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os datos sobre la coyuntura presenta-

dos en este informe son los primeros

en ser difundidos para el primer tri-

mestre de 1995. Conviene resaltar su
exhaustividad. va que todos los Colegios
de Arquitectos ha podido entregar los da-
tos desglosados por mes y por tipo de obra
visada, excepto la Delegacion de Malaga,
cuyos datos son provisionales. Los visados
recogidos son, salvo excepcion, visados de
ejecucion. Por consiguiente, estos datos
reflejan de cerca v con varios meses de an-
telacion, lo que serd la actividad edifica-
dora.
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viviendas visadas: 35,
por ciento con respecto

| sector vivienda continda al alza en el primer frimesire del afio, y con
respecto a enero-marzo de 1994, el nimero de viviendas visadas ha
aumentodo clrededor de un 35 por ciento en las libres y de un 43 por
ciento en las VPO. Sin embargo, es prematuro hablar de un nuevo boom: el
actuol estancamiento del mercado inmobiliario augura un menor volumen de
ria repercutir, denfro de unos meses
numero de visados.En edificios incﬁ;riules, comerciales y ofros,
aparente recuperacion del 30,5 por ciento con respecto al primer frimestre de
1994. Pero este dato es poco significativo, ya que enero-marzo del ofio
pasado fue del peor de lo historia. El incremento real interanual (12 meses) se
queda fon solo en un 1,4 por ciento. El diferencial entre inversion en vivienda
e inversion en edificios rparoducﬁvos, confinda planteando serios interrogantes
denominada recuperacion econdmica.

en un menor
Iwy una

al primer trimestre de

1994
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En este primer trimestre continda
produciéndose un alto ndmero de vi-
viendas visadas: 33,3 por ciento con res-
pecto al primer trimestre de 1994. Al
mismo tiempo, se observa una acelera-
cion del sector protegido, con un au-
mento de VPO visadas del orden del
43.3 por ciento con respecto al mismo
periodo de 1994. En su conjunto. el sec-
tor vivienda crece pues en un 37.4 por
ciento, con respecto al tercer trimestre
del ano anterior.

En presupuesto real, la evolucion es
algo menos brillante, lo cual indica una
relativa disminucion, ya sea de la super-
ficie por vivienda (incluyendo la parte
de garajes v locales comerciales). ya sea
de la calidad de las mismas. Adn asi. ¢l
ultimo incremento trimestral de 1995 es
muy elevado: 30.2 por ciento con respec-
to a los tres primeros meses de 1994,

Estas recientes cifras trimestrales
prolongan la sensible mejora de los re-
sultados de conjunto de 1994 con respec-
to al "anno horribilis" 1993. aunque en
presupuesto real (+20.4 por ciento, tabla
6) la evolucién interanual abril-marzo
sea menor que en numero de viviendas
(+25.8 por ciento). Por supuesto, los re-
sultados trimestrales (también los anua-
les ) arrojan atn fuertes diferencias en-
tre Comunidades. desde los todavia ne-
gativos en Extremadura (-31.5 por cien-
to) y Navarra (-18.6 por ciento) o La
Rioja (-1.7 por ciento) o con escaso in-
cremento, como en Andalucia Occiden-
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tal (6.9 por ciento), Castilla-La Mancha
(7.2 por ciento), Galicia (8.4 por ciento)
0 Murcia (4.4 por ciento) hasta los alta-
mente positivos en todas las otras Comu-
nidades.

En cambio, aunque en los primeros
tres meses de 1995 también haya experi-
mentado un cierto incremento, el presu-
puesto visado de otros edificios y obras
de infraestructura no parece suficiente
como para echar las campanas de la re-
activacion econdmica al vuelo. En efec-
to. su reciente aumento del 31,8 por
ciento con respecto al primer trimestre
de 1994, no aiade lo suficiente como pa-
ra que los ultimos 12 meses superen en
mas de 1.6 por ciento al bajisimo nivel
del periodo abril 93 - marzo 94.

