LA CRISIS DE LOS 70
EN EL SECTOR VIVIENDA

como se ha efectuado anterior-
mente, las magnitudes de 1979,
sobre las maximas que se alcan-
zaron en la década representan
las siguientes proporciones:

lo necesitan.

demanda.

374.400 viviendas construidas fue la cifra récord que se
alcanz6 a mediados de la década de los setenta. En 1975
esta actividad comenzé a decrecer hasta el punto de que en
1979 anicamente se construyeron 260.800.

José Luis Carreras Yaiiez llega en este articulo a la
conclusion, de acuerdo con el propio sector de edificacion
de viviendas, de que aquellos primeros ainos de la pasada
década son irrepetibles. Y basa dicha afirmacion apoyandose
en dos planos completamente distintos: el que atafie
exclusivamente a las necesidades objetivas de vivienda que,
por multiples causas, han disminuido y disminuiran en el
futuro, y aquél en el que se sitian todos aquellos motivos,
tanto los generales por los que atraviesa la economia

como los particulares que concurren en el sector de la
construccion y, mas concretamente, en el de la edificacion,
que han contribuido a empeorar la relacion entre los precios
del alojamiento y la capacidad adquisitiva de los que

La regularizacion futura del sector exige, con urgencia,

de una eficaz politica financiera (en proceso de disefio
cuando se redactaba este analisis) con el fin de poner en
marcha la politica global que la realidad actual de la vivienda

Protegidas Libres Total
(%)} %) (%)

Iniciadas ... 56 67 61
Terminadas. 70 68 70

1. EVOLUCION
DE LA VIVIENDA

1.1. El cuadro n.” 1 nos
presenta la evolucion de la vi-
vienda en el periodo 1970-79,
revelando con toda crudeza no
solo que existe una crisis, sino
que esta crisis es de gran pro-
fundidad. Las magnitudes de
1979 representan sobre las que
concurriesen en los afios res-
pectivos de mayor impulso las
siguientes proporciones:

Visadas ... ... ... ... ..

Iniciadas ... ... ... ... ...
En construccion
Terminadas ... ... ... ...

El cuadro n.° 2 desagrega
esta evolucion entre las vivien-
das acogidas a cualquier régi-
men de proteccion oficial, y las
libres (falta la desagregacion de
los proyectos visados, solo co-
nocida a partir de 1978). Tal

1.2. En resumen, la década
de los setenta termina con una
regresion muy importante de las
cifras de vivienda, cuyos maxi-
mos se alcanzaron hacia media-
dos del decenio. Tal regresion
aparece, por otra parte, mas
profunda en los regimenes pro-
tegidos que en los libres: las
cifras del subsector de protec-
cion oficial eran netamente su-
periores a las libres a principios
del periodo; mientras que al fi-
nal las libres llegan algunos afos
a superar a las protegidas, aca-
bando ambas en 1979 en mag-
nitudes practicamente idénticas.

El cuadro n.° 3 presenta por
su parte la evolucion correspon-
diente al primer semestre del
ano 1980, en comparacion con
el mismo periodo de 1979. Las
cifras de iniciadas y en cons-
truccion parecen estabilizadas.
Las de terminadas son inferio-
res (muy inferiores en las prote-
gidas, pero superiores en las li-
bres). Los proyectos visados
descienden considerablemente,
particularmente en las protegi-
das. Dado que tales proyectos
son las viviendas que posterior-
mente se iniciardn y requeriradn
actividad constructora, cabe pen-
sar que la estabilizacion de la
primera parte de 1980 sea mo-
mentanea, pudiendo proseguir
la regresion.

1.3. Los cuadros nims. 4 y
5 recogen la evolucion de las
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CUADRO N.° 1

EVOLUCION DE LA VIVIENDA EN 1970-1979

{Ndmero de viviendas)

ANOS En proyectos Viviendas Viviendas
visados iniciadas terminadas (2)

En construccion
a31-xil(1)

1970 .. ... .. 349.995
1971 ... ...... 357.658
1972 ... .. .. .. 598.065
1973 . . .. ... 696.446
1974 ... .. .. ..  568.834
1976 ... ... .  388.779
1976 .. 376.038
1977 . ... 406.071
1978 .. ... ... .. 348.645
1979 (3) . 367.083

344.965
371.185
356.301
410.410
380.497
369.646
330.152
311.607
314.483
251.502

415.456
418.525
408.410
442.993
443.940
426.879
426.135
375.039
327.351
320.761

308.049
318.914
336.304
348.548
358.460
374.391
319.825
324.384
318.870
260.774

{1} Solo protegidas {no hay datos de libres).

(2) Protegidas calificadas definitivamente y libres terminadas (ios datos de protegidas termi-
nadas no se han proporcionado hasta el presente afio 1980).

(3) Provisionales.

Fuentes: «Evolucion cuantitativa del subsector de la vivienda en Espafia hasta 1978». Docu-
mento 0/79 de la Direccion General de Arquitectura y Vivienda del MOPU; y datos facili-
tados por dicha Direccion General y Ia Delegacion del INE en el MOPU para 1979.

CUADRO N.° 2

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS Y LIBRES
EN 1970-1979

(NGmero de viviendas)
e e e W)
PROTEGIDAS LIBRES

Iniciadas Terminadas Iniciadas Terminadas

181.119
208.882
180.877
225.829
192.076
196.305
207.312
144.770
144.416
125.519

185.294
190.694
190.414
177.323
175.783
196.466
162.294
164.160
156.819
137.270

122.755
128.220
145.890
171,225
182.677
177.925
157.531
160.224
162.051
123.504

163.846
162.303
175.424
184.581
188.421
163.341
122.840
166.837
170.067
125.983

Fuentes: Las consignadas en el cuadro anterior (las mismas notas).

viviendas visadas y terminadas Se comprueba en tales cua-

por provincias. A su vez los nU-
meros 6 y 7 recogen el resumen
regional de las mismas cifras
{no se han facilitado cifras de
viviendas iniciadas desagregadas
geograficamente).

dros el impacto muy diverso de
la crisis en las diferentes pro-
vincias y regiones. Aparecen
muy castigadas Madrid, Catalu-
fia (mas concretamente, Barce-
lona), Pais Vasco (concretando

asimismo en Guiplzcoa y Viz-
caya), Zaragoza y Las Palmas
{terminadas), Andalucia, Pais
Valenciano (Valencia y Alicante).
Otras regiones se muestran es-
tabilizadas y algunas incluso con
movimientos francamente posi-
tivos: Castilla (Ledn y La Man-
cha) y Extremadura son las prin-
cipales de esta ultima clase.

