LA GONSTRUGGION INDUSTRIALIZADA DE VIVIENDAS

1.La necesidad vivienda y su categoria
economica.

El pensamiento economico ha procurado
historicamente, por razones de pureza metodo-
logica, mantenerse en su andlisis del bienestar
economico bajo la hipotesis de necesidades
dadas y constantes (1), observando, por tanto,
una actitud de estricta neutralidad sobre la
valoracion de las mismas. Y ello es asi porque,
como sefiala Knight, tratar de describir el
contenido concreto de las necesidades del
hombre conduciria a un universo de ideales,
simbolos y significados, intratables por medio
del analisis logico, que harian inevitable la
formulacion de juicios de valor que, si bien
resultan imprescindibles para un estudio com-
pleto del bienestar general, son mas propios de
la Politica de la Sociologia o de la Etica.

Las necesidades son productos de la cultura,
deben ser juzgadas por canones de culturay
comprendidas y controladas a través de
categorias culturales (Knight, Etics of
Competicion, pag. 89; también pag. 23).

Pero es claro que no parece posible mantener
“ad limitem” esta posicion de imparcialidad,
aun en términos de los mas liberales principios,
por cuanto existen unas necesidades minimas,
consustanciales a la‘ naturaleza humana, cuya

satisfaccion resulta, en muchos casos, problema-.

tica para los grupos sociales de menor capacidad
adquisitiva.

Y asi, aun sin entrar en discusiones abstractas
sobre cuestiones de orden ético o moral,

hay un acuerdo casi unanime en el punto en
que la falta de las necesidades elementales de
la vida humgna producen el bienestar
negativo o “‘malestar”, y que el bienestar
positivo, ya para un individuo o para la
sociedad, no se puede alcanzar generalmente
sin terminar primero con las causas del
bienestar negativo (H.L. Myint, Postulates of
Welfare Economics, ed. espaiiola, pag. 382).

Es decir, deben distinguirse dos categorias de
necesidades: de una parte, aquéllas que, por su
caracter esencialmente erratico e inestable,
. deben quedar vinculadas al mecanismo de los
precios como formula mas idonea para dirigir la
produccion conforme a las preferencias de los
consumidores y, de otra, aquéllas de caracter
permanente cuya insatisfaccion pudiera produ-
cir perturbaciones en el equilibrio socio-econo-
mico general que debe ser preservado, a toda
‘costa, como soporte base que es del progreso
economico.
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De todo ello se deduce la necesidad de
mantener un nivel de vida minima, establecido
en cada época en funcion de diferentes
condiciones objetivas, y que en la nuestra se
define por:

Una cierta cantidad y calidad de confort
hogareiio, asistencia médica, educacion,
alimentacion y vestidos, diversiones, condi-
ciones higiénicas y de proteccion contra
accidentes de trabajo, etc.(A.C. Pigou,
Economics of Welfare, ed. espafiola,

pag. 645).

En el orden de ideas que queda expuesto y si
admitimos, como parece logico, que la disposi-
cion de una vivienda digna forma parte del
minimo vital del hombre de nuestro tiempo, es
claro que la satisfaccion de esta necesidad, ni
puede dejarse al libre juego de las leyes
economicas, como pretenden los dogmas del
liberalismo, ni puede posponerse por/razones de
eficacia y rentabilidad economica a otras
actividades, eventualmente mas productivas,
como pudieran pretender los dogmas del
dirigismo economico. Aun cuando la importan-
cia del sector Vivienda como demandante de
otros sectores es tan significativa que muy
dificilmente permitiria cualquier proposicion
de este tipo.

2.La vivienda en Espafia. Algunos datos
estadisticos.

A pesar del incremento que ha registrado en
Espaiia la construccion de viviendas en los
ultimos afios, sobre todo a partir de 1958, el
parque inmobiliario actual resulta todavia

“insuficiente para cubrir las necesidades del pais.

Cuantitativamente, por la existencia de uﬁ
déficit que, al 31 de diciembre de 1966, se
cifraba en 725.C00 unidades (2).

Cualitativamente, por la excesiva antigiiedad de
gran numero de viviendas. 2.229.900 unidades
que representan el 258 por ciento del censo
total, fueron construidas antes de 1860 (3). La
mayor parte de estos edificios hace tiempo que
debieran estar fuera de uso, por cuanto a
problema de su antigiiedad, unen el de que su
nivel de conservacion es, en general, gravemente
bajo, al exigir su entretenimiento inversiones
desproporcionadas a su rentabilidad, dada la
politica restrictiva del Estado en materia de
alquileres.

Las necesidades de vivienda son mas importan-
tes en los grupos sociales de rentas mas bajas
como consecuencia de la desigual distribucion
de la renta.

El Plan Nacional de la Vivienda 1961/76, cuyas
previsiones y conclusiones se van incorporando,
después de ser revisadas periodicamente, a los
sucesivos planes de desarrollo, define e
institucionaliza una politica estatal a largo
plazo cuyo objetivo es la total liquidacion fel
problema de la vivienda en el pais.

En el Plan, que tiene caracter vinculante para el
sector publico e indicativo para el privado, se
programa la actuacion y la ayuda del Estado a
los niveles necesarios para educar, en cada
momento, la Demanda efectiva del sector a las
posibilidades reales del sistema economico, a fin
de garantizar la estabilidad monetaria.

Para el cuatrienio 1968/71, la demanda, segun
las estimaciones realizadas por la Comisaria del
Plan de Desarrollo, se calculaba en 1.324.800
unidades, de las que 1.033.800 corresponden a
las necesidades fluyentes: incrementos vegeta-
tivos de la poblacion, movimientos migratorios
interiores y reposicion del patrimonio existente;
y 290.000 a la liquidacion de las necesidades
acumuladas. ;

En este calculo se prevé la absoreion del déficit
acumulado a lo largo de diez afios, y se
establece la tasa de reposicion del patrimonio
existente en el 0,8 por ciento, que, dada la
antigiiedad del parque inmobiliario, resulta
totalmente insuficiente puesto que, en condi-
ciones normales de envejecimiento, la norma
internacional es el 1 por ciento, lo que implica
la renovacion de edificios con mas de 100 afios.

