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TERCIARIZACAO E ENCARECIMENTO DO
ALOJAMENTO EM BARCELONA

RosA TELLOW
SERGI MARTINEZ®

O aumento do prego das casas foi a primeira consequéncia da
nomeacio de Barcelona como lugar para realizagio dos Jogos Olim-
picos, em Novembro de 1986. Num ano os pre¢os duplicaram e o seu
incremento ndo deixou de fazer-se sentir até 1992, altura em que o
mercado imobilidrio comegou a estabilizar.

O prego das casas tinha permanecido sem alteraciio desde 1976. A
mudanga no regime politico e o controlo urbanistico que as novas
administracOes locais comegaram a exercer ndo incentivavam o inves-
timento imobilidrio. O plano geral de ordenamento urbano da Area
Metropolitana de Barcelona, aprovado em 1976, nédo oferecia grandes
expectativas & especulagdo sobre o solo, pois restringia consideravel-
mente o coeficiente de ocupacéo, bem como o solo urbanizivel e os
usos industriais permitidos em 4reas residenciais. No municipio de
Barcelona os espagos industriais obsoletos seriam substituidos por
servigos, equipamentos sociais e espagos publicos com o fim de fazer
face ao défice crénico existente na cidade.

O Plano Metropolitano dava orientagdo para o processo de tercia-
rizagdo da cidade, mas a sua materializacfo dependia, antes de mais, de
investimentos publicos e da sua localizagdo. Desde a aprovagio do
plano que a politica urbana da Camara de Barcelona esteve ao servigo
das caréncias mais notérias: infraestruturas, principalmente as referen-

(1) Professora titular de Geografia Humana na Universidade de Barcelona. Facultad
de Geografia i Historia. Barcelona 08028. Fax: (34-3) 449 85 10.
(2) Licenciado em Geografia e Historia (Univ. Barcelona).
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tes A circulagdo, equipamentos socio-culturais e espagos livres pibli-
cos, com frequéncia designados de "espagos verdes".

A realizagdo destas infraestruturas requeria um investimento muito
superior & capacidade de endividamento do municipio, mas, por outro
lado, a estagnacdo do mercado imobilidtio proporcionava uma boa
ocasido para adquirir terrenos e dotar a cidade com equipamentos e
espacos publicos.

Ao mesmo tempo que se iniciava o plano de equipamentos sociais
da cidade, fixavam-se as estratégias para converté-la em centro
tercidrio, em centro de servigos e espago de consumo. Por um lado, em
1982 comegou a esbogar-se um plano tendo em vista a nomeagdo da
cidade como Olimpica em 1992, plano que permitia negociar com 0s
vérios organismos do Estado a construgdo das infraestruturas, espe-
cialmente a dos grandes eixos vidrios a que hoje chamamos rondas.
Por outro lado, comecaram a estudar-se as intervengOes urbanisticas
destinadas a adaptar a cidade ao seu novo papel de centro terciario.
Para além das acgbes de recuperagdo do centro histérico, propds-se
fazer a remodelaciio urbana de dez dreas designadas como dreas de
novas centralidades: Diagonal-Sarrid; Rua de Tarragona; Renfe-
-Meridiana; Villa Olimpica; Porto Urbano; Valle Hebron; La Sagrera;
Diagonal-Mar; Praga das Glorias-Estagdo do Norte e Praga Cerda. A
maior parte destas 4reas situa-se nos extremos do tecido urbano con-
solidado e correspondia a zonas de antigas fibricas, instalagGes fer-
rovidrias ou portudrias obsoletas, e espagos mal aproveitados. As dreas
com nova centralidade foram concebidas como espagos importantes
onde se combinassem actividades tercidrias de cardcter central, salas de
espectdculos, museus, centros comerciais, centros culturais, escritorios
e hotéis, com a instalagdo de equipamentos socio-culturais e espagos
livres destinados aos habitantes que viviam na sua vizinhanga.
Pretendia-se que o desenho urbanistico e arquitecténico proporcionasse
o caricter simbdlico do novo espago urbano que devia possuir uma
imagem forte que o tornasse atractivo, tanto para os investidores, como
para os futuros consumidores. Estes espagos deviam também funcionar
como dinamizadores da renovagdo urbana nas dreas circundantes
funcionando, portanto, como catalizadores do mercado imobilidrio e do
processo de terciarizagdo da cidade. Para além disto, estas dreas
constituiram o ponto de encontro e de negociagdo entre o investimento
efectuado pela administragfo local e o investimento privado.
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As primeiras acgdes de instalagio de equipamentos e espagos piibli-
cos nos bairros iniciaram-se em 1980 naqueles que apresentavam
maiores caréncias. Tratava-se portanto de bairros com pior qualidade
urbanistica e condigdes de alojamento. A maior parte dos fogos foi
construida nos anos 60 e 70 (Figura 1) com uma dimensdo média a
volta de 60m2. E agora, quando os empréstimos hipotecérios ou outras
ajudas para acesso a propriedade estdo pagas que se nota a ma quali-
dade da construg@o, pois mais de 30% apresentam graves problemas de
estrutura.

