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CAPITOL XIII

Influencia de les caracteristiques
del mercat de I’habitatge en les
decisions de localitzacio
residencial dins l’area funcional
de Barcelona:una estimacio a

partir d’un model logit






Cinquena part: Analisi empirica aplicada a l’area funcional de Barcelona

13.1. Introduccid.

Aquest ultim capitol de I'estudi el dediquem a estudiar la influéncia de
les caracteristiques del mercat de 1'habitatge en les decisions de localitzaci6

residencial, dins 1’area funcional de Barcelona (analitzada en el capitol anterior).

Per aquest fi proposem un model que reculli i quantifiqui l'efecte de les
variables que influeixen en el procés de localitzaci6 residencial tenint present el
Hoc de treball dels individus, a I'estil proposat en els models teorics de la quarta
part del treball. |

Amb aquest objectiu i seguint les consideracions metodologiques que
suggereixen estudis com els de i Merriman i Hellerstein (1994), Armengol
(1996), Romani (1999) i Asensio (1999), el nostre model estima la proporci6é de
treballadors que es desplacen diariament (per motius de treball, exclusivament)
entre dos municipis (analisi de la mobilitat) utilitzant una seérie de variables que
ens caracteritzaran, residencialment i laboralment, tots dos municipis de 1'area

funcional de Barcelona.

Pel contrast del model hem optat per un estudi on no hi hagués restriccions en
disponibilitat de dades i que ens oferis una revelaci6 de preferéncies respecte
les variables del mercat residencial, que els individus tenen en compte quan
opten per una localitzacié residencial diferent a la laboral. En concret hem
emprat les dades de mobilitat (residencia-lloc de treball) que ens ofereix
'Institut d'Estadistica de Catalunya vers I'tltim cens d habitants dels municipis
de l'area funcional de Barcelona 1996.

Per a l'analisi de localitzaci6 residencial emprem les eines modernes que ens

ofereix 'econometria i en concret els models logit.
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

13.2. Model proposat.

Si bé la decisi6 de mobilitat dels treballadors és, per definicié, individual
(donats dos treballadors amb similars caracteristiques, i residents a la mateixa
localitat, un d’ells podria decidir cercar un lloc de treball proper a la seva
residencia, i l'altre, en canvi, fer un larg desplacament diari), també és clar que
les variables territorials i del mercat residencial tenen una forta influéncia en

aquesta decisi6.

En aquest sentit existeixen determinades zones que sén percebudes pels
individus com preferibles per a residir, mentre que d’altres presenten un
mercat laboral més atractiu, ja sigui per la més abundant demanda de

treballadors o pels superiors salaris que es paguen en elles.

No hi ha cap motiu que forci a ambdues caracteristiques a coincidir a la mateixa
zona, de manera que pot succeir que un municipi determinat sigui percebut
pels treballadors com un bon lloc per a viure, perd no per treballar, o bé al

contrari.

Podem esperar que, si les zones preferibles per a viure no coincideixen amb les
zones amb mercat laboral més atractiu, es generin fluxos de mobilitat entre
ambdues zones. Aquests fluxos poden ser explicats en funci6 de la diferéncia de

les caracteristiques residencials ilaborals de les esmentades zones.

Aixi, destaquem intuitivament que la decisi6 del consumidor respecte la
localitzaci6 residencial esta en funcié de [‘atractiu residencial d'una zona i
respecte una altra j, tenint present les condicions de treball d’aquestes zones i
en tot cas atenent totes dues variables alhora, de 1'accessibilitat entre aquestes

(tal i com hem comentat en I'anterior capitol).
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

Per tant, l'objectiu del model que es desenvolupara en aquesta part és
l'estimacié de la mobilitat laboral entre els municipis seleccionats, en funcié de
les seves caracteristiques residencials i del mercat de treball. Les variables
explicatives seleccionades hauran de ser informatives dels atributs que
converteixen a una localitat en un desti preferit pels treballadors, o,
alternativament, en les caracteristiques que la fan idonia com a zona residencial
(com veurem, les variables que caracteritzen el mercat immobiliari d'un

municipi tindran una forta influéncia en el nostre model).

Els fluxos observats de mobilitat constitueixen una agregaci6 de decisions
individuals: si considerem que cada parell de municipis és un cas en el nostre
model, podem considerar que una part dels treballadors residents al municipi 7
es desplacen diariament al municipi j, mentre que la resta de residents a /1 no
pren aquesta decisi6 (bé perque treballin al mateix municipi 7 o bé perque es

desplacen des de 7a altres municipis diferents de ).

Per tant, podem utilitzar el rati:

My= _Nombre de desplacaments 1 — j

Treballadors residents a i

com variable dependent (a explicar) del nostre model. Aquesta ens informara

del rati de desitjabilitat o idoneitat d'una zona en termes residencials.

Aquesta variable es trobara sempre acotada entre 0 i 1, donat que és una
variable agregada, que depén de les n decisions presses pels treballadors
residents al municipi d’origen (7). Aixi cada una d’aquestes decisions prendra

un valor d'1 si el treballador es desplaga entre 7i ji 0 en cas contrari.

Per tant:
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a 1’area funcional de Barcelona

1. La nostra variable agregada Mj;, seria igual a 1 si tots els treballadors del

municipi 7 tinguessin el seu lloc de treball a ;
2. Mj= 0 sino existeixen desplacaments entre 7i j,

3. 10 < Mj;<1 per a qualsevol valor realista dels desplagaments entre ambdoés

municipis.

Es a dir, que la nostra variable enddgena o depenent Mjrepresenta la proporci6
de treballadors residents al municipi 7 que decideixen desplacar-se diariament
al municipi j essent, per tant, una agregaci6 d'una série de decisions

individuals.

Un cop hem caracteritzat la variable enddgena cal especificar les variables
exdgenes del mercat residencial i laboral o variables explicatives dels pols

d’atracci6 residencial i laboral.

Les variables explicatives han de capturar les diferents caracteristiques
residencials i laborals del municipi d’origen (1) i del de desti (j), més
significatives.

En primer lloc, hem de tenir en compte les caracteristiques residencials, o sigui,
les caracteristiques d’7 que el fan un lloc atractiu per a viure (en aquest sentit cal
recordem que la demanda d’ habitatge és una demanda de caracteristiques a
I'estil Lancaster). En sintonia amb el model d’Alonso aquestes caracteristiques
serien per exemple l'espai residencial (superficie), ’antiguitat residencial i el
preu dels habitatges. Seguint I'analisi Tibeaut-Oates caldria fer consideracions

fiscals entre els municipis.
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

A més, hem de tenir en compte les variables relatives al mercat laboral de j, que
explicaran la seva capacitat per a atreure treballadors d'; (nivell salarial, taxa de

desocupacié...).

També hem de tenir en compte el mercat laboral d’; i les caracteristiques
residencials de j, donat que el treballador que es desplaga diariament de 7a jha
preferit aquesta alternativa a les d'anar a residir a jo bé, trobar un lloc de treball

al

Destacar per ultim, que la variable accessibilitat i millora de la xarxa de
comunicacions en conjuncié a un increment de la taxa de motoritzaci6 de la

poblaci6 és un factor que accentua i possibilita tal mobilitat.

Per tant, tenim cinc subconjunts (vectors) de variables explicatives a incloure en

el nostre model:

. L Condicions del mercat laboral al municipi d’origen.
) Ly Condicions del mercat laboral al municipi de desti.
. Q: Caracteristiques residencials al municipi d’origen.
. Q: Caracteristiques residencials al municipi de desti.

. Aj. Accessibilitat (distancia, facilitat i temps de desplagament) entre /1 /.

La forma seleccionada ha estat la corba logistica (model logif), donat que un
model Jogit amb dades agrupades és una especificacié funcional adequada per
a les dades utilitzades, al ser la formulacié idonia per a la modelitzacié d’un

procés de presa de decisions.

L'especificaci6 seleccionada ha estat la segiient:

e’
Tl4e®’

Mj

413



Cinguena part: Analisi empirica aplicada a 1’area funcional de Barcelona

Cal precisar que en I'ambit de 'area funcional de Barcelona, els individus tenen
un nivell d’informaci6é dels municipis que consideren similar, i el que fan és
comparar residencialment i laboralment les condicions del mercat residencial i
laboral en termes relatius ino tant en termes absoluts com es ve utilitzant en els

models de migracié.

En aquest sentit I'especificacié que proposem és la segiient:
Zy=Po+P1(L;/ L) + B2(Qr/ Q) + B Aj + uz%,
essent,

Aj un conjunt de variables que mesuren el nivell d’accessibilitat (facilitat o
dificultat del desplacament, y costos monetaris, d’oportunitat y psicologics)

entre els municipis 7y /.

Desglossant més especificament el model tindra la segiient funcié,

Z, = ay + B, Poblacié + B,Treballadors + B, IRPF + &,Saldo. Migratori + &, Pt eus. M?
+6,Unifamiliars | Adossats + 6 ,Superficie + 55 Antiguitat +y. Desplagament,, + u,,

El mercat laboral es troba definit per les variables:

- Poblaci, que ens indica la mida del mercat laboral jrespecte 1z

- % Treballadors en indistria de béns de capital i intermifjos del mercat
laboral jrespecte 1/ (que reflecteix I'estructura sectorial).