A la vista de las ejecuciones en marcha, del
programa de iniciaciones E de las posibilidades
financieras de recursos publicos preferentemen-

. te, el numero de viviendas, terminadas en el

mismo periodo, se estimaba en 1.132.500
unidades y el de viviendas iniciadas en
1.236.800 unidades. De estas ultimas una parte

uedarian terminadas en los anos 1970 y 71 y
el resto en los sucesivos.

Por tanto, la diferencia de las viviendas
necesarias respecto a las terminadas se cifraba,
“a priori”, en 192.300 unidades.

Dado que hasta finales de 1970, es decir, a-los
tres afos de vigencia del II Plan, las realiza-
ciones han sido sensiblemente iguales a las
previsiones —la desviacion ha sido de unicamen-
te el 1,6 por ciento— cabe suponer que, al final
del cuatrienio que venimos considerando, la
diferencia entre viviendas necesarias y termina-
das se mantendra en torno a las 192.300
unidades inicialmente estimadas.



De continuar - esta tendencia, el tiempo
necesario para absorber el déficit acumulado no
seria de 10 afos, como inicialmente se habia
previsto, sino de 30 afios, puesto que las
290.000 unidades que deberian haberse realiza-
do por este concepto es probable que queden
reducidas a 97.700, es decir, a un tercio.

Como, por otra parte, las necesidades por
reposicion del patrimonio inmobiliario existen-
te se han calculado aplicando una tasa
notablemente inferior a la necesaria, hay que
pensar que la cautela del Estado al trazar su
politica de la vivienda es debida a que la

capacidad productiva del sector se estima
todavia insuficiente para cubrir las necesidades
del pajs. De existir excedentes ociosos que
pudieran ser ocupados por un aumento de la
demanda es evidente que el Estado podria,
mediante la politica adecuada, emplear esa
capacidad no utilizada y, al mismo tiempo,
satisfacer, a mas corto plazo,las necesidades mas
urgentes de vivienda, y todo ello, sin perturbar
el equilibrio del sistema monetario.

Esto es independiente de que puedan existir
recursos ociosos a consecuencia de que las
disponibilidades de terrenos debidamente urba-
nizados, de mano de obra o de materiales, que
. son los factores basicos que intervienen en la
construccion de viviendas, no se encuentren en
la adecuada proporcion, en cuyo caso la
capacidad total del sector estaria limitada por la
oferta del factor mas escaso.

Sabido es que en la economia del mercado los
desequilibrios entre Oferta y Demanda se
resuelven mediante la fluctuacion del nivel de
precios que actua, por consiguiente, como
elemento regulador natural del sistema.

En Espaiia, este desequilibrio se ha traducido en
la disminucion del tdmaiio de la vivienda y la
construccion de edificios altos de multiples
plantas (4) que ha sido, hasta ahora, el medio
utilizado para mantener en todo momento el
precio de venta de la unidad-vivienda dentro de
Iimites adecuados a la capacidad adquisitiva del
comprador de tipo medio que es reducida por la
ausencia total de canales de financiacion que
permitan el aplazamiento, a largo plazo, de una
parte importante del precio total.

Por otra parte, el régimen de proteccion ofictal
ha favorecido esta tendencia, sobre todo a
través de la legislacion sobre *Viviendas
Subvencionadas”, en que la prima se concede
por unidad-vivienda conétruida, independiente-
mente de su tamafio.

Esta s.soh!ci()n, que, en su momento, pudo haber
contribuido a resolver el problema de aloja-

mie_nt_q, no puede considerarse ni adecuada, ni
definitiva.

Si el pais adopta, el aumentar su nivel de renta,
los esquemas de vida actualmente en vigor en la
Europa Occidental, donde las tendencias son
contrariamente las de incrementar la superficie
de la vivienda (5) y disminuir el volumen de los
edificios, asistiremos en los proximos anos a la
rapida absolescencia de toda la edificacion
realizada ultimamente. ;

La solucion definitiva al problema de aumentar
la construccion de viviendas cuando existe una
limitacion en la disponibilidad de los recursos
productivos, no consiste, evidentemente, en
reducir el tamafio de la vivienda sino en
aumentar la capacidad productiva del sector o,
alternativamente, en conseguir un mayor

rendimiento de los recursos disponibles median-

| te la aplicacion de tecnologias mas depuradas.

3. Caracteristicas estructurales y dindmicas de
la industria de la Vivienda. '

Los condicionamientos adquiridos por la
industria de la edificacion a través de su larga
andadura historica y las singulares caracteristi-
cas de su producto acabado (6), muy diferente
al de cualquier otra actividad industrial, han
determinado la evolucion tecnologica de este
sector que, como es notorio, se encuentra muy
retrasada respecto a la seguida por la industria
en general.

El marcado caracter artesanal que todavia
presentan los sistemas tradicionales de construir
forman, conjuntamente con la peculiar estruc-
tura productiva del sector, un circulo de
causacion mutua, origen, en definitiva, de la
evolucion dinamica del mismo.

Estructuralmente esta actividad se caracteriza
por la existencia de un numero relativamente
reducido de grandes sociedades, apoyadas,en su
mayor parte, por la Banca, que coexisten con
una gran cantidad de empresas marginales de
minima dimension que aparecen y desaparecen
con suma facilidad en el mercado al compas de
sus fluctuaciones, dado que las caracteristicas
artesanas del trabajo apenas si requieren una
pequeiia dotacion de maquinaria. '

Paralelamente, la actividad promotora también
esta sumamente atomizada. En 1965, el nimero
de viviendas por expediente de proteccion
oficial fue de inicamente 12,3 unidades.

