ANALISIS
DEL SUBSECTOR VIVIENDA
EN EL PERIODO 1970-79

y directos.

En este articulo, Joaquin Sis6 Cruellas analiza la evolucién
del subsector vivienda durante el periodo comprendido

entre 1970 y 1979, poniendo de manifiesto como existe un
importante desfase entre el nGmero de viviendas construidas
contabilizadas por el MOPU y las realmente construidas;
cifrandose el mismo en mas de 700.000 viviendas.

Asimismo ha cuantificado en términos monetarios el
desarrollo del subsector, mediante la aplicacion y deduccion
de una férmula matematica que da la inversiéon en vivienda
de cada afio, en funcién de las viviendas iniciadas del aifo
estudiado y las terminadas en el mismo y siguiente aiio.

El fin ultimo de este anélisis es el de que estas cifras se
critiquen y sean sometidas a discusion, y llegar a conclusiones
vélidas que ayuden en la tan necesaria tarea de planificar
coherentemente el subsector vivienda. De lo contrario,

se seguiran produciendo importantes costes sociales, puesto
que los efectos multiplicadores que dicho subsector tiene

en el discurrir global de la economia son muy importantes

INTRODUCCION

1S una realidad conocida
. por todos los que se mue-
ven dentro del sector de la
construccion, el que las coorde-
nadas por las que circula el mis-
mo son de una gran opacidad,
como consecuencia, por una
parte, de su multiple dispersion
y sus acusadas fluctuaciones;
y por otra, de su fuerte hetero-
geneidad, tanto en lo que con-
cierne al tipo de obra como al
importe de la misma. Como re-
sultado de ello, determinar, con
exactitud, las cifras que nos acla-
ren la produccion del sector se
convierte en una labor harto di-
ficil.

Debido a ello, y a pesar de
los esfuerzos que se han hecho
por conocer la evolucién de la

construccion de viviendas, hay
que decir que se continta te-
niendo grandes dudas a la hora
de cuantificar la produccion to-
tal, y en el momento de tener
que distribuir el peso especifico
de los distintos subsectores de-
mandantes que lo componen:
edificacion residencial, industrial
y de servicios, obras de infraes-
tructura. ..

Por ello, este estudio sobre la
construccion de viviendas, que
abarca el periodo comprendido
entre 1970 y 1979, Unicamente
pretende alertar sobre varias po-
sibles causas de error en la apre-
ciacion de la situacion de este
subsector y, en primer lugar, se-
fialar una seria duda sobre las ci-
fras oficiales. No se pretende
que se acepten como buenas las
nuevas cifras que mas adelante
se pondran de manifiesto, sino

llamar la atencion con la finalidad
de que, dados los efectos mul-
tiplicadores y las repercusiones
que el subsector vivienda tiene
en el discurrir global de la eco-
nomia, dichas cifras se conoz-
can, se critiquen y sean some-
tidas a discusion. En definitiva,
que sean cotejadas con los gua-
rismos manejados hasta ahora
y poder llegar a unas conclusio-
nes validas y esclarecedoras que
sirvan de firme pilar para rea-
lizar unas previsiones que se
ajusten exactamente a lo que,
en este subsector, la realidad de-
mande.

En el presente trabajo se co-
menta, muy escuetamente, la
evolucion de las viviendas ini-
ciadas y terminadas sujetas a
proteccion oficial, y se intenta
desbrozar cudl es la verdadera
situacion de las viviendas ini-
ciadas y terminadas de régimen
libre, por la incidencia que pue-
da tener en los actuales y fu-
turos programas de edificacion
residencial y, como consecuen-
cia, en el sector de la cons-
truccion.

Namero de viviendas
de proteccion oficial
iniciadas y terminadas

Las series facilitadas por la
Direccion General de Arquitec-
tura y Vivienda, que compren-
den las viviendas de proteccion
oficial iniciadas y terminadas,
tanto las correspondientes a la
promocion publica como a la pri-
vada, son fiables, puesto que
cada proyecto era estudiado y
controlado antes por las respec-
tivas Delegaciones del Ministe-
rio de la Vivienda, al igual que
lo es ahora por las Delegacio-
nes del MOPU; ya que es de su
competencia el conceder, siem-
pre que proceda, una califica-
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GRAFICO 1.
VIVIENDAS INICIADAS DE PROTECCION OFICIAL
(miles de viviendas)
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GRAFICO 2.
VIVIENDAS TERMINADAS DE PROTECCION OFICIAL
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Fuente: Direccion General de Arquitectura y Vivienda.




cion provisional primero y otra
definitiva después, para cada
uno de los proyectos presenta-
dos que soliciten acogerse a lo
estipulado en la normativa vi-
gente en lo concerniente a la
proteccion oficial.

Resumiendo, estas series que-
dan recogidas en los graficos 1
y 2, y pienso que no necesitan
de ninguna aclaracion. Esas ci-
fras son perfectamente conoci-
das por todos los profesionales
del subsector, y detectan las
viviendas construidas bajo el ré-
gimen de proteccion oficial du-
rante el periodo 1970-79.

El volumen de viviendas
libres iniciadas
y terminadas

La fiabilidad de las cifras es-
tadisticas de viviendas libres, co-
rrespondientes a idéntico perio-
do que el contemplado en el
apartado anterior, es escasa, y
las cifras oficiales de las mismas
deben ser consideradas por de-
bajo de la realidad, debido a
que se aprecia un gran incum-
plimiento a la hora de forma-
lizar los cuestionarios en las co-
rrespondientes Delegaciones pro-
vinciales, sobre las edificaciones
proyectadas y terminadas.