2. CAUSAS DE LA
CRISIS

2.1. A comienzos de la dé-
cada se consideraba que el rit-
mo normal de construccion (vi-
viendas terminadas por afo) se
situaba en torno a las 330.000
viviendas. En los cuadros antes
citados puede apreciarse que tal
objetivo se rebaso con toda fa-
cilidad: En 1972 se llegaba a
336.000 viviendas, y en 1975 a
la increible cifra de 374.400, a
todas luces excesiva.

Esta ultima consideracion es
tanto mas grave cuanto que to-
dos los especialistas parecen
conformes en que el nUmero de
viviendas libres terminadas se
halla infravalorado, y que la rea-
lidad es superior. Recientemen-
te hemos tenido ocasion de es-
cuchar opinion muy autorizada
que cuantifica tal infravaloracion
aproximadamente en 800.000
viviendas. Es decir, que las vi-
viendas terminadas en la ante-
rior década llegaron en realidad
a unos 4 millones en lugar de
los 3,27 que aparecen en el pri-
mer cuadro {un 24 por 100 mas).
Y efectivamente la edificacion
ilegal ha proliferado extraordina-
riamente; recuérdese que en este
mismo julio pasado los periodi-
cos denunciaban mas de 4.000
urbanizaciones clandestinas en
soOlo tres provincias (Barcelona,
Gerona y Tarragona. La cita es

de 5 Dias, 8-VII-80}.
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CUADRO N.° 3

EVOLUCION DE LA VIVIENDA EN LOS PRIMEROS SEMESTRES
DE 1979 Y 1980

e e e S L e e R 17
Enero-junio 1979

Visadas:
Protegidas ... ... ... ... ..
Libres ... ... ... ... ... ... ... ...

TOTAL ... ... .. ... ...

Iniciadas:

Protegidas
Libres ... ... ... ... ... .

Enero-junio 1880 %

37.636
108.774

146.410

59.653
58.396

TOTAL ... ... ... ... ...

En construccion:
Protegidas ..

Terminadas:

Protegidas ... ... ... ... ... ...
LLibEes .4 o w5, nn i

TOTAL ... .. ... .. ..

118.049

317.652

73.839
57.463

131.302

Fuentes: Las consignadas en el cuadro n.® 1 {las mismas notas}.

2.2. Entonces, la primera
consideracion que debemos ha-
cernos es: (No se habra edifi-
cado demasiado? Es cierto, evi-
dentemente, que gran parte de
esta construccion residencial ha
ido a parar a finalidades turisti-
cas, destinandose para aloja-
mientos temporales incluso de
familias extranjeras, lo que no
es ciertamente lo que se en-
tiende por «sector vivienda». Sin
embargo, persiste la pregunta,
y la respuesta es afirmativa: Des-
pués de una actividad notable-
mente superior a la que se ha-
bia previsto, la demanda ha des-
cendido radicalmente. Puede de-
cirse que se ha concentrado en
los primeros ainos de la década,
aprovechando una relacion pre-
cio/rentas de los hogares que
seguia siendo relativamente fa-
vorable.

Nadie esperaba, por tanto,
que tan voluminosa demanda
(al fin y al cabo, la oferta no
hizo sino responder a tal de-
manda) continuase en los anos
siguientes. Se esperaba su des-
censo y su estabilizacion, apro-
ximadamente en torno a las
320.000 viviendas/ano. Lo que
preocupa entonces es la ulterior
baja de 1978 a 1979: de 319.000
a 261.000 viviendas, un 18 por
100, que en el tercer cuadro
aparece estancado o tal vez pen-
diente aun de ulterior descenso
(como permitieron aventurar
maéas arriba los proyectos visa-
dos en 1980).

Esta consideracion permite dis-
tinguir dos series de causas en-
teramente distintas. En una de
ellas se sitia exclusivamente la
evolucion de las necesidades ob-

jetivas de vivienda. En la otra,
todas las restantes que operan
ordinariamente en todos los mer-
cados de bienes y servicios.

2.3. La evolucion de las ne-
cesidades objetivas de vivienda
(el autor se excusa por no haber
sabido encontrar un término me-
nos incongruente) es ciertamen-
te negativa. Las causas mas fun-
damentales de ello fueron ex-
puestas con claridad meridiana
por los mismos promotores-cons-
tructores en el IV Coloquio Na-
cional de Promotores-Construc-
tores de Edificios (Madrid, 1979).
La Ponencia lll, «La Promocion-
Construccion en el futuro», dice
textualmente:

«Tendencias futuras.

Diversos estudios prospecti-
vos consultados son convergen-
tes en torno a lo siguiente:

— En los proximos 25 afios
{1980-2005) se construiran en
Espaiia alrededor de 6.250.000
nuevas viviendas.

— El ritmo medio anual 250.000
no serd uniforme sino decre-
ciente (hacia el affo 2000 se
necesitarian construir para sa-
tisfacer la demanda 195.000
aproximadamente) y muy in-
ferior a los ritmos medios de
350.000 en la década de 1970-
1980. El afio 1975 sera histo-
ricamente el de mayor nime-
ro de viviendas terminadas
en Espana (374.391 viviendas
acabadas).

— Las causas fundamentales de
este descenso seran:

* Reduccion de corrientes mi-
gratorias.

* Desaceleracion proceso de
desarrollo de las ciudades.

* (Crisis economica estructu-
ral duradera a nivel mun-
dial.

* Renovacion y conservacion
del patrimonio actual.
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CUADRO N.° 4