En estas circunstancias de fragmentacion
empresarial son patentes las dificultades de
conseguir un adecuado ritmo de capitalizacion
que posibilite el progresivo desarrollo tecnico
del sector.

Las grandes empresas, ?ue evidentemente
podrian acometer esta labor, dedican su
actividad principal a la edificacion de grandes
centros comerciales, hospitalarios, educaciona-
les, etc. que, por requerir una fuerte capacidad
financiera, realizan en régimen de oligopolio.
De hecho tampoco estan gemasiado interesadas
en promover un cambio que pudiera alterar la
situacion de un mercado que, actualmente,
utilizan a su conveniencia.

Consecuentemente con este inmovilismo tecno-
logico los niveles de productividad —producto

- bruto por persona ocupada— son muy inferiores

a los de la industria y, asimismo, tienden a
crecer con mayor lentitud.

Por otra parte, los salarios, que representan un
orcentaje muy elevado del Producto Sectorial
ruto, tienden a evolucionar al alza a un ritmo

muy superior al de la productividad.

En un sistema en desarrollo, a medida que la
expansion avanza, los salarios en la industria y
los servicios se elevan a la par de su
productividad, y con ellos los salarios de las
restantes actividades, con independencia de las
condiciones en que se desenvuelva el mercado
de trabajo y su propia productividad.

Esto es particularmente cierto si tenemos en
cuenta la existencia de una estructura
persistente de los salarios que mantienen el
tipo de salarios de las diferentes ocupaciones
aproximadamente al mismo nivel, indepen-
dientemente de los desarrollos técnicos que
se hayan registrado en los diferentes campos
de la economia (A.H. Hansen, Fiscal policy
and business cicles, ed. espafola. pag. 280).

Las estadisticas disponibles, aunque referidas a
la industria de la Construccion —Edificacion y
Obras Publicas— en su conjunto, permiten
adverar este fenomeno en Espana.

ANOS INDICES DE INDICES EVOLU-
PRODUCTIVIDAD CION SALARIOS
Const. Ind. Const. Ind.
1958 100,0 100,0 100,0 100,0
1959 94,3 99.8 106,7 105,8
1960 94,1 106,6 1172 109.6
1961 99,5 12%:5 141,7 1215
1962 118,3 1340 149,4 1450
1963 138,2 154,0 184,4 163,4
1964 152.7 173,7 207,2 1838

Fiuente: II Plan de Desarrollo. Informe de la co-
mision de Construccién y sus Materia-
les, cuadros 1 y 3, pdgs. 5 y 7.

Hasta aqui los datos estadisticos que muestran,
sin lugar a dudas, que el nivel de salarios en la
construccion tiende a aproximarse cada vez mas
al de la industria aun cuando sus productivida-
des respectivas se vayan distanciando.

Como ya se ha indicado, estos datos engloban
los dos subsectores de Edificacion y Obras
Publicas, pero teniendo en cuenta que, en el
periodo 1958/64, el parque de maquinaria de
Obras Publicas aumento en un 160,5 por ciento
(informe citado, pag.77), cabe pensar que el
crecimiento de la productividad en la edifica-
cion ha sido todavia menor que el reflejado por
los indices medios considerados.

La tendencia de los salarios a crecer a mayor
velocidad que la de su productividad produce,
ineluctablemente,una disminucion progresiva en
la rentabilidad esperada de las inversiones
inmobiliarias no especulativas. En consecuencia,
la tasa de inversion tiende a disminuir a medida
que los rendimientos previsibles se igualen o
disminuyan respecto a los de otros sectores
economicos. De esta forma existe una propen-
sion latente en la construccion de viviendas a
contraerse en beneficio de otras actividades,
mas importante cuanto mayor es el grado de
desarrollo del pais. La resistencia ante este.
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hecho es, naturalmente, formidable y, para
evitarlo, se disminuyen las calidades, los
tamafios de las viviendas, los equipamientos
colectivos, etc., lo que redunda en perjuicio del
comprador medio y, en definitiva, de la
comunidad.

Lo incuestionable es que,como consecuencia de
su estancamiento tecnologico, la construccion
de viviendas es una actividad, por si misma,
tipicamente regresiva con todas las consecuen-
cias que de ello se derivan.

Cabe pensar que este proceso tendra un limite
en el punto en que los salarios en la
construccion igualen a los de la industria. Pues
bien, en Estados Unidos la experiencia demues-
tra que los salarios de la construccion tienden a
elevarse incluso por encima de los restantes
sectores industriales y no podemos olvidar que
Estados Unidos, a pesar de su impresionante
capacidad de produccién, tiene planteado el
mayor problema de vivienda del mundo.
Precisamente uno de los programas incluidos en
el llamado “Gran Sociedad”, del Presidente
Johnsson, como medio para combatir los
tremendos trastornos sociales internos, era el de
la vivienda.

Antes he empleado el término regresivo que es,

evidentemente, relativo porque una actividad -

es progresiva o regresiva siempre en relacion a
otra y en un momento y circunstancias dados,
pero, de cualquier forma, es indudable que la
construccion de viviendas es mucho menos
progresiva que cualquier otra, lo que es muy
grave ‘por el aumento constantemente acelerado
de las necesidades.

Conviene analizar mas en detalle lo expuesto
hasta ahora porque creo que ayuda a
comprerider perfectamente la dinamica del
Sector Vivienda.

Salarios, rendimiento, precios de venta y renta
son las cuatro variables cuyos movimientos
relativos entre si determinan la evolucion de la
construccion residencial.

Manteniendo un grado de aproximacion sufi-
ciente podemos estimar que, con los sistemas
tradicionales de construccion, los rendimientos
son constantes y que los precios de venta son
dependientes de la renta, con lo que nos quedan
como unicas variables independientes: salarios y
rentas.