Por lo tanto, al no poder con-
siderar como fiables dichos da-
tos, se ha optado por estimar
las viviendas iniciadas y termi-
nadas, en cada afio del periodo
considerado, partiendo de las
viviendas libres visadas por los
distintos Colegios Oficiales de
Arquitectos (cuadro n.° 1).

El primer escollo que ha ha-
bido que resolver ha sido el
de encontrar una funcién que
relacionase de alguna manera,
y con generalidad para todo el
tramo estudiado, las viviendas

CUADRO N.° 1

VIVIENDAS VISADAS POR LOS COLEGIOS OFICIALES
DE ARQUITECTOS

Proteccion
oficial

1970

1972
1973
1974 .

1975 e

1976 .. oo oo

1977 o

1978 .

1979 oo won s aow ans &

197.728

76.287
166.317
225.996
255.083
165.781
165.994
253.808
241.251
145.953
160.647
122.819
140.618
124.220
164.518

161.479
282.668
286.095
260.391
237.001
194.214
201.664
344.257
455.195
422.881
228.132
253.219
265.453
224.425
212.565

Fuente: Direccion General de Arquitectura y Vivienda.

iniciadas en cada afio con las
visadas en ese mismo afio y en
los inmediatamente anteriores;
en definitiva, una distribucion en
el tiempo.

Para deducir esta funcion, en-
tre otras cosas, se han tenido
en cuenta las siguientes:

® Desde el momento que se
visa el proyecto hasta la inicia-
cion de las obras, transcurre un
periodo de tiempo variable, se-
gun el caso, no solamente de-
bido a las particulares circuns-
tancias de cada promocion, sino
también como resultado de la
coyuntura en la que el progra-
ma se esté desarrollando. De tal
modo se puede asegurar que
las viviendas visadas en los tres
Gltimos meses de cada ano, en
general y a nivel nacional, no
se inician en el mismo ano por
falta material de tiempo, hacién-
dolo en el siguiente y sucesivos.
Efectivamente, un porcentaje
de las viviendas visadas se vera
proyectado hacia los proximos

afos, puesto que se necesita
de un cierto tiempo para resol-
ver favorablemente todos los
trdmites y estudios que es im-
prescindible realizar: licencias
municipales, contratacion de las
obras con la empresa construc-
tora que las va a ejecutar, con-
cesiones de crédito..., antes de
llevar a cabo la iniciacion de las
obras.

Ahora bien, hay que sefalar
que dicho porcentaje esta suje-
to a variaciones, en funcién del
incremento o decremento del
numero de viviendas visadas en
cada afio, y que el mismo se
expresa mediante un coeficien-
te, que se ha denominado A,
cuya evolucién en el periodo
1970-79 se ha representado en
el gréafico 3.

® También se produce el he-
cho de visar un proyecto que
luego se construye por fases,
con lo cual las viviendas que lo
componen se inician en anos
distintos.

178




GRAFICO 3

COEFIENTE DE
PROYECCION A
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Fuente: Elaboracion propia.

e Por otra parte, hay que con-
siderar que un porcentaje de
las viviendas visadas no llega a
construirse jamas. Las razones
de este fenobmeno son de dis-
tinta indole: dificultades a la
hora de obtener una adecuada
financiacion; malas perspectivas
de venta como consecuencia de
una retraccion de la demanda;
cese forzoso en la actividad del
promotor; cambio de proyecto
por razones economicas o ar-
quitectonicas...; hasta el hecho
de encargar un proyecto, visar-
lo y solicitar licencia de obras
para consolidar una situacion
urbanistica y, como no habia
intencion de iniciar por el mo-
mento las obras, dejarlo para
mas adelante. Es mas, en de-
terminados casos, el fin perse-
guido consistia en vender el so-
lar con la correspondiente licen-
cia municipal, y la consiguiente

revalorizaciéon de los terrenos,
y en algunos de estos casos se
ha desestimado el proyecto ini-
cial y se ha redactado y visado
otro, con lo que se han dupli-
cado las viviendas visadas para
iniciar en aquel terreno. Sin em-
bargo, dicha circunstancia no tie-
ne una excesiva repercusion en
las cifras nacionales. Hay que
sefalar que este porcentaje al
que se viene aludiendo es fun-
cion de A.

e Por ultimo, se ha supuesto
que las viviendas iniciadas en
un afio n son funcion de las vi-
sadas en ese afo y en los cinco
anteriores; y tienen una inciden-
cia que es inversamente propor-
cional al namero de afios que
separan al afio n del de proce-
dencia; siendo el de mayor peso
eln—1.

Tras estudiar y conjugar lo an-
terior con la opiniébn de varios
expertos y de diversos organis-
mos sobre el comportamiento
del subsector en la década de
los setenta, y contrastando los
resultados obtenidos al aplicar
una serie de funciones a las
que se ha ido llegando en la
elaboracion de este anélisis, la
expresion matematica final a la
que se llega, y con la que se
obtienen las viviendas iniciadas
en cada afio en funcion de las
visadas, es la siguiente:

VI, =(1—1,) (1,06—1,) (VV,—VP,) +
+0,70 (1,06—A, ;)
VP, 44, _; (W, _,—VP,_)1+

1 m=n-2 -
+TOU > 2 (1,06 —4 )

m=n—5

[VP, +A4, (VW ,—VP,)],

179



en la que:
VW, —VV, _,
An _ n n + e
25 x 10°

VI, = viviendas libres iniciadas en el

afio n.
VV, = viviendas libres visadas en el

afio n.
VP, = viviendas libres visadas en los

n
tres ultimos meses del afo n.

