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GABRIEL OLIVER, president de I'Associacio Empresarial de

Promotors Immobiliaris de Balears

Mentre continua el debat sobre la manera en qué s'ha d'ordenar i de legislar el consum del
territori a Balears en el futur, el president dels promotors immobiliaris avisa que les actuals
restriccions frenen en sec el sector de la construccio al temps que ajuden a encarir d'una
manera exorbitant el preu de I'habitatge a les Illes. Gabriel Oliver considera injustes les
actuals moratories, que també pesen sobre els solars urbans consolidats, ja que aixo impedeix
als empresaris afrontar nous projectes que satisfacin I'actual demanda del mercat local i que
suavitzin els preus dels habitatges. Es ben conscient que, de seguir a aquest ritme, ben aviat
el terreny disponible per construir s'esgotara a les Illes, pero malgrat aquesta realitat,
considera que el tren no es pot parar i que no es poden deixar de fer els més de set mil
habitatges anuals que el sector de la promocio necessita per no aturar-se.

ficacid immobiliaria. Si ajuntam les dues coses, indubtable-
ment ens arriben temps dificils. Que és el que succeeix en
aquest moment?, que finalitzen molts de projectes i no hi ha
substitucio d'aquestes obres, és a dir, no és que de cop s'aturi
el treball, sind que el treball s'ha anat aturant a poc a poc,
mes a mes. Aixi, s'arribara a un punt final, que es pot produir
aproximadament I'any 2003, que és quan totes les obres
anteriors a la moratoria s'hauran acabat. També s'ha de te-
nir en compte que quan es torni a posar en marxa la maqui-

Temps dificils per
a la construccio

Juanjo Sanchez

-Quins son els principals objec-
tius que es planteja després
d'haver-se fet carrec de I'Asso-
ciacio de Promotors Immobilia-
ris?

-Per a nosaltres hi ha un objec-
tiu que, per desgracia, ja dura
massa anys, i és el fet d'aconse-
guir dins de la nostra comunitat
autonoma un marc d'estabilitat
juridica pel que fa a la legislacio
urbanistica i d'ordenacié. En po-
ques paraules, acabar aquest
impase que tenim des que es
varen elaborar les Directrius del
99, que ha estat un cimul de
moratories, de suspensions, de
legislacions..., i intentar que
quedi completament definit amb
un maxim de consens social i po-
litici que aquesta estabilitat tam-
bé sigui duradora, perque és in-
dubtable que qualsevol empre-
sari el que necessita saber és que
pot fer i on ho pot fer, sobretot
un empresari immobiliari. Hi ha
uns altres objectius, que podri-
em anomenar d'innovadors dins la Junta, com és la creacio
de tres noves vocalies que abans no existien, que son la de
medi ambient, la de comunicacid i la de qualitat.

TEMPS DIFICILS

-Com afecta I'alentiment de I'economia el creixement del
sector de la construccio?

-El sector de la construccio sofreix dos aspectes, un pot ser
conseqtiéncia de la conjuntura general, que pateixen tots
els sectors economics i |'altre és la situaci6 d'inseguretat en
que ens trobam. Es a dir, amb les moratories actualment en
vigor, doncs queda paralitzat el 75% de les possibilitats d'edi-

naria, tampoc al dia se-
glient no es tornara a te-
nir el treball. Potser que
des del dia que es tornin a
obrir les possibilitats d'edi-
ficar passara un any o un
any i mig fins que es torni
a tenir el treball. Qui so-
freix més avui I'aturada del
sector?, doncs totes aque-
lles empreses que fan fei-
na a l'inici del procés edi-
ficador, per exemple les
d'excavacio. Quines so-

Arquitecte técnic, Gabriel Oliver desenvo-
lupa les facetes técnica i empresarial de la
promocic immobiliaria, ja que compagina la
seva feina d'aparellador amb la de promo-
tor. Du trenta anys de vida professional al
sector, i des d'en fa dotze esta vinculat a
I'Associacio Empresarial de Promotors Im-
mobiliaris de Balears, de la qual fou elegit
president a mitjans de novembre passat des-
prés d'haver-ne estat vicepresident en els
darrers sis anys. Ha estat membre de la Jun-
ta de Govern de la CAEB i de la Junta del
Col-legi d'Aparelladors.
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freixen menys ara?, les que treballen al final, com poden ser
els pintors. Es una cadena en la qual un va darrera l'altre
dins del procediment.

