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1. INTRODUCCION

Pocas ciencias dependen tanto de la estiad'como el saber ecomico, tal vez por ser

mas una ciencia de la vida social que una ciencia experimental. Y como que el objeto
de la actividad ecasrhica es noalo supervivencia sino tamdnidesarrollo de cara al
cumplimiento del contrato social, es importante llevar medida esiteal'del nivel y
distribucon de la riqueza, tanto del capital productivo como del no productivo, es decir
del capital residencial.

Se da el caso que la medida esstida de la riqueza residencial y de sus servicios deri-
vados goza de gran tradici; lo cual se explica en gran parte porque su conocimiento

ha sido desde siempre esencial en las labores de levantamiento, enomeeacitda-

cion y distribucon de servicios ghlicos. Sin embargo, la dificultad de reunir durante
anos nueva informaon, ha frenado su desarrollmtéco, de forma que para poner en
aplicacon el arsenal estastico actualmente disponible hay que revisitar los trabajos
pioneros, lo cual explica la preponderancia de referencias de postguerra en el presente
articulo.

La necesidad de reanudar los trabajos de medida de la produceicumula@h de
riqueza residencial es cada veasrévidente, debido a la inesperada aceleradg

su proceso de formami, el cual est’desembocando por cierto en una inquietante so-
breproducah edificatoria (Verg$, 2000). En estarléa, examinaremos en el presente
articulo los n€todos de medida y de prewasidel nivel de riqueza que se corresponde
con el capital fijo residencial, haciendo especial hineai’la informa@h disponi-

ble para llevar a cabo el aliSis cuantitativo desde un enfoque espacio-temporal. Este
enfoque es esencial por tres razones:

La primera ramh es conceptual: los procesos acumulativos de capital a lo largo del
tiempo se caracterizan fundamentalmente por su volurs@ofy su distribu@h terri-
torial antes que por su valor. La segundaraes$ pactica: los sistemas de informani”
geoggfica han abierto posibilidadesiditas de representaciterritorial en tiempo real
para este tipo de procesos, cuya figusaaartogafica era hasta hace poco agoero-

sa y prolongada. La tercera mazés tefica: el sector residencial y de servicios cone-
xo0s tiende a substituir al sector amia como representante de la actividad dacir’
extensivo, fijo y de baja tecnolagen los modelos territoriales dempetitividad mo-
nopoilisticade tipo Dixit-Stiglitz (1977), con los que se intenta desarrollar una nueva
econonfia espacialvinculada con las actividades de exporntexiFujita, Krugman, Ve-
nables, 1999).

Veremos que los componentes espacio-temporales del capital residencial son de dos
ordenes: el de lagiviendasy el delsuelopara construir de nuevas. Veremos taembi’

gue en ambos existen dos vertientes de un mismo proceso: la fompmiflujosy

la acumulaah enstocks Veremos por fin, de qufmétodos disponemos nols para

medir sino tamk@h para prever la evolumi’de todos estos componentes.
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2. FLUJOSY STOCKSDE CAPITAL FIJO

En la tradicon dellncome & Wealthla informacon relativa a flujos de riqueza incluye

la formactn y el consumo de capital, mientras que en lo relativo a su acuronlaci”
aparecen los stocks de capital o parques. La artianamtre unos y otros viene dada
por una sencilla cadena de Markov popularizada por Goldsmith (1951) bajoreht

de Inventario Permanente En un momentd, el stock de capital es igual al stock
anteriortg, mas la formaah de nuevo capital, menos el consumo de capital existente
ocurridos entrép y t;.

Bajo esta claridad conceptual se esconden numerosas dificultadesslimportante

es sin duda la de medir el consumo de capital de forma aceptable. Esta dificultad viene
compensada por la existencia ¢f@tos» (benchmarks es decir de observaciones pe-
riodicas de stocks o parques. Como adssiiele llevarse contabilidad de la fornosci”

de capital, la & generalmente utilizada para cerrar el inventario, consiste en despejar
residualmente el consumo atiolo como variable dependiente:

(1) CCF(t1 —tg) = SCKRto) — [SCRt1) — FBCH(t1 —to)]

dondeCCF es el consumdSCFes el stock YFBCF es la formaah bruta de capital
fijo, todos estos conceptos medidos en los instantesioquerindicados.

La instrumentaain del stock de capital n@ky como medida de la riqueza sino taei’

como ingrediente de las funciones de prodorgi productividad, ha constituido una
aportacdn decisiva del neoclasicismo a la ciencia emoita. Pero no ha sido tarea
facil, sobre todo a la hora de aplicar el concepto de inventario permanente a las cuentas
macroeconmicas de capital, como lo atestigua la frecuencia y la intensidad de los
debates (ver por ejemplo, la controversia entre Denison y Jorgenson-Griliches en 1969,
reeditada por el SCB, 1972). Hay que decir que la mayor partetiasrcruzadas se

ha centrado una y otra vez sobre el problema @gtagacion, o sea sobre el problema
clave que es el de sumar valores de bienes hetarms y mutantes sometidos adsm”

a fluctuaciones de precios en los mercados (Usher, 1980).

Ahora bien, existen inventarios cuyos bienes poseen la propiedad de ser relativamente
homogneos, como los de viviendas familiares, autoites de turismo, etc. los cuales
parecen quedar bastante al margen de iticar’ La raoh de ello es que los stocks
suelen prestarse hasta cierto punto al procedimiento de la valonaaitaria, es decir,

a la valoraadbhn de stocks por producto de cantidades por precios. Ello no significa que
este que este tipo de valoragies€ exento de problemas, ya que homogeneidad no
significa identidad. Lo que queremos decir es que el problema de sumar distintas clases
de manzanas esas fcil de resolver que el de sumar distintas clases de manzanas con
distintas clases de peras, que es el problema que tiene que resolver, por ejemplo, la
cesta del IPC. Por tanto tanelpila valoramh de stocks de bienes honsrgos deber”
levantar las sempiternas dificultadesvitetage precioshedonicoso nimerosindices

tipicas del citado problema de la agregeiHicks, 1973).
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Lo que $’es una ventaja para los stocks de bienes hemegs es de poder contarlos
antes de buscar a saber cuanto valen. Por ejemplo, el censo de edificios puede decirnos
cuantas viviendas hay en Esmay de ge’clase, etc. y podemos sacar provecho de
ello. En cambio, ningh censo puede decirnosanias plantas de produoaihay en

la industria alimentaria, por ejemplo, porque las hay de tantos tiposntanyalisos
espedicos que sed imposible reducirlas a un camdenominador y que de lograrlo,
tampoco nos se’de utilidad. Por todo ello, la estimacidel capital fijo residencial

puede y debe empezar por su inventaisah.

3. CAPITAL FIJO RESIDENCIAL

En la tradicon del inventario de capital, lo residencial (en muchos casos llamado llana-
mente capital no productivo) ha ocupado un lugar preeminente en los grandes trabajos
clasicos de Goldsmith (1956), Denison (8B 1969), Kendrick (1976), etc. Ello es
debido a tres razones principales. Primera, la vivienda constituye sin duda el mayor
sector de capital fijo de cualquieripaSegunda, la contabilidacsita es relativamente
sencilla, como acabamos de ver. Tercera, el inventario puede ser llevagionamos

de unidades solas, eerthinos de superficies e incluso enrtiinos de valor, es decir en
términos de producto de cantidad de unidades por precios.

3.1. Inventario fisico por unidades

El inventario fsico por cantidad de viviendas es esnitilizado, aunque no estxento

de problemas. En efecto, no se dispone de datos acerca de las unidades reunidas ni
divididas. Tampoco se dispone de los cambios de uso, que sean viviendas que dejan de
serlo o que sean locales que pasan a ser viviendas. Por fin, no existen datos fiables acer-
ca del flujo de derribos, ni de la desaparitcontable de viviendas rehabilitaddsstas

Ultimas suelen figurar conjuntamente con las nuevas unidades en el flujo de tarmaci”
pero no consta contrapartida alguna en formaaleta de defunoi» de las antiguas
viviendas supuestamente llegadaseaitino de su vidautil. Asi pues, para cerrar la
ecuacdn (1) utilizada en el inventariodico, no queda as remedio que considerar al

saldo neto de todas estas mutaciones como a un solo conceptoigued sgtiivalente
cuantitativo delCCF o consumo de capital fijo.