Esta férmula nos permite cal-
cular que el namero de vivien-
das visadas que jamés llega a
ejecutarse es importante; del
orden del 25 por 100, e incluso
mas, en los afos en que las vi-
viendas visadas alcanzan mayo-
res cotas, y, por supuesto, en
ningun caso dicho porcentaje
es inferior a la barrera del 15
por 100.

Estas cifras parecen sobrees-
timadas. No obstante, deben
mantenerse so pena de caer en
la imprudencia, sobre todo cuan-
do no se dispone de datos con-
cretos y objetivos mas ajusta-
dos a la realidad.

Todo lo que gira respecto a
este tema se basa en los siguien-
tes puntos:

1.° Que se han construido
y se siguen construyendo Vi-
viendas que no han sido vi-
sadas.

2.° Que durante la ejecucion
de proyectos ya visados se re-
dacta uno reformado que incre-
menta el namero de viviendas
a construir y que no queda com-
putado en la suma total de vi-
viendas visadas.

3.° Que no todos los pro-
yectos visados han sido conta-
bilizados estadisticamente.

4.° Que no debe confundir-
se el hecho de redactar varios
proyectos, para dar distintas so-
luciones a un mismo problema,
con el proyecto que en defini-
tiva ha sido visado; puesto que,
por ejemplo, a la convocatoria

de un concurso acuden diver-
sidad de proyectos, pero sola-
mente uno es el que finalmente
se visa.

5.° Por otra parte, no pue-
den ser muchos los proyectos
visados sobre una misma obra,
ya que la repercusion de los ho-
norarios encareceria notable-
mente su ejecucion, haciéndola,
en la mayoria de los casos, prac-
ticamente inviable.

De todo lo expuesto resulta
que los porcentajes indicados
de viviendas visadas y no ini-
ciadas son, en la practica, me-
nores.

No obstante, y consciente-
mente, se ha de apuntar que
tanto en los momentos de fuer-
te expansion de los afios 72 a
74, como en la recesibn que
actualmente padecemos —por
causas bien distintas—, se ha
desistido de llevar a cabo pro-
mociones con proyectos redac-
tados y visados. Es maés, es
sabido que algunas promocio-
nes importantes, que estaban
programadas, no han llegado a
iniciar las obras. Y también que,
como consecuencia de la revi-
sion o redaccion del Plan Ge-
neral en determinados munici-
pios, se ha distorsionado la
puesta en marcha de proyectos
ya visados.

En suma, se piensa que tocdos
estos sucesos quedan incluidos
en esos porcentajes que redu-
cen el nimero de viviendas ini-
ciadas respecto a las visadas,
y que forman parte de la fun-
cion expresada.

Tras estimar las viviendas ini-
ciadas (grafico 4), hay que te-
ner en cuenta que:

e El periodo de maduracion
en la construccion de viviendas
es generalmente de dos afos,
que van desde el replanteo de
la obra hasta la entrega de llaves

al promotor o al propietario de
las viviendas.

® E| porcentaje de viviendas
en construcciéon que no llegan
a acabarse es muy pequeio (se
calcula en torno al 1 por 100).

e Se producen paralizaciones
temporales de algunas obras por
circunstancias diversas.

e En las viviendas unifamilia-
res el periodo de construccion,
en general, es mas corto; si bien
no se debe olvidar que se da
con frecuencia el caso de dar
por terminada una vivienda de
este tipo, pasando a ser habi-
tada, cuando todavia, con mo-
tivo de todas las obras anejas,
se prolonga la inversion.

Como resultado de la conjun-
cion de todos estos factores,
se llegd a una primera expresion
que arrojaba las viviendas ter-
minadas en el afio n, en fun-
cion de las viviendas iniciadas
en los ultimos cuatro afios. Ex-
presion en la que la mayoria de
las viviendas, ajustandose al pe-
riodo de maduracion, proceden
de las iniciadas en el afo n— 2.

Aplicando esta primera for-
mula, y después de irla corri-
giendo sucesivamente, adaptan-
dola a los resultados obtenidos,
se llego a la siguiente expresion,
que es la que se ha utilizado
para calcular la serie de vivien-
das libres terminadas (gréaficos
by 6):

VT, = 0,99 (0,02 VI
+08 VI _,+
+ 0,13 VI, 5+ 0,02 VI, _,

1+

Del grafico 6 lo primero que
hay que resaltar, por su tras-
cendencia, es que, durante la
década de los setenta, se han
terminado 714.500 viviendas mas
de las contabilizadas. Si bien,
hay que puntualizar que esta
cifra ha sido ampliamente supe-
rada, sobrepasando la cota del
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GRAFICO 6

VIVIENDAS INICIADAS
Y TERMINADAS LIBRES
Correlacion con periodo de maduracion (2 anos)
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El grafico 4 pone de manifiesto, como
las viviendas iniciadas estimadas estan por
encima de las llamadas proyectadas por
el MOPU. Pero en el afio 1977 se produce
el fenomeno contrario. Este hecho es im-
portante, porque es precisamente el afio
en que la Direccion General de Arquitec-
tura y Vivienda toma medidas para revi-
talizar las estadisticas, y consigue que las
Delegaciones provinciales detecten y cum-
plimenten los correspondientes formularios
con mayor eficacia. Se puede pensar, por
tanto, que los datos de este afio son mas
fiables, lo que demostraria, como ya se ha
dicho, que las cifras estimadas en este es-
tudio sobre viviendas iniciadas y termina-
das libres lo estan por defecto. A pesar de
esas 714.500 viviendas terminadas de maés.