Naturalmente, también aqui la situa-
cion difiere segin las Comunidades, pu-
diendo ser muy positiva en Aragon (77.0
por ciento), Canarias (180.4 por ciento),
Madrid (33.4) o Murcia (48.8). Pero la
falta de aparente recuperacion en edifi-
cios productivos continia caracterizando
a algunas otras regiones entre las mds in-
dustrializadas, como Cataluna (-19.4 por
ciento), Valencia (51.6 por ciento) o Pais
Vasco (-19.0 por ciento)

Hablar de crisis o de recuperacion
es hablar de un antes y un después. Una
lectura retroactiva puede ser de gran
ayuda en la interpretacion de los he-
chos. Precisamente, la estadistica presu-
puestaria de los visados colegiales em-
pieza en 1991, poco antes de que la de-
nominada crisis economica comenzara a
hacer mella. Desde entonces. poseemos
datos cuya observacion presenta un inu-
sitado interés. Estos datos se recogen en
los gréficos | y2 acumulados trimestral-
mente.

El agregado representado es el valor
en miles de millones de pesetas de los
presupuestos en edificios de vivienda.
por un lado, y en otros edificios ¢ infra-
estructuras, por otro lado. Dichos datos
se presentan asimismo en valor real, es
decir en pesetas constantes del cuarto
trimestre de 1994, siendo el indice utili-
zado para deflactarlos el del conjunto de
la edificacion, difundido mensualmente
por Seopan.
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:Habri o no nuevo hoom
inmobiliario?

Debe dejarse claro. ante todo. que las
dudas expresadas sobre el alcance de la
reactivacion del sector vivienda. se han di-
sipado definitivamente. Recordemos. en
efecto, que hasta el tercer trimestre de
1994 la situacion podia interpretarse como
un retorno a la tonica "normal” de
275.000 viviendas visadas por afio, des-

pués de la paralizacion de finales del 92 v
del 93.

Recordemos también, que paralizacio-
nes de este tipo tienen su origen en los al-
tos tipos de interés que tienden a desin-
centivar a la demanda: al vender poco y
acumular demasiadas existencias, los pro-
motores aplazan sus nuevos proyectos, los
arquitectos reciben menos encargos V. po-
co mds tarde, los visados disminuyen.

A partir del tercer trimestre de 1994,
la situacion parece haber ido mds alld del
simple restablecimiento consecutivo al
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mantenimiento de tipos de interés relati-
vamente bajos (mayor demanda, menores
existencias v. por consiguiente. mds pro-
vectos y mds visados). Lo que insinudba-
mos en nuestro ultimo informe de 1994
era, ni mds ni menos, la eventualidad de
un nuevo "boom" de la oferta residencial.
siempre y cuando las dificultades econd-
micas y monetarias que vive ¢l pais, no
obligasen a una nueva subida de tipos de
interés, que inhibiera otra vez al flujo de
demanda, ocasionando, al término de la
cadena, otro paron.

Informaciones procedentes del merca-
do inmobiliario parecen confirmar una
sensible disminucion de ventas. Las causas
son, sin duda. la incertidumbre politica, el
aumento de la inflacién, la distorsion en-
tre los mensajes oficiales de optimismo y
la lluvia de desastres fisico-econdmicos
que vive el pais y todo lo demas... En todo
caso, la desactivacion del inmobiliario ha
debido empezar va a tener efectos a nivel
del flujo de nuevos encargos a los despa-
chos de arquitectura. Por consiguiente, se-
ria razonable prever, cuanto menos, una
préxima disminucion del actual ritmo de
crecimiento de visados en edificios de vi-
vienda.

En espera del boom industrial

Pero deciamos también que la even-
tualidad de otro pardn coyuntural en el
sector residencial no es lo mds inquietan-
te. Lo que de verdad deberia preocupar es
que estamos siempre a la espera de una
recuperacion de la inversion productiva.
Una vez més. debemos teorizar algo para
entender lo que ocurre y como ello afecta
al sano funcionamiento de la economia.