3.2. Inventario fisico por superficies

Aunque poco utilizado, el inventariesfco por superficie podx’ser na’s preciso, puesto
gque suma unidadesetricas obviamente homegéas, mientras que el inventario ante-
rior sumaba unidades funcionalmente hoeroggs pero de distintas tipolag. Pero las
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series en superficie, que son relativamente fiables en los stocks gracias a la @eclaraci”
censal de los ocupantes relativa a superficie habitable de la vivienda, no lo son tanto en
las series de flujos ya que estas suelen incluir en la superficie construida total de los edi-
ficios a espacios comunesy a locales de uso comercial, garajesan,stc. Por esto,

el dividir superficie total poramrmero de viviendas conduce a sesgar al alza la superficie
media de la vivienda, aem de que una cosa es la superficie construida utilizada para
calcular costes de construeoniy otra cosa es la superficie habitable que figura en los
catdlogos de venta.

3.3. Inventariode capital fijo

Para confeccionar el inventario de capital propiamente dicho, se utilizan en principio
dos n€todos, el longitudinal y el transversal. Eétodo longitudinal acumula simple-
mente laFBCF adoptando un hipetico CCF a partir de una estimami’inicial situada
generalmente en el origen temporal de las series de flujos. El resultado refleja un valor
de substitu@h de las estructuras existentes, cuyo ¢endé Aquiles es, como siempre,

la estimaadh de una depreciami’tanto fSica como ecoorhica.

De hechogsta ha sido estudiada sobretodo en los sectores industriales y de equipa-
mientos. Aunque la depreciaci fue formulada ya en 1925 por Hotelling y desarro-
llada operativamente en 1955 por Grant y Norton, y a pesar de los trabajuicbist”
concluidos por Winfrey en 1926, la escasez de infororaeiCtualizada acerca de las
duraciones de vidatil y de la grdida de valoriBico, productivo o ecamhico (obsoles-
cencia) del capital fijo, el inventario de capital ha acabado por transformar el inventario
longitudinal en un procedimiento puramente aaito. As’y todo, numerosos siste-

mas de contabilidad nacional suelen llevar alguna forma de inventario ante la necesidad
de las administraciones por justificar partidas de ineerpara consumo de capital fi-

jo tan tangibles como substituciones, mejoras o rehabilitaciones. En cuanto al capital
residencial, cabe mencionar los trabajos del autor para el gobiernedra(vergs,

1989) cuya metodologfue luego recomendada portédusing, Building and Plannig
Committeg ECE) de Naciones Unidas (Lujanen, 1985).

En cuanto al rafodo transversal, consiste simplemente en encuestas puntuales (ver el
clasico estudio de la Universidad de Deusto, 1968) o bien en valoraciones de series
fisicas derivadas de los hitos censales (Naredo, 2000), en ambos casos referenciadas a
precios de mercado. El problema es que generalizar precios de mercado a un stock del
cual ©lo una pequed parte sale al mercado a la vez, puede parexgcd, como seadld

ya en su i Hicks (1946). En efecto, si todo un barrio se pusiera en venta al mismo
tiempo, seguro que los precios bagar, El principio de que los precios dependen de las
cantidades, conocido contey de Gosse(Kauder, 1965) es el mismo que se transgrede
cuando se impone cualquietatastraze, lo cual no deja de provocar, acto seguido, el
natural y consiguiente rechazo social. En todo caso, para llegar a estimacases m’
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precisas del capital fijo residencial, seriecesario adentrarse en el arduo problema de
los precios y de su agregaciantes citado.

Por tanto, nos limitaremos en primero a abordarn émgue conocemos mejor, es decir

las cantidades, concretamente las unidades de vivienda, tanto al nivel de flujos como al
nivel de stocks. Veamos ahora desquaterial se dispone en Esadara construir el
inventario permanente del parque de viviendas, empezando por las sesipspulares

gue son los flujos de edificami’

4. FLUJOSDE EDIFICACION

El conocimiento de los flujos de edificaciresidencial es esencial para estructurar
la variable forma@h bruta de capital fijoRBCF), particularmente en el caso la del
inventario fsico por unidades de vivienda. Eermiinos contablesp#d las estructuras
constituyen capital, puesto que ni el suelo ni el derecho de oaipaoii productos.
Esta especificidad no es mutil‘a la hora de confeccionar el inventario de viviendas.
En cambio debe ser tenida en cuenta a la hora de estink@C#& en la contabilidad
nacional, puesto que ehdice de precios impditos a utilizar es el de las estructuras
solamente, muy diferente deldice del precio de venta el cual incluye taetbél suelo
(Sirmans & Redman, 1979).

Por otro lado, de lo que es obra de edificadgiésidencial en Espa; ©lo se conocen las
cantidades agregadas gracias a los proyectos de arquitecto, como veremos enseguida.
En cambio, los presupuestos de ejeonanaterial que acompan a dichos proyec-

tos eséin muy sesgados a la baja y de momento no hay perspectiva de que rectifiquen
(Vergés, 1992y s.).

4.1. Edificacion iniciada

En Espag, la principal fuente de informami‘acerca del flujo de edificai proviene

de los proyectos de arquitecto visados por sus propios Colegios Oficiales. Las series
trimestrales se iniciaron en 1960y, hasta 1990, se limitaronraend de viviendas por
régimen de libres y de proteccioficial, proyectadas en cada demarea® provin-

cia. Hasta 1992, las series no eran del todo fiables, entre otras cosas pongue pod”
contener anteproyectos, etc. Sin embargo, constituyanita fuente histfica sobre

la edificacon legal de los mds de mayor crecimiento residencial de EspaEn todo
caso, es a partir de estas series que la DioecGiéneral para Vivienda y Arquitectura
del MOPU (hoy Ministerio de Fomento) ha calculado desde siempre las viviendas ini-
ciadas y terminadas aunque mediante una metodottegesfase que no ha sido nunca
publicada.
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A partir de 1992 las series de visados de arquitecto han sido mensualizadas y se ha
ampliado el mimero de sus variables con la superficie de edificios tanto residenciales
como no residenciales, esperando poderlas ofrecer a partir de 2002 a un nivel munici-
pal. Adends, se recogen solamente los proyectos de ejgtueiyos honorarios han

sido ya abonados al arquitecto por el cliente, el cual ha debido adquirir previamente el
solar (Vergs, 1992y s.). Por estas razones, la probabilidad de que se abandone ulterior-
mente el proyecto esfima, aunque a veces se posponga el inicio de obra por razones
ecoromicas o logsticas.

Por su lado, Fomento recoge las lecturas que los aparejadores hacen de los proyectos de
arquitecto cuando el cliente les contrata para dirigir la obaa¢Béz de Rivera, 1990

y s.). Naturalmente, la informami’que aparece en las respectivas estads es la

misma, salvo que su difusi’es nais tarda. En efecto, el aparejador suele ser contratado
unos meses desps del visado de arquitecto. Adas)’Fomento tiene que procesar
todos los datos a partir de cero. Su cobertura es tmddijo inferior, puesto que en

algun tipo de proyecto, sobre todo no residencial, el cliente acostumbra a prescindir de
los servicios de aparejadores. En cambio, las cifras de ekiio®$ se pueden obtener
municipalizadas, caractstica que los Colegios de Arquitectos ofregetan solo a

partir de 2002.