RESTRICCIONS URBANISTIQUES

-Li sembla necessaria la flexibilitzacio de les actuals restric-
cions urbanistiques que hi ha a I'espera d'aprovar normati-
ves definitives, donada I'actual situacio de decaiment de la
construccio?

-Nosaltres, des del primer moment, hem manifestat el nos-
tre desacord general contra el sistema de moratories, no
contra la planificacid, perqué son dues coses diferents. Una
cosa és paralitzar-ho tot i una altra és planificar que es pu-
guifer el que és adequat i coherent i el que en cada moment
s'entengui que és positiu per a la comunitat. Entenem que
les moratories afecten uns sols que tal vegada si que po-
drien ser paralitzats, perque s'hi pot tenir qualque actuacio,
pero es paralitzen uns altres sols amb la conseqtiéncia, des
del nostre punt de vista, que es fa un dany absolutament
gratuit, com és el cas dels sols urbans consolidats. Nosal-
tres el que voldriem és que, en el moment en qué la situacid
economica i empresarial encengui tots els llums d'alarma,
que ja s'han comengat a encendre, amb independencia que
es tengués totalment planificada la situaci¢ urbanistica fu-
tura, es deuria alliberar de la moratoria almenys el que son
els sols urbans consolidats, perque sempre hem dit que no
entenem per qué s'han de mantenir paralitzats quan al cap i
a la fi quedaran com estaven abans, ja que és molt dificil
que es produeixin canvis en el sol urba consolidat.

-Quina opinid té de la Llei de quotes, de la filosofia de gra-
duar anualment el percentatge de creixement de cada mu-
nicipi?
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-Consideram que la Llei de quotes és absolutament negativa.
Per a nosaltres, aquesta llei és una norma amb un elevat
grau d'intervencio. Per explicar-me, li diria que al cap i a la fi
la llei pretén que cada municipi pugui tenir cada any un de-
terminat nombre de persones. D'alguna manera, no és que
limiti el que es pot fer, perqué el que es pot fer ve limitat per
uns altres instruments d'ordenacio, sind que limita qué es
pot fer cada any a cada municipi. Al final, el dia que s'acabi
tot el terreny qualificat, s'haura fet el mateix a tots els muni-
cipis. La traduccié que veim, des del punt de vista del pro-
motor, és que aixo és d'un intervencionisme total, nosaltres
sempre hem estat totalment en contra de la planificacié o
limitacié per sistema de quotes. Un altre tema, que si que
entenem, és que la planificaci¢ podria existir, perd ha de for-
mar part dels planejaments. Es necessari que se cerqui una
planificacid, pero des del planejament. Entenem que el crite-
ri de la Llei de quotes és totalment negatiu.

SOL URBANITZABLE LIMITAT

-Tenen por els promotors que es puguin quedar ben aviat
sense sol per construir, perqué ja s'hagi consumit tot el ter-
reny planificat, com passa ja a alguns indrets de Balears?

-Es indubtable que a Balears el sol algun dia s'acabara, no
crec que ho negui ningu. El sol que tenim és limitat. Avui en
dia tenim una ocupacio de sol urba que suposa el 5,5% de la
superficie total, i es preveu un creixement maxim d'un 10%
fins a I'any 2009, és a dir, I'any 2010 ens trobarem amb el
6% del sol de Balears, si s'arriba a fer tot, urbanitzat, per
entendre'ns. Logicament, a partir d'aquest moment s'haura
de decidir si aquesta és una xifra que no s'amplia, si aquesta
xifra s'amplia per a segons quins tipus d'habitatges, si s'am-
plia a zones turistiques o per al mercat local... En algun mo-
ment s'arribara al final, aix0 esta clar. Es un tema que s'ha
de tenir assumit, és aixi.

-Per tant, entenen vostés que el creixement desbocat de la
construccio s'ha de controlar?