La dindmica resultante de la construccion de
viviendas en relacion con los distintos grupos
sociales es la siguiente:

a) progresiva en los tipos demandados por los
Frupos cuyas rentas crecen mas deprisa que
os salarios. -

b) constante en las clases demandadas por los
rupos cuyas rentas crecen en paralelo con
os salarios.

c) regresiva para los grupos cuyas rentas
aumentan menos rapidamente que los sala-
rios.
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Todo lo dicho hasta ahora se refleja en el
siguiente cuadro:

METROS CUADRADOS UTILES

ANOS EDIFICADOS EN ESPANA
POR MIL HABITANTES
1958 325,9
1959 3248
1960 321,0
1961 314,9
1962 317,7
1963 498,0
1964 511,9
1965 567.8

Fuente: Il Plan de Desarrollo.Informe Comision
Vivienda, pdg. 18.

Se puede observar que,durante los afios 58 a 62,
la tendencia es francamente regresiva, sin duda
por las medidas estabilizadoras adoptadas por el
Gobierno en dicho periodo. Posteriormente en
1963 se produce un avance espectacular que el
propio informe (pag. 22) explica asi:

El Grupo I, de precio de venta libre, es el
que absorbe, en mayor medida, el estimulo a
construir. Las solicitudes se triplican de
1962 a 1963, para casi duplicarse nuevamen-
te en 1964. Tales movimientos son, en gran
parte, artificiales: en primer lugar, por
ofrecer mayores estimulos que la promocion
de viviendas subvencionadas. En segundo
lugar, por las medidas adoptadas para la
contencion de la promocion particular. En
junio de 1963 se cerro la admision de
solicitudes del Grupo I. Cuando a finales de
octubre se volvio a abrir, las solicitudes
alcanzaron cifras muy elevadas, por temor a
nuevos cierres: 77.846 solicitudes en no-
viembre y 18.761 en diciembre. Es decir,
cerca del 70 por ciento del total anual, solo
en dos meses. La media de los meses
anteriores (junio incluido) no llegaba a las
6.400 viviendas.

La consecuencia final es que la vivienda de tipo
social, cuyo precio debe ajustarse a las
posibilidades de los grupos de rentas mas bajas,
se abandona en beneficio de la vivienda de tipo
medio que permite unos precios de venta
superiores.

Como la construccion de viviendas de bajo
precio representa,con mucho, el porcentaje mas
elevado del monto de las necesidades deviene la
escasez que, sin excepcion, padecen todos los
paises del mundo y que, como ya se ha dicho,
es mayor en los mas desarrollados. Para paliar
estas necesidades se realizan inversiones publi-
cas en cuantia muy importante que, de una u
otra forma, contribuyen a subvencionar la
construccion de viviendas.

En Espaa, por ejemplo, las inversiones publicas
a fondo perdido y en préstamos a largo plazo a
muy bajo interés, reembolsables por tanto con
dinero depreciado, ascenderan, en el cuatrienio
1968/71, a 46.855,19 millones de pesetas,
independientemente de las exacciones fiscales
concedidas a los compradores definitivos y a las
empresas promotoras de viviendas sociales y en
régimen de alquiler.

A pesar de la actuacién del sector publico es
evidente que, de mantenerse los sistemas de
construccion a su actual nivel artesanal, la
capacidad de produccion de viviendas, al venir
directamente vinculada a las disponibilidades de
mano de obra, no solamente no podra
sobrepasar un determinado limite sino que,
logicamente, tendera a disminuir a medida que
los restantes sectores economicos vayan aumen-
tando sus demandas de trabajo. Puede llegarse a
una disminucion radical de la mano de obra por
las incomodidades laborales de esta actividad:
eventualidad del empleo, trabajo al aire libre,
mayor riesgo profesional, etc., so pena de frenar
la expansion industrial. ,Esta limitacion de la
capacidad productiva del sector Vivienda es, en
definitiva, un freno, a mas corto o largo plazo,
al desarrollo general por la importancia que las
demandas de dicho sector tienen en la
expansion de los sectores industriales interme-
dios. De nada sirve producir mas y mas cantidad
de materiales si después han de montarse a
mano y no existe disponible el necesario

personal.

Por todo lo expuesto, es opinion general la
necesidad de aplicar a la construccion de
viviendas los principios de la produccion
industrial.

Un ataque al problema de la vivienda que se
emprenda desde muchos lados requiere
primero la racionalizacion de la industria de
la construccion. Deberia crearse un organis-
mo de investigaciones y experimentacion
dotado con capital adecuado, digamos de
dls. 50 millones, para resolver en escala
comercial el problema de producir habitacio-
nes a costes reducidos (A.H. Hansen. ob.
citada, pag. 368).

La cuestion ha suscitado una formidable
controversia, pues mientras unos se declaran
totalmente favorables a la misma, otros opinan
que las disponibilidades de mano de obra,en
Espaiia, justifican todavia la-existencia de los
antiguos sistemas de construir y que la relacion
de sustitucion mano de obra/equipo capital es
favorable a la primera desde un punto de vista
macrosocial.

Este argumento que, por su carga politica ha
servido para frenar muchas iniciativas, es
relativamente cierto y tan sélo a corto plazo.
Ya se ha visto anteriormente que la falta de
Erogreso técnico en la construccion de viviendas
ace que esta actividad sea, por si misma,
regresiva y que es la inversion publica la que
mantiene su nivel de actividad. Eso es tanto
como decir que el Estado subvenciona el
desempleo que, de otra forma, provocaria la
disminucion de las actividades del sector, sin
;]ue de todas formas se resuelva el problema de
ondo que no es otro que el de hacer viviendas
para todos.

Tampoco cabe argumentar en buena logica que
la construccion sirve para absorber los exceden-
tes de poblacion de otros sectores todavia
menos desarrollados, porque no es cierto.