Fomento publica tambii una serie sobre licencias de obra concedidas por los ayunta-
mientos (Toro, 1990y sig.). Esta serie recoge los cuestionarios gté&ceico compe-

tente (en principio el arquitecto) rellena a la solicitud. Por tanto, su cronaldgbera

situar la informaah dentro del plazo que separa el visado de arquitecto del contrato
de direcodh de obra del aparejador. Uno de los problemas que se presentan de cara
a la comparabilidad cronagica es que los ayuntamientos pueden conceder licencia a
un proyecto dichabasico, que suele ser un simple estudio edificabilidad y que por
supuesto no entra en la esstita de visado a pesar de llevar sello del Colegio Oficial

de Arquitectos. As'de tener lugar, este estudio es obviamente anterior al visado del
proyecto de ejecuaii, que es el que recoge la estdida.

Ademas, existe toda una tipolayde licencias de obra cuya selextly tramitacdn

a fines estagdticos exige una dedicaxi’y celeridad que no todos los ayuntamientos
estin en medida de asumir. Subsisten pues algunas dudas acerca de la cobertura y
comparabilidad entre esta serie y las otras, ya sea de los Colegios de Arquitectos, ya
sea de Fomento (aparejadores).

De todo ello se deduce que, en materia de flujos de unidades de vivienda y de super-
ficie residencial o no residencial iniciada, lasnSeguro es utilizar ya sea los visados

de arquitecto cuando se busca antelagi cobertura, ya sea los visados de aparejador
cuando se busca desglose municipal, por lo menos hasta que los Colegios de Arquitec-
tos hayan completado el proceso antes mencionado de municipatiziegu propia
estadstica.
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4.2. Edificacion terminada

Puesto que una estructura entra a formar parte del inventdoicsando se completa,

hay integs en disponer de datos seguros acerca de las terminaciones de viviendas u de
otros edificios. Al respecto, Fomento produce tankséries municipalizadas relativas

a certificacoh de fin de obra de los aparejadores, aunque las publique solamente al nivel
de provincias y de tanm@ de municipios. Estas series parecen infravaloradas, ya que
su acumulaah desva de forma creciente con respecto a la de visados de diredei”

obra.

Una manera de superar las insuficiencias de estas series es de calcular umadenci’
desfase que se pueda aplicar al flujo de visados, presumiblemente exhaustivos. Esta
funciéon ha sido establecida a partir deldisis de desfasdags) sobre largo pecdo
efectuado mediante una explotatide la base de datos del deyi d’Arquitectes de
Catalunya que tameéii posee datos acerca de certifioactle fin de obra. En esta
funcion, el desfase se expresa en porcentaje de viviendas terminadas en cada trimestre
con respecto alurhero total de visadas en un trimestre inicie¢ro».

Los resultados han sido redistribuidos sobre 16 trimestres ya que a partir de este plazo
aparece unacola» poca significativa en volumen, pero larga en el tiempo debido a tar-
danzasécnicas o administrativas. A€s frecuente certificar finales de obra de edificios
ocupados desde hace meses. Tambs frecuente certificar finales de obra de edificios
visados hace tiempo pero iniciadoasrecientemente. Finalmente, los porcentajes de

finales de obra propuestos para cada trimestre a partir del visado de obra en un trimestre
ceroson los siguientes:

Trim. % Trim. %
1 2,1 9 8,5
2 2,0 10 7,2
3 4.4 11 5,7
4 9,0 12 4.8
5 12,0 13 3,8
6 13,1 14 2,9
7 12,1 15 1,9
8 9,5 16 1,0

Esta funcdoh puede aplicarse a los visados de arquitecto. Por ejemplo, aplicando estos
porcentajes a un flujo de 1000 viviendas visadas eitieid trimestre del ad 1996, se
obtiene que 21 debieron terminarse en el primer trimestre de 1997, 20 en el 2°, 44 en el
39 90 en el 4°, etc. y akasta elltimo trimestre del 2000 en el que se terminarlas

10 dltimas viviendas. Luego, para obtener la prensilel nimero total de viviendas
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terminada®/Ten un trimestre y de umadeterminado, deb&n'sumarse todas aquellas
viviendasvt iniciadas en los 16 trimestres anterioregie se terminan en el trimestre
considerado.

i=y-16
@) VT, = Z vt

i=y-1
Por tanto, esta previsi es esencialmente retrospectiva, destitose a paliar la cober-
tura insuficiente de la serie de certifiaatide fin de obra. Adeas ®lo comienza a ser
valida a partir del trimestre 16 desgudel trimestre de arranque de la serie de visados.
Sin embargo, puede utilizarse para prever a corto plazo el n® de terminadas suponiendo
que el n° de visadas de logimos trimestres seaas 0 menos de mismo orden que el
de los trimestres actuales. Convienralaf tambéh, que el resultado aparece siempre
muy suavizado, contrastando con los frecuentes altibajos de las certificaciones docu-
mentadas. Ello es debido a que la configuracié la funadh efectiva de desfase puede
variar de un trimestre a otro, mientras que eraétwalo se supone que es invariable.

4.3. Viviendasterminadasen las (ltimas décadas censales

Los censos de edificios sirven ante todo para actualizar el callejero de recorrido previo al
censo de poblaoii y vivienda. Se aprovecha entonces dicho recorrido para recoger las
caractersticas de los edificios, enumerando entre otras cosas sus viviendas e indagando
la década de construam. Siésta es laultima década, se indica tarmdn el aio de
construcadh, dato que se puede enlazar con el de censos anteriores proporcionando
ag’ una serie anual continua de viviendas terminadas en cada municipio qua podr’
retroceder hasta 1971 e incluso hasta 1961 en los grandes municipios.

Estos datos se publican en porcentajes estructurales para los municipias diem’
10.000 habitantes en los censos de edificios de 1980 y de 1990. Su transforeraci”
cantidades absolutas presenta ciertas dificultades que deben solventarse recurriendo a
los resultados cuantitativos del censo de viviendas, aun cuestdsé haya adminis-

trado desde 1981 con 4,5 meses de posterioridad con respecto al de edificios (del 15 de
Octubre de 80 0 90 al 1 de Marzo de 81 0 91).

En Catalma donde desde 1987 se recogen las mencionadas certificaciones de fin de
obra, el nimero de viviendas terminadas sagsl censo de edificios aparece superior

al ciimulo de certificaciones de fin de obra. Ello es debido a que el censo rastrea el
territorio y que documenta a todas las viviendas existentes aunque provengan de al-
gunamutacbn, incluso a aquellas construidas sin el recurso ni del arquitecto, ni del
aparejador, ni del ayuntamiento, es decir a las viviendas no declaradas o ilegales.

Puede incluso que algunas de dichas viviendas no aparezcan en el callejero censal a
pesar de estar ya ocupadas y que aparezcan en el censo siguiente por haber sido legali-
zadas entretanto. Esto puede dar lugar a uarfeano conocido comeinflacion de la
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peniltima cohorte. Su correcah es delicada puesto que dabhermplicar correc@h

del censo anterior, cosa a la que el estlich se muestra naturalmente reacio. Con-
secuencia de ello es que alméro de viviendas terminadas en id8mos aios de la
Ultima década de cada censo puede estar sesgado a la baja.

Otro problema aadido es que la serie decenal de viviendas terminadas stgénso
aparece a menudo sesgada por el efectnos y «cinco». Ello es debido a que cuando

el agente no logra dar con el@éxacto de terminamn de un edificio reciente, tiende

a estimarlcel mismo redondeando eha, por supuesto. A pesar de ello, las series del
censo de edificios son muchcamobjetivas que las del censo de vivienda, donde se
pregunta por el@d de construcoin esta vez al ocupante, el cual suele confundirlo con

el de su propia entrada en la vivienda (la pregunta al ocupante desaparece en el censo
del 2001).

El enlace entre las series 1971-80 del censo de edificios de 1980 y 1981-90 del mis-
mo censo de 1990 estlisponible y se prolongahasta el 2000 cuando aparezcan los
resultados del censo de edificios de 2001. Pero hasta 1990, estas deriashsen

las viviendas terminadas en los municipios dasnde 10.000 habitantes, adesrdel
conjunto formado por los municipios de menor poldaadile cada provincia.

Una vez completadas las series de viviendas terminadas, conviene proceder a su correc-
cion territorial en aquellos casos donde ha habidmfusisegregaori de municipios.

