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La teoria del ciclo aplicada a
la construccion de viviendas
en Espana en el periodo 1939-70 ™

I. OBJETIVOS Y CARACTERISTICAS
DEL PRESENTE ESTUDIO

Intentamos realizar un analisis econémico de
la construccion de viviendas en Espafia en el pe-
riodo 1940-70, y encontrar y caracterizar la exis-
tencia del ciclo econémico de la construccién, con
sus desfases y fluctuaciones. Para ello, daremos
los siguientes pasos:

1. Haremos una exposicion general sobre la
teoria del ciclo economico.

2. Estudiaremos en primer lugar el ciclo de
la construccion de viviendas a través del numero
anual de viviendas construidas.

3. A continuacién, analizaremos el ciclo de
la inversion en viviendas.

4. Relacionaremos el ciclo de la construc-
cion de viviendas con las variables significativas
de la economia.

5. Obtendremos unas conclusiones generales
del estudio y unas previsiones para los afos 70,

a las que habria que aplicar una politica correc-
tora anticiclica.

Consideramos tanto las viviendas ocupadas
habitualmente como las que lo son de una manera
ocasional. Llamaremos Viviendas de Proteccion
Oficial a la suma de las Viviendas de Promocién
Oficial, construidas directamente por el Estado, y
las de Promocion Privada Protegida, de iniciativa
privada y proteccion oficial. La Promocion Privada
Libre se realiza por la iniciativa privada sin aco-

gerse a especiales beneficios o protecciones ofi-
ciales.

NOTA DEL AUTOR.—Este estudio lo terminé en febrero
de 1972, y lo he resumido y organizado para su publicacion.
No lo he querido corregir con los datos que ahora poseo,

para que las previsiones aparezcan tal y como se deducian
hace seis afios.

(") Se admiten comentarios sobre el presente articulo,

que pueden remitirse a la Redacciéon de esta Revista hasta
el 30 de abril de 1979.
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Por JOSE JESUS LIDON CAMPILLO

Dr. Ingeniero de Caminos, C. y P.
Licenciado en Ciencias Economicas y Empresariales

" En la Formacion Interior Bruta de Capital en
Edificacion (F.I.B.C.E.), estan incluidas las repa-

raciones y ampliaciones de edificios ya cons-
truidos.

Hay que sefialar la poca homogeneidad de las
fuentes de informacién, las dificultades para en-
contrar el material estadistico idéneo, la imposi-
bilidad de encontrar series completas para las
variables estudiadas en el periodo 1939-70 y la

existencia de datos fiables para periodos ante-
riores,

Il. INTRODUCCION A LA TEORIA DEL CICLO
ECONOMICO

En casi todos los paises, el crecimiento eco-
némico se ha producido con grandes fluctuaciones
en la renta y en el empleo. En las 4reas de libre
mercado asistimos a sucesivos auges y depresio-
nes, que conllevan profundas crisis sociales. Esto
hace necesario una creciente intervencion del Es-
tado, que debe corregir, con una politica antici-
clica, los efectos devastadores de las crisis.

Existen diversos estudios sobre el ciclo econé-
mico, pero seria necesario, para llegar al fondo
del problema, realizar una profunda investigacion
basica en los paises del neoliberalismo econdémi-
co. Esta labor estd alin por realizar, y mientras
tanto, las consecuencias de las crisis gravitan de

manera especial en las clases sociales mas dé-
biles.

1.1, La existencia del ciclo.

Lo primero que debemos preguntarnos es si
realmente existe una periodicidad regular en las
fluctuaciones econémicas, y si es asf, las siguien-
tes preguntas serian: ;Cémo se producen? Cual
es s naturaleza? ;De qué factores dependen?

Segln el economista ruso Slutsky (1), el nivel

(1) E. Slutsky: “The Summation of Randon Causes and
the Source of Ciclic Processes”, en “Econometria” (1937),
paginas 105-1486,
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Fig. 1.—Consumo e inversion privada bruta nacional a precios
corrientes entre 1920-1957 en los Estados Unidos, expresados
como porcentajes de sus valores en 1929.
(Fuente: U. S. Department of Commerce.)

de actividad economica se determina por causas
fortuitas, lo cual supone colocar en entredicho la
teoria del ciclo. No obstante, estadisticamente se
ha demostrado, a partir de un analisis detallado
de la historia econdmica, que se producen ademas
otras causas que provocan fluctuaciones de ca-
racter sistematico.

La experiencia americana, que por su parecido
a una economia cerrada constituye casi un caso
puro, ha demostrado la existencia de un ciclo pe-
quefio de cuatro afios, dominado por los movimien-
tos de inversion en existencias, y una onda larga
de veinte afios relacionada con el ciclo de la
construccion (figs. 1y 2). ‘

En Alemania, la inversién en construccion junto
con sus industrias relacionadas, tiene un ciclo lar-
go. Salvo que las otras clases de inversion fijas
tengan una tendencia especial a fluctuar en ondas
mas cortas, el propio ciclo de la construccion las
arrastra a una onda larga.
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En Gran Bretafia se produjo el siguiente hecho,
casi irrepetible, y es que la renta nacional oscil6
en ciclos de siete a diez afios, motivado por ciclos
largos de la construccidon y de la inversion en el
extranjero.

Nosotros, evidentemente, vamos a admitir en
nuestro estudio la existencia del ciclo, pero antes
de entrar en él haremos un repaso a las conside-
raciones economicas generales gobre el mismo y
a las particulares sobre ia inversién en viviendas.

11.2. Las fluctuaciones de la Renta Nacional.

En general, todas las macrovariables e indices
de la Economia —Producto Nacional Bruto, Em-
pleo, Precios, Beneficios, etc.— recogen las fluc-
tuaciones de la renta nacional con mas o menos
retardos y con mayor o menor intensidad.