Fuentes: Direccion General de Arquitectura y Vivienda y
elaboracion propia.




millén. Pero, como se ha in-
dicado anteriormente, en este
estudio se aplico un «coeficien-
te de prudencia» a la hora de
determinar el porcentaje de vi-
viendas visadas que llegan a ini-
ciarse. Este fenbmeno no es
nuevo, puesto que, al confec-
cionar el Censo de la Vivienda
en Espaifia de 1970, se produjo
idéntica sorpresa para la década
de los afios sesenta. Ahora bien,
no porque este hecho se repita
pierde importancia, ya que las
repercusiones que dicho suceso
puede tener, tanto, ahora como
en el futuro, en la politica de vi-
vienda como en el sector de la
construccion, pueden ser im-
portantes en caso de que esa
diferencia de viviendas cons-
truidas de mas se confirmase.

Importa sefialar también que
en las cifras globales de vivien-
das terminadas estan incluidas,
como en las series manejadas
hasta ahora, los apartamentos
turisticos; pero si se tienen en
cuenta las cifras estimadas, de
construccion de apartamentos
turisticos, por el Ministerio de
Comercio y Turismo en los anos
setenta, el porcentaje sobre la
total edificacion residencial no
cambia en absoluto el fenéme-
no aludido anteriormente.

La inversion en el
subsector de la
construccion de viviendas

A la hora de cuantificar el
desarrollo del subsector vivien-
da en términos monetarios, hu-
biese sido muy Gtil conocer
los metros cuadrados construi-
dos en cada afo, puesto que re-
sulta mucho mas sencillo ave-
riguar cobmo ha evolucionado el
coste y el precio de venta por
metro cuadrado que por vivien-
da, aun dentro de la misma ti-
pologia.

CUADRO N.° 2

PRECIOS DE LAS VIVIENDAS TIPO

(Miles de pesetas) .

VIVIENDAS

DE PROTECCION OFICIAL VIVIENDAS

Promocién publica

Promocién privada KBREE

384
442
568
642
805
907
1.125
1.309
1.554
1.800

Este hecho se deberia tener
muy en cuenta en el futuro a la
hora de confeccionar los datos
sobre la edificacion residencial,
porque hacerlo segun el nu-
mero de viviendas, conduce no
sb6lo a errores inherentes a la
tipologia establecida en el mo-
mento de valorar la produccion
o las necesidades de financia-
cion de un programa, sino que
también se llega a conclusiones
errbneas, al querer interpretar
y comparar la politica de vivien-
da de los distintos paises, de-
bido a las grandes diferencias
que puede haber, en superficie
y calidad, entre las viviendas de
unos y otros.

Al no disponer de estos da-
tos, se ha hallado el precio de
venta mas representativo por vi-
vienda, y segun los distintos
regimenes: proteccion oficial
(promocion publica y privada) y
libres.

Las series historicas de di-
chos precios se han estimado
de la siguiente forma: para las
viviendas de proteccion oficial,
en base a los moédulos y coefi-
cientes de reparto establecidos

por el Ministerio de la Vivienda
y por el MOPU durante los anos
setenta; y para las libres, segin
los movimientos de los costes
de construccion y del resto de
los inputs de la promocién (cua-
dro n.° 2).

El paso siguiente a la estima-
cion del precio de venta por vi-
vienda, ha sido el deducir una
formula matematica, que diera
la inversion de cada afio en fun-
cion de dicho precio y de las
viviendas iniciadas y termina-
das; puesto que éstos eran los
datos de que se disponia. En
principio se pens6 en utilizar la
siguiente férmula, muy sencilla,
expuesta por el francés M. C.
Liebermann, el cual adelantaba
que daba mejores resultados en
periodos de crecimiento eco-
némico:

. VI, + VT,
Inversion = — x P,
en la que:
VI, = viviendas iniciadas en el afio n.
VT, = viviendas terminadas en el
afio n.
P, = precio de la vivienda mas re-

presentativa.
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) Total inversion en
nuevos inmuebles residenciales

VIVIENDAS LIBRES

Total inversion en terminos
constantes Ptas. 1970

Mﬁ;f VIVIENDAS PO.(promocion privada)

VIVIENDAS P.O.(promocion publica)

7ol 7l 72l 731 4l sl 7el 77l 78l 79l

Fuente: Elaboracion propia.
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GRAFICO 7.

INVERSION EN NUEVOS
INMUEBLES
RESIDENCIALES

(miles de millones)

De este grafico se desprende que existe
un desfase —partiendo de los datos de las
series historicas publicadas— entre los co-
mienzos de la reactivacion y recesion de la
produccion del sector construccion, y los
de la inversidon en nuevos inmuebles resi-
denciales.

En efecto, en el afio 72 el volumen total
de construccion se estimé como positivo
respecto al afo anterior; produccion que
en el 75 se cifro como negativa. Ambos
criterios estan en contradiccion con la evo-
lucion del subsector vivienda, teniendo en
cuenta el peso especifico de dicho sub-
sector dentro del sector de la construccion;
ya que, precisamente en el 72, la inversion
en nuevos inmuebles residenciales decrecio
respecto al afio anterior y, por el contra-
rio, en 1975 fue de signo claramente posi-
tivo, segun lo demuestra la funcion de la
inversion, deducida y explicada en este ar-
ticulo.