Fogos (milhares)

200

150

100

50

1900 1904 1914 1924 1934 1944 1854 1864 1974 1984 1991

Figura 1 - Fogos segundo a €poca de construgao.
Fonte: C.M.B., O mercado imobilidrio de Barcelona, 1992 (elaboragfio prépria).

Entre 1986 e 1992 realizaram-se os 42km de vias de grande circu-
lagio previstas no plano de 1976. Completaram-se trés das 4reas de
nova centralidade previstas — Villa Olimpica, Valle Hebron, Diagonal-
-Sarrid — e iniciaram-se mais quatro. Progredindo mais lentamente
estdo a ser iniciadas as dreas de Diagonal-Mar, Praca Cerd4 ¢ Sangre-
ra. O enorme investimento puiblico requerido por estas obras de infraes-
truturas e de reordenamento urbanistico reflectiu-se na reducéo consi-
deravel do investimento piblico em equipamentos e em habitagfo
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social. O investimento imobilidrio privado canalizou-se principalmente
para a construgdo de escritérios e de habitagdo em regime livre.

A stbita dinamizac¢io do sector imobilidrio e o disparo dos pregos
da habitagio na segunda metade dos anos 80, em Barcelona, resulta da
convergéncia de condigdes gerais com as locais. Nas primeiras avultam
as facilidades dadas pelo Ministério da Economia e Fazenda ao sector,
desde 1986©, e a entrada da Espanha para a NATO® que representava
também segurancga para os investimentos, enquanto as segundas pren-
dem-se com a aplicagdo do plano. Na maior parte dos bairros as con-
di¢cdes urbanisticas tinham melhorado e havia jd equipamentos socio-
-culturais e espagos publicos necessdrios para responder minimamente
as necessidades dos seus habitantes; os projectos de remodelagio das
areas de novas centralidades abriam novas expectativas ao mercado
imobilidrio e ao sector da construgfio; a nomeaciio de Barcelona como
cidade olimpica constitufa uma garantia de investimento e o prazo de
seis anos oferecia uma oportunidade de negécios que poucas vezes
acontece.

A partir de 1987, em plena efervescéncia de remodelacéo do ter-
ritério, a habitagdo comegou a ser um problema grave para aqueles
cujos rendimentos ndo permitiam financiar a compra. Quem possuia
mais de um fogo desejava vendé-lo ao melhor prego ou alugi-lo a
pregos astronémicos a populagio flutuante que se ocupava da prepa-
ragio da cidade e dos jogos. De uma média de 35 mil pesetas por metro
quadrado em 1986 passou-se a 70 mil um ano depois. Ao mesmo
tempo, o pre¢o médio das constru¢des novas subiu de 60 mil a 103 mil
pesetas por metro quadrado. Mas & medida que progredia a dinamiza-
¢io do sector imobilidrio foram crescendo os incrementos de prego das
habitagdes em edificios novos.