Pero son las inversiones las que se consideran
como causa mas profunda del ciclo; por ello, la
teoria del ciclo economico trata de explicar la evo-
Jucién de la renta nacional a través de las inver-
siones, que pasan a ser, por tanto, su componente
principal. El segundo componente de la renta, la
demanda de consumo, es mas bien una conse-
cuencia de las fluctuaciones de aquélla. No obs-
tante, las oscilaciones en el consumo influiran en
el nivel de inversiones, y a través de éstas en la
renta nacional. El proceso de funcionamiento en
la realidad sera, por tanto, de interacciones suce-
sivas entre las inversiones, la renta y el consumo.

El incremento de inversion determina por el
efecto multiplicador el incremento de renta, y ésta,
debido a la propensién marginal al consumo exis-
tente, motiva el nivel de consumo. Si la inversion
fue 100 pesetas, la renta que se obtendra si el
efecto multiplicador es cuatro, serd 400 pesetas;
en el caso de que la propension marginal al con-
sumo sea del 60 por 100, el nivel de consumo sera
240 pesetas y el ahorro serd 160 pesetas,

Hemos presentado al nivel de inversion como
si se determinara externamente, pero realmente
sus causas se explican a través del proceso de
aceleracion, que a su vez motiva la existencia de
fluctuaciones. Segun el principio de aceleracion,
el nivel de inversién neto es funcion de la tasa de
aumento de la renta nacional, Es decir, la tasa de
adicidn al stock de capital que desean los empre-
sarios es funcion de la tasa de aumento de la renta
nacional, ya que ésta determina la demanda de
produccién final.

1.3. Lainversién en viviendas y la Renta Nacional.

La inversion en edificios es el componente mas
inestable de las inversiones fijas, y sus fluctua-
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Fig. 2—Nuamero de viviendas construidas en Gran Bretafia y Estados Unidos entre 1856-1957, como
porcentajes de la media en 1900-1909.

(Fuentes: Gran Bretafia: 1856-1950, B. Weber, "A New Index of Residential Construction and Long

Cycles in House-Building in Great Britain, 1838-1950", Scottish Journal of Political Economy, 1955, pa-

ginas 104-32; 1951-57. Estadisticas oficiales. Estados Unidos: 1856-88, U. S. Bureau of the Census,

Historical Statistics of the United States, 1789-1945 (1949), Serie H-75; 1889-1850, D. M. Blank, The
Volume of Residential Construction, 1889-1950 {1954); 1951-57, Estadisticas oficiales.)

ciones influyen en las inversiones en transporte,
material saniiario, cemento, acero, etc.

La renta nacional y la inversién en edificios se
mueven con rasgos analogos, pero con diferencias
marcadas en cuanlo a los puntos de transicion
(figuras 1y 2) (2), hasta el punto que algunos auto-
res hablan de ciclo propio para la construccion.
Nosotros consideramos que es necesario tratar
conjuntamente la renta nacional y la inversién en

edificios, porque esta Ultima influye seguramente
en aquélla.

Existen vias por las que se transmiten las in-
fluencias de la renta nacional a la inversidn en edi-
ficios, pero son distintas a las de las otras clases
de inversién, y llevan un lag de retardo en sus
efectos. Como primera via sefialamos que el incre-
mento de la renta motiva que las personas quieran
vivir en casas nuevas o incluso tener viviendas de
diversos usos (chalets, apartamentos, etc.); tam-
bién se produce al aumentar la renta un crecimien-
to en la nupcialidad; finalmente, la emigracion

(2) Las figuras 1y 2 han sido deducidas de la obra 1
de la bibliografia.
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rural, como consecuencia de! desarrollo econdémi-

co, lleva consigo un incremento en la demanda de
viviendas en la ciudad.

Existen desfases respecto a la renta en la in-
version en edificios de manera analoga a la que
se producen en otras clases de inversién, ya que
aquella inversion también esta sujeta al principio
de aceleracion. Por lo tanto, el nivel de inversion
variara directamente con la renta nacional e inver-
samente con el total de edificios existentes.

lil. LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
EN ESPANA

Vamos a estudiar ahora el ciclo propio de la
construccion y sus desfases y fluctuaciones, a par-
tir de los datos y caracteristicas propias del sector.
liL1. El nimero de viviendas construidas.

En la curva (a) de la figura.3 observamos que

hay una tendencia general al crecimiento exten-
dido al periodo 1940-65. Se producen no obstante

17



LA TEORIA DEL CICLO APLICADA A LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN ESPANA

300

250
100 }— .

oy, |
10 - Jc} J»

200

TANTOS POR CIENTO
8

150

{a) 6o 70

/

7

VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN ESPANA [ MILES)

1

1

I

t {a): PROTECCION OFICIAL

| ()1 PROMOCION PRIVADA 1,JBRE
)

)

'

{e) v (n) +(b)

. ]
o
[
i
! i S
(] ' —_—
06 i | |

1944 %0 5233 55 57 60 5 61 70 Ahos

|

i

i

|

}

f

|

!

|

' :
100 |- . - ]
\

\

|

Fusnte ; MEMORIA DE AGTIVIDADES OEL INSTITUTO NHACIONAL OL LA VIVIENDA

Figura 3

tres interrupciones: en el bienio 52-53, en 1957
y en 1960. A partir de 1965, y fijandonos ahora
también en las curvas (b) y (c), se observa una
fuerte tendencia al decrecimiento, si bien se co-
rrige parcialmente en el pico de 1988. Es la Pro-
mocién Privada Libre, cuyo porcentaje sobre el
total en 1960 era s6lo del 10 por 100, la que salva
la situacion de franco descenso de la construc-
cion de viviendas, pues pasa a representar en el
afo 1968 el 48 por 100 del total.

