EL MERCAT IMMOBILIARI DE BARCELONA 2001

METODOLOGIA DEL CENTRE DE POLÍTICA DEL SÒL I VALORACIONS

L’estudi que presentem és una explotació de la Base de Dades Immobiliàries de Barcelona, l’objectiu de la qual és analitzar els productes immobiliaris que s’ofereixen a la ciutat en l’ús residencial, l’estructura dels valors i la seva evolució en el temps.

L’elaboració de l’esmentada base de dades referida al mercat de nova planta es basa en una quantificació del volum d’oferta anual d’habitatges de nova construcció a la ciutat. L’anàlisi parteix de l’explotació de les llicències municipals de projectes d’edificació per a ús residencial, informació que s’actualitza quan finalitza l’any, per detectar les noves promocions que s’incorporen al mercat. Sobre aquesta base es realitza una recollida d’informació amb la visita a un habitatge per promoció en oferta, cosa que permet obtenir informació relativa al conjunt de la promoció, el nivell de preus i les característiques constructives i qualitatives dels habitatges, així com també la relació entre el nombre d’habitatges en oferta respecte als venuts.

Tota aquesta informació és processada i s’integra en una base de dades que recull la informació relativa a la promoció, l’edifici i l’habitatge. En l’estudi d’un edifici representatiu de cada promoció, s’analitza el nombre total d’habitatges per edifici amb accés comú, així com el nombre d’habitatges que s’ofereixen en el moment del treball de camp, sobre els quals es basa la informació continguda en aquest informe. Addicionalment, es recull informació sobre el preu mitjà de la plaça d’aparcament (de grandària normal) en oferta en cada promoció residencial de nova planta.

METODOLOGIA DEL DEPARTAMENT D’ESTUDIS FISCALS DE L’AJUNTAMENT DE BARCELONA

L’estudi es realitza mitjançant un seguiment de l’oferta que els agents immobiliaris publiquen a la premsa diària, que es complementa amb trucades telefòniques o visites sobre el terreny. Les observacions corresponen a habitatges de segona mà, aparcaments (fonamentalment també de segona mà), locals comercials i oficines, tant en venda com de lloguer.

Des del punt de vista de la precisió de les dades, cal fer algunes consideracions. Els valors analitzats es refereixen sempre als preus unitaris, és a dir, al quocient entre el preu d’oferta i la superfície recollida en cada mostra. Els preus de venda dels habitatges poden variar notablement segons es tracti del preu/m2 útil o construït (que resulta d’incorporar els elements comuns de l’edifici) i, si bé en aquest estudi la superfície de les mostres és generalment la superfície útil, de vegades hi manca informació al respecte.

La informació disponible també presenta sovint algunes mancances sobre variables força significatives –com ara l’altura, l’orientació dels habitatges, etc.–, que poden incidir de manera important en els preus.

D’altra banda, el preu referenciat correspon a l’oferta inicial, que pot variar durant el procés de formalització de la transacció, i és superior al que donen altres fonts basades en els preus de taxació.

En avaluar les mesures de tendència central i dispersió, han estat eliminades aquelles observacions que presentaven una variació exagerada respecte al conjunt o que han estat mal ubicades en la divisió territorial de 3 Emparat en l’Acord Marc entre l’Ajuntament de Barcelona i la UPC a través del Centre de Política del Sòl i Valoracions, com a unitat científico-tècnica de recerca, se signà el març de 1993 un conveni per a l’estudi del mercat immobiliari de Barcelona basant-se en la creació d’una base de dades per al seguiment continuat del mercat de l’habitatge.

la ciutat. Per això es distingeix, en cada nivell d’agregació, entre les observacions totals recollides i les observacions analitzades. La tècnica emprada per efectuar aquesta eliminació és l’anomenada Box-Plot, i s’aplica de forma separada tant a les zones estadístiques com als de districtes. Aquest mètode –que, d’altra banda, rebutja l’anàlisi d’una zona concreta si el nombre d’observacions no és superior a 1– permet incorporar en l’anàlisi a nivell de districte observacions que poden haver estat rebutjades a nivell de zona estadística.

Pel que fa a l’estimació del valor del sòl, el procediment seguit es fonamenta en el mètode anomenat residual: al valor de cost se li resta el valor de construcció per obtenir el valor del sòl. A causa de la manca de dades sobre construcció, antiguitat, etc., de la mostra, la metodologia emprada és indirecta, tal com es descriu tot seguit. Es parteix de les hipòtesis següents:

1. El valor de cost representa el 70% del valor en venda. La resta són despeses de promoció, beneficis, etc.

2. El valor del sòl en relació amb el valor en venda de l’habitatge de nova construcció correspon a la fórmula:

%Vs=11,19 + 10-4 Vv

Vv= valor unitari de venda

Vs= valor de repercussió del sòl

Exemple:

Valor venda= 100.000 ptes./m2

Valor de cost = 70.000 ptes./m2

% valor rep sòl = 11,19 + 100.000 x 10-4 = 11,19 + 10 = 21,19

Valor rep sòl = 100.000 x 0,2119 = 21.190 ptes./m2

Valor construcció = 70.000 - 21.190 = 48.810 ptes./m2

3. La depreciació de la construcció per antiguitat de 10, 20 i 40 anys representa respectivament el 15%, 25% i 45%.

Aplicant la depreciació per antiguitat s’obtenen els valors de la construcció a 10, 20 i 40 anys. Per diferència amb el valor de cost, aconseguim el valor del sòl en els tres supòsits d’antiguitat. Aquest procediment s’aplica al conjunt de les observacions de cada divisió considerada.

D’altra banda, i per estadístiques cadastrals, es coneix l’antiguitat dels habitatges per cada divisió, fent la classificació de les observacions d’acord amb la distribució d’antiguitat cadastral.

La mitjana ponderada de les observacions seleccionades dóna el valor de repercussió del sòl de la divisió analitzada.
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