A injecgdo econdmica feita em Barcelona, calculada & volta de um
biliio de pesetas, autoriza a pensar que o importante incremento no
preco do alojamento iniciado na cidade se difundiu depois pela drea
metropolitana. Também & legitimo admitir que as diferencas de precos
entre os bairros se mantiveram e que os incrementos afectaram quase

(3) Até 1986 a aquisi¢do duma segunda residéncia reduzia nos impostos.

(4) DURAN (1988) e ESTEVAN (1988) destacam a nota da Associacio de Promotores
Imobilidrios de Madrid que atribui o aumento dos pregos s expectativas de
estabilidade politica que a entrada da Espanha na NATO oferecia ao capital inter-
nacional para fazer investimentos imobilidrios, os quais exigem garantias a longo
prazo.
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homogeneamente toda a cidade. Neste texto pretendemos confirmar
estas hipdteses através do estudo da evolugdo dos pregos de alojamento
nos "distritos" da cidade de Barcelona e de alguns municipios metro-
politanos. Trata-se de uma primeira aproximagdo ao recente problema
habitacional numa cidade que, como Barcelona, estd a passar por um
intenso processo de terciarizagdo, cuja populagio diminui e envelhece
(perdeu 150 mil habitantes nos tltimos dez anos), e que apresenta indi-
ces de desemprego a volta de 25%.

Como fonte de dados utilizam-se a Estatistica da Construgiio e
Habitagdo da Catalunha publicada periodicamente pelo Governo da
Catalunha, para obter os precos das casas novas em Barcelona e na
regiio metropolitana, o estudo da Cdmara O Mercado Imobilidrio de
Barcelona, 1992 para os valores de mercado na cidade em "distritos” e
"4reas estatisticas" (divisdes mais pequenas que aqueles e equivalentes
aos bairros), por sua vez confrontados com antincios publicados na
imprensa; utilizaram-se os jornais dos domingos de trés meses em cada
ano desde 1987 a 1992.

EVOLUCAO DO PRECO DO ALOJAMENTO NA CIDADE DE
BARCELONA, 1987-1993

Nestes 1ltimos sete anos o pre¢co médio por metro quadrado passou
de 102 722 a 230 740 pesetas. Quer isto dizer que, em sete anos, o
custo de um fogo novo de 70m? passou de 7 milhdes para 16 milhdes
de pesetas. O prego por metro quadrado duplicou em oito dos dez
distritos da cidade, quase triplicou em Sants-Montjuic e a subida s6
ficou mais abaixo em Nou Barris, o distrito mais afectuado por
problema na qualidade dos iméveis. Os maiores aumentos percentuais
ocorreram nos anos de 1987, 1988 ¢ 1989 como se vé no Quadro 1.
Em termos gerais, pode dizer-se que os distritos tradicionalmente com
casas caras mantém esse caricter, e o mesmo sucede nos de mais bara-
tas. Mas ¢ interessante observar que as diferencas mostram tendéncia
para reducdo da amplitude, o que significa que os pregos nas dreas de
valores mais baixos experimentaram um crescimento relativo maior
que os das mais caras. Portanto, embora se mantenham as diferencas,
os precos de habitacio por unidade de superficie tendem a aproximar-se.
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Quadro 1 - Variagdo do prego do m? da habitagiio nova nos distritos de Barcelona
entre 1989 e 1993.

Distrito (*) Aumento 1987-1993 (%)
Eixample 152.83
Sants-Montjuic 180.99
Les Corts-Pedralbes 108.82
Sarria-Sant Gervasi 114.10
Gracia 118.10
Horta-Guinarddé : 86.30
Nou Barris 177.72
Sant Andreu 171.62
Sant Marti 162.70

(*) ndo ha dados para Ciutat Vella,
Fonte: elaboragdo prépria,

A observagio da variagdo do preco por metro quadrado de cons-
tru¢dio nova entre 1987 e 1993 revela uma alteragio significativa da
distribui¢do (Quadro 2). Se aplicarmos o coeficiente de Pearson (o/L)
para ponderar a evolugéo e a dispersdo dos pregos por m? das casas de
construgdo nova observa-se que no ano de 1987 o coeficiente é de 0,37
enquanto em 1993 é de 0,27. Isto indica que em 1993 os pregos por m?
estdo mais agrupados junto ao preco médio do ano.