Si tenemos en cuenta que en 1944 se cons-
truyeron 600 viviendas en Espafia, y en 1945 fue-
ron 1.300, lo cual supone una fuerte recuperacion
relativa, podemos establecer un periodo de cre-
cimiento de la construccién de viviendas de vein-
te afos, lo cual supondria eliminar la influencia
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en el ciclo de los cinco primeros afos de post-
guerra. Dentro de ese ciclo largo existen los si-
guientes ciclos cortos: el primero de cinco afios
(o de diez, si contamos desde la terminacién de
la guerra civil) con un suave crecimiento desde
1945 a 1950, con 4.730 viviendas construidas de
promedio (fig. 4); un segundo ciclo de diez anos,
1950-1960, con una media de 55.000 viviendas
construidas anualmente; finalmente, un tercer pe-
riodo de cinco afos de crecimiento explosivo con
una cifra media de 182.000 viviendas anuales.

A partir de 1965 se inicia un ciclo de decreci-
miento, que comienza con un fuerte descenso tan
explosivo como fuera el aumento del quinguenio
anterior. El total de viviendas construidas en 1965,
pico alto de la serie, fue 241.000.

Se ha producido, por tanto, un ciclo largo de
crecimiento 1940-65 con dos ciclos cortos 1940-50,
1950-60 y un ciclo especial corto 1960-85. A partir
de 1965 se inicia un ciclo de decrecimiento.

lil.2. La inversion en viviendas.

Consideramos en primer lugar la Formacion
Interior Bruta de Capital en Edificacién (F.I.B.C.E))
(figura 5), que contiene a todas las edificaciones,
la cual mas tarde relacionaremos con la Formacion
Interior Bruta de Capital Fijo. Las variaciones de-
seadas por los empresarios en el volumen de ca-
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pital en edificacién, de acuerdo con el principio
de aceleracion —determinadas por la demanda
de esa produccién— son precisamente las inver-
siones netas necesarias para su ampliacion. Para
completar el funcionamiento de dichos principios,
mas tarde también, estudiaremos las variaciones
de la Renta Nacional.

En segundo lugar, consideraremos la Inversion
Neta en Viviendas, que se produce precisamente
para atender la demanda de nuevas viviendas, ver
curva (g) de la figura 6.

.21, La Formacién Interior Bruta de Capital
en Edificacion.

En la curva de F.1.B.C.E. observamos una ten-
dencia general al crecimiento, produciéndose dos
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afios de estabilizacion en 1959-60. El pico alto de
la serie se produce en 1964; a partir de este afo
se genera un decrecimiento con las mismas tasas
absolutas que las existentes entre 1961-64.

I1.2.2. La Inversion Neta en Viviendas.

El pico alto de esta serie se produce también
en 1964, como en la F.1.B.C.E,, iniciandose a partir
de ahi una tasa de decrecimiento anual media del
10 por 100 que se corrige al 1 por 100 en 1968. El
afio de estabilizacién en la fase de crecimiento

es 1962, pero representa s6lo un 6 por 100 res-
pecto a 1961.

11.2.3. El ciclo en la Inversion.

Disponemos sélo de series de datos muy cor-
tos para poder sacar conclusiones propias del ci-
clo en la Inversion. No obstante, su estudio con-
firma las deducciones mantenidas para la cons-
truccion de viviendas; los decalajes que se pro-
ducen en los afios son consecuencia del tiempo
que transcurre entre un incremento de inversion y
el aumento de viviendas construidas.

Ill.4. Caracteristicas del ciclo de la construccién
de viviendas.

Hemobs visto hasta ahora el comportamiento
propio del ciclo de la construccion de viviendas.
En este momento nos vamos a preguntar, ¢ por qué
ese ciclo es precisamente asi? Posteriormente en
II.5 completaremos la contestacion de nuestra pre-
gunta al relacionar dicho ciclo con el resto de la
economia.

.41, La duracidn de las fluctuaciones.

Se ha podido ver una clara analogia en las
caracteristicas del caso espafol con las conside-
radas anteriormente para otros paises; pero va-
mos a ver qué circunstancias existen en la cons-
truccion «de viviendas que determinan una larga
duracion en sus fluctuaciones. A pesar de que se
pueda establecer que las principales influencias
provengan de la variacién de la Renta Nacional
y de las viviendas construidas, de acuerdo con el
principio de aceleracion, existen también una serie

de causas especificas en la construccion de edi-
ficios.

Consideramos que, en primer lugar, la larga
duracion de la vida de los edificios provoca una
determinada insensibilidad ante los cambios de
corta duracién de la Renta Nacional. En este as-
pecto, esa forma de capital es distinta a las otras
formas existentes, y determina, por tanto, desfases
en las reacciones y una durabilidad propia.
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Por otra parte, al ser larga la vida de las vi-
viendas, los incrementos anuales suelen ser un
pequeio porcentaje del total existente. Por ello,
en el caso de que haya un marcado déficit de vi-
viendas, como puede ser la situacion después de
la guerra, es dificil cubrir rapidamente esa falta.
Puede ocurrir, por tanto que la indusiria de la
construccion tenga un periodo largo propio, y que

continde o no independientemente de otras clases
de inversién,

Finalmente, otra causa que contribuye a las
caracteristicas especiales de este ciclo es la es-
tructura propia de la industria de la construccién
de viviendas, con escaso equipo capital y abun-
dancia de mano de obra. En la fase de expansion
se multiplican las pequefias empresas que acceden
al mercado, y dada la estructura de esta industria,
van consiguiendo mejores condiciones comercia-
les. De hecho se produce que, cuando baja la de-
manda contintan por inercia, y debido al nivel de
competencia establecido mantienen analogos ni-
veles de oferta. Por ello, las reacciones posterio-
res, si sigue disminuyendo la demanda, provocaran
fluctuaciones mas violentas al salirse apresurada-
mente del mercado las empresas. Por otra parte,
el pequefio tamafio de las empresas de esta indus-
tria no les permite un estudio claro de la evolucion
del mercado, por lo cual suelen estar mal infor-
madas. Por todo lo expuesto, las empresas pue-
den llevar un nivel de construccion gue no corres-
ponda al cambio que se estd realizando en ese
momento en la industria, a lo cual contribuira las
diversas expectativas de los empresarios.