Aun cuando los salarios estén creciendo no
parece que el nivel alcanzado sea suficiente para-
un gran nimero de trabajadores -que todavia lo



consideran bajo. Seria muy interesante analizar
la incidencia que, en Espaiia,tienen los salarios
de la construccion sobre la emigracion exterior,
mediante una encuesta sobre' el trabajo
precedente de los trabajadores espafioles en el
extranjero. En cualquier caso una industria
regresiva, mantenida por factores externos, es
sumamente sensible a cualquier variacion de los
mismos, de lo-que resulta una desocupacion
latente encubierta artificialmente.

Posiblemente la construccion industrializada
diera lugar, a corto plazo,a algan problema de
paro tecnologico que, como es sabido, tiende a
reducirse por si solo, pero por los beneficios
que se obtendrian a largo plazo, desde luego
merece la pena hacer un. esfuerzo en este
sentido.

Las innovaciones que reducen los costos
provocan nuevas inversiones y esto origina un
incremento del grado de ocupacion en tanto
que se realicen las nuevas inversiones vy,

posteriormente, una reduccion de los precios de
los bienes de consumo después de que las
nuevas inversiones arrojan una mayor produc-
cion de mercancias. Asi, la reduccion de los
precios de los bienes de consumo no es la causa
del incremento en el grado de ocupacion, sino
que es el resultado final de la expansion de la
inversion y de la produccion, que acompanan-a
los cambios de la técnica (A.H. Hansen. ob.
citada, pag. 289).

4. Evolucion y tendencias actuales de la
construccion industrializada.

La construccion de viviendas en plan industrial
comenzo a desarrollarse en Europa, a escala
comercial, inmediatamente después de termina-
da la II Guerra Mundial, aun cuando anterior-
mente ya se hubieran realizado algunos intentos
aislados.

En 1933, el ingeniero Dijke patento, en
Inglaterra, un procedimiento para la produccion
industrial, a base de ladrillos, de la obra de
fabrica vista. Con este sistema se construyeron,
en 1934, varios edificios en Londres, siendo,
posteriormente, en 1948, revitalizado en
Holanda bajo la denominacion de sistema
B.M.B. (Backstein-Montage-Bau). En Frankfurt
del Main se realizaron, bajo la direccion de

Ernest Mai, unos grupos de viviendas en 1925 y
1930.

Pero es en IFrancia donde, con el apoyo del
Qobierno, comienzan a cobrar entidad los
sistemas a base de grandes placas prefabricadas
en hormigon -armado, sobre todo a partir de
1950, con Raymond Camus. Sobre las mismas
bases surgirian, posteriormente, otros muchos
procedimientos: Foulquier, Estiot, Paris-Ouest,
Coignet, ete. De Francia la construccion
industrializada paso a los paises escandinavos,
después a los del area socialista y, por ultimo, a
todos los demas.

Actualmente hay una verdadera inflacion de
sistemas, en la mayoria de los casos tan
similares, que apenas se diferencian unos de
olros.

A pesar de ello, y tal vez por el corto plazo de
tiempo que esta técnica lleva utilizandose,
apenas 20 afos, los resultados obtenidos no
pueden considerarse, ni mucho menos, definiti-
vos. Esto es independiente de que todo el
mundo comprenda que es la técnica que, una
vez desarrollada en todas sus posibilidades,
vendra a sustituir a los tradicionales sistemas de
construccion.

En su actual grado de evolucion la gran mayoria
de los sistemas de prefabricacion, solo en
determinadas ocasiones, son mas economicos
que la construccion tradicional, lo que es
comprensible si tenemos en cuenta que esta
ultima ha sido depurada por una larguisima
tradicion que se pierde en el tiempo. De ahi,
que todavia no pueda hablarse, en sentido
economico, de progreso técnico. De momento
se estan aplicando, practicamente, los mismos
principios tecnologicos que en la construccion
convencional, aun cuando las combinaciones en
que se aplican los diversos factores productivos
sean diferentes. Los trabajos que antes se
hacian a mano “‘in situ”, se realizan ahora
mecanicamente en fabrica. Se ha sustituido al
hombre por la maquina, pero sin que ello quiera
decir que el hombre no pueda hacer en la obra
el mismo trabajo que realiza la maquina en la
fabrica.

Se trata de un simple cambio en el proceso de
produccion gue sera mas o menos rentable en
funcion de los precios que rijan en el mercado
para la mano de obra, para el equipo industrial
y para el transporte, introducido como factor
nuevo, necesario para el traslado de las piezas
del lugar de fabricacion al de montaje.

Se dice que ha ocurrido un progreso técnico
cuando se hacen posibles combinaciones
nuevas que son mas baratas que la mas
barata de las combinaciones posibles antes, a
un nivel determinado de precios. Podriamos
también decir que el progreso técnico
representa un cambio en la curva de las
posibilidades técnicas, a consecuencia de lo
cual, se requiere una cantidad menor de uno
de los demas factores productivos para
cualesquiera otras cantidades dadas de los
. demas factores productivos. (J. Tinbergen y
J.J. Polak, Economics Beweginsleer, ed.
espaiiola, pag. 36).

El problema mas importante a resolver
actualmente es, sin duda, el del excesivo peso
propio de las piezas a manipular que, al
encarecer enormemente el coste de transporte,
reduce el radio economico de las fabricas y en
consecuencia, el area del mercado potencial. De
ahi que las plantas industriales deban ubicarse
muy proximas a los importantes nucleos de
demanda que son las grandes ciudades, a fin de
poder alcanzar una dimension suficiente.

Las tendencias ultimamente aparecidas a la vista
de la experiencia adquirida, coinciden en
sefialar este problema como el mas importante,
a resolver con caracter inmediato, aunque ya se
apunten posibles soluciones.