Probablemente la cifra historica del 75
—aceptada como buena por los expertos —
es erronea debido a que los indicadores
utilizados (consumo de cemento, empleo,
opiniones empresariales...) pudieron ser mal
interpretados, por las razones siguientes:

® En la construccion de viviendas la gran
mayoria del consumo de cemento (cimien-
tos, estructura...) se produce en la primera
mitad de la obra.

e En el segundo estadio, como conse-
cuencia de la ejecucion de las instalacio-
nes, disminuye el empleo en el sector de la
construccion propiamente dicho, y aumenta
el de otros sectores: fontaneria, ascensores,
electricidad. ..

Ademas en este segundo periodo se pro-
duce una mayor inversion, como asi lo de-
muestra la curva de produccion representa-
da en el grafico 9. (Anexo.)

e Por otra parte, las opiniones empresa-
riales deberian ser negativas, como conse-
cuencia de que las obras en marcha se
estaban terminando y las expectativas de la
demanda de construccion eran negativas.

La conclusion que se extrae de este fe-
némeno es que los efectos inversores se
retrasan un afo con respecto a su periodo
de maduracion (normalmente computado
como dos afos), tanto en fases de recesion
como de expansion, al margen de la ya
conocida lentitud de adaptacion del subsec-
tor, por otra parte justificada, a cualquier
cambio en la politica de vivienda.




Partiendo de la misma, se hi-
cieron diversos calculos segin
distintas hipétesis de salida, no
considerandose como satisfac-
torios los resultados obtenidos.

"~ GRAFICO 8. INVERSION TOTAL EN EDIFICACION
RESIDENCIAL Y SUS COMPONENTES
MAS IMPORTANTES (miles de millo

A la vista de ello, se em-
prendio la tarea de hallar no sélo
otra funciébn mas representati-
va, sino ademas, imperativo muy
importante, conseguir que su
bondad no dependiese de situa-
ciones coyunturales. Dicha ex-
presion —en el anexo se des-
cribe su deduccion y las hip6-
tesis de partida— quedo6 de la
siguiente forma:

inversion total

n v . .
en inmuebles residenciales

P
l, = —— (0,6106 VI, +

n

+ 1,0914 VT, + 2,2975 VT, , ),

en la que:

I, = inversién en el afio n.

costes construccion
en nuevos inmuebles

P, = precio de la vivienda tipo en
el afio n.
VI, = viviendas iniciadas en el
afion.
VT, = viviendas terminadas en el .
ahouf. resto costes
VT, ., = viviendas terminadas en el . de promocion,incluidos
p— beneficios en nuevos inmuebles

Aplicandola a las viviendas de
proteccion oficial (promocién pu-
blica y privada) y a las libres,
se obtiene la inversion de cada
afio en pesetas corrientes, en
nuevos inmuebles residenciales
(grafico 7). También se ofre-
cen los mismos datos en pese-
tas constantes (pesetas 1970).

mejoras
y reparaciones

70! 7l 72l 73l ol 761 781 79|

75| 771

porcentaje repercusion del suelo

23

Las cifras de estos gréficos
demuestran el gran peso del
subsector vivienda dentro del
conjunto de la economia, por
lo que merece, como se esta
insistiendo a lo largo del traba-
jo, un especial tratamiento a la
hora de tomar decisiones sobre
cualquier aspecto que le con-
cierna. Y en todos los casos,
no tomarlas antes de analizar
las distintas alternativas posibles
y los posibles efectos sobre el