En todos los casos, la construccion no esta
reaccionando exactamente de acuerdo con el prin-
cipio de aceleracion, y tendra, por tanto, desfases
y fluctuaciones propias.

I1.4.2. Los efectos acumulativos
en la construccion.

Las caracteristicas del crecimiento urbano Ile-
van consigo la presencia de efectos acumulativos
en la construccion de viviendas, esencialmente del
tipo Schumpeter: la construccién estimula a la
construccién, lo cual introduce unas tendencias
propias en las fluctuaciones.

Las personas mas acomodadas se desplazan
de sus casas antiguas a zonas més residenciales,
que répidamente son dotadas de todos los servi-
cios, lo cual provoca su nueva expansién. Existe
ademas, debido al encarecimiento de los solares
del centro de la ciudad, una fuerte tendencia a
llevar a las personas mas econdmicamente débi-
les, afincadas en cascos antiguos, a los cinturones
exteriores en los que el suelo es méas barato y
estan también asentadas las industrias.
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Por otra parte, las caracteristicas de la vida en
la ciudad motivan la necesidad de que muchas

personas tengan fuera de la misma otra vivienda
de uso no habitual.

El necesario desarrollo de los transportes para
asegurar las comunicaciones hacia dentro y
hacia fuera de la ciudad, son causa de nuevas
expansiones del suelo edificable, que a su vez ne-
cesitaran nuevos incrementos en la oferta de trans-
porte. Todo ese desarrolio presumible del trans-
porte aumenta la especulacion del suelo, y se

planean y construyen mas viviendas, funcion de
su futuro valor.

La emigracion del campo a la ciudad es otro
resorte de impulso para la construccion de vivien-
das, y sus efectos se multiplican con los enume-
rados anteriormente.

Todas esas fuerzas motivan expansiones pro-
pias acumulativas en la construccion de viviendas,
con independencia de lo que esté sucediendo en
el resto de la economia nacional. Incluso dichas
fuerzas pueden continuar por si solas motivando
un auge que ya no esté de acuerdo con la deman-
da existente, y al cual contribuiran los efectos de
inercia consideradas anteriormente.

I1.4.3.  El ciclo de la construccion resultante,

La construccién de viviendas en Espafia es un
caso tipico en el que se conjugan las circunstan-
cias e influencias anteriores. E completo déficit
de viviendas producido al acabar la guerra, la es-
tructura de nuestra industria de construccion de
viviendas y el tipo de crecimiento de nuestras cju-
dades, son, junto con la evolucién creciente de la
renta nacional y otras variables econdmicas, las
fuerzas determinantes del ciclo de la construccion.

La evolucién creciente de la renta nacional im-
pulso el crecimiento sostenido de la construccién
de viviendas en todo el ciclo 1940-65. Pero |o hizo
de distinta forma en sus ciclos cortos; entre 1940-
1950 y 1950-1960 existia una clara relacién entre
la variacion de la Renta Nacional y la inversién en
viviendas, cuyos detalles analizaremos posterior-
mente; entre 1960-65 se registrd una tendencia
propia acumulativa del sector de la construccion,
que lanzada vertiginosamente esos cinco afos,
choca, como si fuera un obstaculo, con el afio 1965
para tener un rebote hacid atras, durante los afios
sucesivos, de caracteristicas contrarias al que le
precedio.

A pesar de que sélo contamos con algunos da-
tos hasta 1970, podemos deducir, dadas las carac-
teristicas del ciclo, que en 1965 se inicia un ciclo
largo, tal vez de otros veinte afios. Le caben dos
posibilidades generales: o bien un decrecimiento
continuo de ciclo de veinte afios con un pico in-
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ferior sobre 1985, a partir del cual se iniciaria otro
ciclo targo que conduciria a un pico sobre el ano
2.005 tal vez superior al de 1965; o bien a un ciclo
largo de veinte afos, con un ciclo de diez afios de
decrecimiento seguido de otro ciclo corto de creci-
miento hasta llegar a un pico en 1985 inferior o
superior al de 1965. Evidentemente que una serie
cualquiera de fuerzas exdgenas (guerras, profun-
dos cambios sociales, etc.) puede modificar la pre-
vision anterior, total o parcialmente.

IV. RELACIONES DEL CICLO
DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
CON EL RESTO DE LA ECONOMIA

Para formalizar y completar el anélisis del ciclo
econdémico de la construccién de viviendas en Es-
pafia, es preciso ver cdmo infiuye y es influido por
las restantes fuerzas econdmicas, politicas y so-
ciales.

V1. La accién politica.

Acabada la economia de guerra se empieza la
reconstruccion general del pais, que empieza con
una toénica bajisima en el periodo 1940-45, afec-
tado por la guerra mundial, recordemos que en
1944 se construyeron solamente 600 viviendas.

PESETAS (MILES DE MILLONES DE 1966)

15 %

0 %

5 c/ﬂ

PRESUPUESTO DEL LN.V.
% RESPECTO PRESUPUESTO NACIONAL

41 50 60 70
Fuente: MEMORIA DE ACTIVIDADES DEL LNV,
Figura 7.