Pero en estalfimo caso no se sabe engjpéarte del municipio se terminaron las vivien-

das antes de la segregai Por tanto, si las cifras son pegas; lo mejor es proceder

por prorrateo referido al volumen del parquewsegds Nomenchtors siendo el caso

mas corriente aquel en que se segregan entidades enteras deguolcambio, si

las cifras son importantes, lo mejor es recabar infororacifcunstancial en el ayunta-
miento.

En definitiva, lauhica serie aconsejable de viviendas terminadas entre 1971y 1990 es
la que deriva de los censos de edificioswsegl procedimiento descrito, incluso para

los aios 1987-90 en Catata” Para la é€ada de los 90, hay que esperar a disponer de

la serie del censo del 2001. Mientras tanto, para @éitad década, deben utilizarse

los flujos procedentes de visados de arquitectos o de aparejadores, trabajados en las
condiciones anteriormente descritas.

5. PARQUE DE VIVIENDAS

Hasta aquhemos examinado el material retrospectivo disponible para construir la va-
riable FBCF en la ecuadin (1), de forma a desarrollar el inventario permanente de
vivienda en su componentssito del capital residencial. El siguiente paso consiste en
construir la variable stock de capital fij8CPH, y en derivar el consumo del mismo
(CCPF), no olo retrospectivamente sino tarehién proyecain.

312



5.1. Censosde edificios
5.1.1. Estratos por fecha de constru@ai

La pregunta acerca de la fecha de constarccié los edificios residenciales aparece

en los censos de la mayarde paes industrializados. Sin embargo, en pocos lugares
se ha utilizado el potencial de conocimiento ofrecido por el tratamientoistitadie

sSu enumeraoii, con vistas a confeccionar de forma objetiva un inventario permanente
del parque de viviendas. Esto es debido ante todo a la dificultad de pasar del univer-
so estoastico del censo al universo contable del inventario. Sin embargo, una buena
depuraadh de las respuestas a la pregunta de la fecha de conetryenimite llegar a
resultados satisfactorios y de gran utilidad para la condeaie] inventario.

Para ello, no hay duda que el mayor problema por resolver reside en la diferencia fun-
damental entre la demografiumanay la llamada demogmafesidencial. En efecto, a

partir del origen que es el nacimiento, un ser puede cambiar de territorio pero no puede
desdoblarse ni cambiar de sexo (en todo caso no de forma habitual...). En cambio, des-
de su construcoii, un edificio puede cambiar de uso, de tamade contenido pero

no de lugar. Ag un estratoformado por viviendas terminadas dentro de unquiy”
determinado de construcei, puede verse disminuida por la transforracié parte de

ellas en otra cosa, o bien aumentada por divigte una vivienda pueden salir dos...).

En definitiva, los individuos de ur@hortese mueven pero no mutan mientras que las
viviendas de urstratomutan pero no se mueven.

A causa de su inmovilidad, las series de estratos de viviendas de misradqod€
construcadh deben seguir un doble principio. Primero: un estrato no puede aumentar
entre un censoy el censo siguiente porque, de hacerlo, contabilrzagndas termina-

das entre tanto y por tanto asignables a un estra®retiente. Segundo, el saldo neto

de mutaciones incluyendo la desapamico derribo debe ser negativo, salvo si se docu-
menta lo contrario. En este caso, debe reducirse la digtoesializando la casstica

y adoptando una criterolegyapropiada: si hay adom’de capital como sobreelevai’

de edificios o locales transformados en viviendas, lo nuevamente creado debe asignarse
al estrato de creami, no al del edificio de origen. Si hay subdiwisj debe reducirse el
nimero de unidades resultantes al de unidades equivalentes de origen, etc.

Esta casistica y su criterologl han sido estudiadas en el caso de Francia €¢erg’
1989), gracias a la explotaei‘de la encuesta del empleo. Dicha encuesta da lugar a

un tratamiento peodico de naximo integs para enumerar cambios acaecidos entre las
visitas repetidas a las viviendas de la muestra: desaparicimbio de uso (vivienda
principal en secundaria o0 vacante...), cambio de destino (en local...), etc. BraEspa”
no consta haberse intentado algo semejante cBRAatal vez porque ello hubiera re-
querido ciertos retoques al cuestionario. Por tanto, cuando aparecen estratos crecientes,
debe apliarseles un mtodohot-deckde mhima correcah.
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Este ngtodo se justifica adems” por el hecho de quels”es necesario aplicarlo en
estratos aislados, no habidose observado caso alguno en el que el conjunto del parque

ya existente en el censo anterior fuera superior al mismo en el censo siguiente. Tampoco
se observa crecimiento en los estratos de antes de 1940. Entonces, en el censo de
edificios de 1990 se puede suponer que las aparentes variaciones positivas del saldo
neto de mutaciones en los estratos que van de la postguerra hasta 1980, son debidas ya
sea a imprecisiones en la respuesta a la pregunta acerca de la fecha de constelicci”
edificio, ya sea a problemas de depunadiiscutidos en su momento con el INE.

Para resolver este problema se ha confeccionado un prodiBifraque optimiza el

ajuste de estratos en 1980 y 1990 en los municipiosa®dr 10.000 habitantes, que

son los que se desglosan en los correspondientes censos. Concretamente, se definen
unas evoluciones estructuralesimas por estrato quek se aplican cuando hay cre-
cimiento o decrecimiento insuficiente del mismo. Si todos decrecen, no se aplican las
minimas, incluso si los hay que estpor encima. Cuando se reduce un estrato a la
minima, el excedente se transfiere discrecionalmdrideados estratos contiguos y de
mayor decrecimento intercensal. En ciertos casos, el importe de la transferencia puede
resultar na’s «ecoromico» si se corrige el censo anterior. Cabe mencionar asimismo
gque como que los estratos cubren decenios enteros, conviene trasladar los hitos censa-
les al 31 de diciembre procediendo por interpalacéhtre el 15 de octubre anterior y

el 1 de marzo siguiente en el caso del parque total y entre las fechas de dos censos de
edificios consecutivos en el caso de los estratos o fechas de cormsirucci’

5.1.2. Municipios de menos de 10.000 habitantes

De los municipios de menos de 10.000 habitantes, los censos de edificiadrecen

el perodo de construcori del conjunto. Este conjunto puede ser desglosado en 1990
mediante un analizador de correspondencia para cuadros rectangulares@R(wer
anexo). Su objetivo es crear umeatriz de correspondencide la que slo se conocen

los totales horizontales éadillo, los totales verticales exabeceraas’como laestruc-

tura de baseque vincula a las informaciones de la matriz entrel$ha vez resuelto

el problema, los totales de &structura resultanteoinciden corcabeceray ladillo y
satisface adeas la condi@h de mhimos cuadrados con respecto eektructurade

base propuesta. El algoritmo A€Rviene descrito en anexo.

En el caso concreto de 1990, la cabecera es la fecha de constrdetifotal de mu-
nicipios menores de 10.000 antes mencionadoslgddlo es el total de viviendas de
cada uno de estos municipios exti@’del censo de viviendas y ajustado al total del
censo de edificios. Lastructura de baseiene proporcionada por los datos informati-
zados del censo de viviendas de 1991 y difundidos por el INE bajo@iiatoSAETA
produciendo a<l desglose en forma deatriz de correspondencias decir el nmero
ajustado de viviendas de cada municipiowsedé fecha de construeci.” No se puede
realizar el desglose equivalente de 1980 puesto que no seeadiirices algo parecido
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a SAETA Lo que $'se puede utilizar es el prograr&®IF para estimar la matriz de
correspondencia de 1980 a partir de la de 1990, lo que a efectos del desarrollo presen-
tado en 85.2 es ampliamente suficiente.