Quadro 2 - Prego do m? da habitaciio nova nos distritos de Barcelona
em 1987 e 1993 (pesetas).

Distritos 1987 1993 aumento
Ciutat Vella(*) 180.023
Eixample 93.791 237.127 143.336
Sants-Montjuic 72.543 203.839 131.296
Les Corts-Ped 143.190 299.004 155.814
Sarria-Sant Ge. 177.586 380.206 202.620
Gracia 108.880 237.460 128.580
Horta-Guinardé 117.175 218.298 101.123
Nou Barris 70.280 195.178 124,898
Sant Andreu 66.578 180.839 114.261
Sant Marti 74.392 195.431 121.039
média () 102.712,78 232.740,5
desvio padrio (o) 38.146,24 62.803,19

(*) néio hd dados para 1987,
Fonte: elaboragéo prépria.
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Fazendo a padronizagiio dos valores, (x-G)/l, verifica-se que o0s
valores inferiores & média em 1987 sfo os que mais se aproximam da
média em 1993, enquanto que os superiores mantém ou aumentam a
sua diferenca. Assim, os distritos de Nou Barris, Sant Andreu e Sant
Marti, cujos pregos médios de habitagdo nova eram inferiores 2 média
em 1987, reduziram consideravelmente a sua diferenca em relagdo a
média em 1993. No distrito de Horta-Guinardd, cujo pre¢o por m?
estava em 1987 claramente acima da média, registou-se uma inversiio
em 1993 o que se explica pela concentragio de edificios com graves
problemas estruturais. O distrito de Sarrid-Sant Gervasi, historica-
mente o mais caro de Barcelona, viu aumentar a sua diferenca em rela-
¢do 4 média durante o periodo de 1987-1993. No resto dos distritos,
Eixample, Sants-Montjuic, Les Corts-Pedralbes y Gracia, a variagio
dos pregos por m? relativamente & média foi ligeira (Quadro 3).

Quadro 3 — Valores padronizados do pre¢o/m? da construgio nova nos distritos de
Barcelona em 1987 e 1993.

Distritos Valores Padronizados
1987 1993

Ciutat Vella — -0,84
Eixample -0,23 0,000016
Sants-Montjuic -0,79 -0,46
Les Corts-Pedralbes 1,06 1,05
Sarria-Sant Gervasi 1,96 2,35
Grhacia 0,16 0,075
Horta-Guinardé 0,38 -0,23
Nou Barris -0,85 -0,6
Sant Andreu -0,95 -0,83
Sant Marti -0,74 -0,59

Se ampliarmos a escala de andlise observando o comportamento nas
zonas estatisticas podem-se localizar melhor as mudangas ocorridas.
H4 que ter em conta no entanto que o tipo de informagfo € diferente.
Anteriormente observdmos o preco por metro quadrado da habitacfio
nova e agora o prego por unidade de superficie tanto engloba fogos
usados como novos ja que os dados se baseiam nos amincios publica-
dos na imprensa.
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A anilise dos mapas que mostram a distribui¢do dos precos das
casas e 0 aumento registado entre 1987 e 1992 permite confirmar a
constatagfio anterior: os precos tendem a concentrar-se em redor dos
valores centrais mas mais altos. As zonas que a partida continham
pregos mais baixos foram aquelas que registaram maiores aumentos
relativos enquanto, ao invés, nas zonas de precos mais altos as subidas
foram relativamente menores. A comparacgio do mapa de 1987 com o
de 1992 permite verificar que se mantem uma drea central com pregos
altos (Pedralbes, Sant Gervasi, Sarrid) ¢ que aumenta a de pregos
médios, enquanto se reduz a de baixos. Esta queda restringe-se a zonas
pertencentes as casco antigo (Gétic, Raval, Sant Antoni e Poble Sec) e
ds dreas situadas no limite oriental da cidade (Verneda, Barri del
Besés, Trinitat Vella, Roquetes-Verdum). Esta tendéncia vé-se muito

bem nos histogramas que aparecem na legenda dos mapas (Figuras 2,
3,4e5).