FEBRERO 1979

El pais, sin casi recursos propios, y sometido
al bloqueo internacional, llevé un crecimiento len-
tisimo hasta 1950. Era aquella la famosa época de
los traspasos y realquileres, ya que aun en 1850
solo se construyeron 14.000 viviendas.

Teniendo en cuenta que, la Unica iniciativa
existente era la estatal, el andlisis de la figura 7
nos muestra la relativa influencia del sector pu-
blico en la construccién, manifestada en los pre-
supuestos del Instituto Nacional de la Vivienda.

A partir de 1950 se produce una grandisima
preocupacion del sector publico por la construc-
cion de viviendas, claramente manifiesta en dicha
figura, pero que llega solo hasta 1956. En ese afio
se produce un pico alto en el presupuesto del
Instituto Nacional de la Vivienda, seguido de una
depresion, para llegar a otro pico alto en 1965, a
partir del cual vuelve a descender. Es manifiesta
en la curva que representa el tanto por ciento del
presupuesto del Instituto Nacional de la Vivienda
respecto al presupuesto nacional, la menor dedi-
cacion de recursos del sector plblico al problema
de la vivienda desde 1956. Es evidente que esta
situacion tiene una clara influencia en la futura
caida de la actividad edificadora que se producira
desde 1965.

El periodo siguiente se define a parttir de la
estabilizacion econdmica de 1959. En 1930 se reor-
ganiza el Instituto Nacional de la Vivienda pasando
a ser organismo auténomo del Ministerio de la
Vivienda. En este mismo afio se prepard el Plan
Nacional de la Vivienda para 1961-76, coordinado
con el Primer Plan de Desarollo.

Se conceden entonces beneficios fiscales a la
iniciativa privada y aparecen disposiciones legales
que regulan el mercado, lo cual motiva el desper-
tar de la Promocién Privada Libre (fig. 3), que
construye 14.000 viviendas en 1961.

Por propia evolucion este periodo cambia de
signo en 1965, y la estabilizacion econémica del
afio 1957 lo corrige parcialmente sin cambiar su
ténica. El aio 1968 aparece coyunturaimente como
el aflo 1960, pero la realidad es ya muy otra. In-
cluso las tasas anuales de crecimiento de la renta
estan en franca disminucion.

IV.2. El crédito.

La influencia del crédito ha sido fundamental
para la expansioén de la edificacion. En la figura 6
estan representadas las siguientes fuentes de fi-
nanciacion: (d) es la aportacién del Instituto Na-
cional de la Vivienda materializada en los benefi-
cios econdmicos que concede, en la urbanizacion
de terrenos y en la construccion de poligonos;
(e) es el crédito complementario, que engloba al
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total concedido por las Cajas de Ahorro, Banco
Hipotecario y el Banco de Crédito a la Construc-
cion; (f) es el crédito que procede de otras fuentes
y que engloba la participacidn extranjera (h).

El Instituto Nacional de la Vivienda urbaniza
terrenos con objeto de promover sobre ellos la
iniciativa privada, y construye por si mismo Poli-
gonos de Viviendas que entrega al publico en con-
diciones muy ventajosas. El total de inversiones del
Instituto Nacional de la Vivienda tiene tendencia
al decrecimiento, lo cual se aprecia también en su
participacion relativa en la curva de porcentaje.
No obstante, conviene tener en cuenta para juzgar
la labor del Instituto Nacional de la Vivienda, su

papel de organizador y promotor de la iniciativa
privada.

El crédito complementario estaba detenido
anarquicamente en 1959. Debido a la iniciativa del
Instituto Nacional de la Vivienda, que organizé e
impulsé dicho crédito, se pasé de 1.970 millones
en 1859 a 3.517 millones en 1960, lo cual supuso
una ayuda eficacisima para remontar la sima de
esos afos. Posteriormente el crédito complemen-
tario ha tenido un ritmo decreciente hasta 1966,
y en 1967 se produce un bache que continda en el
afo 1968, con decrecimientos respectivos del — 42
y — 20 por 100, que se corresponde con la tdnica
general de esos afios. En la curva de porcentajes
podemos observar, no obstante, la estabilidad re-
lativa de esta fuente de financiacion.

Las mayores cifras provienen del crédito de
otras fuentes, con porcentajes de la inversién to-
tal (g), que oscilan entre el 68 y el 77 por 100. Esto
quiere decir que el mayor peso de la financiacion
se distribuye entre los medios de las empresas
promotoras y el publico. El aumento relativo ob-
servado en el crédito de otras fuentes es debido
al decrecimiento de las otras participaciones y al
aumento de la inversién extranjera.

Partiendo de la pequefa cifra de 106 millones
de pesetas en 1981, la inversién extranjera crece
progresivamente, acusando el pico de 1965, hasta
llegar en 1968 a 3.380 millones de pesetas cons-
tantes de 1961, lo que supone una cifra 32 veces
superior. A pesar de ello, la construccion de vi-
viendas decae.

IV.3. Le Renta Nacional y la Balanza de Pagos.
La formacién interior bruta de capital fijo.

Entre las importaciones espafiolas de bienes
de equipo y el P.N.B. existe una correlacién con
indice de Pearson de 0,91. Su evolucién general
se puede observar en la figura 8, junto con las
exportaciones (3).

(3) La figura 8 ha sido deducida de la obra 2 de la bi-
bliografia.
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En la figura 5 podemos ver cémo la Renta Na-
cional, la F.L.LB.C.E. vy la F.I.B.C.E. evolucionan de
manera analoga hasta 1964. Desde 1950 la Renta
Nacional tiene un crecimiento continuo, segun un
ciclo corto de diez afos, pues al llegar a 1959 se
interrumpe. Ese crecimiento se estaba consiguien-
do a base de un fuerte endeudamiento exterior, lo
que motiva, para impedir la catastrofe economica,
la politica de estabilizacién de 1959.