-Planificar-ho, crec que és diferent que controlar-ho. Nosal-
tres sempre hem dit que estam d'acord amb tot el que sigui
planificar des del sector empresarial i planificar amb la sufici-
ent antelacio, que no siguin els fets els que obliguin a pren-
dre mesures, sind que s'avanci el que s'ha d'aprovar. Un al-
tre tema és actuar per impulsos, actuar per oportunismes
politics d'un moment donat, que és un aspecte en qué mai
no estarem d'acord.

NORMATIVES

-Aixi doncs, quines alternatives proposarien els promotors
per planificar el consum raonable del territori?

-El que és trist és que crec que les mesures globals limitado-
res ja fa anys que estan aprovades en aquesta comunitat. Es
a dir, en aquesta comunitat, des de I'any 1999 tenim fixat
quant de sol maxim podem ocupar, que és el percentatge
que li he comentat anteriorment. Ara, el que manca és
distribuir-ho entre els municipis i elaborar el que s'anomena
el Pla insular. Igualment, com a document paral:lel a aquest
Pla insular, fa falta una llei del sol o autonomica en la qual es
contempli la situacio especifica del nostre urbanisme i, so-
bretot, que faciliti el sistema de gestid i serveixi com a ele-
ment aglutinador de tota la normativa dispersa, perque, en-
cara que no me'n record del nombre, potser en els darrers
dos anys s'han aprovat entre quinze i vint lleis que afecten
I'urbanisme. Fins i tot per als professionals, saber si un pro-
jecte és possible 0 no, poder-li dir a un client nostre si es pot
fer una obra determinada, ens és dificil. Ens és dificil donar-
li una explicacio, perqué et diuen que una llei queda deroga-
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da per una altra, que després se n'aprova una altra que des-
prés es veu implicada per una moratoria que entra en les
infraestructures... Es a dir, és molt dificil. S'ha de cercar un
instrument que aglutini tota la legislacio dispersa i que sigui
una normativa estable i duradora, i a partir d'aqui tots sa-
brem les regles del joc que tendrem. Aquestes normatives
basiques quant al creixement estan ja aprovades, és a dir,
des de I'any 95 no es poden ampliar les zones turistiques, i
potser siguin les més delicades, aixo es contempla en el Pla
d'Ordenacio de I'Oferta Turistica, i des del 99 esta limitat el
creixement al 10%. Ara, qué manca?, dur tot aixo a planeja-
ment i que existeixi ja com a instrument juridic i que tot-
hom, tant ajuntaments com consells i Govern, tenguin ca-
dascu les seves atribucions pel que fa a 'ordenacio.

-Que opina de la Llei de biodiversitat que vol aprovar el Go-
vern?

-En aquests moments la Llei de biodiversitat, com que afec-
ta molts de sectors implicats, des dels propietaris del sec-
tors primaris, com poden ser |'agricola i el ramader, fins al
sector terciari, ens preocupa. Per aix0, des de la Comissio
d'Urbanisme i Habitatge de la CAEB hem encarregat un es-
tudi a un técnic mediambiental perqué I'analitzi des de tots
els punts de vista, sobretot per saber si aquesta llei s'ajusta
a les directrius d'ambit europeu que existeixen i si els crite-
ris mediambientals que s'hi utilitzen estan en consonancia
amb la filosofia europea de proteccié del medi ambient. La
impressio que tenc en aquests moments, malgrat que enca-
ra no tenim l'estudi, és que no és aixi i que la Llei de
biodiversitat és prou més limitadora i prou més estricta que
les directives europees que existeixen o que s'aconsellen, a
les quals van adaptant-se els diferents estats de la Unid.

-Si tornam a les xifres de la construccio dels darrers anys,
sempre es feia la puntualitzacio que eren percentatges mas-
sa excessius, esta d'acord amb aixo?