- Declaracio mitjana IRPF del mercat laboral jrespecte 1’7 (en milers ptes.), que

serveix com a aproximacié als salaris pagats en el municipi 1°.

18 Excepte per a la variable saldo migratori, que per a major facilitat d'interpretaci6 no s’ha definit com un quocient, sin6

com una resta (Saldo migratori; - Saldo migratory)).

414



Cinguena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

L'apartat de caracteristiques del mercat residencial ve determinat per variables
que reflecteixen sobre tot les particularitats del mercat immobiliari dels

municipis considerats:

- Saldo migratori (% sobre poblacié) ens permet definir quins sén els
municipis preferits per a anar a viure (els que tenen saldo migratori positiu)
i els que no. Per a major facilitat d’interpretacié no s’ha definit com un
quocient, sin6 com una resta (Saldo migratori; - Saldo migratori;).

- % Habitatges unifamiliars / Adossats de jrespecte 1;

- % Habitatges posteriors a 1970 de jrespecte i;

- Preu por m2 d’habitatge nou (ptes.) de jrespecte 1.

- Superficie mitjana de I'habitatge (m2) de jrespecte j,

L’accessibilitat entre els dos municipis que composen cada parell s’ha
aproximat mitjancant el femps de desplagcament en ferrocarril de rodalies
(RENFE), Ferrocarrils de la Generalitat o0 Metro. En cas d'haver disponibles
varies d’aquestes opcions, s’ha seleccionat la que tingués menor temps de

desplagament.

13.3. Consideracions metodologiques: els models

d’elecci6 discreta.

Com hem vist, el model plantejat es basa en les decisions de mobilitat
dels treballadors. Donada la possibilitat de desplagar-se a un municipi concret, i
donat un treballador individual, la decisi6 de mobilitat és una decisié discreta,
de tipus binari, donat que el treballador només pot prendre dues opcions:

desplagar-se o no desplagar-se.

19 S'ha preferit aquesta variable perqué es composa fonamentalment de rendes de tipus salarial, mentre que a altres
variables considerades (com la renda familiar disponible) tenen un pes relativament important els components no

salarials, com les rendes provinents de lloguers i de dividends, o les rendes agraries.
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a 1’area funcional de Barcelona

En aquest tipus de models s’acostuma a identificar 1'opcié de realitzar 1'acci6

amb el valor 1, i 'opci6 de no realitzar I'acci6é amb el valor 0.

Si en lloc d'un treballador individual observem les decisions d'un grup, aquesta
variable binaria passa a ser una variable agregada, donat que representa la
proporci6é de treballadors totals residents al municipi 7 que es desplacen al
municipi j. Aquesta variable es podria identificar com la probabilitat de que un
treballador (seleccionat a l'atzar) resident en el municipi 7 es desplaci al
municipi /. En qualsevol cas, aquesta variable s’ha construit mitjangant
I'agregaci6 d'una seérie de variables discretes binaries, i només pot prendre

valors entre 0i 1.

Quan es vol modelitzar una variable d’aquest tipus, calen determinades
tecniques especifiques que explicarem a continuaci6.

13.3.1. El model de probabilitat lineal.

Si tenim una variable (que denominarem y) discreta o producte de
I'agregaci6 de variables discretes, la manera més senzilla de realitzar un model
per a explicar el comportament d’aquesta variable seria ignorar la seva
naturalesa particular i tractar-la com si fos una variable quantitativa qualsevol.
En aquest cas, podriem recérrer a la tradicional regressi6 lineal, que ens
explicaria el comportament de y en funcié d’una serie de variables x, a les que

denominarem variables explicatives o variables exogenes.

D’aquesta manera, tindriem el tradicional model de regressié lineal:
Yi = Po * Pixti *+ Poxai * ... + Pixui * Ui,

416



Cinquena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

on f1, Pz ... , Px representen l'efecte que cada una de les variables x té sobre la

variable y.

Aquest model és senzill d’estimar i no esbiaixat (és a dir, les estimacions que fa
el model tendeixen als auténtics valors poblacionals), perd presenta nombrosos
problemes que el fan poc adequat per a I'estimacié d’aquest tipus de variables i

que veurem a continuacio:

. En primer lloc, el residu d’aquest model no té un comportament normal,
per la qual cosa el calcul de les variancies i errors estandards presenta
problemes.

J En segon lloc, donat que la forma funcional estimada és una recta, les
prediccions del model no estan acotades. Es a dir, aquest model ens pot
predir per a un determinat individu (o grup d’individus) una
probabilitat de realitzar 1'acci6 negativa, o bé superior a 1 (veure grafic
1).

. Per finalitzar, en aquest model, la probabilitat marginal de realitzar
l'acci6 és constant (f). Aixd vol dir que per a un mateix increment d'una
de les variables explicatives x;, el model predira sempre el mateix
increment de probabilitat de realitzar 1'acci6. Aquest suposit és molt poc

realista, la qual cosa es pot veure facilment amb un exemple:

Suposem que estem intentant estimar la probabilitat de que una familia
sigui propietaria del seu habitatge (1), o bé que visqui de lloguer (0). Una
de les variables explicatives és la renda familiar anual. El model de
probabilitat lineal ens diu que, sempre que la renda familiar s’incrementa
en un mili6 de pessetes, l'increment de probabilitat de ser propietari és el
mateix. Es a dir, que I'increment de probabilitat de ser propietari és el
mateix per a una familia que passa d'una renda familiar anual de 2
milions a una de 3 milions que per a una que passa de 50 milions a 51

milions, la qual cosa sembla poc raonable, donat que per rendes baixes,
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I'increment de probabilitat hauria de ser superior que per rendes

elevades.

Per aquestes tres raons, el model de probabilitat lineal ha caigut en dests, en

favor dels models logiti probit, que es comentaran en el segiient epigraf.

13.3.2. Els models logiti probit.

La primera conseqiiéncia dels problemes comentats en I'epigraf anterior
és que necessitem una forma funcional distinta a la recta. Aquesta corba que

busquem ha d’estar acotada entre 0 i 1. Shan proposat dues possibilitats:

. Si utilitzem la funcié de distribucié de la distribucié normaft

Py="1=[" g,

obtindrem el model probit.

. Si utilitzem la funci6 anomenada corba logistica,

P(y=1 e
y= )_l+eﬂ""

obtindrem el model Jogzt

Tots dos models presenten resultats molt similars en la gran majoria dels casos.
En general, se sol considerar suficientment acurada I'aproximacié dels resultats
d’un model als de I'altre multiplicant els coeficients obtinguts per una constant:
si multipliquem els valors dels coeficients 5 del model probit per 1.6 (Ameniya,
1981) o 1.8 (Greene, 1993) obtindrem una bona aproximaci6é al model Jogit.
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Grafic 13.1: Models de probabilitat lineal, logit i probit

Com veiem, tots dos models solucionen els tres problemes que plantejava el
model lineal: la corba dels models logiti probit, a més d’estar acotada entre 0 i
1, no té pendent constant, per la qual cosa, les probabilitats marginals no seran

constants.

El principal problema d’aquests models és la seva dificultat de calcul: tots dos
requereixen d’algorismes iteratius, que només sén practics amb metodes
informatics. Malgrat aix0, el model Jogit es pot linealitzar de manera

aproximada si es treballa amb dades agrupades:
In(-2—)= g'x,
1-p,
on p; correspon a la proporci6é de respostes 1 en el grup 7. Aquesta caracteristica

del model Jogrt ha fet que historicament hagi estat més utilitzat que el probit.
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Amb la poténcia dels ordinadors actuals, aquesta justificaci6 ha perdut
validesa, pero el pes de la tradici6 fa que encara avui en dia els investigadors
prefereixin utilitzar el model /ogit que el probit sempre que els resultats de tots

dos siguin similars.

En aquest tipus de models, la interpretaci6 dels parametres § no és la mateixa
que en un model de regressi6 ordinari: els parametres estimats no es poden
interpretar (excepte en el seu signe) de forma individual, pero el quocient entre
dos parametres mesura la importancia relativa de cadascun d’ells. Per altra
banda, en el model Jogit també es pot calcular I odd-ratio, o rati de probabilitats

(=€), per a cada una de les variables explicatives, que ens mesura:

. En el cas d'una variable qualitativa (atribuf) 'increment de probabilitat
que tindria un individu que presentés aquesta caracteristica sobre un
altre individu exactament igual perd que no la presentés.

. En el cas d’una variable quantitativa, I'increment de probabilitat associat

a un increment d’una unitat en aquesta variable.

13.4. Municipis inclosos en l'estudi empiric, suport i

dades estadistiques emprades

Si bé els models teorics que hem analitzat es poden aplicar a
practicament totes les ciutats mitjanes i grans de Catalunya, s6n models
desenvolupats pensant en grans arees metropolitanes. Per aixo, si volem
comprovar empiricament aquests models tedrics, ens cal utilitzar una zona gran
i densament urbanitzada. L’ Area Metropolitana de Barcelona compleix aquests

requisits.
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Cinquena part: Analisi empirica aplicada a 1"area funcional de Barcelona

No han estat seleccionats tots els municipis inclosos dins de 1'Area
Metropolitana, i en canvi si, alguns que tradicionalment no s’han considerat
part d’aquesta. Les raons de la selecci6 de la mostra de municipis han estat les

segiients:

. En primer lloc, una variable basica del nostre model és el preu de
I'habitatge. Donat que aquesta variable no es troba disponible per a tots
els municipis catalans, siné només per un grup de 32, publicats per la
Direcci6 General d’Arquitectura i habitatge, només els municipis amb

preus de I'habitatge coneguts podien ser inclosos en el nostre model.