A partir de 1960 se inicia un nuevo ciclo con
tasas de crecimiento del 11 por 100, anélogas a
las del periodo anterior. Se detiene en 1965 con
una tasa del 7,6 en pesetas constantes a| coste de
los factores, que baja a 4,7 en 1968.

Se produce también en la Renta Nacional, y en
forma analoga en la F.I.B.C.E., un pico de parada
en 1965, ya que si bien esas variables siguen cre-
ciendo en sus valores totales, sus incrementos
anuales decrecen. Formalmente tenia que ser asi,
ya que el valor afadido de la construccién y de
las industrias auxiliares esta decreciendo, lo cual
prueba la existencia de una relacién estrecha en-
tre el sector de la construccion y la Renta Nacio-
nal. Por su parte, debido al principio de acelera-
cion, al disminuir los incrementos de Renta Nacio-
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nal, descenderéan las inversiones netas y, por tanto,
la formacién de bienes de capital.

Si observamos las curvas del comercio exterior
de la figura 8, nuevamente se produce entre 1960-
1965 una gran diferencia entre las importaciones
y las exportaciones, mucho mayor que en el ciclo
anterior. De nuevo hara falta una politica de esta-
bilizacion en 1968, acompafiada de una devalua-

cion de la peseta que pasd de 60 a 70 pesetas por
dolar.

Es muy ilustrativa la figura 9, que refleja la evo-
lucién del indice del coste de la vida. Tomando
como base 1968 = 100, el indice en 1969 recoge
la influencia de la estabilizacién y es sélo 102,2,
pero ya al afio siguiente, en 1970, sera 108. La
serpiente de la inflacion ha asomado la cabeza.

Para seguir estudiando el ciclo que se inicia
en la Renta Nacional a partir de 1968 nos harian
falta mas series de datos. No obstante, hemos
apreciado ya un decalaje entre el ciclo de la Ren-
ta Nacional y el de la construccion de viviendas,
ya que este Ultimo decrece con tasas negativas vy
la Renta, en cambio, crece, aunque lo haga con
tasas menores.

De acuerdo con las caracteristicas del ciclo de
la construccién, que hemos visto en |. debe ese
ciclo arrastrar con su caida el propio de la Renta
Nacional tras un periodo determinado. Esta previ-
sion deberia confirmarse en el ciclo de la Renta
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Nacional de los ahos setenta, cuyos datos atin no
tenemos.

IV.4. EI turismo.

El turismo influye directa e indirectamente en
la construccion de viviendas. El crecimiento de las
plazas hoteleras (fig. 10) y de los apartamentos de
la costa ha sido directamente influido por el tu-
rismo. De una manera indirecta influye también el
turismo, ya que contribuye al equilibrio de la ba-
lanza de pagos, haciendo posible la importacion
de bienes de equipo, que son necesarios para el
crecimiento de la Renta Nacional. Y ya sabemos
que eésta influye en la construccion de viviendas.

En la figura 10 aparecen, ademas, el nimero
de turistas y los ingresos por turismo. Todas las
curvas tienen la misma ténica de crecimiento cons-
tante, andlogas a las anteriormente estudiadas, con
dos ciclos largos distintos de diez afios.

Vamos a analizar, no obstante, los desajustes
que se producen alrededor de 1965. Mientras que
en 1966 el incremento de turistas es del 19 por 100
los ingresos por turismo decrecen — 2 por 100, y
contintan con ténica baja hasta 1968, en que se
produce la estabilizacién. Ese descenso es debido
a tres causas: el freno de la compra de aparta-
mentos, el impacto de la devaluacion de la peseta
y el incremento del turismo social.

El fendmeno anterior queda confirmado al ob-
servar la curva de plazas hoteleras. A partir del
afio 1965 el crecimiento del turismo no produce
ya el mismo aumento de plazas hoteleras segura-
mente influido por el turismo social.
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IV.5. El empleo.

Antes de entrar en el tema concreto del empleo
en la construccidn, es preciso tratar previamente
la evolucion que sigue el empleo total en el pais.

IV.5.1. El paro total.

A partir de la figura 11 deducimos una ten-
dencia general al aumento del paro, con tres ciclos
cortos de tres-cualro anos: 1964-1868-1971. En el
ano 1968 el total de parados fue de 260.000.

Las tasas decrecientes de la Renta Nacional
existentes en 1964-68 son la causa principal, La
estabilizacion de noviembre de 1967 induce a cor-
tisimo plazo una elevacion del paro. Aunque en
1970 se llega a una recuperacion en la cifra de
empleo, esta variable decrece finalmente siguiendo
la ténica general de la economia.

Esta situacion viene influida por la profunda
reestructuracion que se estd operando en la dis-
tribucion de la poblaciéon activa, como indica el
cuadro 1.

CUADRO 1.—Distribucion de la poblacién activa.

Sector

en % Agricultura | Industria | Servicios
(ARos)

1940 50,52 22,13 27,35
1950 4717 26,55 25,88
1980 39,70 32,98 27,37
1968 30,50 . 36,50 33,00

(Fuente: LN.E. y Ministerio de Trabajo.)
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Los fuertes decrecimientos del sector agrario
no son absorbidos por la industria y los servicios.
En el Primer Plan de Desarrollo se habia previsto
colocar 84.000 hombres anuales precendentes del
campo, cuando la realidad dio cifras de 251.000;
por otra parte, la emigracion al extranjero en 1961
fue de 118.000 trabajadores, Durante el Segundo
Plan de Desarrollo desciende la emigracion a la
ciudad, que fue so6lo de 10.000 trabajadores al afno,
y la emigracion al extranjero en 1965 bajé a 60.000
personas.