VIVIENDAS COMPRENDIDAS EN PROYECTOS VISADOS POR COLEGIOS DE ARQUITECTOS,
POR PROVINCIAS. 1973-1979

(T T T T e e e S R o s R e W
PROVINCIAS 1976 1977

Alava ... ... . . ;
Albacete ... ... ... ............... . ¢ 2697
Alicante ... ... ... ... .. ... ... .. 2 ; 14.720
Almeria . E 5.269
BMIA . e s e e e R e o : i 3.401
Badajoz ... ... ... ... ‘ 1.483
Baleares ... ... ... ... ... ... ... ... : 3.964
Barcelona . TR, . 41.977
Burgos ... ... ... ... ... - : 2.852
Caceres ... ... ... ... .. ... ...... . . 1.167
Cadiz ... . i : 7.247
Castellon ‘ . . 6.156
Ciudad Real. .. B . d 1.607
Cordoba ... ... ... ... ......... .. s : 2.694
Corufa, La ... ... ..... ... ... ... . | 7.20
Cuenca Bo we yuak sud, SO 0 786
Gerona ... ... ... ... .o : i 4.217
Granada ... ... ... ... ... ... ... .. . . 6.227
Guadalajara ... ... ... ... ... ... .. : i 1.668
Guiplzcoa ... ... ... ... ... ... : 5 3.605
Huelva ... ... ... ... ... .. ... { : 3.392
HUBSEH .. 5. -..con. 208 s i e ; 4 2.066
Jaén ... ... ... g H 4.474
| ) R : i 4.151 4730
i e Aads ik : i 2.187 2.444
Logrofio ... ... ... ... ......... ... i . 2.610 3:313
Lugo T e Y . 1.714 2.028
Madrid . : 96.940 44 815
Malaga ... ... ... ... ... ... . ] 9.809 7.760
Murcia ... ... ... ... .. .. i . 14.628 14.756
Navarra ... ... .. 4 . 5.028 6.258
Orense . s . 2.479 2.877
’ 6.376 8.853
Palencia ... ... ... ... ... ... ... .. : 328 1.206
Palmas, Las... ... ... ... ... : 3.735 4,726
Pontevedra ... ... ... .. .. ... ... 12217 ; 7.601 9.777
Salamanca ... ... . . 2.019 i 2.603 2.907
Santa Cruz de Tenerlfe 5.402 . 1.905 3.244
Santander .. y 4.438 : 4.428 3.681
Segovia ... ... ... ... ... ... 1.420 1.914 1.281 1.542
Sevilla ... ... ... ... ... ... ... .. 19.907 15.897 12.296 11.388
i \ i B 886 672 788 725
Tarragona ... otp g’ g vnn 8.935 7.666 6.798 9.844
Teruel ... Tl 885 1.094 1.494
Toledo ... ... ... ... 38 s o0 -.. 3.760 3.980 6.915 6.603
Valencia ... ... ... ... ... ... 4939 36.716 35.638 29.787
Valladolid ... 7.215 5.524 5513 4.429
Vizcaya ... ... ... 15.400 15.8156 8.771 10.063
Zamora ... ... ... 1.233 1.477 1.281 2.108
Zaragoza ... ... SR 13694 9.260 8.844 8.214

00 = @ Bt ha

SBEABERONDELEUBHERBRRBBR!

TOTAL 696. 446 568.834 388.779  376.038

Fuente: Datos facilitados por la Delegacion del INE en el Ministerio de Obras Pablicas y Urbanismo.




CUADRO N.° 5
VIVIENDAS TERMINADAS, POR PROVINCIAS. 1973-1979

(Protegidas y libres)

(T R ST e e T ——
PROVINCIAS 1973 1974 1975 1976 1977 1978

AlaVa e e B bl 2.157 : 3.874 2.778 3.830 3.347

Albacete ... ... ... ... ... ... ... .. 2.651 : 2.372 1.822 1.912 1.768

Alicante ... ... ... ... ... ...... .. 12.639 | 17.171 16.839 17.297 14.795
’ P 2.373 ; 4.434 3.654 3.627 3.465

Avila ... ... ... 935 . 1.778 1.583 2.604 2.168

Badajezi... ...t v 1.228 . 1.609 1.158 2.269 2121

Baleares ... ... ... ... ... ........ 2.875 : 8.057 7.058 6.393 5.176

Barcelona ... ... ... ... ... ... ... 68.124 . 65.653 54.177 49.124 43.910

BUrgosi.. = g so commssntiv. o 2.317 . 967 1.165 1.795 2.138

Céceres ... ... ... ... .. ... .. .. 917 . 739 1.367 1.132 2.080

Cadiz ... ... ......... ... 6.151 . 6.659 6.301 6.116 6.842

Castellén s v wiborss 3.961 : 5.441 5.485 6.047

Ciudad Real... ... ... ... ... ... ... 768 1.054 891 1.172

Cordoba ... ... ... ... oo ool 4.187 . 3.363 3.555 4.069

CortiRaslal. .. s ..o siaws i 6.505 - 4.339 3.397 3.808

Cuenca ... ... ... ... ... ........ 803 355 647 341

Gerona ... ... ... .. e ee e e 3.979 6.631 3.455 3.340

GBranada ... o b e aET 6.900 5.799 4.249 3.831

Guadalajara ... ... ... ... ... ... ... 1.579 1.039 1.7561 1.853

Guiplzcoa ... ... ... ... ... ... ... 6.729 6.799 6.046 5.573

Hilelaus: i o wv .o o s 4.941 6.467 3.483 4.995

Huesca ... ... ... ... ... ... ... .. 846 1.546 1.480 1.534

Jaén .o 2.9 2.873 2.479 3.445

Lot e gs w0 engee 2.139 2.422 2722 2.851

Lérida... ... ... ... ... ... ... .. 1.973 3.359 2.467 2.824

[E1a75] o7 o EER— 1.425 2.439 2.927 2.158

Buge e ... v o e e e e aes 567 1.218 999 1.052

Madrid ... ... ... ... ... ... ... ... 70.531 61.962 44 571 52.198

Malaga ... ... ... ... ... ... ... .. 11.345 25.352 13.861 11.858

Murcia ... ... ... ... ... ... ... .. 6.541 8.832 9.059 9.997

Navarra ... ... ... ... ... ... ... .. 2777 3.522 4.194 3.316

OFENSE .o 6% om0 e il 0 1.362 1.185 1.687 1.760

Qviedo ... ... ... ... ... ... ... .. 5.585 11.865 8.513 8.076

RalenN@i@ . wsovminonen. une g won 766 757 1.166 550

Palmas. Las, o e, o oot s, 15680 3.905 4.940 3.805

Pontevedra ... ... ... ... ... ... ... 4.390 4.812 4.195 5.319

Salamanca ... ... ... ... ... ... ... 1.613 2.249 2.545 2.803

Santa Cruz de Tenerife 5.900 3.186 3.572 3.073

Santander ... ... ... ... ... ... .. 3.286 : 2.851 3.747 2.695

Segovia ... ... ...... ... ... ... .. 928 718 616 1.468

Sevilla e N o 12.046 13.354 13.379

Soria ... ... ...... ... ... ... 734 437 763 326

TArrAgeMa . witvuws o it s 5.814 . 5.336 3.288 2.793

Teruel... ... ... ................. 388 675 654 499

Toledo ... ... ... ... ... ... ... .. 2.556 2.359 3.700 4.777

Valencia ... ... ... vo. oo oo oo ... 23,375 27.828 29.754 26.293

Valladolid ... ... ... ... ... ... .. 2.883 4,672 3.646 5.542

Vizeaya ... ... 11.482 11.760 10.229 10.086

75 oy o] - S ENTNL S - 1.025 1.001 1.402

Zaragoza... ... ... ... ......... .. 6.499 ; 6.769 7.291

(G1-T1 ) - AT WO 107 54 86

Melilla ... ... 1 12 -

D Lo O NBLAIRD.