En el caso de pesos excesivos aparecen
problemas que sélo se pueden solucionar
mediante unos medios de transporte muy

costosos. La utilizacion de hormigones
ligeros y —quizas ya en un futuro proximo—
de hormigones pretensados ligeros, permiten
a las fabricas permanentes ampliar su radio
de accion (K. Bernd. Die Montagebauarten
des Wolhnungsbaues in Beton, ed. espaiiola,
pag. 16).

Cuando este problema técnico haya quedado
resuelto, los sistemas de prefabricacion seran
totalmente competitivos con los convencionales
pero todavia quedara pendiente, para su
definitiva implantacion en el mercado, el no
menos importante de la acomodacion de las
empresas a la nueva situacion.

Este cambio, desde luego, encontrara importanti-
simas resistencias, pues supone una reestructu-
racion total del Sector Vivienda, pero, inevita-
blemente, tendra lugar.

“Aungue aiun no existen estas condiciones
en la actualidad, es conveniente prestar una
mayor atencion a este desarrollo. La escasez
cronica de mano de obra especializada
obligara a las empresas constructoras, que
aun siguen los procedimientos tradicionales,a
buscar sistemas constructivos mas producti-
vos. Para muchas de las empresas, cuyo
capital no permita el montaje dé fabricas
para la produccion de elementos prefabrica-
dos propias, significa esto su transformacion
en empresas especializadas en montajes, que,
a su ez, trabajaran con los elementos
prefabricados de otras empresas. (K. Berndt,
ob. citada, pag. 16). %

Y de aqui que, para facilitar esta reestructura-
cion, se deduce otra necesidad complementaria:
conseguir la maxima apertura posible de los
sistemas de prefabricacion, actualmente cerra-
dos en la mayoria de los casos.

En resumen, las ultimas tendencias se orientan
hacia la prefabricacion abierta y aligerada que,
al tiempo que reduce los costes de transporte,
aumenta la economicidad de los materiales
empleados (menor consumo de cemento, acero,
elcetera). :

5. Efectos sobre la Inversion.

Conviene ahora analizar, aunque sea muy so-
meramente, algunos de los mas importantes efec-
tos de orden macroeconoémico que, a mi juicio,
presenta la construccion industrializada sobre la
tradicional y las ventajas cara a una politica de
Vivienda.

Comencemos por los efectos sobre la Inversion.

El volumen de inversion acumulada en un
sector es igual a la suma de los capitales fijos
(equiﬂos, instalaciones, etcétera) y de los
“stocks”, determinados ambos en funcion de la
técnica aplicada y de las expectativas de los
empresarios sobre la evolucion futura del
mercado.

Como en el sector Vivienda la proporcion de
mano de obra es muy superior a la de equipo,
por la tantas veces repetida caracteristicas
semiartesanal de los sistemas de construccion,
resulta que la mayor parte de la inversion
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acumulada esta, basicamente, representada por
el numero de viviendas en construccion

determinado, a su vez, por los plazos normales -

de ejecucion de las obras.

Del calendario temporal de iniciaciones y
terminaciones previsto por la Comisaria del
Plan de Desarrollo (Informe de la Comision de
Vivienda, pag. 27) para el cuatrienio 1968/71,
se deduce que los plazos se estiman en 24
meses.

Segin estos datos, las viviendas que, al 31 de
diciembre de 1971, se encontraran en curso de
ejecucion, deben calcularse en 650.727 unida-

des, por suma de las iniciadas en los afios-1970
y 1971.

Teniendo en cuenta que el gasto total estimado
—incluyendo adquisicion del suelo e inversion
en urbanismo— para construir 1.132.500
unidades es de 410.911,75 millones de pesetas,
puede evaluarse la inversion acumulada en el
sector por el concepto de viviendas en
construccion en 116.415 millones de pesetas,
sobre la base de promediar la inversion por
vivienda en ejecucion en un 50 por ciento del
total necesario para su terminacion.

Si en Espana todas las viviendas se hubieran
producido industrialmente y considerando que
una de las ventajas fundamentales de la
construccion industrializad es la reduccion de
los plazos de construccion, aproximadamente
en una cuarta parte, resultaria que el volumen
de viviendas en construccion se hubiera
reducido igualmente en una cuarta parte,
quedando establecido en 162.682 unida(ﬂ’.s, lo
que representa un volumen de irversion total de
29.103,8 millones de pesetas sobre la misma
base de calculo, es decir, estimar la inversion
por vivienda en curso en un 50 por ciento del
coste total. :

La diferencia, por tanto, es de 87.311,2
millones de pesetas, es decir, la inversion total
necesaria para terminar mas de 240.000
viviendas, sin que ello supusiera variacion
alguna en la demanda de los sectores interme-
dios: los materiales actualmente aplicados a las
obras en construccion quedarian empleados en
las terminadas.

Este efecto inmediato con ser muy importante,
pues reduciria las necesidades acumuladas en
240.000 unidades, lo es menos que los que se
obtendrian a mas largo plazo.

Atin cuando la construccion industrializada sea
una innovacion de las que ‘‘economizan
capital” (7), al reducir el “stock” de capital
necesario respecto al volumen de produccion y,
en consecuencia, el efecto acelerador en el
sector (8), la formacion neta del capital
tenderia a aumentar por encima de los niveles
actuales y con ella la renta del sector como
consecuencia de la mayor rentabilidad previsi-
ble en las inversiones, reducidas en su cuantia
en relacion a la produccion.

La salida de los aumentos de produccion estaria
asegurada siempre y cuando se instrumentara
una politica crediticia apropiada.
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No existe evidencia cierta de que los
consumidores sean sensibles a los precios de
los bienes duraderos al hacer presupuesto de
sus rentas y de los préstamos tomados. La
renta parece ser una consideracion mas
importante que el precio; o, en términos
economicos, la curva de demanda de bienes
duraderos y los préstamos para su financia-
cion es mas elastica respecto a la renta que
respecto al precio.

