministeri d’afers exteriors alemany
el dia 10 de marg¢ d’aquell mateix any per
tractar aquesta «inquietud».® De llavors
engd, és estranya la setmana que no apa-
reix alguna noticia relacionada amb el
tema als mitjans de comunicacid.

Perd el més curids és que a l'actualitat
(sempre segons les dades que shan pogut
obtenir de la Conselleria d’Economia i
Hisenda), aquest procés de descapitalit-
zaci6 de les families de les Balears sembla
que en aquests darrers anys sha alentit.

El motiu no és que aquests col-lectius
aliens a la nostra comunitat hagin deixat
d’invertir en béns immobles ni molt man-
co, siné que sembla que han entrat en el
procés de desinversid, i una gran quantitat
dels recursos financers que fins ara queda-
ven en mans de les families residents, tor-
na al seu origen. Es la gran diferéncia que
hi ha entre els ingressos per turisme (in-
gressos per venda dels productes que ofe-
reix la nostra inddstria) i els ingressos per
venda d’'immobilitzat.

QUATRE DADES SOBRE
EL MERCAT IMMOBILIARI

Es pot pensar que el mercat immobiliari
és un mercat residual i sense cap tipus
d’importancia per a una economia. Ara es



presenten algunes dades significatives so-
bre el comportament d’aquest mercat du-
rant els anys 1992 i 1995 en primeres
transmissions (habitatges nous), segones
transmissions (habitatges usats) i en fin-
ques rustiques perqué es pugui tenir una
idea de les repercussions que pot tenir
aquest mercat en una economia.

El primer que s’ha de tenir present a
'hora de valorar les dades que a conti-
nuacié s'exposen és que els ingressos per
turisme, el darrer any estudiat, varen ser
d’uns 650 mil milions de pessetes, i el PIB
a les Balears, aquell any fou d’1,7 bilions
de pessetes. S’ha calculat que el volum de
negoci del mercat immobiliari, aquell ma-
teix any va ser d’1,1 bilions de pessetes.

PRIMERES TRANSMISSIONS

De I'analisi de les transaccions de primeres
transmissions en funcié de la procedéncia
dels interventors es despren que el major
percentatge d’aquestes transaccions, al
voltant d’un 75 %, és realitzat per resi-
dents. Aquest fet en si no és preocupant,
perd el que si que fa pensar és que la ten-
déncia és clarament descendent, sobretot
en compres. Aquest col-lectiu ha passat de
representar el 84 % de les inversions realit-
zades en adquisicié d’immobles de pri-
mera transmissié 'any 92, a tan sols un
72 % lany 95.

Per la seva part, llevat del primer any,
les vendes sempre sén superiors a les com-
pres, i el fet que el percentatge del nombre
de transaccions sigui superior al del volum
ens indica que els residents tan sols inter-
venen en les transaccions més petites i de
menor qualitat.

Per tant, el problema no és que els resi-
dents ja no tenguin capacitat de compra,

siné que sembla com si ja haguessin venut
les seves millors propietats i també ja ha-
guessin perdut la capacitat de venda.

En canvi, sembla que els estrangers tan
sols intervenen per realitzar inversions per
aquest concepte, amb una clara tendéncia
a I'alga; han passat de representar un 7 %
Iany 92, a un 12 % l'any 95, mentre que
en relacié a les vendes, aquests no superen
I'1 %. Com que en la relacié volum-nom-
bre no hi ha grans diferéncies, les propie-
tats que adquireixen estarien al voltant de
la mitjana.

Levolucié dels espanyols no residents
a les Balears, ben al contrari que els estran-
gers, seria de desinversié. Les vendes sem-
pre sén superiors a les compres, i 'any 92
i el 94, el percentatge de vendes dobla el
de les compres. A més, hi ha una enorme
diferéncia entre volum i nombre, el que
significa que intervenen en transaccions
molt grosses.

Per tant, si tenim present que les ma-
jors transmissions es realitzen per aquest
concepte, és com si els residents haguessin
quedat al marge de les grans transaccions.
Per altra banda, com que els no residents
desinverteixen més que no inverteixen,
sembla que les inversions que efectuen els
estrangers en primeres transmissions ja no
es quedassin a I'illa, siné que tornen a sor-
tir cap a la peninsula.

SEGONES TRANSMISSIONS

Si analitzam les segones transmissions
d’habitatges en funcié de la procedéncia
dels interventors, les conclusions a que
sarriben dels residents sén gairebé les
mateixes que en primeres transmissions.
Aquest és el col-lectiu que més hi intervé,
amb la mateixa tendéncia a la baixa, amb



més vendes que compres, i amb transac-
cions molt més petites que la mitjana.

Ltnica diferéncia és que ara ens tro-
bam amb uns percentatges de participacié
molt inferiors que en primeres transmis-
sions, al voltant de nou punts percentuals
manco. Per tant, aquest col-lectiu, en se-
gones transmissions de vivendes, segueix
el seu procés de descapitalitzacié.

Després dels residents, els que més hi
intervenen sén els estrangers, que en mol-
tes d’ocasions tripliquen les dels no resi-
dents. Perd el més important, gairebé
d’una importancia cabdal, és la capacitat
de venda d’aquest col-lectiu.