TOTAL ... ... ... ...... ... 348548 ; J 319.826 324.384  318.870

Fuente: Datos facilitados por la Delegacion del INE en el Ministerio de Obras Plblicas y Urbanismo (provisionales).




CUADRO N.° 6

.TOTAL DE VIVIENDAS COMPRENDIDAS EN PROYECTOS VISADOS POR COLEGIOS
DE ARQUITECTOS, POR REGIONES. ANOS 1973-79
P e e e e e PR e T ey e, e
REGIONES 1973 1974 1975 1976 1977

Galicia ... ... .. ... ...... ... 25889 23.096 19.071 24.820 29.877
Asturias ... ... ... ... .. 9.567 7.793 6.376 8.853 8.652
Cantabria v W GEe W 5.056 4.428 3.681 6.477
Pais Vasco... ... .ee oo eee ol .l 26.719 25.809 16.468 16.834 25.836
Navarra 6.882 6.280 5.028 6.258 7.070
Logrofio ... ... ... ... ... ol 3.838 3.772 2.610 3.313 4,500
Aragon ... ... ... 16.091 12.986 12.004 11.996 14.445
Catallifa e oo wien wirisn i, o, 101,381 90.988 55.179 80.253 59.417
Castilla-Leén ... ... ... ... ... ... 23.351 22.586 22.198 25.006 29.230
Pais Valenciano ... ... ... ... ... 85.833 62.385 56.614 51.479 56.506
MOreias ., oo e @ coniwne i an  20.891 13322 14.628 14.756 16.157
Castilla- Mancha 12.161 12.013 13.673 15.410 156.675
Extremadura ... ... ... ... ... ... 4.818 2.935 2.650 3.806 4.284
Andalucia ... ... ... . 101.696 61.528 51.408 51.504 65.988
Madrid ... ... ... ... ... ....... 222245 202.005 96.940 44.815 48.818
Baleares ... ... ... ... ... ... ... ... 19.737 8.167 3.964 5.285 4.610
Canarias o i ive febeise b i 10.999 8.113 5.640 7.970 8.529
Africa . ... ... ... — — — — -

2 OO O 1 Bt B

TOTAL ... ............... 696446 568.834 388.779 376.038  406.071

Fuente: Datos facilitados por la Delegacion del INE en el MOPU.

CUADRO N.° 7
VIVIENDAS TERMINADAS, POR REGIONES. 1973-79
(Protegidas y libres)
i e g T O R |
REGIONES 1974 1975 1978

Galicia ... ... .. ... ... ... .. 9.748 11.554 i . 13.481
AStURES ... .o oo e e e e 6.567 11.865 E ; 6.711
Cantabria ... ... ... . ... ... .. 3.299 2.851 d 4.186
Pais Vasco ... ... ... ... ... ... ... 21.439 22.433 : vl
NAVAITE! vov v i . sawbois vad 5 : 3.816 3.622 ' 4.054
Logrofio ... ... ... ...... .. ... .. 1.817 2.439 i . 2.433
Aragdn ... ... ... ... ... ... 8.826 10.049 ; 10.634
Catalufa ... ... ... ... ... 80.189 80.979 ; 59.805
Castilla-Leon ... . 13.182 15.350 ’ 20.295
Pais Valenciano ... .. ... ... . . 42.714 50.440 49.903
Murcia ... ... ... . ... ! 7.046 8.832 6.390
Castilla- Mancha N NN - N . 9.948 7.179 10.180
Extremadura . : 2.499 2.348 4.201
Andalucia ... . 57.417 66.993 46.592
Madrid ... ... ... ... . o 66.903 61.962 . 48.829
Baleares .. ‘ .y 6.104 8.057 . : 5176
Canarias ... ... ... .. ... . 1 16.946 7.091 . : 8.323
Africa... ... ... . ... .. - 447 -

CoNDARLNS

TOTAL ... ... . ; 358.460 374.391 . . 318.870

Fuente: Datos facilitados por la Delegacion del INE en el MOPU (provisionales).




* Envejecimiento de las pira-
mides demograficas.

* Cambios en los habitos de
consumo por fa sociedad.»

Un ritmo medio de 250.000
viviendas/afio en el periodo
1980-2005, con 195.000 hacia el
final de la época, supone unas
305.000 a comienzos de la eta-
pa. Por nuestra parte podemos
anadir como causas adicionales:

— La fuerte reduccion del défi-
cit carencial aun existente a
comienzos de la década.

— El estancamiento de las co-
rrientes turisticas, que prac-
ticamente iguala el patrimonio
inmobiliario ya formado en
nuestro litoral con el nimero
de turistas recibidos.

— El desaliento en la tendencia
hacia la segunda vivienda (de
fines de semana o vacacio-
nes cortas). Y tal vez incluso
en la tendencia hacia el alo-
jamiento unifamiliar perma-
nente en el extrarradio.

— La atenuacion en el cambio
de uso del patrimonio resi-
dencial, ante la decadencia
general del tréfico economico.

Todos estos motivos —Ilos in-
dicados en la Ponencia, de in-
dole estructural; los anadidos
por nosotros, mas coyuntura-
les— implican efectivamente un
descenso, un sensible descenso
de las necesidades objetivas de
vivienda, que (salvo catastrofes
afortunadamente muy alejadas)
no volveran a los niveles ante-
riores a 1974. El tan diferente
comportamiento del sector en
las distintas regiones espaiiolas
que se detecta en los cuadros
nuameros 4 a 7 nos indica, asi-
mismo, areas «saturadasy y areas
aun con necesidades insatisfe-
chas.

2.4. Una segunda serie de
causas esta originada por fac-
tores varios concurrentes en el
mercado y que implican un cre-
ciente desequilibrio entre la ofer-
ta y demanda. En términos de
los promotores: entre la oferta
de minima calidad y precio ade-
cuado a la misma, vy la demanda
solvente para adquirir tales mi-
nimos. Necesidades indudable-
mente siguen existiendo, aun-
que sean de menor urgencia,
aungue sean en menor nUmero.
Pero lo que ocurre es que no
pueden concurrir al mercado
por toda esta segunda serie de
causas.