J Per altra banda, alguns municipis que tradicionalment s’han considerat
fora de '’ Area Metropolitana de Barcelona (com Vilafranca del Penedes,
Igualada, Manresa o Vic) mantenen relacions de mobilitat cada vegada

més intenses amb aquesta.

Dels 32 municipis amb preus de l'habitatge coneguts, 20 pertanyen a la
provincia de Barcelona: es tracta de Badalona, Barcelona, Berga, Cerdanyola del
Valles, Gava, Granollers, 1'Hospitalet de Llobregat, Igualada, Manresa,
Martorell, Masnou, Mataré, Ripollet, Sabadell, Sant Cugat del Valles, Sant Just
Desvern, Terrassa, Vic, Vilafranca del Penedeés i Vilanova i la Geltru.

S'ha exclos Berga, degut a la seva manca d’accessibilitat i a les minses relacions

de mobilitat que manté amb la resta de municipis inclosos en el model.

Per tant, cada parella dels 19 municipis restants sera un element del nostre

model, tenint per tant, (19 * 19) - 19 = 342 observacions.

Les dades de mobilitat laboral obligada les hem obtingut a partir dels Censos i
Padrons d’habitants. Aquests es realitzen cada cinc anys, essent el més recent el

de 1996. Per tant, treballarem amb dades de I'any 1996.
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La major part d’aquestes dades s’han obtingut de la pagina web de I'Institut

d’Estadistica de Catalunya (www.idescates) i de diverses publicacions d’aquest

organisme.

Les dades de preus de I'habitatge s’han obtingut a partir de I’Anuari Comarcal
de la Caixa de Catalunya (que, a la seva vegada, les ha rebut de la Direcci6

General d’ Arquitectura i Habitatge).

En darrer lloc, les dades d’accessibilitat s’han obtingut de les pagines web de
RENFE (www.renfees) pel que fa a trens de rodalies; de l'ajuntament de
Barcelona (www.bcn.es) per el Metro, i dels Ferrocarrils de la Generalitat pel que

fa als horaris i durada del viatge en aquest mitja de transport 2.

Les dades salarials podem aproximar-les a partir de l'estudi d’Arcarons sobre

la RFD en base a dades fiscals (les declaracions d'IRPF) 21,

Es interessant calcular els indexs de perficitat per comprovar si la relocalitzaci6
residencial segueix patrons de concentraci6é economica (Keeble, 1988). La
desconcentraci6 de la localitzacié industrial comporta una relocalitzacié
residencial i un increment de les necessitats de transport cap al centre de l'area

urbana 2.

Les variables utilitzades es resumeixen a la taula 1 (excepte la variable femps de
desplagament, donat que aquesta variable és diferent per cada parell de

municipis).

20 Estudi que va realitzar I’ Autoritat del Transport Metropolita de Barcelona I'any 1996.

21 Les dades poden trobar-se en : “Estimacié de 'indicador de Renda familiar Disponible de les comarques i municipis

de Catalunya.” J.Arcarons et Al. Direccié General de Programacié econdmica 1998.

22 ['estudt de Serra 1998, estima un increment mig dels desplacaments de laRMBde 22 KM el 1988 capa 24 KMel
1994.
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TAULA 13.1: Resum de les variables del mercat residencial emprades en

el model (1996)

codi Nom Saldo migratori|%  Habitatges|%  HabitatgesiPreu por m?|Superficie mitjana
(% sobre|unifamiliars  /]posteriors a 1970 {d"habitatge nou|de I'habitatge (m?)
poblacid) Adossats (ptes.)
8015 Badalona -9.13 14.73 43.16 156338 74.47
8019 Barcelona -14.74 459 28.10 237042 81.26
8266 Cerdanyola del|0 21.86 68.93 134438 88.14
Vallés
8089 Gava 1115 26.20 51.18 156532 83.69
809 Granollers -7.73 19.38 60.27 141119 86.78
8101 Hospitalet  del|-13.19 3.89 33.51 175789 67.09
Liobregat, I
8102 Igualada 3.88 27.90 45.26 112530 94.42
8113 Manresa 445 19.40 38.27 108377 89.25
8114 Martorell 1261 18.99 47.30 101355 88.03
8118 Masnou, el 16.7 39.62 51.80 130583 99.13
8121 Matar6 -1.15 24.19 47.08 126832 89.01
§180 Ripollet 10.26 18.35 43.09 134817 77.98
8187 Sabadell -5.51 3113 40.63 152403 88.36
8205 Sant Cugat del|3243 47.38 55.83 201975 107.54
Valles
8221 Sant Just|11.56 37.29 45.90 106645 102.56
Desvern
8279 Terrassa 4.98 3341 45.19 128370 89.86
8298 Vic 947 32.54 41.82 116183 96.70
8305 Vilafranca  del[4.34 24.74 58.83 115274 95.08
Penedes
8307 Vilanova i la{8.25 23.98 49.60 119850 87.81
Geltra
Mitjana -8.50 12.86 35.88 193350 82.37
ponderada per la
poblacié
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TAULA 13.2: Resum de les variables del mercat laboral emprades en el

model (1996)
codi |Nom Poblacié |Ocupats |% Treballadors|Declaracié
en indastria dejmitjana IRPF
béns de capital i{(milers ptes.)
intermitjos
8015 |Badalona 210987  [70045 . (17.87 2140
8019 |Barcelona 1508805 529751  |11.58 2904
8266 |Cerdanyola  del|50503 18976 15.54 2516
Valles
8089 [Gava 37985 13450 28.77 2369
8096 |Granollers 50951 19600 21.32 2432
8101 |I'Hospitalet  de{255050  |87667 16.02 2082
Llobregat
8102 |Igualada 32512 12256 8.30 2212
8113 |Manresa 64385 23210 14.54 2319
8114 Martorell 17822 6905 52.70 2320
8118 |Masnou, el 20387 7886 14.93 2876
8121 |Mataré 102018 (34607 11.62 2036
8180 |Ripollet 28903 10593 27.20 1992
8187 |Sabadell 185798  |65612 13.16 2256
8205 |Sant Cugat deli47210 19095 20.42 3952
Valles
8221 |Sant Just Desvern [13306 5190 27.48 3794
8279 |Terrassa 163862  |56765 16.28 2156
8298 |Vic 30397 12225 10.70 2329
8305 (Vilafranca del|28553 11195 10.97 2361
Penedés
8307 |Vilanova i 1a|47979 16598 19.73 2238
Geltrd
Mitjana 152495 153770 14.06 2605
ponderada per la
poblacié
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Com podem veure, les variables utilitzades recullen els criteris considerats en el

nostre model:

La taula 13.1. ens mostra el resum de les dades del mercat residencial

emprades:

1. La variable Saldo migratori (en % sobre poblaci6) ens permet aproximar
intangibles com la qualitat de vida (clima, oci, contaminaci6, veinatge...) en
sintonia amb la consideraci6é de la demanda d’ habitatge com una demanda
de caracteristiques i tenint present la teoria de la preferéncia revelada, ja
se’ns indica quins sén els municipis preferits per a anar a viure (els que

tenen saldo migratori positiu) i els que no.

2. Les variables % Habitatges unifamiliars / Adossats, % Habitatges posteriors
a 1970, Preu por m2 d’habitalge nou (ptes) i Superficie mitjana de
I'habitatge (m2), reflecteixen les caracteristiques tangibles del mercat
immobiliari dels municipis considerats, estan en sintonia amb els models

d’enfocament Alonso (models de compensacié espai-preu residencial).

La taula 13.2. ens mostra el resum de les dades que reflecteixen el mercat

laboral dels municipis objecte d’estudi:

1. La variable Poblacié i Ocupaci6 ens indica la mida del mercat laboral essent

una variable proxy de I'existencia d’economies d’aglomeracio6.

2. El % Treballadors en indistria de béns de capital i intermitjos reflecteix
Vestructura sectorial i productiva dels municipis considerats, havent escollit
aquest sector per presentar grans establiments i per tenir una gran demanda

de treball que sobrepassa I'oferta laboral municipal.
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3. Declaracié mitjana IRPF (milers ptes.), que serveix com a aproximaci6 als
salaris pagats en el municipi, de manera que si un dels municipis
considerats té un nijvell salarial més elevat que la resta de municipis els
individus tenen un incentiu a mudar-s'hi sempre i quan els hi compensi els
costos i temps de transport i desplacament. S’ha preferit aquesta variable
perque es composa fonamentalment de rendes de tipus salarial, mentre que
a altres variables considerades (com la renda familiar disponible) tenen un
pes relativament important els components no salarials, com les rendes

provinents de lloguers i de dividends, o les rendes agraries

13.5. Estimacié del model i analisi dels resultats

Per al'estimaci6 del model, s’ha utilitzat I'opci6 logrt del programa SPSS,

versi6 8.0. Els resultats es mostren en les taules segiients 13.3.113.4.