IV.5.2. El paro en la construccion.

La emigracion rural aumentoé el paro en la cons-
truccién, ya que desemboca en este sector la ma-
yor parte de aquella mano de obra no especiali-
zada. Puede darse el caso de estar creciendo la
construccion a buen ritmo, y crecer también el
paro debido a aquella emigracién. Esa situacion
ocurre precisamente entre 1980-85, ya que pese al
crecimiento del sector, el paro que en 1961 fue
30.000 personas solo desciende a 26.000 en 1965.

El paro en la construccion tiene, en suma, una
tendencia al crecimiento entre 1980 v 1971, como
refleja la figura 11. Se experimenta, no obstante,
en 1961-63 un decrecimiento debido al auge del
sector, y en 1970 una ligera recuperacion como
probable influencia a medio plazo de la estabiliza-
cion de 1987.

A partir de 1968 tiende a disminuir el paro
agricola, se reduce casi un 60 por 100. EI campo
estabiliza su contingente de envio de fuerza de
trabajo a la ciudad, que molivara un efecto nega-
tivo en la demanda de viviendas,

- Por otra parte, el efecto en el paro de la cons-
truccién motivada por el retroceso del gasto del
Ministerio de Obras Publicas queda presente en el
cuadro 2.

La consideracion de precios constantes daria
en 1970 un decrecimiento aproximado del gasto
del 10 al 12 por 100.

CUADRO 2
Afos Gasto del M.C.P.
(Millones de pesetas corrientes)
1968 38.245
1969 37.845
1970 38.915

(Fuente: Memoria del M.O.P.)

La contraccién del sector de la construccion en
sus componentes de edificacion y gasto del M.O.P.
estd bien clara, y su tendencia se manifiesta en
un sentido creciente del paro.

REVISTA DE OBRAS PUBLICAS
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IV.6. Los materiales de construccion.

Se advierte desde 1960 una ténica alta en las
industrias producioras de materiales de construc-
cion. No obstante, las fuertes tasas de crecimiento
impuestas en los afios siguientes motivan estran-

gulamientos en la oferta con alzas crecientes de
precios.

En la figura 12 podemos observar los desequi-
librios existenles entre los consumos y produccio-
nes nacionales de acero y cemento, cuya diferen-
cia era necesario importar.

Los indices de la construccidn empiezan a cre-
cer de manera alarmante desde 1963. Este efecto
no lo corrige la ayuda del Banco del Crédito de la
Construccion, que solo asciende a 500 millones de
pesetas para las empresas constructoras y 225 mi-

llones para las empresas que fabrican materiales
de construccion.

No obstanle, las empresas productoras inten-
tan adaptar sus instalaciones a los ritmos crecien-
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tes de 1861-65; por eso, cuando se produce el re-

troceso de 1965 los efectos seran muy perturba-
dores.

IV.7. La constratacion de Obras Publicas.

El alza en los precios motivé un aumento en
el afo 1963 de las obras declaradas desiertas en
la contratacion publica, que llegd al 40 por 100.
La iniciativa privada con mayor flexibilidad de
adaptacion a los costes crecientes mantuvo la
construccion de viviendas sin disminuir el ritmo.

En 1964 revisa la Administracion los precios de
los proyectos, pero se empiezan ya a percibir los
efectos de distorsion en el mercado. La reaccion

de las empresas sera contratar mas obra con ma-
yores bajas.

Ante la fuerte contraccién que se avecina, las
empresas constructoras quieren asegurarse obras.
La Unica salida a la disminucién de la demanda
de obras es la competencia ruinosa en un sector
con bastante concurrencia. Las bajas que en 1964
eran del 7 por 100 pasan ahora al 14 por 100; la
concurrencia media de licitadores, que en 1964 era
el 2,6, llega a 4,6 en 1965,

Para poder permanecer competitivamente en
el mercado, las empresas necesitan ademas am-
pliar sus equipos de maquinaria, lo cual produce
incrementos adicionales de oferta en un momento
en que la tendencia de la demanda va a ser el
decrecimiento. En 1965 el aumento de maquinaria
respecto a 1964 es el 50 por 100, pero sélo se con-
sigue un aumento de productividad del 2,5 por 100.

Contintia mas acusadamente en 1967 la dece-
leracion del sector de la construccién. Las res-
puestas de los empresarios ante las encuestas se
reflejan pesimistas en el 65 por 100. Continta la
importacién masiva de maquinaria que aumenta el
desfase entre oferta y demanda de construccion,
En el Ministerio de la Vivienda el promedio general
de bajas es del 25 por 100; en el M.O.P. se al-
canzan ya cifras del 40 por 100.

En todo el sector de la construccién se produ-
ce, pues, una caida estrepitosa, que unida a la de-
creciente ténica general de la economia, deter-
minara el declive definitivo del sector,

V. CONCLUSIONES GENERALES

En los apartados anteriores hemos caracteri-
zado el ciclo econémico y hemos estudiado el ciclo
de la construccion de viviendas en Espafia durante
los afos 1939-70, relacionéndolo con el resto de
la economia. Nos queda, finalmente, sintetizar unas
conclusiones generales y deducir en consecuencia
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algunas previsiones condicionales que sirvan de
orientacién a la politica econémica.

V.1. Conclusiones sobre el ciclo
de la construccion de viviendas.