-Tristament, si feim un poc de memoria historica i cercam a
les hemeroteques, coses que nosaltres varem dir fa una sé-
rie d'anys ara es compleixen. Nosaltres manifestarem, de-
vers |'any 99, que amb la sortida d'una crisi com la que
s'havia produit els anys anteriors a I'ambit immobiliari, i tot
tenint en compte la baixada dels tipus d'interés i el cost del
finangament, cosa que és molt important a I'hora de com-
prar, era previsible que existis una demanda de la iniciativa
privada, per dir-ho d'alguna manera. En aquells moments,
per qlestions d'eleccions, per motius de finangament euro-
peu, per la Universiada, hi va haver un moment en qué es va
langar al mercat una gran quantitat d'obra pUblica. En unir-
se obra privada i obra publica dins d'un mateix espai de
temps, és on ha sorgit el problema d'un excés en el volum
de la construcci6 en aquests darrers anys. Tornam una altra
vegada a la paraula magica, planificacio. Es a dir, la iniciati-
va o |'obra publica entenem que sempre hauria de sortir en
aquells moments en qué la iniciativa privada no estira el
mercat. En haver-hi una baixada de la iniciativa privada, doncs
que hi hagi la iniciativa publica per suplir i mantenir una
estabilitat dins del sector de la construccid. Ara, si quan es-
tira la iniciativa privada feim també que estiri la iniciativa
publica, doncs tenim unes pujades i baixades que son do-
lentes per a qualsevol sector empresarial.

PAGAR ELS EXCESSOS

-Es pot dir que ara es pagara un preu per aquest excés en la
construccio?

-Doncs si, logicament. Es paga un preu, i és una quantitat
que és molt dificil d'avaluar, encara que crec que sobretot el
preu que es pagara estara relacionat amb la ma d'obra. Hi
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va haver una série d'anys en qué hi havia una manca de ma
d'obra i hi va haver un procés migratori important cap a les
Balears de ma d'obra que cercava feina, tant d'altres comu-
nitats com d'altres paisos. En aquests moments, que potser
es torni a un nivell normal d'activitat constructora, doncs hi
haura un excés d'oferta de ma d'obra. Potser que aquests
treballadors tornin al seu lloc de procedéncia, pero potser
que prefereixin viure a Balears sense un treball garantit, que
seria la pitjor postura o la més conflictiva o dificil per a la
nostra comunitat.

-Quantes obres pot haver-hi ara en marxa a les Illes?

-Es molt dificil de quantificar, pensi que es considera obra
des d'un edifici de cinquanta habitatges fins al canvi d'una
coberta o la reforma d'un bany, és molt dificil quantificar
obres. Nosaltres, el nombre optim d'obres que estimam per
mantenir una estabilitat del mercat és de set mil habitatges
a l'any. Hem tengut alguna punta, sobre els nou mil, nou mil
cinc-cents, que ha estat excessiva. Per a nosaltres, set mil
habitatges seria la xifra que mantendria una estabilitat del
producte i unes possibilitats de mantenir-lo a millors preus
per al mercat local, que és el que té la dificultat per a I'accés
aI'habitatge.

S'ENCAREIX L'HABITATGE

-A la vista de les actuals restriccions urbanistiques, sembla
que no s'arribara a aquesta xifra. Es pot aventurar que els
preus dels habitatges seguiran pujant de manera desorbita-
da?

-Suposara un major augment de preu. Nosaltres tenim una
materia prima imprescindible que és el sol, i avui en dia un
solar amb llicencia et costa molt més al mercat del que val el
sol i del que val una llicéncia. Quan un propietari pot agrupar
ambdues coses, sol més llicencia d'obres, el que fa és aug-
mentar el preu, i aix0 encareix ['habitatge.

-Qui té un solar amb llicéncia té un tresor.

-Si, si, el cobra com a tresor actualment. El sol i la llicéncia
val molt més que el que hauria de costar el sol solament.
Qué passa?, totes aquestes limitacions el que fan és que
arribara un punt en qué, per una part, augmentara el preu
de I'habitatge i, per I'altra, si en lloc d'arribar a una disminu-
ci6 de I'estructura actual del sector, que es troba al voltant
d'un 25% o un 30%), s'arriba a una disminucid de I'estructu-
ra del sector del 50%, doncs logicament hi haura moltes
més empreses i molts més treballadors que tendran dificul-
tats per mantenir el seu lloc de feina. Tot depén del grau de
limitacio del desenvolupament urbanistic.