TAULA 13.3: Resultats de l'estimaci6 del model

Multiple R .94848 Analysis of Variance
R Square .89962 DF Sum of Squares
Mean Square
Adjusted R Square .89690 Regression 9 746438.49324
82937.61036
Standard Error 15.83894 Residual 332 83289.52179
250.87205

F = 330.59725 Signif F = .0000

----------------------------- Variables in the Equation -——w==em—mc e e e

Variable B SE B Beta Tolerance VIF T Sig T
IND_CAP .351490 .083548 .119097 .377284 2.651 4.207 .0000
IRPF -1.417341 .402558 -.199130 .094523 10.579 -3.521 .0005
POBL .001066 .003890 .008379 .281483 3.553 .274 .7843
PR_M2 2.133057 .302545 .441102 .077244 12.946 7.050 .0000
SALDMIG -.053929 .005036 -.452451 .169356 5.905 -10.708 .0000
SUP_VIV 7.351239 .598531 .581355 .134952 7.410 12.282 .0000
TMP_DESP -.060465 .002416  -.484553 .806647 1.240 -25.028 .0000
V_POST70 -.778422 .181998 -.165542 .201837 4.955 -4.277 .0000
V_UNIFAM ~.128685 .032557 -.144019 .227742 4.391 -3.953 .0001
(Constant) -$.184908 .605410
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Podem observar com el model mostra un ajust molt bo (R? ajustat de 0.89), que
indica com les variables recollides expliquen prop del 90% la variable

endogena. A demés no existeixen correlacions significatives.

Per a la interpretacié de les variables reordenem en primer lloc la taula:

Variable B SEB Beta T Sig T
% Treballadors en indistria de(0.35149 0.083548 0.119097 4.207 0
béns de capital i intermitjos

Declaraci6 mitjana IRPF (milers|-1417341  [0.402558 -0.19913 -3.521 0.0005
ptes.)

Poblacié 0.001066  {0.00389 0.008979 0.274 0.7843
Preu por m2 d’habitatge nou|2.133057 10302545 0.441102 7.05 0
(ptes.)

Saldo  migratori (%  sobre|-0.053929  |0.005036 -0452451  }-10.708 0
poblacié)

Superficie mitjana de [I'habitatge]7.351239  [0.598531 0.581355 12.282 0
(m2)

Temps de desplagament -0.060465 0.002416 -0.484553 -25.028 0

% Habitatges posteriorsa 1970  |-0.778422  10.181998 -0.165542  |-4.277 0

% Habitatges unifamiliars /|-0.128685 |0.032557 -0.144019  1-3.953 0.0001
Adossats

(Constant) -9.184908  (0.60941 -15.072 0

R? 0.89962 R? Ajustat  {0.8969

Destaquem les segiients consideracions:

1. Lavariable Temps de desplagament s'interpreta de forma directa.

2. Laresta de variables s’interpreten de la segiient manera: quan el signe de la
variable és positiu, vol dir que els fluxos de mobilitat tendeixen a produir-se
des dels municipis amb valors més baixos en aquesta variable vers els
municipis amb valors més alts. Quan el signe és negatiu, la interpretacié és

la contraria.
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Com podem veure, per a la major part de les variables s’obtenen els signes que
hem destacat en 1"analisi tedrica realitzada i amb les consideracions fetes al llarg

del treball.

- Com afecten les variables del mercat residencial en la decisié de localitzaci6

residencial?

1. En primer lloc la variable Preu per M 2 d’habitaige nou presenta un signe
positiu, indicant que els treballadors es despiacen des dels municipis on el preu
de I'habitatge és menor vers als municipis amb habitatge comparativament més
car. Es a dir es prefereix residir en els municipis on 1" habitatge sigui assequible,

tot i que aquest fet comporti un desplagament al lloc de treball major.

Aquest resultat és coherent amb els models revisats, especialment amb el model
d’Alonso (1964): recordem que en aquest model, el central business district (o
“centre” del model) ve determinat per la localitzacié de I'activitat econdmica en
ell. Donat que el s01 més proper al centre és el que té associats menors temps de
desplacament, sera el que es prefereix en igualtat de condicions, i per tant, el

més demandat i el més car.

Existeix un segon argument per reforgar la prediccié d’Alonso: en el seu model,
el central business district és un punt sense extensi6. En canvi, en la realitat, el
central business district té una extensi6 finita, i no té una frontera definida, sin6
que es va difuminant progressivament a mesura que ens allunyem del centre.
Per tant, en la periferia del central business district, existeix una competéncia
entre els diversos usos del s0l (comercial, oficines o habitatge) que incrementa

el seu preu.

Com a conseqiiéncia d’aquests dos arguments, cal esperar que el sol, i pels
efectes de repercussié I'habitatge, sigui més car a les zones de major activitat

econdomica. El nostre model confirma aquesta predicci6.

428



Cinguena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

2. La qualitat i comfortabilitat dels habitatges s’han mesurat mitjangant les

variables % Flabitatges posteriors a 19701 % Habitatges unifamiliars / Adossats.

Totes dues mostren un coeficient negatiu i significatiu, indicant que la mobilitat
es produeix des dels municipis amb major proporcié d’habitatges unifamiliars i
d’habitatges de construccié més recent vers els municipis amb habitatges de
construccié més antiga i amb major proporci6é de blocs d’edificis d'habitatges
(propietat horitzontal). El resultat és també coherent amb el model teoric

representat.

Destacar en aquest sentit, que els municipis amb més activitat econdmica i
major densitat de locs de treball sén els que presenten més problemes de
congesti6 i problemes d’espai, per manca d’oferta i preus d’aquesta

inaccessibles per bona part de la poblacié.

Per altra banda, els habitatges de tipus unifamiliar s6n construits preferentment
a zones on el preu del sol no és excessivament elevat. Per tant, aquest resultat és
coherent amb el signe trobat per a la variable Preu por m2 d’habitatge nou
formant tot plegat un gradient de densitat tal i com hem esmentat en I'analisi

tedrica.

Aquests resultats estan en sintonia, també, amb el procés de filtratge i reposicié
residencial estudiat en el treball. Aixi els preus residencials tenen signe positiu
indicant que els treballadors prefereixen viure en zones on 1’ habitatge sigui
més assequible i més gran, encara que aquest fet els obligui a desplagar-se
diariament. Aquests individus els formen joves que busquen en la localitzaci6
residencial una demanda d’ habitatge de primera necessitat i families que
opten per la reposici6. Precisament, la reposicié estaria explicada quan
s’observa que la mobilitat es produeix des de les poblacions amb la mida dels

habitatges més grans cap a les poblacions amb habitatge més petits, indicatiu
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que abans es residia en aquests municipis i que s’ha optat per residir a un altre

municipi conservant el lloc de treball.

Destacar que una enquesta realitzada per 1'Institut Nacional de Consum i
presentada als mitjans de comunicaci6 1'11 d’Abril de 2000, revela que a I'estat
espanyol un 57% de la poblacié es mostra insatisfeta amb I'habitatge que viu,
basicament per motius com l'espai reduit i l'antiguitat. Aquesta analisi ens
permet predir que les variables analitzac}es son indicatives de l'ajust de

preferéncies.

3. També destaca el coeficient negatiu de la variable saldo migrators, que indica
que la mobilitat es produeix des de les zones que guanyen habitants vers les
zones que en perden. Aixd vol dir que existeix una tendéncia a que els
treballadors abandonin les zones més “centrals” (vegueu la taula 13.1. com els
municipis que més poblaci6 perden s6n Barcelona i els de la seva comarca), per
passar a residir a la segona corona de I’Area Metropolitana, o encara més Iluny
(municipis situats fora de 1'Area Metropolitana, com Vilafranca del Penedes,
Vilanova i la Geltr, Igualada o Vic registren saldos migratoris positius), perd
que conserven els seus llocs de treball als municipis més “centrals”, de manera

que s'incrementen els fluxos de mobilitat.
Tot plegat corrobora la nostra hipotesi de dispersié residencial on la variable
significativa es sustenta en la relaci6 preu-qualitat de 1" habitatge i municipi

residencial .

- Quin paper hi juga I'accessibilitat i el temps de desplacament en la decisi6 de

localitzacié residencial?

La variable temps de desplagament presenta un coeficient negatiu, indicant

que, quan més llarg sigui el desplacament entre dos municipis, menys
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treballadors optaran per desplagar-se diariament entre ells, a igualtat de la resta

de variables.

- Com afecten les variables del mercat laboral en la decisi6 de localitzacié?

1. Respecte les variables analitzades i presentades en la taula 13.2 destaquem
que la variable poblacié dels municipis no té un efecte important en el model

(essentla B de 0,00010).

2. En canvi, cal considerar l'efecte de la variable % Treballadors en inddstria de
béns de capital i intermitjos, positiu i forga significatiu. Les dades corresponents
a aquesta variable indiquen com els municipis amb més especialitzaci6é en
aquest sector tendeixen a atreure fluxos de mobilitat més importants que la
resta. Aquest fenomen es pot explicar per dues vies, diferents i alhora

complementaries:

. Per una banda, es tracta d’'un sector on la mida dels establiments
productius tendeix a ser gran, de manera que la seva demanda de ma
d’obra desborda els llindars municipals. A més, és un sector amb fortes
economies d’aglomeracio, és a dir, en el que les empreses poden obtenir

guanys situant-se proximes a altres empreses del mateix sector.