La construccién de viviendas en Espafia co-
mienza con un ciclo largo de crecimiento entre
los aflos 1940-65, subdividido en tres ciclos cortos:
1940-1950, cuyo crecimiento medio es 3.450 vivien-
das construidas anualmente; el ciclo 1950-1960,
que supone un salto brusco con 55.000 viviendas
anuales; un crecimiento explosivo caracteristico
del sector, en 1940-1965, con una media de
182.000 viviendas. Existen varios afios caracteris-
ticos en el crecimiento del ciclo largo: la recupe-
racion a partir de 1946, las contracciones de 1952-
1953, 1957 y 1959-1960 y el fuerte pico de 1965. Se
producen decalajes de uno o 'dos afios al estudiar
el ciclo de la inversion, cuyo pico alto final apa-
rece en 1964.

En todas las variables econdémicas se produce
también una tendencia al crecimiento que no se
detiene en 1965, pero en el que si se refleja la
aparicion de una coyuntura de parada de la ex-
pansién. Asi, la Renta Nacional crece con tasas

distintas en los ciclos 1940-45, 1945-50, 1950-59,
1959-65 y 1965.

A partir de 1965 se produce en la construccion
de viviendas un cambio de signo tan intenso como
fuera antes el crecimiento, con una recuperacién
en 1968 que no endereza la tendencia decreciente
surgida. Nos faltan datos estadisticos para poder
precisar el nuevo ciclo; no obstante, en 1972, fecha
en la que se realiza este estudio, permanecia la
tendencia contractiva, que se generaliza a todo el
sector de la construccién.

Si bien la iniciativa constructora estatal jugd
un papel predominante y casi unico hasta 1957,
sus resultados fueron poco importantes. A partir
de esa fecha la promocioén privada protegida y la
libre impulsaron el gran crecimiento de 1960-1965,
al amparo del Pian Nacional de la Vivienda.

La existencia de fuentes «de crédito oficiales y
privadas contribuyd también al espectacular desa-
rrollo relativo de 1960-1965, si bien esta influencia
decae despues de ese afno.

El gran motor del turismo y la afluencia de di-
visas aumentada por las remesas de los emigran-
tes, estimul6é el crecimiento de la Renta Nacional
y la inversion en capital fijo en edificacion. Todo
ello actud sobre las tendencias acumulativas de
la construccién de viviendas, que es propia de
nuestro crecimiento urbano.

La evolucidon de la Renta Nacional se va refle-
jando en el nivel de emplieo, que fluctiia con ciclos
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cortos de dos-tres afios muy sensibles. Se observa
una tendencia creciente al paro. El sector de la
construccion, que recoge una parte muy impor-
tante de la emigracion rural, suma este efecto con
las debidas a su propia depresion desde 1965. Si
bien se registra también desde esa fecha una es-
tabilizacion de las migraciones interiores y exte-
riores,

Los sucesivos incrementos de los costes de los
materiales de construccidon, motivados principal-
mente por estrangulaciones de oferta, y la caida
de la demanda de construcciéon desde 1965, son
causa determinante de la competencia ruinosa que
se entabla entre las empresas constructoras y que
se recoge en las grandes bajas habidas en la lici-
tacidn de obras.

Todo indica, pues, que se inicia desde 1965 un
ciclo largo de la construccion de viviendas cuyo
signo inicial es el decrecimiento y que se extiende
a toda la construccion. De acuerdo con la teoria
del ciclo econdmico, dicha tendencia arrastra el
resto de la economia.

V.2. La politica anticiclica.

Es misién de la Politica del Estado resolver, no
solamente los problemas de planteamiento anual,
sino eliminar también las pérdidas sociales deriva-
das de las fluctuaciones y desviaciones ciclicas. A
lo largo del ciclo, la Renta Nacional es mas baja
de lo que debia ser, no se esta en la situacién de
limite potencial de empleo de los recursos.

No solamente hemos de contemplar los efectos
puramente econémicos de las crisis, sino también
los sociales de desmoralizacién, pérdida de digni-
dad personal, etc., que engendra el paro.

El Gobierno puede y debe regular la corriente
total de gasto para mantener la demanda al nivel
deseado, y debe promover el crecimiento con tasas
adecuadas, que no generen inflacion. Es necesario
escoger y controlar los medios necesarios para in-
cidir en el consumo, la inversién privada y en el
gasto publico segun los objetivos de la politica
econdémica. ,

Finalmente, no hay que olvidar que el desarro-
llo econémico, para que sea social, conlieva una
serie de reformas de orden institucional y de in-
tervencion en el ‘mercado. Asi se promueven los
necesarios cambios estructurales para alcanzar la
imagen deseada de desarrollo econdmico y social.

V.3. Previsiones.
El estudio del ciclo econémico debe servir pre-

cisamente como base de partida para la formula-
cion de previsiones. En nuestro caso se tratara de
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previsiones voluntaristas, ya que no aceptamos lo
que seria una evolucién natural, pues precisamen-
te queremos incidir en el ciclo econdémico.

No obstante, y a modo de ejemplo, desde la
plataforma de nuestro estudio, y teniendo en cuen-
ta que toda previsién lleva un “si” condicional,
trazaremos la posible evolucién de la economia
espafola desde 1970. Si la politica econémica no
varia y adecua sus instrumentos, si la estructura
de nuestro comercio exterior no evoluciona, si ya
Europa no recibe el mismo nimero de emigrantes,
si no se producen reformas estructurales y sin la
intervencion de especiales fuerzas exdgenas:

1. lLas tasas de variacion de la Renta Nacional
tenderan a decrecer.

2. Aumentara la inflacion.

3. El sector de la construccion continuara de-
primido.,

En esas condiciones el nuevo ciclo de la cons-
truccion de viviendas que se inicia en 1965 seria
un ciclo largo de decrecimiento.

En 1972 comienza en Espafa el Tercer Plan de
Desarrollo Econdmico y Social, en el que se prevén
mayores inversiones en la construccion. Su reali-
zacion serd dificil ya que no contara con los fuer-
tes impulsos que estuvieron presentes en 1960.
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