Sien primeres transmissions els estran-
gers eren inexistents en vendes d’immo-
bles, en segones transmissions de viven-
des, ja acaparen més del 20 % del mercat,
i es déna la situacié que, 'any 92, les ven-
des realitzades per aquest col-lectiu (tant
en volum com en nombre) foren superiors
a les compres.

Una altra novetat digna de subratllar és
que, mentre que en primeres transmis-
sions aquest col-lectiu no destacava per
grans transaccions, ara s{ que ho fa.

Quant als no residents, segueixen la
mateixa tonica que en primeres transmis-
sions, és a dir, operacions grans (sobretot
en compres), i desinversié durant els dos
darrers anys.

La tendéncia del nombre d’interven-
cions per part dels no residents és a I'alca.
Lany 1992, el 423 % de les vendes foren
realitzades per aquest col-lectiu, i I'any
1995, la seva participacié fou del 559 %.
El volum de negoci en vendes segueix
essent superior al del nombre, si bé el
diferencial no és tan exagerat com en les
compres.

TRANSMISSIONS DE FINQUES RUSTIQUES

En relacié amb les transmisions de finques
rustiques en funcié de la procedencia dels
interventors, en linies generals la tonica
segueix essent la mateixa que en transmis-
sions urbanes, perd d’'una manera encara
més aguditzada. Els residents venen més
que compren, van perdent importancia al
llarg del periode, i les transaccions on
intervenen sén les més petites.

Aixi, 'any 1992, el 8023 % del volum
de compres fou realitzat per aquest col-lec-
tiu. Aquest percentatge va minvant any
rere any, i Uany 1995, tan sols fou del
59’45 %. En canvi, en nombre de compres,
gairebé es manté al voltant del 85 %: el
87°89 % lany 1992, i el 83’20 % l'any
1995. Aquest fet ens indica clarament que
els residents tan sols accedeixen a les pro-
pietats més petites, cosa que saguditza al
llarg del periode.

En volum de vendes, la tendéncia tam-
bé va minvant al llarg del periode, si bé
no d’'una manera tan exaregada. Lany
1992, el 92°63 % del volum de vendes fou
realitzat per residents, i aquest percentatge
va minvant fins situar-se en el 86’02 %
I'any 1995. En canvi, el nombre de ven-
des, ben igual del que ocorria amb les
compres, també es manté, ara al voltant
del 92 %.

Per tant, les desinversions que realitzen
els residents en finques rustiques, també
s6n inferiors a la mitjana, si bé el diferen-
cial de les vendes entre volum de negoci i
nombre de transaccions és molt inferior
que el de les adquisicions. Aquest diferen-
cial, 'any 1995 fou d’un 28’5 % en com-
pres i d’'un 6’5 % en vendes.

El segon col-lectiu en importancia seria
el format pels estrangers, marcat per una



tendencia de fort creixement, sobretot en
adquisicions.

Aixi, 'any 1992, aquest col-lectiu ad-
quiri el 14 % del volum global d’inversié
en finques rdstiques. La seva representacié
se situa en el 23’64 % l'any 1993, en el
30’27 % l'any 1994, i en un 35’35 % en
el darrer any estudiat.

En nombre d’adquisicions també va
augmentant durant el perfode, si bé d’una
manera més pausada, i mentre 'any 1992
el 9 % del nombre d’adquisicions foren
realitzades per aquest col-lectiu, l'any
1995, aquestes foren del 1445 %.

Per tant, les operacions que realitzen
els estrangers en relacié a la mitjana global
s6n de gran volum, i amb el pas del temps,
aquestes de cada vegada sén majors. Aixi,
mentre que el volum invertit I'any 1995
sha multiplicat per 2’52 respecte de I'any
1992, aquest increment tan sols fou del
61’1 % en nombre d’adquisicions. El dife-
rencial entre volum i nombre en el darrer
any fou del 59’12 %.

Per la seva part, les vendes sempre sén
inferiors a les compres. Levolucié d’aques-
tes també ha estat ascendent, si bé en me-
nor mesura, i ha passat de representar el
6 % del volum de vendes 'any 1992, a un
11°56 % l'any 1995.

Per tant, 'any 1995, el diferencial de
participaci6 dels estrangers entre compres
(35’35 %) i vendes (11’56 %) és conside-
rable, superior al 67 %. Es a dir, que per
cada 33 PTA que els estrangers varen desin-
vertir en finques rastiques I'any 1995, n'in-
vertiren tres vegades més, 100 PTA.

Els no residents formen el col-lectiu
que menys intervé en aquest sector del
mercat immobiliari. De fet, el volum de
negoci dels no residents, en cap cas arriba

el 6 % del global.

Si bé els percentatges de volum sempre
sén superiors als de nombre de transac-
cions, el diferencial que existeix entre
aquestes dues magnituds ja no és tan exa-
gerat com havia succeit a la resta d’'immo-
bles estudiats.

Per altra banda, la gran desinversié que
fins ara havia estat la tonica general d’a-
quest col-lectiu, en transmissions de fin-
ques rustiques no és fa patent, i tan sols
I'any 1994 se’'n produi. O
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