71 173|781 77l |79

Fuente: Elaboracion propia.
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CUADRO N.° 3
RESUMEN EN CIFRAS DE LA EVOLUCION DEL SUBSECTOR VIVIENDA EN EL PERIODO 1970-1979
(Pesetas corrientes)
f R e S T S S R S RS e Sl e e e e e S
1970 1971 1972 1973 1974
VIVIENDAS VISADAS
Viviendas visadas de proteccion oficial ... ... ... 155.781 155.994 253.808 241.251 145.953
Viviendas visadas libres ... ... ... ... ... ... ... ... 194.214 201.664 344.257 455.195 422.881
TOTAL VIVIENDAS VISADAS ... ... ... ... 349.995 357.658 598.065 696.446 568.834
NUMERO DE VIVIENDAS
VPO (promocién publica):
Iniciadas ... ... ................................. 12309 25.253 12.095 . 22.411 4.538
Terminadas ... ... ... ...... ... ... ... ... ......... 10.624 25.827 26.519 21.174 14.932
VPO (promocioén privada):
Iniciadas ... ... ... .............................. 168.810 183.629 168.782 203.418 187.538
Terminadas ... ... w: s vss sos wss wss sss svn wewins 1744670 164.867 163.895 156.149 160.851
Viviendas libres:
Iniciadas ... ... ... .............................. 179.699 171.189 208.251 299.098 323.040
Terminadas ... ... ... ......... ... ............... 213918 205.964 181.977 172.017 202.632
PRECIOS UNITARIOS
VPO (promocion publica). Precios corrientes (mi-
les de pesetas) ... ... ... ... ... ... ... 384 442 568 642 805
VPO (promocién privada). Precios corrientes (mi-
lesde pesetas) ... ... ... ... ... ..., 489 552 710 710 983
Viviendas libres. Precios corrientes (miles de pe-
setas) ... ..o 656 718 778 961 1.310
VALORACION
VPO (promocion puablica) (millones de pesetas) ... 7.531,0 11.551,0 12.066,5 11.411,56 12.034,8
VPO (promocion privada) (millones de pesetas) ...  82.212,2 92.268,0 113.721,9 117.892,5 172.199,9
Viviendas libres (millones de pesetas) ... ... ... ... 133.889,0 134.160,0 140.230,0 200.828,7 349.479,8
TOTAL
Inversiéon en nuevos inmuebles residenciales (mi-
llones de pesetas) (1) ... ... ... ............... 223.632,2 237.979,0 266.018,4 330.132,7 533.714,5
OTRAS MAGNITUDES
Repercusion suelo (millones de pesetas) (2) ... 33.544,8 38.076,6 45.223,1 61.074,5 112.080,0
FBCF (millones de pesetas) (1) — (2) ... ... ... 190.087,4 199.902,4 220.795,3 269.058,2 421.634,5
Aportacién de la industria de la construccion a la
edificaciéon de nuevos inmuebles residenciales
56
(millones de pesetas) 700 (1) ............... 1252340 133,268,2 148.970,3 184.874,3 298.880,1
Mejoras y reparaciones (millones de pesetas) (3)... 32.500 35.710 38.814 48.045 66.566
Inversion total en inmuebles residenciales (millones
de pesetas) (1) + (3) ... ... ... ... ... ... ......... 256.132,2 273.689,0 304.832,4 378.177,7 600.280,5
FBCF si se incluyen las mejoras y reparaciones
(millones de pesetas) (1) + (3) — (2) ... ... ... 222.587,4 235.612,4 259.609,3 317.103,2 488.200,5
Aportacion total de la industria de la construccion
en inmuebles residenciales (millones de pesetas)
56
200 (1) +(3) ... o oo oo o oes oo oo ... 157.734,0 168.978,2 187.784,3 232.919;3  365.446,1
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CUADRO N.° 3 (continuacién)

RESUMEN EN CIFRAS DE LA EVOLUCION DEL SUBSECTOR VIVIENDA EN EL PERIODO 1970-1979

(Pesetas corrientes)
T T T R T T A U T S e e e e P e P e e s R

1975 1976 1977 1978 1979
VIVIENDAS VISADAS:
Viviendas visadas de proteccion oficial ... ... ... 160.647 122.819 140.618 124.220 154.518
Viviendas visadas libres ... ... ... ... ... ... ... ... 228.132 253.219 265.453 224.425 212.565
TOTAL VIVIENDAS VISADAS ... ... ... ... 383.779 376.038 406.071 348.645 367.083
NUMERO DE VIVIENDAS:
VPO (promocién publica):
Iniciadas ... ... ... .......cciiii i e e ... 28580 33.912 4.770 8.507 18.933
Terminadas ... ... ... ... ... .. e vee e e e . 17.729 11.649 15.894 21.624 17.221
VPO (promocion privada):
Iniciadas ... ... ... ...... ... .o ciiiii e e e . 167,725 173.400 140.000 135.909 107.662
Terminadas ... ... ... ... ... oo oo cie een e e o 178737 150.645 148.266 135.195 119.949
Viviendas libres:
Iniciadas ... ... ... ...... ... ... ccocicii e e ... 256.740 217.378 218.132 205.655 187.870
TEIMUNAAAS ... oo vev ven vne wns soe wvw a5 wus sos sew 2020300 313.142 262.764 222.377 216.371
PRECIOS UNITARIOS
VPO (promocién puablica). Precios corrientes (mi-
les de pesetas) .. : 907 1.125 1.309 1.554 1.800
VPO (promocion prlvada) Precnos cornentes (ml-
les de pesetas) .. » 1.108 1.374 1.599 1.899 2.200
Viviendas libres. Premos corrlentes (mlles de pe-
setas) .. 1.439 1.666 2.123 2.627 3.100
VALORACION
VPO (promocién publica) (millones de pesetas) ...  14.413,1 16.669,7 22.888,0 26.557,9 22.279,4
VPO (promocion privada) (millones de pesetas) ... 178.275,3  209.865,6  223.025,3 240.280,8 276.461,4
Viviendas libres (millones de pesetas) ... ... ... ... 426.078,0 449.068,0 494.066,2 568.343,2 637.081,9
TOTAL
Inversion en nuevos inmuebles residenciales (mi-
llones de pesetas) (1) ........................ 618.766,4 675.593,2 739.979,5 835.181,9 935.822,7

OTRAS MAGNITUDES
Repercusion suelo (millones de pesetas) (2) ... 133.034,8 148.630,5 162.795,5 179.564,1  191.843,7
FBCF (millones de pesetas) (1) — (2) ... ... ... 485.731,6 526.962,7 577,184,0 655.617,8 743.979,0

Aportacién de la industria de la construccion a la
edificacion de nuevos inmuebles residenciales

56
(millones de pesetas) 200 (1) ... ........... 346.509,2 378.332,2 414.388,5 467.701,9 524.060,7

Mejoras y reparaciones (millones de pesetas) (3)... 73.179 86.694 112.655 141.434 168.608

Inversion total en inmuebles residenciales (millones
de pesetas) (1) + (3) ... ... ... o oo ... 6919454 762.287,2 852.634,5 976.615,9 1.104.430,7

FBCF si se incluyen las mejoras y reparaciones
(millones de pesetas) (1) + (3) — (2) ... ... ... ... 558.910,6 613.656,7 689.839,0 797.051,8 912.587,0

Aportacién total de la industria de la construccion
en inmuebles residenciales (millones de pesetas)

156 (1) + (3) . e e ee el ... ... 419.688,2 465.026,2 527.043,5 609.135,9 692.668,7
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propio subsector, sobre el sec-
tor construccion, y las repercu-
siones finales en el conjunto de
nuestra economia; ya que los
resultados positivos o negativos
serdn proporcionales a su gran
volumen de produccién, puesto
de manifiesto en este cuadro.