Pero antes deben tenerse en cuenta a algunas incoherencias observadas en los estratos
municipales de 1991 proporcionados |S#XETA Estas incoherencias sonidifes de

corregir mediantdCR Ellas son debidas a que la depucecde datos no consideel

hecho de que casi la totalidad de las numerosas viviendas censadas sin fecha de cons-
truccion eran secundarias o desocupadas, 0 sea que reortatie en la vivienda para
responder a la pregunta. Ahora bien, pmgita, puede deducirse que estas viviendas
eran de laultima década, puesto que sin ellas no se podKplicar el crecimiento ob-
servado en el parque entre 1980 y 1990, dada la insuficiencia de viviendas principales
en el estrato 1981-90. Para resolver este problema, deben solicitarse las explotaciones
autoromicas del censo de viviendas de 1991 que contengan el desglose cruzado por
uso y por fecha de construociy que especifiquen el campoo consta, de manera a
proceder a una reasignanipor estratos antes de aplicar edtodo antedicho.

5.1.3. Actualizadn territorial

Como en el caso de las series de flujos, debe procedersestaenta correcain terri-
torial en aquellos casos donde ha habidodns 'segregaoii de municipios. En este
Gltimo caso, si se han segregado entidades enteras de poblactonsulta de loso-
mencétors permite resolver el problema, sino conviene recabar inforomaen cada
ayuntamiento.

En definitiva, el tratamiento pdwot-deckdel material censal permite un ajustiave

de la estarstica del parque de viviendas por fecha de constomcdgsde el 1-1-1981
hasta el 1-1-1991 en cada municipio dasyle 10.000 habitantes y en los grupos de
municipios nas pequeds. Esta estasfica puede completarse con una serie no publi-
cada del parque total de viviendas por municipio en el@adg 1996, lo cual permite
adenas ajustar provisionalmente la serie de viviendas acabadas Eegiento (apare-
jadores) desde 1991 hasta 1995.

5.2. Analisislongitudinal por fecha de construccion

Hemos visto que, como en todo fanéno demogfico, un parque estconstituido por
estratos de viviendas de mismo joeld de construcon. Estos estratos est sometidos

a procesos de agotamiento que pueden diferir dentro de un mismo parque (las viviendas
antiguas pueden seras duraderas que las actuales o lo contrario) o de un lugar a otro
(las viviendas de un paindrdico afrontan condiciones claticas nas duras que las del

sur), etc., etc.
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Por consiguiente, el conocimiento de las leyes estiads que rigen estos procesos
es de maxima importancia para prever la evolociflel parque de vivienda existente.
Veamos pues como formalizar las funcionespeatas de agotamiento y subsistencia
de dichos estratos, utilizando la misma nataciue en la ecuaan (1) y empezando
por elsubestratdormado por las viviendas terminadas en un solotg~

5.2.1. Tasa relativa de agotamiento y tasa de subsistencia

Supongamos un capit&lCF formado por viviendas terminadas eny de duraahn
maxima de vida igual &. Latasa relativa de agotamienta (depletior) es la propor-
cion de capital subsistente al final de 1 que se agota durante el patdt. Esta tasa
es nula erp puesto que no exist'parque eh_; e igual a 1 erk, puesto que sea cual
sea el valor dSCFentg_1, no quedaa capital a partir d&.

3) SCR_1 — SCR = SCR_11, t=01,... ,E
ver1=1

Llamemos entoncedssa absoluta de agotamient @ la relacdn entre el agotamiento
durante el peddot y el capital de origen:

(4) I = (SCR_1—SCR) =+ SCR =SCR_11 = SCR, t=0,1,...,E+1

Por otro lado, laasa de subsistencia es la propor@h de capital subsistente al final
del perodot — 1 con respecto al capital de origCF.

®) Vi = SCh-1 + SChy, t=01,....E+1

(6) K =\, t=0,1,...,.E+1

Si consideramos ainfinitamente pequ®j, las tasas pueden ser representadas por fun-
ciones continuas de de intervald0, E] y cumpliendo la condian (6) aderas de las
siguientes:

E
@) /0 W odt=1

t
8) vtzl—/o W dx

Estas funciones continuag y v; se desconocen. Sin embargo, si se dispone de hitos
(benchmarkgpueden calcularse ciertos puntos/gdenediante (5). Es necesario, adem”
que, sea cual sea la funaify;, ésta respete siempre la conditi(6).

Para determinar estas funciones, debe recurrirse al procedimientsticeurSupon-
gamos provisionalmente que pueda ser representada por una fanaiiorotonav
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aunque no necesariamente uniforme, ya que la diferedeigldt seid tamb&n una
funcibn morotona positiva creciente, estacionaria o decreciente. Por ejemplo, puede
asignarse a la variable t con un exponente positivo constante:

©) dv* + dt=k't™?

dondek* es una constante de ajuste. Considerandonstante, se obtiene por integra-
cion:

(10) v = (K't"+ m)+c(k"—1)

Como quev; = 0 entonces = 0. Adends, como queg = 1 entoncek” + m=E™™
y por fin:

(11) v =tME™M, t € [0,E]

Supongamos, de forma igualmente provisional, que la tasa de subsisteadiepest”
sentada por una furmi’morotonav; tal quevg = 1y vg = 0. Supongamos asimismo
que la funoon diferencialdv*/dt sea mootona decreciente, estacionaria o creciente
segin una potencia positiva y constante de Segin las mismas operaciones que en
(9), (10) y (11) aplicadas a la variable independidhtet, obtendremos:

(12) vi =(E-t)"E™", t € [0,E]
Finalmente, sagi (6), podemos escribir:

(13) W =t(E—t)"E~(MN, t € [0,E]

5.2.2. Tasa absoluta de agotamiento y funciones V

Se observa que en la ecuati(13) ®lo es necesario determinar los @auétrosm,n
y E. El papel desempetlo por el conjunto de; y v; es heuistico, ya que permite
engendrar una gama de funciopgsle las cualess6 una cumple con la condimi’(8).
Para demostrarlo, es suficiente observargue cambia si se multiplice y se divide
V{ por una misma funong: = v/t = w/V; en las ecuaciones (11) y (12).

En realidad, tampoco es necesario conagguuesto que se puede determipaite-
rativamente haciendo variar los parétrosm,ny E en la ecuaah (13). Pero antes
debe determinargg = f (), de formap, = ki', dondek es la constante que permite
cumplir la condicdon SCF: = 0.

E
(14) k:1+/ W dx
0

E
(15) ut:tm(E—t)“+/0 X"(E —x)" dx
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Latasa absoluta de agotamierduncion Vpuede representarse por una famatasi
beta(Johnson & Kotz, 1970). Es interesante notar que una éure hipotética (no
ajustada) com= n= 2 sirvi6 durante ads para estimar la subsistencia en la meyde
inventarios de capital evocados al principio delautt (Schiff, 1958) y sistematizados

mas tarde para actualizar las cuentas de capital residencial y no residencial publicadas
periédicamente por €6CB(Musgrave, 1976).

5.2.3. Algoritmo de determinatn de la funcbn V por estrato

Antes de 1961, no se dispande hitos censales desglosados par @ construcoid,

ni siquiera al nivel nacional. Por ejemplo, no se satsntas viviendas se construyeron
en 1915 y cantas de ellas subsiati en 1940, 1970, 1980, 1990 o 2000. Por tanto,
es dificil modelizar una fun@nV para el subestrato de 1915 y proyectarla luego para
saber lo que subsistirde€l en los ads 2010, 2020, etc. En cambio, podemos saber,
por ejemplo, cal era en 1940 el volumen del estrato de viviendas formado entre 1900
y 1940y cwntas de ellas subsiati en 1970, 1980, 1990 o 2000.

Incluso podemos sabeoo se distribugla formacon de dicho estrato a lo largo de

los cuatro decenios que separan 1900 de 1940, aunque al precio de una inesstigaci”
censal bastante laboriosa (Vesy1990). Este tipo de investiganiés posible debido

a la alta cobertura y calidad de los censos esles desde 1860, incluso por (grandes)
municipios, con el condicionante de corregir las fusiones o divisiones de algunos de
ellos, no slo durante el paodo de formaah sino tamkeh nes tarde.