También son un factor decisivo las condicio-
nes en las que los consumidores pueden
obtener los préstamos. Entre tales condicio-
nes se incluyen el interés y otras cargas
financieras, pagos iniciales y duracion del
contrato de préstamo. Evidentemente, las
cargas financieras son cuestion secundaria;
pero la cuantia del primer desembolso y el
numero de plazos pesan muche (E.S. Shaw,
Money, income and monetary policy, ed.
espafiola, pags. 208 y 209).

En las condiciones actuales de Espaiia —ya se
vio anteriormente que existe una insuficiencia
de la capacidad productiva del sector Vivienda
respecto a la demanda— una politica de creéditos
a largo plazo a los compradores que les
permitiera actualizar sus rentas futuras, no
haria mas que provocar tensiones inflacionistas
en el sector, puesto que las viviendas a
disposicion de los demandantes permanecerian
al mismo nivel.

En el supuesto, que cs-mas probable, de que la
limitacion actual-de la capacidad del sector esté
determinada por la de los sectores industriales
intermedios productores de materiales, seria

imprescindible que la construccion industriali-

zada, para poder aumentar su oferta de
viviendas, permitiera una mayor economicidad
de los materiales; tal y como ya se ha visto se
pretende conseguir en los sistemas mas
evolucionados.

La reestructuracion del Sector Vivienda a base
de construccidn industrializada, ademas de que
aseguraria la satisfaccion actual y futura de las
necesidades de vivienda, produciria otros
efectos paralelos de indudable importancia,
como son:

a) Eliminar las subvenciones estatales a fondo
perdido y, en consecuencia, liberar recursos
que podrian ser u’tili‘zados para desarrollar
otros sectores economicos.

b) Aumentar las rentas salariales en proporcion
a su productividad, elevandolas incluso por
encima de otros sectores industriales.

6. Efectos sobre el ciclo econdmico

Sabido es que el progreso economico nunca se
desarrolla uniformemente y que, por el
contrario, se ve sometido a fluctuaciones
periodicas.

Los primeros estudios sobre la influencia del
ciclo de la construccion de edificios en el
llamado “‘ciclo largo” fueron realizados en
Estados Unidos (9) y mostraron la existencia de
un modulo ciclico bestante uniforme de una
duracion de 17 a 18 “fios que es casi el doble de

la longitud del ciclo normal. Tinbergen
demostro, posteriormente, la existencia de un
ciclo de la construccion para Holanda, Alema-
nia e Inglaterra, caracterizado por no seguir el
ciclo economico general.

La experiencia americana indica que,con un
alto grado de regularidad, cada dos auges
mayores coinciden toscamente con un
apogeo en la construccion de edificios,
mientras que la recuperacion del ciclo largo
que sigue se ve forzada a luchar contra el
descenso en las construcciones. En el primer
caso el punto maximo del auge en las
construcciones se alcanza, por lo general,
antes que el del ciclo largo (A.H. Hansen,
ob. citada, pag. 23).

La importancia del control de la construccion
residencial es, por tanto, fundamental para una
politica anticiclica y asi es reconocido por
todos los tratadistas sobre esta materia.

Entre otras causas, la tendencia de esta
actividad a las fluctuaciones periodicas viene
determinada por la larga duracion de los
procesos de construccion y la prolongada vida
del producto acabado (10).

La posibilidad de “sobreproduccion™ es tanto
mayor cuanto mas largo sea el proceso de
produccion.

Esa sobreproduccion puede ocurrir, y ha ocu-
rrido, como una consecuencia de la falta de
coordinacion entre los productores de las
industrias en la  que el proceso de
produccion requiere de mucho tiempo o de
un rendimiento variable. Ejemplos del
primero son todos los procesos de construc-
cion de edificios... (J. Tinbergen, Economics
policy: Principles and Desing, ed. espaiiola,
pag. 250). '

Por otra parte, en la recuperacion, tiene
importancia fundamental la capacidad de
reaccion del sector. En la industria de la
construccion es muy pequefia por tener que
hacerse a base de la entrada de nuevos
empresarios en el mercado, debido a la tipica
atomizacion estructural que ya se analizo
anteriormente.

En consecuencia la construccion industriali-
zada, por reducir los tiempos de construceion y
por disponer de mayor capacidad de reaccion,
puede actuar como factor de estabilizacion de
la actividad sectorial y, por tanto, de la general,
si admitimos, como parece indudable, que la
modificacion de las constantes estructurales de
un sistema economico influye en el tipo de
movimiento que ese sistema sea capaz de hacer.

1. Algunas consideraciones mas sobre el tema.

A lo largo de estas paginas he tratado de sefialar
la incidencia, a mi juicio fundamental, que el
estancamiento tecnologico tiene en la Estruc-
tura y en la Dinamica del sector Vivienda.
También he pretendido resaltar algunas de las
mas importantes ventajas que se derivarian de la
reestructuracion de esta actividad sobre los
principios de la produccion industrial.



En definitiva la tesis base de todo lo expuesto
hasta aqui podria resumirse en que la
productividad es un factor vital en el desarrollo
del bienestar a largo plazo.

En opinion de muchos economistas, . el creci-
miento industrial y el progreso general no llega
a través de pequeiias innovaciones técnicas sino
que se produce por la aparicion de nuevas
industrias que producen cambios repentinos y
bruscos en las oportunidades de inversion. Este
fenomeno ha sido descrito por Spiethoff,
Cassel, Robertson y Schumpeter, entre otros.
En un pasado mas o menos proximo, los
ferrocarriles, la industria quimica, las comuni-
caciones, la energia y el automovil han dado
lugar, directa o indirectamente, a grandes
desarrollos como consecuencia del movimiento
ascendente, inducido en la actividad inversionis-
ta. Pero con la madurez de las nuevas industrias
cesan las posibilidades de crecimiento y
entonces el conjunto economico tiende a
estancarse, e incluso a decaer.