J Per altra banda, aquest sector provoca un seguit d’externalitats negatives
(“efectes secundaris”) com soroll o contaminaci6, que fan
comparativament poc agradable residir a les zones on es concentra el

sector.
Contraposant-se a les variables anteriors, existeixen dues variables explicatives

del nostre model per a les quals obtenim signes que semblen poc intuitius, o

inclis contrari a la teoria exposada al llarg del treball:
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- La superficie mitjana de I'habitatge, per a la qual tenim un signe positiu,
indicant que els desplacaments, en principi es produeixen des dels
municipis amb habitatges més petits vers els més grans, essent un resultat

contrari al que han mostrat la resta de variables del mercat residencial.

- 1 Declaracié mitjana de I’ IRPF, el signe de la qual és negatiu, de manera que
la mobilitat es produiria des dels municipis de rendes més elevades vers els
de rendes més baixes. El resultat que s’esperava era amb signe positiu doncs
el model teoric indica que els municipis centrals laborals tenen que pagar
salaris més elevats que els municipis residencials descentralitzats, doncs siné
els treballadors augmentarien la seva utilitat canviant el lloc de treball cap a
un lloc proper al municipi residencial, alhora que els municipis centrals
laborals han de pagar més salari per compensar els costos de desplagament

dels individus més elevats.

Per que aquests resultats?

En tots dos casos, l'explicaci6 d’aquests resultats bé determinada per una
diferenciaci6 molt clara entre els desplacaments a Barcelona i els desplagaments

ala resta de municipis.

En efecte, si considerem tinicament els desplacaments vers el municipi de
Barcelona, obtindrem que la correlacié de I'IRPF amb la mobilitat és de 0.69,
indicant una relaci6 positiva i molt elevada entre ambdues variables, de manera
que la mobilitat es produiria des de les zones d” IRPF (que recordem, actua com

una aproximaci6 al salari) més baix vers les zones amb IRPF més elevat.
En canvi, si considerem tnicament els desplacaments que no tenen com desti

Barcelona, la situacié es capgira, donat que la correlaci6 entre I'IRPF i la

mobilitat en aquest segon cas és de -0.49.
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A que es deu aquest fenomen?

Basicament a que, si analitzem la renda a nivell municipal, no trobem un
gradient uniformement descendent, donat que la renda dels municipis més
propers a Barcelona (com 'Hospitalet o Badalona) és comparativament baixa,
mentre que els municipis lleugerament més allunyats (com Cerdanyola, Gava,
Sant Just o Sant Cugat) la tenen més elevada 2.

Pel que fa a la superficie de 'habitatge, l'explicacié és molt semblant: si prenem
tnicament els desplacaments que tenen com desti Barcelona, en la taula de
correlacions, el coeficient de correlaci6 entre la mobilitat i la superficie mitjana
de I'habitatge és de 0.76; en canvi, pels desplacaments amb desti diferent de

Barcelona, la correlaci6 és de -0.62.

Aixi, dividim a partir del model original les variables relatives a les superficies i
preu de I’ habitatge en dos: una variable que reculli el quocient del preu de I’
habitatge quan el desti sigui Barcelona i valgui 0 en la resta de casos i una altra
que reculli el quocient del preu de 1" habitatge quan el desti no sigui Barcelona i
valgui 0 quan el desti sigui Barcelona i el mateix per a la superficie mitjana de I
habitatge. En llenguatge econometric significa haver introduit variables ficticies

de caracter multiplicatiu.

PRM?2_BAR: 0 si el desti no és Barcelona.
Quocient del preu per metre quadrat entre Barcelona i 1'origen si
el desti és Barcelona

PRM?2_RES: 0 si el desti és Barcelona.
Quocient del preu per metre quadrat entre destii origen si el

desti no és Barcelona.

B Probablement, si agreguéssim Badalona i I'Hospitalet amb Barcelona, aquesta anomalia desapareixeria. Aquesta
agregaci6 seria raonable, donat que tots els municipis de la comarca del Barcelongs tenen una forta continuitat urbana,
de manera que des de el punt de vista urbanistic, la divisi¢ d’aquesta comarca en cinc municipis és una mica artificial
(encara que tingui sentit des d’altres punts de vista, com el social, I'historic o la major facilitat de gesti6 dels

ajuntaments).
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SUP_BAR: Igual que PRM2_BAR pero6 amb superficie d’ habitatge.
SUP_RES: Igual que PRM2_RES perd amb superficie d” habitatge.

Essent el % Mobilitat, la variable explicativa (% de treballadors residents en el

municipi 7 que es desplacen diariament al municipi /).

TAULA 13.4: Analisi de correlacions

% Mobilitat PRMZ__BAi{ PRM2_RES SUP_BAR SUP_RES

% Mobilitat Correlacié de 1.000 .681 -.460 765 -.628
Pearson

Sig. (bilateral) . .000 .000 .000 .000

N 342 342 342 342 342

PRM2_BAR Correlacié de .681 1.000 -.620 971 -.810
Pearson

Sig. (bilateral) .000 . .000 .000 .000

N 342 342 342 342 342

PRM2_RES Correlacié de ~.460 -620 1.000 -.625 385
Pearson

Sig. (bilateral) .000 000 . .000 .000

N 342 342 342 342 342

SUP_BAR Correlaci6 de 765 971 -.625 1.000 -.817
Pearson

Sig. (bilateral) .000 .000 .000 . .000

N 342 342 342 342 342

SUP_RES Correlacié de -.628 -810 .385 -817 1.000
Pearson

Sig. (bilateral) .000 .000 .000 .000 .

N 342 342 342 342 342

Es a dir, els resultats indiquen que si es treu Barcelona de l'analisi (els
desplagaments a Barcelona no s’ajusten amb el comportament tedric esperat),

els resultats s6n els que prediu el marc tedric analitzat:

- Els desplacaments tendeixen a produir-se amb major intensitat des de

municipis de preus menors a majors,

- ides de municipis amb superficie mitjana de I’ habitatge major a menor.
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Novament, la causa sén els municipis més propers a Barcelona (especialment,
Badalona i I'Hospitalet), donat que la superficie mitjana de l'habitatge en
aquests municipis és inferior tant a la de Barcelona com a la dels municipis més

periferics (veure taula 13.1.).

El gradient de densitat, doncs, no és uniformement descendent, a I'igual que no

ho era el de renda.

Ara bé, aquest model alternatiu plantejat, en el qual cadascuna de les variables
es divideix en dues: una pels desplacaments a Barcelona, i altra per a la resta de
desplacaments, mostra una correlaci6 molt forta amb la seva “bessona”: la
correlaci6 entre les dues variables relatives a I'IRPF era de -0.62, mentre que la

correlaci6 entre les dues variables de superficie de 'habitatge era de ~0.81.

Aquesta situaci6 de correlacions molt elevades entre les variables explicatives
es coneix en la literatura econometrica amb el nom de multicolinealitat, i porta
com resultat uns errors estandards molt elevats dels coeficients estimats i, com

a conseqiiéncia, una precisi6 baixa de les estimacions.

Per tant, la decisi6 final ha estat descartar el model alternatiu i mantenir el
model presentat a la taula 13.3. tot tenint en compte les precaucions comentades
en aquests darrers paragrafs pel que fa a linterpretaci6 de les variables

Declaracié mitjana de I'IRPFi Superficie mitjana de I'habitatge.

També s’ha provat d'incloure /7B per mesurar si l‘efecte fiscal afectava
l'atractiu fiscal de cada municipi confirmant la hipotesi de Tibeout, perd també

causa greus problemes de correlaci6, essent tanmateix poc significativa 24.

24 El meni fiscal o el que rep l'individu es pot intuir a partir de les dades sobre despesa local per habitant i pagaments
per motius residencials que fa aquest individu aproximat en les dades sobre I'IBI residencial per habitant. Les dades
utilitzades foren facilitades pel centre de gesti6 cadastral i cooperacié tributaria i el que es realitza és una transformaci6

de les dades per capita.

435



Cinquena part: Analisi empirica aplicada a I’area funcional de Barcelona

De fet estudis com els d’Armengol (1996) han provat aquesta variable, a l'estil
d’estudis aplicats a arees nord-americanes, concloent la poca significacié

d’aquesta.

La manca de capacitat i poc pes fiscal dels municipis espanyols i el diferencial
estret que ofereixen els municipis catalans respecte el ment fiscal %5, a diferéncia
dels nord-americans que si és significativa, explica que la localitzaci6

residencial a I'estat espanyol no es mou per variables fiscals com I'IBL

Com substitutiu de I'IBI, per contrastar la hipotesi de Tiebout, es podrien
plantejar altres impostos on els municipis tinguessin potestat (com I'impost de
matriculacié) perd no hi ha dades de moment disponibles a tal efecte, essent

aquest contrast, un dels objectius d’investigaci6 futura.