2.5. £l precio de las vivien-
das. En un estudio anterior {«In-
flacion y Vivienday, ICE, n.° 504-
505} tuvimos ocasion de expo-
ner el incremento del precio me-
dio de la vivienda de 1965 a
1974:

turon metropolitano de Madrid,
lo que es equivalente a la gran
mavyoria de la edificacion resi-
dencial espanola, y homogénea
por tanto en gran medida a las
magnitudes utilizadas por noso-
tros anteriormente:

Ptas/m?
construido

12.400
15.000
21.000
27.500

1975 (marzo) ..

1977
1978 (diciembre} ..

Y seguimos con los datos de
TECNIGRAMA (tomados de la
revista Gabiteco, n.° 105):

Ptas/m?
construido

12.372
30.421

1975 (a primeros)...
1999, ... ..o e e

Lo que, segun el mismo es-
tudio, a igualdad de m’ cons-
truidos por vivienda, equivalia a:

Pras/m?

construido

4.073
6.044
11.842

El autor confia en que la bon-
dad de sus compafieros econo-
mistas y urbanistas le permita la
salvajada de unir las tres series,
ante la imposibilidad de efectuar
un estudio mas técnico, y dada
la pequeiiisima disparidad de las
cifras «fronterizas».

Entonces tenemos:

Podemos seguir. ElI numero
548 de la misma revista /CE en
un excelente estudio de Vicente
Gago Llorente («La oferta de
nuevas viviendas en el Area Me-
tropolitana de Madrid»), presen-
ta la siguiente serie para el cin-

Ptas / m?

CONSTRUIDO AP

Pras. Indice L.P.C. Indice

4.073 100
6.044 148

38,4 100
49,2 128
87,0 227
172,5 449

12,400 304
. 30.421 747

fContinual
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RENTA POR HAB. [*}

Pras.

corrientes e

1966, 41,725 100
1970... 70.267 168
1975... ... 153.888 369
1978. 315.616 756

(*} Banco de Bilbao: «Informe Economico
1979»

Y se deduce:

a) El precio/m’ construido cre-
ce en mucha mayor propor-
cion que los indices de pre-
cios generales del sistema
economico. La relacion en
tasas de incrementos inclu-
so se acelera en 1975-79:

1965 a 1970 ..

1970 a 1975
1975 a 1979

b} Hasta 1975 el precio/m?
construido evoluciont por
debajo de la renta por habi-
tante, en pesetas corrientes.
Teniendo en cuenta el incre-
mento de la superficie ad-
quirida, asi como el endure-
cimiento de las condiciones
de compra (al disminuir la
financiacion externa a largo
plazo), ello supuso tal vez la
existencia de un equilibrio
aceptable entre los precios
totales de adquisicion de la
vivienda (incluidos los de fi-
nanciacion) y la capacidad
adquisitiva de la poblacion.

c/ A partir de 1975 este supues-
to equilibrio se rompe cierta-
mente, y con toda brusque-
dad, acelerandose el precio
por n¥ construido muy por
encima de la renta por habi-

tante, en pesetas corrientes.
La relacion incremental es de
246 %

205 %
encarecimiento del m* de un
20 por 100 aproximadamen-
te en términos de renta por
habitante.

lo gque supone un

{Este analisis no examina
el creciente alejamiento de
las edificaciones residencia-
les y consiguiente incremen-
to adicional de los costes
operacionales de los ho-
gares.)

Esto es desconcertante: en el
punto 2.2 hemos afirmado —vy
parecia suficientemente argu-
mentado— que se ha construi-
do demasiado. En el punto 2.3,
que las necesidades han dismi-
nuido notablemente —y también
parecia suficientemente razona-
do—. Y en el presente punto,
contradiciendo cuanto se apren-
de al iniciar los estudios de eco-
nomia, demostramos que nho
obstante los precios se incre-
mentan no solo en mucha ma-
yor medida que los generales
del sistema econdmico, sino in-
cluso bastante mas alla (en los
Gltimos 4 afios) de la capacidad
adquisitiva de los destinatarios
de vivienda.

Como hemos dicho en 2.4 la
contradiccion se resuelve consi-
derando el creciente desequili-
brio entre /a oferta de minima
calidad y precio adecuado, y fa
demanda solvente para adquirir
alojamiento que cumpla tales
minimaos.

Examinaremos tales precios y
el porqué de su acelerada evo-
lucion.

2.5.A. Precio de construc-
cion: Los indices CNC vy los es-
tudios de SEOPAN (Informe
anual 1979), presentan la siguien-

te evolucion del coste final de
construccion de edificios, en
comparaciéon con la detectada
anteriormente para el precio fi-
nal de la vivienda e IPC:

Edificacién Vivienda 1.P.C.

1970 ... 100 100 100

1975 ... 204 205 177
1979 ... 407 503 350

Un coste de edificacion (de
la construccion en general) tan
acelerado es debido fundamen-
talmente a una causa que el
autor ha tenido ocasion de ex-
poner ya numerosas veces: el
coste laboral crece mucho mas
de prisa que la productividad. En
comparacion con otros sectores
(ICE, semanal, n.° 1.718, de 6-
I11-80. «Inflacion de costes en la
economia espanola: el caso de
la construccion»):

{c) Producti-
vidad: %
anual acu-
mulativo

{Ptas. K).

Salarios:

% anual

acumulati-

vo (pese-

tas K} .. 7.6
fdl/fc). 11

Por consiguiente «... también
es general que los precios de la
construccion de viviendas tien-
den a elevarse con mas rapidez
que la de otros bienes de con-
sumo o duraderos... en muchos
paises... /a diferencia existente
entre el precio de las viviendas
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y ef ingreso de las familias se ha
elevado...» (citado ONUDI en
articulo mencionado).

El porqué de tales dos feno-
menos ha sido también expues-
to numerosas veces por el autor.
La productividad no puede cre-
cer en la construccion (y menos
aun en la edificacion) con tasas
similares a las de las restantes
actividades econtmicas (a no
ser con drasticas reformas, de-
pendientes de costosisimos y
larguisimos procesos de investi-
gacion que nadie parece poder
o querer emprender), pues no
en balde es una actividad de
montaje in situ: de caracter no-
mada; con una gama de «pro-
ductos acabados» considerable-
mente superior a la de cualquier
otro sector y UNoOS «procesos
alternativos de fabricacion» para
cada «producto acabado» asi-
mismo mucho mas numerosos
que en cualquier otro sector. La
«fabricacion in situ de una serie
larga y estandarizada» como
hace cualquier otro proceso in-
dustrial es aqui una utopia irrea-
lizable.