EVOLUCAO DOS PRECOS DAS CASAS NA CONURBACAO DE
BARCELONA 1987-1993

Apenas estuddmos cinco cidades da conurbagio de Barcelona, mas
elas sio representativas da evolugiio dos pregos das casas no conjunto
metropolitano. Trata-se de Sant Just Desvern, Sant Cugat del Vallés,
Hospitalet del Llobregat, Cerdanyola ¢ Badalona. O aumento dos pre-
¢os registados nestas cidades ndio foi menos espectacular do que o
verificado em Barcelona, tanto em valores absolutos como relativos.
Independentemente das particularidades de cada uma que podem expli-
car os respectivos aumentos maiores ou menores, em linhas gerais
salienta-se a concordéncia num par de observagdes: a temporalidade do
incremento dos pregos ¢ a diferenca entre eles.

Os incrementos mdximos por unidade de superficie na construgiio
nova ocorrem entre 1987 e 1990, ano a partir do qual os precos estabi-
lizam pois apenas se verificam pequenas oscilagdes que ndo ddo origem
a mudanga grandes (Quadro 4). Esta evolugdo é muito semelhante 3
registada pela cidade de Barcelona, no entanto parece dificil afirmar
que o fendmeno se estendeu da cidade centro em direcgio as mais peri-
féricas. Pelo contririo, parece que o encarecimento da habitagio se
produziu em simultineo no conjunto da conurbagfo barcelonesa.
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Figura 2 — Zonas estatfsticas.

1. — Barceloneta; 2. —Parc; 3.—Gotic; 4. - Raval; 5. - Sant Antoni; 6. - Esquerra
Eixample; 7.-Dreta Eixample; 8.-Estacié Nord; 9.-Sagrada Familia;
10. — Poble-sec; 11, — Montjuic; 12. — Zona Franca-Port; 13, — Font de la Guatila;
14. — Bordeta-Hostafrancs; 15. — Sants; 16. - Les Cortes; 17. — Pedralbes; 18. — Sant
Gervasi; 19. - Sarria; 20, — Vallvidrera-L.Planes; 21.-Gracia; 22. - Vallcarca;
23, — Guinarddé: 24.—Horta; 25.-Vall d'Hebron; 26. - Vilapicina-T.Peira;
27. — Roquetes-Verdum; 28. — C.Meridiana-Vallbona; 29.— Sagrera; 31.— Sant
Andreu; 32._Bon Pastor; 33.- Trinitat Vella; 34.—Fort Pius; 35, —Poblenou;
36. — Barri Besos; 37. — Clot; 38. — Verneda.
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J4 as diferencas registadas pelos pregos das casas nas diversas
cidades da 4rea metropolitana tendem a aumentar no tempo, ao con-
trario do que se passa em Barcelona. Entre 1987 e 1993 as diferengas
agudizaram-se consideravelmente dando origem a "cidades caras" —
Sant Just, Sant Cugat — e a "cidades baratas” — Badalona e Cerdanyo-
la. Se exceptuarmos a tltima, a explicagio para o tipo de aumento
registado nos precos dos alojamentos pode fazer-se pela consideragio
da posigio da cidade em relagdo a Barcelona. Assim, Sant Cugat e
Sant Just ficam perto dos distritos mais caros de Barcelona, enquanto
Hospitalet e Badalona, situadas junto do limite ocidental e oriental de
Barcelona, sfo vizinhas de distritos urbanos baratos. Devemos ainda
referir que Sant Cugat e Sant Just, que em 1987 tinham pregos muito
semelhantes a alguns distritos barceloneses, registaram um incremento
superior a estes (Figuras 6 € 7).