25 Seguint Castells (1993) destaquem que el pes de la despesa local respecte el total de despesa
del sector ptblic espanyol és de les més baixes dels paisos considerats federals, essent pel 1993
de I'11%, mentre que als Estats Units és del 23%, a Suissa del 24% i on el promig dels paisos

federals és del 18%. ( Pel cas dels paisos unitaris amb dos nivells de govern el pes local és més

gran, com el cas de Dinamarca que té el 55% de la despesa Total).
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Conclusions

1. Conclusions de I'analisi teorica

1.1. Respecte el fenomen de contraurbanitzacioé:

L’analisi que planteja l'economia locativa tradicional i la nova
geografia economica, ens suggereix el paper rellevant de les forces
centripetes, com s6n les economies d’aglomeraci6, vers la formacié de grans
nuclis urbans. No obstant, recentment assistim a un procés invers de
moviments centrifugs, des de les grans ciutats cap a assentaments urbans
periférics, implicant un fenomen d’urbanitzaci6 difusa i un desvinculament

de la localitzacié residencial de la laboral.

Aquest fenomen 1'anomenem contraurbanitzacié i succeeix quan els costos
de transport i accessibilitat tendeixen a reduir-se significativament, mentre
que la motoritzacié de la poblaci6 i la progressiva implantaci6é de “/a nova

economia” permeten habitar la distancia.

En aquest marc e/ mercat de I'habitatge, i en concret la consideracio de
l'individu vers més espai residencial a menor preu i menys diseconomies de
congestio, es constitueix com una forca centrifuga que origina el concepte

de “ciutat difusd’ o “ ciutat regié” en termes funcionals.

Defensem la tesi que /a contraurbanitzacié continuard I s’accentuara a
mesura que la “nova economia” i “la nova dinamica economica global”,
ambdues lligades a les noves tecnologies i a I'us d’internet, es consolidin i

genera]itzm.

En aquest sentit, en un entorn de gran terciaritzacié de la societat i dins
aquesta nova “era de la informaci6”, s’accentuaran les forces centrifugues
donat un canvi en l'estil de vida dels individus i en les estructures dels

mercats residencial i laboral. Es desvincularan progressivament les
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localitzacions residencial i laboral I augmentaran els fluxos de mobilitat

laboral didria (commuting).

Tanmateix, aquest nou paradigma que plantegem, ens porta a discutir /a tesi
de que les grans aglomeracions urbanes siguin els tinics centres economics
rellevants. Aixi, es pot predir un suavitzament progressiu del nivell jerarquic
dels sistemes urbans, com conseqiiencia de l'aparici6 d’aquests nous
elements antijerarquics en els nous processos econdmics i territorials, i
s’accentuara la diversificacié espacial del sistema productiu i residencial,
implicant un procés de reasignacié de recursos en ['espai a través de

processos d’arbitralge.

1.2. Respecte el funcionament del mercat residencial:

- Concloem que [‘estructura del mercat del sol i la seva regulaci6 s’han
consolidat com aspectes determinants de I'elevat preu de I'habitatge en zones
saturades, com pot ser I’Area Metropolitana de Barcelona (AMB), creant
problemes d’inaccessibilitat per les classes menys afavorides de la societat i

accentuant el fenomen de contraurbanitzacié.

Respecte les propostes liberalitzadores del mercat del so! per solucionar el
problema, suggerides des del govern, plantegem tedricament que n0o sén
valides en zones saturades, tenint una eficacia limitada a la creacié de zones
residencials substitutives, que en tot cas, poden possibilitar el procés de
dispersi6 i arbitratge residencial, i per aquesta via afavorir I'abaratiment del

bé.

- Vers lanalisi econdomica del bé habitatge, hem constatat la seva
idiosincrasia I singularitat, si es compara amb altres béns economics,
destacant que el consum d’habitatge és el consum de caracteristiques que

aquest incorpora.
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Destaquem, que l'analisi de la demanda de serveis residencials, com una
demanda de caracteristiques, planteja tant sols un efecte substituci6
d’eficiéncia dins el mateix bé genéric, en el sentit que davant una variaci6 en
el preu dels serveis residencials no hi ha una variaci6 relativa entre diferents
béns, sin6 que es produeix una ordenacié de preferéncies i caracteristiques
dins el mateix bé. Aquest fet és rellevant en l'estudi de les pautes de

localitzacié residencial dels individus.

- Vers les caracteristiques del mercat residencial, /’informacié imperfecta,
I'heterogeneitat del bé i Ia disparitat de preferéncies dels demandants
d’habitatge, impliquen que davant un “shock” de demanda, els agents del
mercat passen per un procés lent de reconeixement de preus. En aquest
sentit el procés d’ajust difereix entre compradors i venedors tot implicant
situacions de desequilibri. Tanmateix, destacar que davant un “shock”
d’oferta s’observa una rigidesa de preus residencials a la baixa, que és també

origen de desequilibri.

- Enrelaci6 a 'analisi de cicle vital, destaquem la dificultat de bona part
dels individus, que viuen bdsicament en zones residencials saturades,
d’adquirir I'habitatge desitjat en les primeres etapes del cicle, derivat d’una
estretesa del mercat residencial en relaci6 a una restriccié economica, I sovint

temporal.

Per tant, adoptant una conducta més de caire satisfaent i seguint la hipotesi
de cicle vital, aquests individus amb menys recursos, es plantegen un
problema d’eleccié entre, una primera adquisicié de serveis residencials,
basicament via lloguer o compra d’actiu residencial del mercat secundari per
necessitat, i intentaran dins el seu cicle vital fer un filtratge ascendent, amb
la finalitat de consumir uns serveis residencials que s’apropin a les seves

preferéncies en termes quantitatius i qualitatius, o bé, elegeixen un municipi

447



Conclusions

residencial lluny del CBD amb serveis residencials que s’ajusten a les

preferéncies i que els hi s6n accessibles economicament.

Per tant, els actors del fenomen de contraurbanitzaci6é sén individus que no
troben la relaci6 preu-qualitat de I'habitatge desitjada dins una aglomeracié
urbana en les primeres etapes del cicle vital i per aquells que en una etapa
posterior, basicament en perfodes d’estabilifat economica i de formaci6
familiar, tenen el desig de millora i d'ajust de preferéncies residencials i

opten per la reposicio.

Destaquem, perd, que en la decisi6 de reposici6 residencial sovint també hi
intervenen aspectes d’expectativa de maximitzacié de cartera, com una
reduccié dels tipus d’intereés, l'efecte riquesa d'una millora en la renda
permanent o d'una apreciaci6 immobiliaria, un procés inflacionista o, en
determinats submercats residencials, es pot arribar a produir la reposicié

residencial per un efecte Bandwagon o un efecte Veblen.

De I'analisi feta també es dedueix que, la conversi6 residencial, rehabilitacié
o en tot cas, Ia millora dels serveis residencials externs, és una alternativa a la
reposici6 residencial que es duu a terme si el cost que implica és inferior al
cost de mobilitat, recerca i mudanga o, si és dificil que variin els factors

externs relacionats amb la localitzacié de 'actiu residencial.

Alhora, en considerar aquests costos d’ajust de preferéncies residencials,
podem deduir que els individus al llarg del cicle vital opten per una
demanda de serveis residencials majors de la necessaria. Es a dir, el consum
de serveis residencials a I'inici d"un periode j, és més gran que el que existiria
en el mateix moment del temps si una familia pugues ajustar la quantitat de

serveis residencials que desitja consumir sense cost.
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1.3. Respecte la intervencié piblica en el mercat residencial:

- Considerem la ineficacia, la ineficiencia i la iniquitat de la politica

d’habitatge duta a terme a 1'Estat Espanyol durant els darrers anys.

Critiquem la manca de dinamisme i adaptacié a la realitat canviant del
mercat residencial, i que ha permés mantenir fins I'any 1985 una desastrosa
politica de control de lloguers (creant problemes d’oferta d’aquest regim de
tinencga) i més recentment fins el periode fiscal 1999 ha permes l'establiment
de subsidis fiscals als individus de manera inequitativament regressiva
(doncs es relacionava els maxims de desgravacié per la compra d'un

habitatge a la base imposable de I'IRPF de l'individu).

Tanmateix la politica d’habitatge, duta a terme fins I'actualitat, ha contribuit
a posar “/lenya al foc” als ultims periodes de “ boom immobiliari’1985-1992 i
1997-2000 doncs tota politica d’ajuts a la demanda, en zones saturada (com és
I"AMB) d'un bé d’oferta inelastica a curt i mig termini, provoca una espiral
d’increments de preus dels actius residencials afavorint un flux de rendes
indiscriminades des dels segments menys afavorits de la societat (joves) cap
els propietaris d’habitatges i indirectament cap als propietaris del sol

(transferencies intergeneracionals).

- Plantegem que el disseny institucional de futures politiques d’habitatge
haurien de tenir en compte i copsar la validesa de les segiients propostes que
suggerim encaminades a afavorir increments de consum residencial a preus

menors:

1. En primer lloc, creiem que la soluci6 al problema s’hauria de plantejar des
de la banda de l'oferta via incentius a la inversi6 residencial i a través de
mecanismes d’arbitratge del propi mercat com és el filtratge residencial

centrifug. En aquest sentit, la politica d’habitatge hauria de prendre
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mesures encaminades a corregir les rigideses analitzades del mercat
residencial i del sol, propiciar el dinamisme i la flexibilitat adequada i fer
una politica d’infraestructures que minorés els costos de reposici6
residencial, per aixi, afavorir un nou flux de serveis residencials del
mercat primari en zones substitutives a les saturades, de manera que es

possibiliti una rotaci6 d’actiu residencial.