Una crisis industrial es una bajada de
produccion causada por agotamiento de
capital productivo (nunca por falta de ma-
no de obra). Esto ocurre cuando las infra-
estructuras y edificios industriales, comer-
ciales 0 administrativos, mdquinas, equi-
pamientos o tecnologias son insuficientes,
0 no estdn suficientemente empleadas, o
no se han renovado a tiempo, o s¢ han
vuelto obsoletas con respecto a las que
flincionan en otros paises y cuyos produc-
tos abastecen nuestros propios mercados.

En si, hay algo de natural en las crisis
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industriales. Después de to-
do, sabemos hoy que tam-
bicn el cuerpo humano pasa
por altibajos ciclicos. va que

INVERSION TRIMESTRAL

EN EDIFICIOS DE VIVIENDA DESDE 1991

el organismo no es capaz de ~ 600 —
atender simultineamente i 2% 500
toda la demanda de reposi- 5 =
cién de tejidos. En todo ca- =R 400
50, ¢l tratamiento tradicional g E 300
para salir de una crisis eco- 5 200
nomica es de forzar el aho- 2 £
rro doméstico para poder fi- = 8 100
nanciar mayores inversiones 0
en formacion de capital pro- 1991 1992 1993 1994 1995
ductivo alli donde haga fal- . .
N ¢ e [ Trim. || [ Trim. IV

Por supuesto, si los mer- I Trim. | [ ] Trim. Il
cados. tanto de bienes y ser- (*) ptas. del 4° trimestre de 1994
vicios como de recursos en
capitales. trascienden fron-

Grafico 1

teras, las crisis y las recupe-

raciones pueden resentirse
simultdneamente en varios paises. Pero
serd ¢l que mds ahorre ¢ invierta en bie-
nes productivos. el que mds posibilidades
tendrd de salir adelante.

Sin embargo. pueden existir factores
socio-culturales inhibidores. Cierta clase
empresarial puede sucumbir a la tentacion
de descapitalizar los medios de produc-
cion que controla. para poder "invertir”
en suntuosos patrimonios personales. Al
otro extremo clases empresariales més
modestas puede verse tan agobiadas por
los costes sociales. por el precio de los re-
cursos ajenos (financieros), por la morosi-
dad o por la desconfianza, que prefieren
abandonar todo esfuerzo de competitivi-
dad y concentrar su esfuerzo en salvar su
propia situacion personal.

Existe sobre todo un factor comporta-
mental que. en nuestra opinion. es proba-
blemente el mayor problema econdmico
de Espafia. Y es que cuando el inversor
nacional o extranjero decide colocar sobre
la piel de toro lo que, en el mejor de los
casos, es el ahorro de sus conciudadanos.
piensa més en aquellos proyectos que apa-
rentemente ofrecen mayores perspectivas
de rdpido lucro. como operaciones inmo-
biliarias, que en aquellos que son aparen-
temente mds arriesgados, pero que son los
unicos capaces de generar desarrollo eco-
nomico: la investigacion v la industria.
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La leccion de los datos colegiales

Los datos que aparecen en los grafi-
cos | v 2 muestran claramente la natura-
leza de la actual reactivacion econdmica

inversor entre, por un
lado, el sector
tesidencial y afines y,
por otro lado, el sector
productivo de otros

edificios

Z

en Espana, deba o no deba prolongarse.
Se observa que en cuanto hay posibili-
dad de ello. los promotores invierten
mucho mds en residencial que en aque-
llos edificios e infraestructuras que seri-
an necesarios para renovar el parque
productivo de la que fue la décima po-
tencia industrial del mundo.

Algunos analistas comentaron este
problema desde hace tiempo. Por ejem-
plo, Julio Rodriguez, entonces presiden-
te del Banco Hipotecario, observaba va a
finales de los 80. que en muchas ciudades
espaiolas, la principal industria es la
construccion residencial v de servicios
locales. Pero todos deberiamos saber
que sin base econémica que consista en
una sélida industria de exportacién al
resto del pais y fuera de €l. la ciudad estd
inexorablemente condenada al declive.
En efecto, sin industria de base. no pue-
de haber crecimiento del empleo. Y sin
mayor empleo, no hay posibilidad de de-
sarrollo urbanistico.