Cidades
= s
=
St. Cugat gZzzzzzz 4
E= o |
B =1
Hospitalet 2z 1987
H 1988
=== | E19s9
Cerdanyola ZZ #1990
El 1991
= — B 1092
Bad alona [0 T, .
s E N1goes
| — T T T
0 50 100 150 200 250 300

Milhares de pesetas / m?

Figura 6 — Evolugdo anual do prego médio da construgio nova.
Fonte: Dir. Geral da Arquit. e Hab., Governo da Catalunha (elaboragiio prépria).
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Resumo
TERCIARIZACAQ E ENCARECIMENTO DO ALOTAMENTO EM BARCELONA

Neste artigo analisamos a evolucdo dos pregos da habitagdo em Barce-
lona e avaliamos os seus possiveis efeitos sociais.

Como consequéncia da designagfio de Barcelona para sede dos Jogos
Olimpicos de 1992, verificou-se um incremento extraordindrio do prego das
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habita¢Ges o qual dinamizou o mercado nfio apenas da cidade, como também
da drea metropolitana.

Basedmo-nos no prego por metro quadrado da habitagdo nova procuran-
do detectar os incrementos reais. Com a andlise comparativa da evolugiio dos
pregos nos distritos urbanos pretendemos avaliar em que medida as desigual-
dades sociais se mantiveram ou se atenuaram. Para além disto, a compara-
¢do dos incrementos dos precos médios da habitagfio nova nas vérias cidades
da drea metropolitana de Barcelona, procura determinar se o fenémeno
ocorre ao mesmo tempo em todo o territdrio ou se resulta de uma mudanga
espacial progressiva no comportamento do mercado. Por fim, avaliam-se as
potenciais consequéncias sociais da dinamizacdo do mercado e do encare-
cimento da habitacéo.

Palavras-chave: mercado de habitacao, incremento dos pregos, desigualdades.

Resumen
TERCIARIZACION Y ENCARECIMIENTO DE LA VIVIENDA EN BARCELONA

Andlisis de la evolucién de los precios € la vivienda en Barcelona y valo-
racion de sus posibles efectos sociales.

Como consecuencia de la nominacién de Barcelona sede de los Juegos
Olimpicos de 1992, se inicia un extraordinario incremento del precio de la
vivienda que dinamiza el mercado, no sélo de la ciudad, siné también el de
su drea metropolitana. El andlisis se basa en el precio unitario de superficie
vivienda de nueva construccidn, ‘con el fin de detectar los incremientos
reales. Asimismo se analiza comparativamente la evoluci6n del precio segiin
distritos urbanos, para valorar si se mantienen o no de las desigualdades
sociales. Por otra parte, se compara el incremento de los precios medios de
la vivienda nueva entre distintas ciudades del drea metropolitana de Barce-
lona, para determinar si el fenémeno aparece con simultaneidad en dicho
espacio o es resultado de un sucesivo cambio espacial del comportamiento
del mercado. Finalmente se valoran las potenciales consecuencias sociales
de la dinamizacién y encarecimiento del mercado de la vivienda.

Palabras-clave: mercado de vivienda, incremento del precio, desigualdades.
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Summary
TERTIARISATION AND INCREASE OF HOUSING COSTS IN BARCELONA

The rise in the cost of housing in Barcelona and its possible social effects
are analysed in this paper.

As a consequence of the selection of Barcelona as head-quarters for the
1992 Olympic Games, there was an extraordinary increase in the cost of
housing which not only dynamised the city markets, but also those in the
metropolitan area.

In order to evaluate real increase in prices, the value of the square metre
of new housing was used. With a comparative analysis of the changes in
prices in the urban districts, we tried to evaluate to what extent the social
differences were affected. Besides, through the comparison of the rise in the
average cost of housing in the towns of the Barcelona metropolitan area, we
tried to determine if the increase occurs at the same time in all areas, or if
there is a spatial progression in one market's behaviour. Finally, the
potential social consequences of the markets' dynamisation and of the rise of
housing costs is estimated.

Key words: housing-market, price increases, inequalities.