-Quant al preu exorbitant dels habitatges, creu que té rad el
ministre de Foment, Alvarez-Cascos, quan diu que el preu
puja perqué també ha augmentat el poder adquisitiu de les
families?

-He escoltat el que ha dit, i crec que s'ha de matisar molt
aquest aspecte. Crec que Balears té una problematica molt
diferent a la d'altres comunitats. A altres comunitats, potser
podria ser aplicable aquesta teoria, pero a Balears no és
aplicable perque hem de tenir en compte que des del mo-
ment en qué hi ha estadistiques que ens indiquen que I'es-
forg familiar per tenir accés a I'habitatge se situa en el 50%
dels seus ingressos, aixo vol dir que la corba del preu de
I'habitatge ha pujat verticalment molt més que la corba d'in-
crement dels salaris, amb la qual cosa cada vegada, tram a
tram, és més lluny la possibilitat d'adquisicié d'un habitatge.

-Quins altres motius hi ha perqué el preu de I'habitatge a
Balears estigui pels niguls?
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"Hem de tenir

-El component del cost d'un habitatge esta format per un
aspecte mol important que és el sol per a I'execucio de I'obra,
i un altre concepte important, que és l'impositiu, la fiscalitat
que suporta I'habitatge. En aquests darrers anys, el capitol
del sol jo diria tranquil-lament que s'ha multiplicat per sis o
per set el seu cost, és a dir, ha augmentat un 600% 0 700%.
El capitol d'execuci6 d'obra, si tenim en compte la gran de-
manda que hi ha hagut de ma d'obra i d'empreses construc-
tores, en tenir obra publica i obra privada a la vegada, tam-
bé ha duit a un encariment. S'han pagat salaris i feines a
preu fet per sobre dels preus normals, perqué si no, no po-
dies construir perqué no tenies ma d'obra. Aixo ha duit a
I'encariment en si mateix del que és I'execucié de I'obra.
Després hem de tenir en compte que la fiscalitat de I'habi-
tatge, que és un tema que reclamam des de fa molt de temps,
se situa prop d'un 23%. Es a dir, quan una persona compra
un pis, per cada milid de pessetes que li costa en paga dues-
centes trenta mil com a carrega fiscal de la compra d'aquest
pis, perque no tan sols paga I'IVA en el moment de la com-
pra, si no que paga tots els imposts en cadena que s'ha
produit durant la construccid. La fiscalitat és una cosa que
sempre és proporcional, i en pujar la base, que és el cost de
la construccio, també puja la fiscalitat de forma proporcio-
nal. Aquests tres capitols son els que han duit a I'augment
del preu de I'habitatge.

DEMANDA LOCAL

-Quina és la situacio de la demanda de I'habi-
tatge a Balears, s'ha estancat?

assumit que el
sol algun dia -Per analitzar-ho hauriem de distingir dos ti-

pus de producte, el producte turistic, per ano-

- x
s'acabara a menar-lo d'alguna manera, i el producte local.
Balears" En aquests moments, el producte turistic po-

augmentat un
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driem subdividir-lo en altres dos tipus: el pro-
ducte turistic per a un mercat europeu i el pro-
ducte turistic per a un segon habitatge desti-
nat al mercat local. Es coneguda la tradicié de
molta de gent de les Illes de tenir una segona
residéncia a zones costeres. Jo diria que la de-
manda del producte turistic destinat al mercat
europeu ha baixat enormement, mentre que
el producte local de primer habitatge i el pro-
ducte turistic per a segon habitatge local té
una demanda important, encara que existeix
gairebé una impossibilitat de tenir un accés a
aquest producte pel preu. Es a dir, la demanda
existeix, avui en dia el mercat local demanda
uns habitatges de prop dels vint-i-cinc milions
de pessetes, hi ha una demanda enorme, perd
és quasi impossible fabricar un producte a
aquest preu.

7 o/ n

-A quin preu ha arribat ja el pis corrent de tres habitacions a
les Illes?