Con las Tablas /nput-Output
del 75 se cuenta con un instru-
mento muy eficaz para detec-
tar, a priori, las repercusiones
en el conjunto de la economia,
para cada alternativa propug-
nada.

Con el fin de interpretar mejor
los datos, en el cuadro n.° 3
se ha estimado la repercusion
del suelo, obteniéndose, como
consecuencia, la FBCF (Forma-
cion Bruta de Capital Fijo).

También en el mismo cua-
dro n.° 3 se ha calculado la
aportacion de la industria de la
construccion a la edificacion de
nuevos inmuebles residenciales.

Para llegar a la cifra total de
inversion en este subsector, hay
que tener en cuenta las mejo-
ras y reparaciones que se llevan
a cabo en el patrimonio resi-
dencial; ya que, si bien en nues-
tro pais no alcanza los porcen-
tajes sobre el total de la inver-
sibn en edificacion residencial
de otros paises (Francia un 50
por 100 e Italia un 45 por 100,
segun datos facilitados por es-
tos paises en la reunion de mar-
zo del 80, del Grupo de Exper-
tos Economistas del Comité Per-
manente para el Mercado Co-
mun Europeo de la Federacion
Europea de Construccion), si em-
pieza a ser importante. Como
es obvio, estos porcentajes de-
penden méas de la nueva obra
que se ejecute cada ano que
de las obras de mejora y repa-
racion; por lo tanto, las compa-
raciones de rehabilitacion entre
paises deben hacerse también

conociendo las cifras de nueva
obra.

En torno a este tema, con-
viene sefialar que se esta detec-
tando un aumento en el nimero
de obras de mejoras y repara-
ciones, por otra parte logico,
puesto que muchas familias con
vivienda propia, y que pensa-
ban cambiarla en el futuro, se
estan dando cuenta de que, de-
bido a la subida de los precios
y a la prolongacion de la crisis,
el acceso a una nueva vivienda
les someteria a unos sacrificios
excesivos; por lo que deciden
mejorar y acondicionar la vivien-
da actual, desistiendo de adqui-
rir otra nueva. A falta de ele-
mentos mas concretos, y ba-
sdndose también en la opinién
de varios administradores de fin-
cas consultados, se ha estima-
do el valor global de las mejoras
y reparaciones ejecutadas. Para
dicho cometido se ha tenido en
cuenta el coste promedio por
vivienda y afio, que varia desde
2.500 pesetas en el afio 1970 a
algo mas de las 10.000 pesetas
en el afio 1979.

Un resumen de las cifras co-
mentadas a lo largo de este tra-
bajo, que abarca el periodo
1970-79, se expresa en el cua-
dro n.° 3 y graficos 7 y 8, en
los que queda reflejado:

® E|l nGmero de viviendas vi-
sadas, de proteccion oficial y
libres, facilitadas por los Cole-
gios Oficiales de Arquitectos.

® E| total de viviendas inicia-
das y terminadas de proteccion
oficial (tanto de promocion pu-
blica como privada) y libres.

e E| precio de dichas vivien-
das, en miles de pesetas.

® | a valoracion de las mis-
mas, en millones de pesetas.

e |a inversion, en millones de
pesetas, en nuevos inmuebles
residenciales.

e La repercusion del suelo,
en millones de pesetas, y los
coeficientes que la representan.

e La FBCF, en millones de
pesetas.

® Y la participacion de la in-
dustria de construccion en la
edificacion de nuevos inmuebles
residenciales, también en millo-
nes de pesetas.

En el cuadro n.° 3 y el grafi-
co 8 se contempla la valora-
cion de las mejoras y reparacio-
nes; la inversion total del sub-
sector; la FBCF, incluyendo las
mejoras y reparaciones, y la
aportacion total de la industria
de la construcciébn en inmue-
bles residenciales.
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ANEXO

Para hallar la inversion que cada afio
se realiz6 en la construccion de vivien-
das, como ya se indicé en el texto, en
principio se utilizé la formula:

VI + VT,
4 " x Pn, pero los

Inversion =
resultados obtenidos no fueron satisfac-
torios por producirse distorsiones segin
la coyuntura.

Debido a ello, se ha intentado en-
contrar una funcién en la que la bon-
dad de sus resultados dependiera lo
menos posible de la coyuntura.

Para lo cual, se ha procedido del
modo siguiente:

Teniendo en cuenta que el periodo
de maduracion de una obra de cons-
truccién de viviendas es generalmente
dos afios, dicho intervalo se ha divi-
dido en ocho trimestres.