Spiethoff afirma que las necesidades ' de
reposicion de capital producen pequefias
recuperaciones, pero las grandes recuperaciones
precisan algo mas que el simple gasto de las
reposiciones por depreciacion.

Durante el siglo XIX la expansion economica
fue extensiva tanto por el crecimiento de la
poblacion como por la expansion territorial. En
nuestro tiempo la expansion debe lograrse a
base de la explotacion intensiva de los recursos
disponibles, por lo que es preciso insistir en la
necesidad de promover la formacion de capital
mediante el desarrollo de la técnica.

Nuestro sistema economico reclama continua-
mente mas y mas oportunidades de inversion
que en un proceso frenetico, cada vez mas
acelerado, agota a continuacion. Y para
alimentar ese monstruo sagrado se inventan
necesidades; asi aparece la carrera de armamen-
tos, la astronautica, etc., sin pensar que alguna
de estas “‘invenciones” pueden llegar a destruir

al hombre mismo y que pueblos enteros
permanecen marginados de este desarrollo
porque,- con arreglo a los condicionantes
impuestos por la estructura del propio sistema,
sus necesidades mas elementales no pueden
traducirse en Demanda efectiva.

El hombre, en definitiva, esta al servicio de la
gigantesca maquina de produccion .que ha
creado y no al revés, como debiera ser. En el
orden que hemos construido pueden producirse
aberraciones tales como que en un pais puedan
quemarse las cosechas o tirarse las capturas de
pescado al mar para mantener unos niveles de
precios, mientras en otros paises el hambre
continua siendo el problema fundamental; y
todo ello sin que nadie pueda explicar qué
diferencia existe entre vender 100 kg. de trigo a
2 pesetas, o vender 2kg. a 100 pesetas y
quemar los 98 kg. restantes.

En este aspecto la explosion demografica y los
movimientos migratorios que la Humanidad
esté conociendo en este sigl()’ hacen posible
utilizar la vivienda como uno de los mstrumen-
tos mas vigorosos que el hombre haya
encontrado a lo largo de toda su historia para
promover el desarrollo economico. La necesi-
dad vivienda puede ser alternativamente: uno
de los grandes motores del progreso si se
satisface adecuadamente o, caaé contrario, un
peligroso factor de inestabilidad social, politica
y economica, en un sistema, por si mismo,
altamente inestable; ““dondequiera que haya
pobreza existe un Peligro para dondequiera que
haya prosperidad”. En la medida en que la
vivienda es esencial para la convivencia humana,
es esencial para la sociedad, pues,como afirma
Ortega y Gasset, “convivencia y sociedad son
términos equipolentes. Sociedad es lo que se
produce automaticamente por el simple hecho
de la convivencia”.

Ante este reto formidable, los técnicos tienen la
palabra.

Gerardo ORTEGA MIGUEL

Economista

1) Utilizo la expresion ‘‘dadas y constantes’’ por seguir
la terminologia corrientemente utilizada por los
tratadistas de la ““Economia del Bienestar””. Debe
entenderse en el sentido de prefijadas de antemano
Yy permanentes desde un punto de vista cualitativo,
no cuantitativo.

2) Il Plan de Desarrollo, informe de la Comisién de
Vivienda, pag. 24.

3) Patrimonio inmobiliario de Viviendas, Inventario,
Costes y Valoracion Actual. Estudio sobre la
riqueza nacional de Espafia. Universidad Comercial
de Deusto.

4) ElI tamafio medio de la pieza en Espafia ha
Eliegg.‘gndido de 14,3m2 en 1958, a 12,7 mZ en

5) En los paises de Europa Occidental el tamafio
medio de la pieza ha aumentado de 16,7 m2 en
1958, a 18,3 m2 en 1965.

6) El informe de la Comisién de Construccién y sus
Materiales sefiala como caracteristicas principales
del producto acabado, las siguientes: desarrollo de
la actividad a descubierto, indesplazabilidad de la
obra terminada, necesidad de desplazar el estableci-
miento productor al lugar de la obra y condiciona-
miento al terreno.

7) Kenr}eth K. Kurihara en Monetary Theory and
Public Policy, (ed. espafiola, pag. 232 y siguientes)

hace referencia a los estudios realizados por el
Comité Temporal Econémico Nacional de los
Estados Unidos que demuestran la tendencia de los
adelantos técnicos Gltimamente aparecidos a econo-
mizar capital, es decir, a conseguir un aumento de la
produccion a base de un mejor aprovechamiento de
los medios existentes mediante la modificacion de
las técnicas aplicadas.

8) Se denomina efecto acelerador al aumento (reduc-
cién) que produce en la inversién neta un aumento
(reduccion) del consumo esperado.

9) El estudio de J.R. Riggleman (Building Cycles in
the United States, 1875-1932) abarca 68 ciudades.
El de W.H. Newman (The Bulding Industry and
business cycles) se refiere a 17 ciudades en el
periodo 1879 a 1934. También el Banco de la
Reserva Federal de Nueva York realizé un estudio
de 7 ciudades americanas, desde 1877 a 1934.

10) Véase, J. Tinbergen y JJ. Polak, Economische
Bewengingsleer, " ed. espafidla, pags. 255 y 365.
También A.H. Hansen, Fiscal policy and business
cicles, pag. 20 y siguientes; y 45 y siguientes.

La influencia de la duracién de los procesos
constructivos en la tendencia ciclica puede
deducirse de la interaccion de los efectos
multiplicador y acelerador, segin el modelo
expuesto por R.F. Harrod (The Trade cycle) y
desarrollado matematicamente por P.A. Samuel-
son y LI.LA. Metzler, entre otros.
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