-Varia molt segons la zona, pero a Palma, que podria ser la
Zona més caracteristica, i a les zones de via de cintura cap a
fora, per no anar al centre historic, doncs, supera ja els
trenta milions de pessetes, aquests pisos costen entre tren-
ta i quaranta milions de pessetes. Es tractaria d'un pis mitja
normal, amb una bona qualitat, amb tres dormitoris.

-El centre de Palma esta encara més cotitzat?
-El centre esta molt més cotitzat, clar. A més, s'ha de tenir
en compte una cosa, és veritat que hem d'aprofitar els edi-

ficis buits que hi ha al centre de Palma o a altres pobles,
hem d'actuar sobre edificacions existents, perd no hem de
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fer una demagogia en aquest aspecte, perqué no oblidem
que qualsevol habitatge d'aquest tipus sera més car que un
habitatge nou. Anar a comprar un edifici, actuar sobre aquest
edifici, millorar-lo i donar-li les condicions d'habitabilitat que
siguin necessaries, fara que aquest edifici sempre sigui un
30% o un 40% més car que sortir des d'un solar on no hi
hagi res construit i aixecar un edifici.

-Ara per ara, els preus de ['habitatge s'han estancat, o se-
gueix la tendéncia a 'alca?

-Bé, jo li diria que en aquests moments és dificil crear pisos
nous, perque no hi ha noves promocions. Les promocions
que existeixen ara vénen de fa dos anys, com a minim, o
sigui que no surten noves promocions al mercat, o almenys
tenen uns preus fets amb costs de fa dos anys. Tal vegada
aquests preus es mantenguin, ara, en el moment en que el
promotor hagi de tornar al mercat a cercar aquesta materia
primera anomenada sol, indubtablement li cobraran més car
i haura de seguir pujant els preus. Els preus, indubtable-
ment, aniran pujant perque les materies primeres que for-
men el nostre producte aniran pujant, és impossible que el
preu no pugi.

MERCAT EUROPEU

-Quins compradors europeus han deixat de comprar més dins
el mercat de I'habitatge a Balears?

-Ha caigut molt més el mercat alemany que I'angles, en
aquests moments I'anglés si que continua comprant. Des-
pres han aparegut potser altres mercats que abans eren un
tant oblidats per I'negemonia del mercat alemany, com ara el
mercat suec o el mercat austriac, encara que mai no arriben
al percentatge ni cobreixen la manca del mercat alemany.

-Pot ser la rehabilitacié una alternativa per als promotors
davant la manca de terreny urbanitzable?

-Si. Si, si hi ha una politica d'habitatges o un pla d'habitatges
que permeti que els compradors d'aquests tipus d'habitatge
tenguin importants subvencions. Si no és aixi, no sera una
alternativa perque llavors I'habitatge rehabilitat sempre sera
més car que el nou i seguira sent més inaccessible per al
mercat. Quant a politica urbanistica i mediambiental,
consideram que és imprescindible que es faci rehabilitacid,
perqueé s'ha d'aprofitar el sol ja consumit abans d'utilitzar-ne
de nou. Pero, si aquest tipus d'habitatge no té unes facilitats
de normatives, avui en dia és molt més dificil tenir una lli-
céncia al casc antic que a una zona de nova construccio.

PROTECCIO OFICIAL

-L'habitatge de proteccid oficial, ja ha passat a la historia
com a producte dels promotors immobiliaris?

-No, jo crec que aquest és un tema molt important a tenir en
compte. Qué fa falta perqué es pugui llengar aquest produc-
te?, dues coses. Una primera, que hi hagi un sol adequat per
construir proteccio oficial, on el valor del terreny estigui a un
maxim del 15% o el 20% del preu de venda del producte
acabat, que estigui al voltant dels dos milions de pessetes
per habitatge. Cal tenir aquest sol, per una part, i després es
necessita superar una cosa que és absurda, la fiscalitat que
té I'nabitatge. Sobre I'nabitatge protegit, el comprador paga,
per una banda, ics milions d'imposts i després li tornen una
part del que ell paga. La fiscalitat sobre I'habitatge protegit
és absurd que mantengui aquests nivells, hauria de baixar la
fiscalitat. Nosaltres tenim molta fe que en un futur proxim es
pugui solucionar la fiscalitat i el sol.