Ahora bien, para hallar la valoracion
de la obra ejecutada en cada trimes-
tre, y dentro del periodo de maduracion
considerado, es necesario conocer la

distribucién de la curva de produccion.
Dicha curva es la que viene represen-
tada en el grafico 9, la cual se ha ob-
tenido en base a una serie de planings
prototipos de ritmos de tiempo y de
inversion en las obras. Estos planings
se desarrollaron en 48 Unidades de Obra,
y el valor de cada unidad, en porcen-
taje del presupuesto, se ha obtenido
del costo promedio de 40 obras. Obte-
nidos los porcentajes trimestrales de
producciéon, se procede a calcular la
inversion realizada en el afio n al cons-
truir las viviendas que se inician en
dicho afio, repartidas uniformemente por
trimestres, igualmente se hace con las
terminadas.

Ahora bien, como no conocemos cuél
es su distribucién en el tiempo dentro
de cada trimestre, se considera, por
una parte, que se inician o terminan al
principio del trimestre (expresiones en
redonda), y, por la otra, que se inician
o terminan al final (expresiones en ne-
grita), que es el que esta, generalmente,
mas cerca de la realidad.

La inversion, asi calculada, repre-
senta solamente una parte de la total
realizada, puesto que se han estado
construyendo también, simultaneamen-

te, las viviendas que se iniciaron en el
afio n — 1 y se terminarédn en el n+1,
y que por lo tanto no estan contabili-
zadas en las anteriores.

Para contabilizar la inversion realizada
por estas viviendas en el afio n, hay
que tener en cuenta en qué fase de
ejecucion se encuentran en el momento
en que comienza el afio n, puesto que
cada trimestre, segin se desprende de
la curva de produccién del grafico 9,
la inversion es distinta.

También en este caso se promedian
las dos alternativas, de iniciarse el prin-
cipio o final de cada trimestre, pero,
en este caso, del afio n — 1.

Aclarado esto, se pasa a continuacion
a expresarlo mateméaticamente.

GRAFICO 9.

CURVA DE PRODUCCION
DE UNA OBRA

(7. de produccion sobre

el total de la obra)

Fuente: Elaboracion propia.

Trimestres
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1.er trimestre 2.° trimestre

PRODUCCION
V. INICIADAS ANO n

Vin (0,020 + 0 )
© (0,0718 + 0,0420)

3.e" trimestre 4.° trimestre

Vin ¢ (0,0718 + 0,0420 + 0 )
4 (0,1320 + 0,0718 + 0,0420)

(0,1320 + 0,0718 + 0,0420 + 0 )
4 (0,1723 + 0,1320 + 0,0718 + 0,0420)

Pn

Total inversién en el afio n de las viviendas
iniciadas en el afio n

Vin

5 Vin (0,0420 + 0,0718 + 0,0420 + 0,1320 + 0,0718 + 0,0420) = Pn == x 0,4016
n X
4 (0,0420 + 0,0718 + 0,0420 + 0,1320 + 0,0718 + 0,0420 + 0,1723 + 0,1320 + 0,0718 + 0,0420) = Pn # x 0,8197
1.er trimestre 2.° trimestre

PRODUCCION
V. TERMINADAS ANO n

VTn (0 + 0,0860)

VTn 5 0 "
4 (0,1923 + 0,0860)

P
"7

3.er trimestre 4.° trimestre

VTn 5 (0 + 0,1923 + 0,0860)
4 (0,1579 + 0,1923 + 0,0860)

(0 + 0,1579 + 0,1923 + 0,0860)

e 4 x (0,1456 + 0,1579 + 0,1923 + 0,0860)

Total inversién en el afio n de las viviendas
terminadas en el afio n

VT
(0,0860 + 0,1923 + 0,0860 + 0,1579 + 0,1923 + 0,0860) = Pn Tn x 0,8005

(0,0860 + 0,1923 + 0,0860 + 0,1579 + 0,1923 + 0,0860 + 0,1456 + 0,1579 + 0,1923 + 0,0860) = Pn ? x 1,3823

PRODUCCION
V. TERMINADAS ANO n + 7 1,65 trimpstro 2.° trimestre

VTn+1 (0,0860 + 0,1923 + 0,1579 + 0,1456)

» VTn+1 (0,1923 + 0,1579 + 0,1456 + 0,1723)
4 (0,1923 + 0,1579 + 0,1456 + 0,1723)

4 “ (0,1579 + 0,1456 + 0,1723 + 0,1320)

Pn Pn

VTn+1 % (0,1579 + 0,1456 + 0,1723 + 0,1320)
4 (0,1456 + 0,1723 + 0,1320 + 0,0718)

VTn+1 (0,1456 + 0,1723 + 0,1320 + 0,0718)

Pn e
4 (0,1723 + 0,1320 + 0,0718 + 0,0420)

Pn

3.er trimestre 4.° trimestre
Total inversion en el afio n de las viviendas
terminadas en el afio n+ 7
VTn+1
VTn+1 _ (00860 + 2 x 0,1923 + 3 x 0,1579 + 4 x 0,1456 + 3 x 0,1723 + 2 x 0,1320 + 0,0718) = Pn ——,— x 2,374
Pn —— x
4 (0,1923 + 2 x 0,1579 + 3 x 0,1456 + 4 x 0,1723 + 3 x 0,1320 + 2 x 0,0718 + 0,0420) _ pp, VIN+1
n —— x 22167

o= PROMEDIANDO LAS 2 ALTERNATIVAS
Inversién afio n = —4 (04016 VTn + 08005 VTn + 2,3794 VTn+1) OBTENEMOS:

Inversion afio n

Pn
—F;" (0,8197 Vin + 1,3823 VTn + 2,2157 VTn+1) In = —7— (0.6106 Vin + 1,094 VTn + 2,2975 VTn+1)