Y por su parte, que los sala-
rios crezcan en la construccion
mas que los promedios nacio-
nales es inevitable, hasta que
«en los paises que tienen un in-
greso nacional per capita mas
elevado. .. tienden a ser mas ele-
vados que los de la industria
manufacturera. .. porque las con-
diciones de trabajo son particu-
larmente duras...» (ICE, docu-
mento citado, n.° 548).

Este desfase entre salarios y
productividad doble del existen-
te en el resto de la industria se-
gun la tabla arriba transcrita,
explica suficientemente el enca-
recimiento relativo de la cons-
truccion. El lector interesado po-
dra encontrar mayor detalle y
ulteriores factores en la docu-

mentacion que se ha venido ci-

tando.

Para terminar este punto, te-
nemos que precisar dos extre-

mos:

a) De 1975 a 1979, la produc-
tividad en construccion ha
disminuido. En el resto de
los sectores ha aumentado.
Tal como se han podido re-
coger las cifras de la EPA
de aquel lejano afo vy las de
la reciente CNE para el VAB:

1975 1979

Con resto industria. 0,66 0,53
Con actividades se-

cundarias y ter-

ciarias ... ... ... 0,66 0,56
Con P.1.B. no cons-

truccion

b) El constructor ha trasladado
a sus precios finales una frac-
cion reducida de sus incre-
mentos de costes, habiendo

Construccion

Industria
no constr
mas servs.

P.LB. c.f.
no consir.

Industria
no constr.

fal] V.AB. ... ..
(10° Ptas. K)...

(b} Ocupados
10} .

fal/tb) (10° pese-
tas K) ... ...

2423
213,6

1.209.4
1.085,2

200,3
196,8

2.606,7
2.969,1

8.641,9
8.444,6

2.940,1
3.309,0

11.380,2
10.761,7

258,4
307.5

De donde se desprende:

a.l
1975-79:

Variacion productividad

Construccion ...
Resto industria ... ...
Resto actividades se-

cundarias y tercia-
ras ... ... ... ... ...
Todas las actividades
no construccion ..

absorbido una cuantia muy
importante. El margen bruto
de excedente se reduce en-
tonces brutalmente. En cifras
del Banco de Bilbao (% so-
bre precio final):

a.2. Productividad cons-
truccion en relacidon
con la de las restantes

actividades:

(Corolario: descapitaliza-
cion; no renovacion maqui-
naria; ulterior caida de la
productividad.)

25.B. Swelo: Ha sido sin
duda el factor alcista mas im-
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portante, pero es tan conocido
que la mentalizacion de los ciu-
dadanos espafioles sobre ello
apenas requiere sino dos breves
puntualizaciones:

al) El incremento de su precio
es superior al de la construc-
cion examinado anteriormen-
te. En razon de ello, su pro-
porcion sobre el precio final
de la vivienda aumenta. De
ICE, n.? 548, y IV Coloquio
Promotores-Constructores
(noviembre 1979) se despren-
de, efectivamente:

Segun esta ultima fuente
(IV Coloquio), en 1977 en
Francia era del 18 por 100 y
en Bélgica del 10 por 100.

b) La aceleracion en los ulti-
mos 5 anos ha sido debida
a la aparicion y desarrollo
de un mercado de suelo
(también de m? construidos)
paralelo al estrictamente pro-
ductivo: la crisis general del
sistema y la incertidumbre
—o franca depreciacion— de
otras clases de activos, mo-
tivo su colocacion en bienes
raices e inmuebles, incre-
mentando artificialmente su
demanda y sus precios.

25.C. La financiacion: Es cu-
riosa la mentalidad de que al
constructor (lo mismo que al
sastre) no hay por qué pagarle,
o pagarle con equidad, sin ci-
cateria. Los analisis Economico-
Financieros de APD reflejan una
cuenta de deudores respecto a

total activo hasta 10 puntos por-
centuales superior en la cons-
truccion a la del conjunto de
sectores analizados (29,2 por 100
vy 19,9 por 100, respectivamente,
para 1978). Esta circunstancia es
especifica del sector sobre las
generales que han concurrido
encareciendo la financiacion a
todos los sectores.

En cuanto a la financiacion a
largo plazo al comprador de vi-
viendas, el paso de créditos a
15 afios y 8 por 100 de interés,
a 11 afios y 15 6 16 por 100 de
interés, supone un encarecimien-
to de la cuota anual de amor-
tizacion del 11,68 al 19,4 por
100, es decir, de un 67 por 100...
en el caso de obtener tales prés-
tamos; siendo de otra manera
las condiciones aun mas onero-
sas (créditos a medio plazo del
promotor al comprador).

2.5.D. Los costes adminis-
trativos: Directa o indirectamen-
te la intervencion administrativa
resulta en los Gltimos afios un
factor encarecedor de importan-
cia creciente; bien por el coste,
bien por las dilaciones y retra-
sos que impone al proceso pro-
motor y constructor. Posible-
mente muy justificado, pero
encarecedor. La encuesta trimes-
tral de los Promotores-Construc-
tores lo detecta claramente, pa-
sando del 39 por 100 de respues-
tas que, como promedio, lo
acusaban en 1978, al 40 por 100
a finales de 1979 y el 51 por 100
en el segundo trimestre de 1980.

Adicionalmente, debe recor-
darse que desde 1975 ha proli-
ferado una extraordinaria canti-
dad de programas, leyes, dispo-
siciones y proyectos y cambios
de competencia en materias u
organismos que regulan o admi-
nistran la vivienda vy el suelo. El
desconcierto que se ha sembra-
do ha sido gigantesco y el sec-

tor que no sabia a qué atenerse
tampoco podia interesarse mu-
cho en aprenderlo, seguro de
su ulterior cambio a corto plazo
(confirmado posteriormente).
Ello explica (cuadro n.® 2) que
la promocion protegida descien-
da en mucha mayor medida que
la libre.

2.6. La capacidad adquisiti-
va de viviendas: Aungque se puso
ya de relieve al comenzar el pun-
to 2.5 la creciente disparidad de
la evolucion entre precios de vi-
viendas y renta por habitante,
hay algunas circunstancias adi-
cionales, como son el incremen-
to del nimero de parados, la
propia incertidumbre en el pues-
to del trabajo del que ain lo
conserva que inciden negativa-
mente en la demanda de vivien-
das, deprimiéndola aun mas.

Por otra parte, el patrimonio
inmobiliario que se estaba for-
mando por motivos de seguridad
(punto 2.5.B.b) ha progresado
ultimamente con menor intensi-
dad, y en el presente ano 1980
parece incluso comienza a apa-
recer en el mercado como ofer-
ta adicional.