Supongamos pues que disponemos de la antedicha infanmegca del volumen del
estrato en el@d de fin de su formaoii en 1940y en los censos ulteriores de 1970, 1980,
1990y 2000. Suponiendo que una misma fan¥ 'se aplique a todos sus subestratos,
debemos encontrar la combinacidptima de sus pametroan, ny E cuya predican
agregada de 1940 coincida con el dato correspondiente y cuyas ulteriores prediccio-
nes tambeh agregadas cumplan la conditide mhimos cuadrados con respecto a los
valores observados en 1970, 1980, 1990 y 2000.

Esta optimiza@h se obtiene mediante el algoritnRetropackaggVergés y Ordaz,

1994), el cual consiste en llenar selectivamente una matriz tridimensional definida por
un amplio espectro de valores paegtncos dem ny E, con los resultados correspon-
dientes endfmino de nmimos cuadrados. Una vez seleccionada la casilla de la matriz
con mejores resultados, se amplia su entorno con un nuevo espectro de mayor fineza 'y
se repite la operaaii hasta que no se logre ya mejora significativa de los resultados. La
combinacdn de paaimetros retenida es la que se utiliza luego para proyectar los valores
del estrato.

Obviamente, la disponibilidad de hitos recientes es determinante, por lo que este tipo de
arglisis recobraatoda su importancia cuando se disponga de los datos del censo de edi-
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ficios de 2001. Mientras tanto, pueden utilizarse los resultados al nivel de Comunidades
Autbnomas (Vergs, 1990).

5.3. FuncionesV y backlogs

No sera procedente concluir el presente apartado sin evocar el debate acerca de la po-
sible existencia dbéacklogsen el agotamiento del stock de capital (Lioukas, 1982),
debate que incide sin duda en el abordaje del consumo de capital residencial. Este
debate tuvo lugar entre los neasicos, partidarios de considerar la depreoiagi el
agotamiento de capital como una funide la edad del bien y losolovianos, par-

tidarios de la idea que los bienes se vuelven obsoletos y tienden a desaparecer cuando
otros bienes ms productivos salen al mercado (Hall, 1968), o cuandaéwyitching

es decir desactivami’ 0 reactiva@h de bienes de producti‘porque las condiciones
financieras incitan a descapitalizea recapitalizar para recolocar la invers(Samuel-

son, 1966).

Segin los partidarios de la funai de edad, el consumo de capitala@ndémicoy
razonablemente distribuido a lo largo de la duvacife vidautil del bien, mientras

que para los segundos, partidarios siedlden exjtel mismo consumo sexr'mas bien
epicémicq pudiendo presentar en cualquier momento alteraciones en la tendencia de su
propio procesol{acklogs.

Al abordar el aalisis del parque de viviendas, surgen serios interrogantes acerca de
la continuidad en el proceso de la renoeaciirbana, es decir en el proceso de subs-
titucion de estructuras obsoletas por otras nuevasa &astd que no se acostumbra a
derribar a los edificios que esttodava en buen estado y que mantienen sus funciones,
pero tampoco faltan edificios pasablemente degradados quewamfinicionando. Al
contrario, han podido derribarse edificios y hasta barrios enteros por razones ajenas a
su estado, a su furmi’o a su funcionamiento.

En el caso de Espa] las funcione¥ observadas desde que se tienen datos al respecto,
no parecen detectar presene@stadstica» de backlogsen el agotamiento del capital
residencial, pero tampoco es imposible que el actual proceso de dispeesiirbana
(spraw) provoque fenfmenos acelerados de abandonoy, a la larga, de degradsarci’
barrios centrales de nuester®as metropolitanas, lo cual padélterar las previsiones
realizadas desde un punto de vistaémica

Esta reserva permite matizar la conveniencia de utilizar los resultados de las proyec-
ciones de estratos saglas funciones V como si de datos se tratara en la prayecci”
general del inventario. Dicha utilizamitiene la ventaja de despejar el problema de la
reposicdn del parque y de centrarse en el problema del desarrollo de nuevos estratos
via el planeamiento vigente, como taeiveremos @s adelante. La condan’ pa-
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ra poder utilizar las proyecciones de estratos como datos de supervivencia del parque
existente es de actualizar ellcilo cada vez que emerge nueva inforrmadénsal.

6. PLANEAMIENTO DE SUELO

El desarrollo anterior permite avanzar hacia una proyecsétisfactoria del parque
de viviendas existente. Queda por prever el volumen que alenearel futuro los
estratos formados por la nueWBCF, es decir, por las viviendas que se termamaen
los aios venideros, de manera a poder agregarla a dicha progecci”

Tradicionalmente, la previsii del flujo futuro hace hincapién el aalisis ciclotenden-
cial. Sin embargo, los comportamientos actuales en materia de edificzstmédecen
mas al instinto delepredacdn territorial del «sectop, ya explcito en los planteamien-
tos de Brady (1973), que a ladica delesfuerzo-recuperabintanto de la oferta como
de la demanda, subyacente en lasisnaclicas de Keynes o de Kuznets, por ejemplo.
Del punto de vista urbasfico, la ciudad no se desarrollapartiendo de la produc@n

de basddestinada a la exportaij sinoavanzando hacia la saturaén de los servicios
residencialesvivienda incluida, por supuesto.

6.1. Su€elo urbanizable

Hoy en da es mucho @s realista prever la edificaci'de futuras viviendas partiendo
del dmputo de suelo disponible al efecto. Una vez conocido este adaagséda por
asignarle un calendario, el cual deperdatviamente, de la coyuntura ecamca y
financiera. Sin embargo, la informaciacerca del planeamiento vigente, tan esencial
para la gestin territorial, es todad escasa y deficiente. En efecto, la mayde ayun-
tamientos conocen generalmente la superficie de suelo calificadmpras’su uso y
densidad, pero no llevan registro acerca de su progresiva edifiapiésar de ser ellos
mismos quienes otorgan licencia de obra.

Ante esta carencia, distintas Comunidades han procedido a la recogida de datos de pla-
neamiento en las Comisiones de Urbanismo. La Generalitat de Catalunya ha desarrolla-
do un n€todo de puesta alaperddica, en el que se aprecia en una fecha de referencia

el porcentaje ya edificado en cada sector de planeamiento (Mitjavila,1999). Este por-
centaje se aplica luego almero de viviendas previsto en los diferentes sectores por

el planeamiento municipal. A partir de dicha fecha, se van deduciendo las unidades de
crecimiento que se estiman terminadasusdgs series municipales de flujos. Por uni-
dades de crecimiento se consideran a las viviendas terminadas en el municipio menos
la reposiooh, la cual absorbe en principio al equivalente de viviendas desaparecidas en
los centros urbanos, aunque tagtbiste principio puede variar, como veremasm’
adelante.
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Por su lado, el Gobierno de Euskadi ha publicado ya la 22@did€ su banco de

datos territorialedDALPLAN'99 y lo mismo ha ocurrido en la Generalitat Valenciana
(1999) en ambos casos con resultados exhaustivos. Otras Comunidades, como Asturias,
tienen previstas publicaciones al respecto.

6.2. Saturacion de suelo urbano

Otra fuente de informaeii acerca de suelo disponible es la estimadiél suelo urbano

no saturado, como pueden ser las parcelas tadiéwes en urbanizaciones existentes.
Esta estimadin suele llevarse a cabo de forma circunstancial, como ha sido el caso
para la Regif 1 de Catalunyairea Metropolitana de Barcelona) mediante un modelo
estimativo basado en observaciones en ciertos municipios (Carreras, 168%¢ yue

en este modelo se observa la existencia virtual de unto#sal proceso de saturani”

de este tipo de suelo, situada alrededor de un 75% de la superficie disponiltlekeg”
planeamiento urbasfico.

6.3. Prevision deflujos

El ritmo de transformaoii de suelo urbanizable en suelo urbano y de suelo urbano
en suelo edificado, sigue los aleas de la coyunturacnima®, administrativa y sobre
todo financiera. Por tanto, su prewsidebe comprender varias alternativas, incluyendo
la de formaadh de franja de bald’(fringe). Para ello, se sugiere utilizar el concepto
de nimero de ads necesario para saturar el suelo contenido en el conjunto vigente
de sectores de planificaei’y utilizar dicho mimero como panetro variable en las
proyecciones.