En definitiva, lo que documentan los
datos colegiales es un fuerte desequili-
brio del comportamiento inversor entre,
por un lado, el sector residencial y afines
v. por otro lado. el sector productivo de
otros edificios.
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INVERSION TRIMESTRAL

EN OTROS EDIFICIOS DESDE 1991
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temporada. Quedan todavia 4.5
0 5 millones de viviendas sin
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0 de poca calidad, ni tampoco
todas en zona despoblada o
marginal, sino que las hay re-
cientes o en excelente estado, v,
ademas. en plenos barrios resi-
denciales de la ciudad.
Paradéjicamente, la inope-
rancia del mercado de la vivien-
da y las politicas monetarias,
fiscales y sectoriales contrapro-
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El desequilibrio sectorial de la
edificacion

Quedaria. sin embargo, la esperanza de
que lo que se construye en residencial fuera
lo idoneo. Pero no es asi. El forcing de la
oferta inmobiliaria sobre una demanda ur-
bana en declive. irrumpe en las periferias
mds propensas a quedarse como zona verde
v acaba despoblando centros urbanos que
pronto planteardn problemas parecidos a
los de algunas grandes ciudades americanas.

Al mismo tiempo, en la costa, continta
siendo pecado ¢l dejar un solar vacio si estd
en primera linea de playa, como viene ocu-
rriendo en las pocas zonas todavia libres
(algunas veces incluso protegidas) del
Atldntico Sur. Al parecer. poco importa la
leccién del pasado boom y la permanencia
de numerosos bloques con viviendas v loca-
les o urbanizaciones. todavia hoy por ven-
der o alquilar.

Todo ello contribuye sin duda a conver-
tir al pais en un inmenso trastero inmobilia-
rio, con unos stocks urbanos y rurales deso-
cupados sin parangon ni siquiera en los pai-
ses vecinos mds desarrollados. En efecto, de
los 18 millones o 19 millones de viviendas
que debe poseer hoy el parque en Espana,
solo 12 son principales v corresponden
grosso modo a otros tantos hogares.

Ademas, segiin la encuesta de presu-
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puestos familiares de 1990-91, apenas un
millon de ellos declara disfrutar de forma
permanente de una vivienda secundaria.
Supongamos que haya otro millon de vi-
viendas de no residentes o para alquilar en

desocupados sin
parangon ni siquiera
en los paises vecinos
mas desarrollados
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con promesas electorales, por
ejemplo) sea la manera idonea
de resolver esta paradoja. ya que las vivien-
das que se afadan acabaran empujando a
otras tantas ahora ocupadas, hacia el traste-
ro nacional.

Mientras tanto, continta la descapitali-
zacion industrial que el anterior ciclo de bo-
nanza no supo si quiso erradicar. Y no pare-
ce que se den, de momento, las condiciones
para frenarla. Falta de base productiva y de
mercado exterior organizado. la pérdida de
empleo industrial va convirtiéndose, en el
mejor de los casos, en empleo temporario y
de servicios.

Tal vez sea ésta la vocacion econdmica
de nuestro pais, aunque no la de todas las
regiones. En todo caso, la opinidn que acer-
ca de Espana parece circular cada vez con
mds frecuencia en los pasillos de la Union
Europea. es la de un pais de servicios...au-
pado en este sentido por la debilidad de la
peseta y por el peligro que se corre yendo
de vacaciones a otros paises mds al Sur.

Es de esperar, que la reciente -aunque
tardfa- convocatoria del ministro Eguiaga-
ray para abrir un debate sobre la politica in-
dustrial en Espaia, favorezca un cambio en
el comportamiento inversor. Es de desear
que la Profesion de Arquitecto, en sus ml-
tiples dmbitos de actuacion liberal. urbanis-
tica, administrativa universitaria, pueda
aportar a este debate su indispensable con-
tribucién. 'l
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