Des d’aquest punt de vista creiem encertades les recents mesures consistents
en l'atribuci6 generalitzada de la qualificaci6 d’urbanitzable a tot el sdl,
exemplificat en les mesures liberalitzadores del mercat del sol amb /a Jes
6/1998 i els decrets de Juny de 2000 que fan operativa la llei al simplificar els
tramits burocratics i al reduir el poder de monopoli de I'administraci6 local,
tot deixant a la iniciativa privada la potestat de fer un terreny urbanitzable
sempre que no existeixi una comunicacié negativa al respecte per part de
I Administraci6 Publica (atenent consideracions socials, urbanistiques,

ecologiques...) o en el cas de silenci administratiu en el termini de 6 mesos.

Ara bé, creiem que plantejar aquest procés liberalitzador del mercat del sol
des de 1’ Administraci6 Central és coherent sempre i que es doni solucié a la

dependencia del financament municipal d’aquest mercat.

2. En segon lloc, tota mesura encaminada a treure oferta de serveis
residencials del mercat secundari seria una linia d’actuaci6é correcta. En
aquest sentit, caldria considerar algunes mesures que incidissin en
Incrementar el cost d'oportunitat de mantenir la gran quantia d’
habitatges buits I segones residéncies del nostre pais (on la penalitzacié
fiscal progressiva en seria un bon instrument) i en incentivar la
rehabilitaci6 i conversi6é d’habitatges que no ofereixen els serveis

residencials adequats a la demanda.
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3. En tercer lloc, creiem que alliberar I'adquisicié de I’habitatge d’IVA e ITP
per individus als quals va dirigida la politica actual d'habitatge, és una
férmula molt més eficient i senzilla que els subsidis que atorga els plans

d’habitatge actuals.

4. Per tltim, creiem que la politica d’habitatge hauria de fomentar un mfnim
de Hoguer, per no establir més rigideses vers el que significa la mobilitat
laboral dins un mercat de treball i per incloure I'opcié de lloguer en el
cicle vital de lindividu. Aquest foment, dificil des de la iniciativa
promotora particular, es podria reconduir a través de la promocié dels
Fons d’Inversié Immobiliaria (FII) com una alternativa de col-locaci6 de

I'estalvi a Vestil del FIM.

1.4. Respecte l'analisi tedrica de la decisi6 de localitzaci6

residencial:

- En aquest marc de canvi de coordenades, de les distancies mesurades en
temps i costos de desplagament, hem plantejat una modelitzaci6 teorica on /a
reposicié residencial dins els municipis d’una area funcional no es fa per
motius de treball (que seria el cas de migraci6 entre arees funcionals), siné

per un ajust de preferéncies residencials.

Atenent aquests plantejaments, I'analisi teorica es deriva del procés
d’arbitratge en el mercat residencial que reassigna la poblacié seguint criteris
de maximitzacié d’utilitat, que li reporta un determinat municipi a un
individu, fins l'assoliment d"un equilibri representat per la interaccié entre
Voferta de beneficis econdmics nets per capita (BENPC), que ofereix un
municipi, i la demanda d’aquests representats pel minim de beneficis
econdmics nets per capita (BENPC) que exigeix un individu per localitzar-se

en aquest municipi.
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En aquest sentit, considerem una localitzacié residencial optima i un nombre
optim d’individus, dins una area urbana donada, de manera que una
alteraci6 d’aquesta implica un procés de relocalitzaci6é residencial entre els

municipis substitutius i una reasignacié de recursos.

Tanmateix, hem considerat que accions estatals, com la liberalitzaci6 del
mercat del sdl o l'establiment de determinades infraestructures de
comunicacions, incideixen en aquesta assignacié de recursos en I'espai de
manera que proposem que els criteris d’avaluacié de projectes publics

tinguin en compte e/ principi de neutralitat i compensacié espacial.

- Alhora hem considerat el paper dels costos de transport i d’accessibilitat
entre les localitzacions residencial i laboral, lligant en un mateix model els
enfocaments de 1'economia urbana (amb T(x) com costos intraurbans) amb
els de la nova geografia econdmica (amb t com costos interurbans). La
irrupcié de la “nova economia” (les innovacions tecnologiques en
telecomunicacions, el teletreball, internet, la digitalitzaci6) en aquests
plantejaments implica una reduccié dels beneficis d’aglomeracié essent la
importancia de localitzar-se en el centre de la ciutat o a 50 Km d’aquesta
irrellevant per individus i empreses, derivant en processos de

contraurbanitzacié.

Les conseqtiéncies que es deriven de I'implantaci6 de les noves tecnologies
sén una modificaci6 de I'espai i de les pautes localitzacié. Alhora, I'ajust de
preferéncies residencials dels individus implica un procés d’arbitratge entre
els diferents submercats residencials d’una drea urbana funcional incidint en
la difusi6 de la urbanitzacié i propiciant una tendéncia cap a la convergéncia

en preus de I'habitatge dins aquesta.
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2. Conclusions de la part empirica

2.1. Respecte l'area funcional de Barcelona com a ambit d’estudi

empiric:

- Hem considerat I'area funcional de Barcelona com el concepte de ciutat a
tenir en compte en termes de ser un mateix mercat residencial, doncs la xarxa
urbana de municipis que el configuren sén substitutius imperfectes entre ells
, en termes de localitzacio residencial de I'individu, donades unes condicions
d’accessibilitat, uns fluxos significatius de desplagament treball-residéncia
diaris i unes relacions economiques estretes. En concret I'area funcional que
plantegem la configuren els municipis de la Regi6 Metropolitana de
Barcelona (RMB) i d’altres fora d’aquesta, com Manresa, Igualada i Vic, pero

que tenen una accessibilitat, a aquesta, rapida i facil.

- Aquest mercat residencial es consolida quan, a partir de la decada dels
anys 80’s ien sintonia amb les forces centrifugues exposades, Barcelonaila
seva area metropolitana experimenten un procés progressiu de
descentralitzaci6 residencial i de reasignacié de I'activitat economica cap als
municipis de la seva area funcional, donant loc a un creixent flux de

mobilitat laboral diaria.

- Hem analitzat els factors que expliquen els periodes de “boom immobiliari”

1985-1992 i 1997-2000, tot considerant com [‘encariment dels preus de I’

habjtatge accentua les forces centrifugues de dispersi6 residencial,
protagonitzada per una demanda residencial de primera necessitat, forca
inelastica, caracteritzada per parelles joves que no troben una relacié preu-
qualitat de reserva residencial dins ' AMB, i una demanda residencial de

reposici6, elastica, que apareix basicament en periodes d’expansi6 econdomica
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formada d'individus que volen aconseguir aquell habitatge desitjat, que en

una primera etapa del cicle vital no varen poder aconseguir.

- Destacar una caracteristica peculiar d’aquest marc espacial on /a taxa de
propietat és propera al 80% del total, essent una de les més elevades dels

paisos occidentals.

Respecte les possibles causes d’aquesta hem considerat la politica residencial
provinent de l'¢poca franquista emprada com eina de control social, les
conseqiiencies d'una nefasta politica de control de lloguers i variables
econdmiques, com Vatractiu de /’habitatge com inversié segura davant el risc
de llargs periodes inflacionistes de 1'economia espanyola i el tradicional
tracte fiscal favorable de la propietat. Respecte les conseqiiéncies d’aquest fet
destacar la poca mobilitat entre arees urbanes (la mobilitat residencial a
I'Estat Espanyol afecta 5 de cada 1000 individus, mentre en altres paisos
occidentals la proporci6 es duplica) incidint en una rigidesa del mercat
laboral, una accentuaci6é de la divisi6 del mercat residencia] en submercats
residencials de les diferents arees funcionals i una col-Jocacié d’estalvi dels
individus destinada a aquest producte en detriment d’altres, com els fons de

pensi6.

- A nivell d’area funcional, les dades estadistiques vers la previsi6 de
reposicié residencial pels individus de la RMB corroboren la nostra hipotesi
de cicle vital i d’ajust de preferéncies si es considera que els individus entre
18139 anys manifesten la seva voluntat de canvi residencial majoritariament

pels motius d’ajust de preferéncies d’habitatge

D’aquesta peculiaritat de l'ambit d’estudi es dedueix que, hipotesis que
poden ser valides en les grans aglomeracions urbanes nord-americanes
poden no ser-ho en el nostre pais, donada una cultura de la propietat que

implica un arrelament a un lloc i donades unes elevades barreres
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lingiiistiques i culturals que dificulten tant la mobilitat o migracié entre arees

urbanes a nivell catala com a nivell interestatal.

2.2. Respecte els resultats de 1'estimaci6 realitzada:

- Hem optat per un estudi empiric indicatiu de la revelacié de preferéncies a
partir de I'observaci6 de les eleccions dels individus en relaci6 les variables
del mercat residencial que els individus tenen en compte quan opten per una
localitzacié residencial diferent a la laboral, entenent que si ambdues
localitzacions sén diferents i l'individu no opta per mudar-se prop de la
localitzaci6 laboral és per que revela preferida la localitzaci6é residencial. En
aquest sentit observant les eleccions residencials esmentades podem estimar

les preferéncies subjacents en qué es baseni que han generat tals eleccions.