6.4. Representacion graficadel inventario

El esquema siguiente expresa los resultados tanto del tratamiento de datos como de
las proyecciones del parque existente. En ordenadas figuterero'de viviendas de

cada estrato de lo que paeaser un parque de viviendas de una ciudad de unos 10.000
habitantes. En abcisas figuran los hitos censales desde 1970 hasta 2020. Los estratos
de antes de 1971 est’acumulados y aparecemégramente heredados de Ipdbs
anteriores, pero no se pueden desglosar antes de 1980 por camecksl ajuste por
hot-deckanterior a de dicha fecha. Las observaciones por estratos empiezan en 1980y
pronto se dispondrde la de 2000. Los estratos de 1971-80 y 1981-90 se corresponden
con la acumulacin de las series decenales del flujo de termaoracié viviendas de

ambos paddos segh los censos de edificios (84.3).
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Figura 1. Inventario permanente de vivienda. Estratosusefigcha de construami’
Representaoil 1971-2000. Proyeami’ 2001-2020.

En el mismo esquema aparecen los resultados de la proyetel parque de antes de
1991 por estratos hasta 2020 se®5.2.3, a la cual se haadido la acumulaori de

la serie 1991-2000 de terminaci de viviendas senn los aparejadores (84.2), en la
hipotesis de que dicho estrato no sufra agotamiento ninguno antesalbbeZonte.
Por supuesto, la proyeaxti resultante del nivel y distribumi por estratos del parque al
final del 2000 debexrser substituida en su momento por la obseoragiSu correspon-
diente tratamiento se@’85.1. Por fin, se expresan taeién el esquema los estratos
2001-2010y 2011-2020 (emkas de puntos).

El volumen que adquiran los estratos 2001-2010y 2011-2020 depemderdos fac-

tores: la reposicin necesaria del parque existente y el plazo dentro del cual se cuenta
edificar sobre el suelo actualmente disponible. Si este plazo es muy corteaatad”

por ejemplo, el estrato 2001-2010 compremd®r ®lo a las viviendas necesarias para
compensar el agotamiento y mantener el parque a su nivel actual, sin@mamla’
totalidad de las viviendas edificables sobre nuevo suelo. Obviamente, el estrato puede
crecer nais all de lo previsto si se califica nuevo suelo.

Si al contrario el plazo es muy largo, entonces cada uno de los nuevos estratossse dotar
con ®lo una pequed fraccon de las viviendas edificables sobre el suelo disponible,
mas la correspondiente cuota de repasicilas opciones al respecto son innumera-
bles, dado adeas que el ritmo de reposan’puede ser tambi variable. En efecto,

no todo lo que se derriba o abandona por vetustez tiene porque ser reedificado de in-
mediato. Regirocamente, lo que se reedifica puede sas e lo que se repone, si la
edificabilidad urbarstica reciente lo permite. diése asimismo que al disponer del dato

del parque total segy el padon de 1996, se puede proceder al ajuste provisional del
estrato 1991-2000, por lo menos hasta el 31-XI1-95.
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7. USOSDEL PARQUE

Aunque el uso de la vivienda interfiera escasamente en la coofiedel inventario del
parque, conviene mencionar las fuentes sobre las distintas clases de viviendm@s”
algunos de los problemas que presentan.

7.1. Viviendaprincipal

El concepto de vivienda principal estinculado con los conceptos de hogar o de familia
desde los censos del sigtaX e incluso antes (Vers, 1990). Actualmente, la cohabi-
tacion de familias en una vivienda es cuantitativamente insignificante. Aslesalvo

en periferias de alguna capital, existe muy poca vivienda precaria. Por tanto, cuando
los censos enuncian el concepto de vivienda principal, se refieaetigarhente a la
vivienda ocupada por una familia o de residencia principal en un edificio, inde-
pendientemente de la consistencia, calidad o intensidad de ocnpiilocal segn
variables socio-demogficas del propio censo o de otras fuentes.

Sin embargo, el censo de vivienda principal no equivale al censo de familias porque,
1°, no incluye a personas o familias que viven en vivienda colectiva estando capaci-
tadas para vivir en vivienda familiar, dado quessté fuera el caso, esi@n censadas
como pobla@h que vive en familia, 2°, tampoco incluye a personas o familias em-
padronadas o no, que se ven privadas de vivienda o de alojamiemelesso que
ocupan ilegalmente viviendas desocupaaésiffa3 y 3°, no incluye a personas o fa-
milias empadronadas que viven en viviendas que por error o por razones inciertas han
sido censadas como desocupadas @&er$998).

Estos problemas deben ser tenidos en cuenta a la hora de efectuar estimaciones de una
variable a partir de otra. Ahora bien, en la correactle diferencias entre viviendas
principales y familias en peqones y medianos municipios del censo de vivienda de
1981, la norma es el acercamiento de la segunda a la primera variable.

Otro ferdmeno a tener en cuenta es la ocupadé viviendas como de uso principal

por personas empadronadas en otro lugar, por ejemplo, por estudiantes no emancipados
de sus respectivas familias pero que residen en una vivienda alquilada o adquirida por
sus padres, etc. cerca del centro de estudios.efstl censo frares aparece la clase
segunda vivienda principapero todawé no en el censo espal”

7.2. Viviendano principal

7.2.1. Uso secundario y desocupaai

El concepto de vivienda secundaria parece bastante claro en su defipmié presenta
ciertas dificultades contables. Las principal fuente de datos al respecto esrtahbi’
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censo de vivienda, el cual ha venido admimisttose en una fecha (el 1° de marzo) con
escasa probabilidad de presencia del hogar en su vivienda secundaria. Lo que puede
ocurrir entonces es que el agente censal la enumere como desocupada y viceversa.

Dados los numerosos casos de duda, el censo de 1991 ha introducido una nueva clase
que recoge a las viviendas de las aqueconstael uso. Pero esta innovaci parece

haber complicado algoas’las cosas. Veamos por ejemplo, como han sido enumeradas
las viviendas de tres conocidas entidadesstizgas entre 1981y 1991;

Tabla 1. Cambios en la clase de viviendas de municipiosstiods entre 1981y 1991.

viviendas no
entidad censo  familiares  principales  secundarias  desocupadas  consta

LLangca 1981 4.505 889 3.559 59 —
1991 5.847 1.213 4.116 518 0

Mojacar 1981 1.327 456 490 381 —
1991 4.864 1.340 93 3.215 0

L'Escala 1981 8.008 1.165 6.520 323 —
1991 11.106 1.661 78 3 9.364

En el caso de LLay& no parece existir problema alguno: 20% de viviendas eran prin-
cipales y 80% secundarias, tanto en 1981 como en 1991, comraararazonable

de desocupadas en ambos censos. Erabdéwojel desarrollo twstico tuvo lugar entre
ambos censos. Cownle 27% de viviendas principales en 1991, el 72% restante se cla-
sificb como vivienda desocupada cuando en realidad era secundaria. Lo que no se sabe
es cuntas de ellas estaban realmente desocupadas en el momento censal, es decir por
vender o por alquilar y @ritas permanean realmente ocupadas, aunque su ocupan-

te propietario o arrendatario hubiera estado ausente en el momento del censo. En el
ejemplo de L'Escala, el problema es el mismo que ereldai, salvo que al parecer, los
agentes censales recibieron la instrandaie utilizar en este caso la casidiao consta

de preferencia a la casillalesocupada

7.2.2. Converdin de secundarias en principales

Este importante fesrtheno es cada vez am’frecuente, especialmente en zonas pe-
rifericas deafeas metropolitanas y tanebien zonas tusticas que se van convirtiendo

en aglomeraciones residenciales. Al nivel de stocks, einfiemo se puede medir com-
parando las clases de vivienda de un censo a otro. Al nivel de flujos, se dispone de la
estadstica devariacion residenciaklaborada por cada Comunidad a partir del archivo
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central del cambio de residencia padronal recogido por el INE. Pero para extraer infor-
macin explicativa, hay que solicitar estudios a medida con especditdeila edad y
sexo de los migrantes a los institutos aatmmncos de estasdfica.