3. LA SALIDA
DE LA CRISIS

3.1. Redactando estas lineas
se estan disefiando precisamen-
te nuevos instrumentos finan-
cieros de apoyo a la adquisicion
de vivienda. El sector se encuen-
tra muy sensibilizado (y con ra-
zon) porque no ha sido escu-
chado conforme lo necesitaba
(tanto por su misma importan-
cia —volumen de produccion vy
de personal laboral— como por
la transcendencia social de su
producto final —la vivienda—).
Recibe entonces con ilusion este
recién estrenado interés de la
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Administracion por lo que cons-
tituye, desde luego, la medida
mas operativa a plazo corto para
salir de una angustiosa situa-
cion: rellenar el vacio existente
entre los actuales precios de las
viviendas (francamente dificiles
de rebajar, por no decir que im-
posible, a corto y medio plazo)
y la capacidad adquisitiva de los
que requieren un alojamiento.

Tales medidas, por otra par-
te, y en contra de lo que se ha
aventurado precipitadamente por
algunos sectores de opinion,
tampoco constituyen un privile-
gio indebido. Efectivamente, por
mucho que se pretendiera con-
tener, la necesidad de alojamien-
to es tan inelastica a medio y
largo plazo —maxime a los ni-
veles de calidad de vida ya ob-
tenidos por el pueblo espaiiol —
que absorbera cuanta capacidad
adquisitiva se necesite para sa-
tisfacerla, aun desabasteciendo
los mercados financieros y de
capitales, destruyendo ahorros
o reduciendo drasticamente otros
consumos. Entonces, una ins-
trumentacion mas adecuada de
la financiacion de la vivienda
puede considerarse mas realis-
tamente como un curarse en
salud de las enfermedades que
con el tiempo se podrian origi-
nar sobre tales mercados mone-
tarios o de otros bienes. A la par
gue como una muy necesaria
inyeccion de actividad (de no-
table efecto multiplicador como
bien se sabe) en la languida cir-
cunstancia economica actual de
la nacion.

3.2. Pero como muy bien
ha recordado recientemente el
Servicio de Estudios de la CECA
«no todo es financiaciony, as-
pecto que no agota la proble-
matica: «La gran especulacion
del suelo y el espectacular cre-
cimiento de los costes son pro-
blemas basicos que es impres-

cindible afrontar» (Coyuntura
Econémica, agosto-septiembre
1980).

El sector ha sido siempre ple-
namente consciente de ello: «El
sector de la vivienda tiene, a
nuestro parecer, tres puntos de
apoyo de maxima conflictividad
entre ellos y que es imposible
manejar sin tener presente las
involuciones reciprocas de uno
en otro, y de ahi viene su gran
dificultad. Estos tres puntos o
pilares en que se apoya el plano
en que el problema de la vivien-
da se desenvuelve son: Finan-
ciacion, Promocion.y Suelo. Si
cualquiera de los tres no fun-
ciona en concordancia y armo-
nia con los otros dos el plano
se desestabilizard y se deslizara
hacia el fracaso o la crisis. No
parece caber, por lo tanto, ope-
rar sobre uno solo de ellos, ni
sobre dos; la politica de la vi-
vienda debera integrar conjun-
ta y simultaneamente a los tres,
con gran riesgo de que en caso
contrario resulte inGtil o incluso
contradictoria con sus objetivos
finales» (Mendoza, Almuerzo-
Coloquio de la Camara France-
sa de Comercio e Industria y
Ministerio de la Vivienda, abril
1976).

Apoyar la financiacion no es
entonces sino un remedio —ne-
cesario y urgente, sin duda al-
guna— que nada resuelve a me-
dio y largo plazo, porque los
precios —de vivienda, y poste-
riormente, de suelo— aumenta-
ran hasta absorber totalmente
esta adicional capacidad adqui-
sitiva (recuérdese la teoria de
los factores rigidos y las rentas
ricardianas).

Han de plantearse, por consi-
guiente y desde ahora mismo,
la totalidad de los problemas in-
terrrelacionados, ademas del fi-
nanciero.

3.3. Swuelo: Los programas de
creacion abundante de suelo ur-
banizado deben de complemen-
tarse con un sistema fiscal que
grave no tanto el suelo sin edi-
ficar o su transmisién, como la
vida util de las construcciones
que se erijan sobre el mismo,
de modo que se pueda fomen-
tar o desanimar e incluso pena-
lizar utilizaciones socialmente
preferentes, indiferentes o ne-
gativas. Nuestras ideas sobre
este punto han sido calificadas
de «muy especiales». Por ello,
nos animo recibir recientemente
cierta confirmacion de las mis-
mas en la entrevista mantenida
por «Promociony (6rgano de la
Asociacion de Constructores-
Promotores) con el Director Ge-
neral de Politica Econdmica (nu-
mero 26, julio-agosto 1980): «El
mercado no resuelve el proble-
ma del suelo y las empresas no
tienen casi ninguna posibilidad
de influir en el mismo... Descar-
tadas las medidas impositivas
sobre los solares sin edificar (que
en principio han resultado de
dudosa eficacia porque encare-
cen ef recurso)...». Descartadas
las medidas fiscales sobre el sue-
lo no edificado —decimos no-
sotros— o sobre la transmision,
porque efectivamente se trasla-
dan por su totalidad al usuario
final de la construccion, no que-
da otro recurso para orientar
socialmente su utilizacion que
una imposicion discriminada de
acuerdo con la mayor o menor
preferencia que se considere
tenga el destino de tales cons-
trucciones erigidas.

3.4. Promocion y construc-
cion: En los momentos actuales
y previsiblemente en el futuro
(véase punto 2.3) no parece se
puedan reproducir las condicio-
nes cuasimonopolisticas que ri-
gieron en la promocion hasta
mediados de la anterior década.
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Pero queda subsistente el pro-
blema de la acelerada evolucion
de los costes de construccion.

Confesamos en este punto
nuestra perplejidad. Queremos
que se vaya decididamente ha-
cia procedimientos industrializa-
dos en la construccion, para que
la carrera salarios-productividad
(punto 2.5.A) no se pierda siem-
pre por este Gltimo corredor.
Pero no se lleva a cabo la in-
vestigacion adecuada para ello:
ni la basica, ni la aplicada, ni
mucho menos la de desarrollo.
En 1973 (COAM, |l Semana de
la Vivienda) nos atrevimos a
pedir para tal fin «cualquier cifra
de inversion, por importante,
por extravagante que pudiera
parecer», porque tendria «sin
embargo, a medio plazo, una
extraordinaria rentabilidad al evi-
tar el estrangulamiento de nues-
tro proceso de desarrollo eco-
nomico y socialy. En los mo-
mentos actuales las condiciones
para llevarla a cabo nos pare-
cen, sin embargo, muy negati-
vas, y de ahi nuestra perple-
jidad:

— Las empresas, no pueden.
Ademas de encontrarse muy
descapitalizadas (v. punto
2.5.A.b) carecen de la certi-
dumbre temporal minima y de
la superficie minima adecua-
da para llevar a cabo pro-
yectos que implican un coste
fijo mucho mas elevado que
el actual, requiriendo, por
tanto, series de produccion
muy amplias y prolongadas.