Per aquest fi, un mecanisme o aproximacié de revelaci6 de preferéncies el
podem deduir a través de I'estimaci6 de la proporci6 de treballadors que es
desplacen diariament per motius de treball entre diferents municipis de
I'area funcional de Barcelona, emprant una série de variables que

caracteritzen residencialment i laboralment aquests municipis.

En concret, les preferéncies subjacents residencials d'un municipi 7 respecte
un j, I'hem analitzat a través de variables del propi habitatge com els preus,
la superficie, 'antiguitat, el tipus d"habitatge i a través de variables externes
de localitzaci6 a través del saldo migratori del municipi. El mercat laboral
d’aquests municipis 'hem definit a través d’indicadors com la poblaci6,
declaraci6 mitjana d’IRPF, com una aproximaci6 salarial, i en funcié de
Vestructura sectorial d’aquest. Alhora, hem considerat la variable

accessibilitat entre municipis.

- Els resultats de 'analisi, han estat coherents amb el marc tedric plantejat en

el treball, corroborant els enfocaments en sintonia amb Alonso-Henderson.
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Aixi, els resultats de I'estimacié demostren que el sdl més proper al central
business district (CBD), que representa Barcelona i municipis continus de
I’AMB, és el que té associats menors temps de desplagament, essent preferit

en igualtat de condicions, i per tant, és el més demandat i el més car.

Alhora, la gran aglomeraci6é de 'activitat econdmica en aquest nucli implica
una competeéncia entre els diversos usos del sol (comercial, oficines o
habitatge) que incrementa el seu preu, implicant la dispersi6 residencial cap

a la periferia residencial substitutiva. .

Relacionat amb els dos arguments esmentats el model demostra la segiient

relacio:

- El sol, i per tant I'habitatge, és més car a les zones de major activitat
economica.

- Un determinat espai esta formada per submercats residencials definits per
arees urbanes funcionals amb unes caracteristiques propies dins la jerarquia
de xarxes urbanes i amb wunes fronteres que es va difuminant
progressivament a mesura que ens allunyem del central business district

(CBD) .

Tanmateix els resultats de 1’estimaci6 logistica ens han indicat que:

1. Els treballadors de l'area funcional de Barcelona es desplacen des dels
municipis on el preu de I'habitatge nou és menor vers als municipis amb

habitatge comparativament més car.

2. A demés, la mobilitat es produeix des dels municipis amb major
proporcié d’habitatges unifamiliars i d’habitatges de construccié6 més
recent, vers els municipis amb habitatges de construccié més antiga i amb

major proporci6é de blocs d’edificis d'habitatges (propietat horitzontal).
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Aquests resultats sén coherents amb el procés de filtratge, dispersi6
residencial i d’ajust de preferéncies, estudiat en el treball i corrobora la nostra
hipotesi de dispersié residencial, on la variable centrifuga significativa es

sustenta en la relaci6 preu-qualitat de I’habitatge.

Aixi es prefereix viure en zones on 'habitatge sigui més assequible, encara

que aquest fet obligui I'individu a desplagar-se diariament al Hoc de treball.

3. També destacar el coeficient negatiu de la variable saldo migratori, que
ens ha indicat que la mobilitat es produeix des de les zones que guanyen
habitants vers les zones que en perden (un indicador de la preferéncia

revelada).

Aixo vol dir, que existeix una tendeéncia a que els treballadors abandonin les
zones més “centrals” com Barcelona i els de la primera corona metropolitana,
per passar a residir a la segona corona de I’Area Metropolitana, o encara més
lluny (municipis situats fora de I’Area Metropolitana, com Vilafranca del
Penedes, Vilanova i la Geltrd, Igualada o Vic registren saldos migratoris
positius), perd que conserven els seus llocs de treball als municipis més

“centrals”, de manera que s’incrementen els fluxos de mobilitat.

Aquestes conclusions estan en sintonia amb el recent estudi de projeccions
poblacionals de I'Institut d’Estadistica de Catalunya, de marg de 2000, on es
preveu que el CBD anira perdent poblaci6 fins al 2010, en benefici de les

comarques veines com el Maresme, el Garraf i els Valles.

4. D’altra banda, la poblaci6 dels municipis no té un efecte important en el
model. En canvi, cal considerar 'efecte de la variable % Treballadors en
indtstria de béns de capital i intermedis, positiu i for¢a significatiu. Aixo
vol dir que els municipis amb més especialitzaci6 en aquest sector

tendeixen a atreure fluxos de mobilitat més importants que la resta.
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Aquest fenomen es pot explicar per dues vies, diferents i alhora

complementaries:

-Per una banda, es tracta d’un sector on la mida dels establiments productius
tendeix a ser gran, de manera que la seva demanda de ma d’obra desborda

els llindars municipals.

-A més, és un sector amb fortes economies d’aglomeracié, és a dir, en el que
les empreses poden obtenir guanys situant-se proximes a altres empreses del

mateix sector.

-Per altra banda, aquest sector provoca un seguit d’externalitats negatives
(“efectes secundaris”) com soroll o contaminaci6, que fan comparativament

poc agradable residir a les zones on es concentra el sector.

Per dltim destaquem que es va probar de validar la hipotesi de Tibeaut, per
l'area funcional de Barcelona, amb resultats poc significatius la qual cosa ens
permet deduir que la relocalitzacié residencial en aquesta area considerada

no és fa per elegir un ment fiscal.

Aquest fet, possiblement es deu a la cultura de la propietat que implica poca
mobilitat interurbana i al poc pes fiscal dels municipis catalans, on el pes de
la despesa local respecte el total de despesa del sector ptuiblic espanyol és de
les més baixes dels paisos considerats federals. En aquest sentit, si la hipotesi
es valida en estudis nord-americans és per 'elevat diferencial de ment fiscal
que ofereixen els municipis en aquest marc, a diferéncia del nostre ambit

d’estudi amb diferencials de ment fiscal molt estrets.
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3. Linies d’investigacié futura.

Dins el marc del grup de recerca en Economia de /a Politica Social de la U.B i

de la European Network for Housing Research, les linies de recerca futures

estan en relaci6 a les segiients tematiques:

-

Un dels objectius de recerca, ja engegat, és el collabora en un Projecte
Europeu pel disseny de politiques d’habitatge a nivell de 1’ Unié Europea.
En aquest sentit, é pretén avancar en l'analisi presentada i en les

possibles aplicacions en termes de politics.

En sintonia amb I'estudi empiric i metodologia del treball realitzat, i quan
hi hagi dades disponibles a tal efecte, és un dels objectius esbrinar 1'efecte
d’un ment fiscal en la decisié de localitzaci6 residencial dins Yarea
funcional treballada i recollir V'efecte dels diferencials d’altres impostos
on els municipis tinguessin potestat, a banda de I'IBI, en l'eleccié del

municipi per residir.

Alhora, en un marc on es discuteix la sostenibilitat del sistema de
pensions de la Seguretat Social, és un dels proposits d’investigaci6 futura,
esbrinar com la incidéncia de l'estalvi “en pedra”, en un ambit espacial
amb una taxa de propietat tan elevada, es podria reorientar en termes de
renda hipotecaria vitalicia, per complementar a la pensi6é de jubilacié de

Vindividu.

Tanmateix, lligat a les transferéncies intergeneracionals de renda dels
segments més joves de la poblaci6 cap als de més edat, seria interessant
estimar els efectes dels perfodes de “boom immobiliari” en els patrons
d’estalvi de la poblaci6. Contrariament, si suposem que V'estalvi sorgeix
per raons estrictes de cicle vital i no existeixen motius de transferéncies

intergeneracionals voluntaries, seria interessant esbrinar com una
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possible contencié o disminucié del preus de I'habitatge, derivada del
plantejament contraurbanitzador explicat, podria expandir les restriccions
pressupostaries vitals de membres de les generacions més joves, que
podrien adquirir els habitatges a les generacions de més edat a preus

inferiors, afectant a 1'alca la taxa d’estalvi.

També, una de les idees de recerca, suggerides arran la realitzacié
d’aquest treball, ha estat esbrinar com afecten variables culturals com el
motiu heréncia immobilidria (ajut dels -pares als fills per la compra
d’habitatge) en la demanda residencial, en els preus dels actius
residencials, tipus de tinenca de I'habitatge i en el procés de filtratge
residencial, en relaci6 a altres ambits territorials com el nord-america on
aquest motiu heréncia no hi és tan present, i en tot cas, va destinat

fonamentalment a I'educacié6 dels fills.

Per ultim, assenyalar com a proposit d’analisi esbrinar si hi ha relaci6
entre les caracteristiques del mercat residencial i les conseqiiéncies de la

+"

contraurbanitzacié en relacié al “spillover “ urba, amb variables
demografiques com pot ser la taxa de formacié de noves llars o la taxa de
natalitat, i si la contraurbanitzaci6 comporta un procés de geriatrificacié
derivat d'un predomini d’emigraci6 de jubilats cap al territori primari

rural.
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