— La Administracion no quiere:
El 70 por 100 de sus proyec-
tos de construccion sigue
apareciendo en el mercado
por el sistema de adjudica-
cion automatica a la baja mas
rabiosa, despreciando cuales-
quiera otros condicionamien-
tos econdmicos —que pue-

den ser de mayor interés que
el puramente ahorrativo— vy
entre ellos el ensayo y apli-
cacion de nuevas técnicas,
métodos y materiales.

— La situacion social no lo fa-
vorece. El paro en la cons-
truccion supera el 22 por 100
de su poblacion activa y llega
a 346.000 personas (registra-
das) en agosto. ;Cabe pro-
pugnar procedimientos susti-
tutivos de mano de obra, y
que probablemente tendran,
ademas, un mayor compo-
nente de importacion?

3.5. Otros factores (adminis-
trativos, etc.). Nos limitamos a
hacer nuestras las recientes pa-
labras del Vicepresidente de
Asuntos Econdmicos sobre la
necesidad de comunicar mucha
mayor eficiencia a la Adminis-
tracion, y esperamos que sea
a todos los efectos y en todos
sus ambitos de actuacion.

CONCLUSION

No nos enganemos. Ni se al-
canzaran los volumenes de edi-
ficacion nueva de comienzos de
los setenta —porque no son ne-
cesarios (punto 2.3)—, ni la sa-
lida de la crisis esta proxima. Se
estd efectuando una importante
operacion de salvamento que era
urgente y realista. Pero hay que
empezar, también urgentemen-
te, a estudiar y resolver los res-
tantes problemas relacionados.
La especulacion del suelo debe
ser eliminada y también la triste
historia de la productividad en
la edificacion. Pensamos que el
futuro es, desde luego, una
construccion mas industrializa-
da, y que la fuerza laboral even-
tualmente excedente se emplea-
ra en la rehabilitacion del patri-
monio urbano ya creado —acti-

vidad de mucho y creciente in-
terés en el resto de la Europa
Occidental — y en la creacion y
mantenimiento de infraestructura
economica y social, ain tremen-
damente deficitaria en Espafia.
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LAS RECIENTES
MEDIDAS DE
REACTIVACION DEL

SECTOR VIVIENDA
e e e R = T

Los nuevos instrumentos finan-
cieros consisten fundamentalmen-
te en el apoyo a la adquisicion de
571.000 viviendas en 1981-83 a ra-
zon de 181.000 iniciadas en el pri-
mer afo y 195.000 en cada uno de
los restantes. 90.000 viviendas de
65 m’ utiles seran de promocion
publica; las restantes de 80 m? ati-
les, privada protegida. El precio
medio de venta de las primeras es
de 2.211.000 pesetas {alrededor de
34.015/m? util) y el de las segun-
das de 3.040.000 (unas 38.000/m?
atil).

El cuadro financiero (en el su-
puesto de que se cumpla la prevision
de que el crédito a largo plazo al-
cance efectivamente el 70 por 100
del precio de venta de las vivien-
das promovidas por la iniciativa
privada) es el que se inserta a con-
tinuacion:

Naturalmente, falta toda la ins-
trumentacion del programa, que
en cuestiones financieras puede re-
vestir gran transcendencia para de-
terminar su viabilidad, pero se pue-
de adelantar el siguiente enjuicia-
miento:

al Constituye la medida mas rapida
de implantacién y de efectos
probablemente méas decisivos,
sobre el segmento de construc-
cion més flexible al incremento
de actividad a plazo inmediato.

b) El incremento de viviendas pro-
tegidas iniciadas hasta 181.000
en 1981 viene a ser de unas
55.000 sobre el nivel consegui-
do en 1979 y previsible para
1980 segin cuadros nums. 2 y
3 (unas 252.000 viviendas). Esto
es, un 22 por 100 de aumento,
lo que a la luz de la experien-
cia historica del sector, puede
originar efectos desestabiliza-
dores. Consideramos muy logi-
co entonces suponer que la
Administracion haya tenido en
cuenta la posibilidad de un tras-
lado sensible de la promocion
privada libre a la protegida: Los
efectos «netos» seran por tan-
to mas reducidos —menos de-
sestabilizadores— y podréa igual-

viviendas

MILES DE MILLONES DE PESETAS

Externos Ususrio Total

. Cajas de Ahorros
| Banca privada

I@MAL ... ot

Promocién puablica ... 90
€rédito oficial .. ... .. 144

199,0 -

3447 130,6
455,3 195,1
261,2 11,9

199,0
435,3
650,4

1.021,2 4376

Estos préstamos a largo plazo se
devolveran en 15 afios al 14 por
100 de interés. Hay 3 afios de ca-
rencia, y el |.P.P.V. (Instituto para
la Promocion Pdblica de la Vivien-
da) subvenciona 3 puntos porcen-
tuales, por lo que el comprador
tendra que amortizarlos en 12 afios
al 11 por 100 de interés.

mente atenuarse la edificacion
de calidades o dimensiones so-
cialmente menos interesantes.
Y siempre se podra estudiar
ulteriormente las posibilidades
de apoyar la adquisicion de vi-
viendas libres «si llega a haber
recursos para ambas» (Garcia
Diez, 5 Dias del 13-XI-80).

¢/ La medida es urgente y ade-
cuada: reducir el alarmante
desfase entre precio y capaci-
dad adquisitiva es condicion
primordial para cualquier pro-
grama operativo de vivienda
(punto 3.1), sobre todo a plazo
inmediato, como se requeria.
Pero, como también se conti-
nia diciendo en el 3.2 (y de-
mas puntos hasta el final, y en
la «Conclusion»), es también
necesario y urgente comenzar
a estudiar y resolver todos los
demas problemas relacionados,
probablemente de mucha ma-
yor trascendencia a medio y
largo plazo, pues de otro modo,
Yy por su propia naturaleza (fi-
nal del punto 3.2), este primer
paso perderd rapidamente su
virtualidad.
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