Ahora bien, puede ser suficiente consultar informacias inmediatamente accesible
como puede ser la del flujo de edificaide viviendas (84). En efecto, el aumento de
poblactn en un municipio con urbanizaciones de segunda residencia puede explicarse
por la conver®h de estasilfimas en primera residencia, cuando dicho aumento no
encuentra contrapartida suficiente en la nueva constmicdtstudios de estadole

se realizan frecuentemente por los servicios de urbanismo municipales oraittos,”
aunque por lo general se quedan sin publicar.

7.2.3. Usoy fecha de construéaci

Aunque el cruce de uso y de fecha de constarc@érmita levantar ciertas indeter-
minaciones al nivel estastico, como hemos visto en el 85.1.2, no conviene utilizarlo
diacdnicamente, es decir de un censo a otro, debido a los cambios de uso acontecidos
en cada estrato. Sin embargopsede ser utilizado con las debidas precauciones en el
estudio defiltraje, ya que la edad de la vivienda suele ser un indicador del estado sino
de la calidad del edificio (deterioro, ascensor, etc.) y se convierte en factor explicativo
de la rotacdh por compraventa de las viviendas del pafque

8. CONCLUSION

El articulo ha desarrollado una metodolagpara el tratamiento anéto y proyectivo
de los tres componentes del parque de viviendas: 1°, parque por estraito$esb@s

1EI mecanismdiltering-up descrito en 1949 por Ratcliff es el siguiente: cuando un hogar de una clase
determinada necesita cambiar de vivienda, busca una mejor eoriufieiSu mayor nivel de renta, liberando
a mismo tiempo la antigua suya que es ocupada y mejorada por otro hogar de la clase inmediatamente inferior
pero que tamlein ha visto aumentar su rentasteultimo hogar libera a su vez su antigua vivienda que es
ocupada por alguien de la clase siguiente, etc. Se formmasadena cuyo eslaib Superior es una vivienda
nueva de mayor nivel, puesto que por defimicla clase ras elevada no encuentra en el parque unidad a su
medida. Al extremo inferior, una vivienda es abandonada o derribada, puesto quent@mbdefiniadh, el
que la ocupaba puede ahora acceder a la de la clase inmediatamente superior esstaiantbbera.

El buen funcionamiento de este mecanisma ssipeditado a tres condiciones: 1° que la renta se eleve

sin demasiada desigualdad, 2° que el mercado local sea estable, 3° que el parque se renueve al mismo ritmo
que la elevadh de la renta. Si la renta baja en lugar de subir o si sube para unos pero baja para otros,
el proceso puede invertirse, frenando la renavadél parque y empeorando las condiciones de ocapaci”
(fitering-dowr). Si se perturba el mercado con una oferta desleal por parte de un suelo alejado de menor
repercusin debido a queste no ha internalizado todavsus costes urbanos, la pobtatiesponde a dicha
oferta y el barrio se vaa’(spraw)). Por fin, si se renueva el barrioamall de lo que pueden costear sus
ocupantes, estos tienen que desplazarse y suelen ser substituidos por una clase sot@zen®n elevada:
es el retorno de lagentry» (gentrificatior).
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de construcah, por lo menos desde 1980, 2°, proyendile cada estrato hasta aba™
horizonte y 3°, proyecoii de futuros estratos a partir delea2001. Esta metodoloy”

es aplicable con un desglose territorial que puede llegar al nivel municipal. Por con-
siguiente, disponemos de los ingredientes necesarios para confeccionar el inventario
fisico por unidades de viviendas enunciado en el 83.1. Dicho inventario eaxii@on”
interés para la ordenamn’y gestdn territorial del parque de viviendas y para el justo
desarrollo del planeamiento de suelo.

El inventario fsico es tamtah un ingrediente necesario (aunque no suficiente) para cal-
cular el capital fijo residencial propiamente dicho enunciado en el §3.3. Ahora bien,
para alcanzar tal objetivo es necesario disponer de cantidades y precas de si-

vienda nueva sino tamdai’ de vivienda existente. En efectsté es el punto de partida

del largo proceso que conduce aalgregacibn evocada en el §2. De hecho, se dis-
pone de bastante buena infornw@tidcerca de la vivienda nueva, pero no acerca de

la vivienda existente puesto que los precios disponibles derivan de tasaciones pasable-
mente sesgadas al alza y no de la obseovadgl propio mercado. Por consiguiente,

las estimaciones de reperauside suelo sufren del mismo sesgo. En cuantoialerod

de transacciones, elemento imprescindible para confeccionar el deflactor de precios
hedinicos, tampoco estdisponible (Vergs, 1998). En resumen, desconocemos casi
todo del mercado de compraventa lo cual, dicho sea de paso, no es unamsiit@Eea

para intentar regularlo.

Para superar esta dificultad, va a ser necesario disponeaslanfofmaadn para cons-

truir series apropiadas que cubran por lo menogtada de los 90. Para ello contamos,
entre otros, con el material aportado por las respuestas a la nueva pregunta censal so-
bre la fecha de entrada en la vivienda ocupada, pregunta que el autoo sugirif

en el censo de 2001. De la respueststa’y a otras nuevas preguntas (ubmacié

la vivienda secundaria, etc.) se deravamformacon acerca de permanencia, compra-
venta, secundaridad, etc. toda ella necesaria para construir las variables cuantitativas
del SCFresidencial. En materia de precios, contamos tambn la explotaoi de

la EPF 2001 explotacon que ya se hizo en 1990-91 pero que no se pudo desagregar
geogseficamente porque la muestra, especialmente pensada pastdalel IPCno es
geogeficamente representativa de variables censales como las propa@oecisa-

mente y por vez primera el censo de 2001.

Con todos estos trabajos a la vista, es de esperar que las Comunidades puedan disponer
en el futuro de mejores instrumentos de medida y de pmviih el fin de desempaf

sus funciones de ordenaaiterritorial y de planificacih residencial, orientando en
definitiva a los agentes hacia un desarrollo territorial que internalice los costes de com-
pensaah en aras de un desarroll@sacorde con el contrato social (Stiglitz, 1977).
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ANEXO. ALGORITMO DE CUADROSRECTANGULARESACR

Dada una matriz de referenda,n, determinar una matriz virtu&,, cuyas diferen-
ciashij — aj sean nmimas.

1. Matrizdereferencia

donde:

n
i+ = Z ajj
=1

m
=g
m n m m

2. Matrizvirtual

B_(bll)’ I = 9 7m
J: ) ‘7n
donde
n
b = z bij
=1
m
bij= ) by

m n m m
TR TR

y ent = 0 (momento inicial) conocemos:
bit
b+j
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m n
B= b, = b
3 b3 b

Determinar entonces;

3. Algoritmo

La determinaah de la matriz virtual se consigue mediante un algoritmo iterativo de
cuadros rectangulares, comportando tantos gasdk ...,h como sea necesario hasta
quebijj enh no sea significativamente distinto dg enh— 1. Se demuestra que al
término de este procedimiento, se consigue la coodidé mhimos cuadrados de la
diferencia entré\y B.

t=0 b =a

t=1 by = b9 (b +bf,) (by = b9))

— N _ ph-1(p - ph-1 . ph-1
t=h b =bf (b.+7bi+ )(bHTbH )
t=h B =bff (B+8")
Se considera que= h cuando la diferenciB; — By es suficientemente @xima de cero,

lo cual indica quéd;; enh no es significativamente distinto g enh— 1. En el imite,
se cumple la condioii de mhimos cuadrados enteg; y bj.
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1. INTRODUCTION

The statistical measures of residential wealth delight in great tradition. Measuring met-
hods and forecast of fixed housing capital are examined in this article by studying the
available information for quantitative analysis with an emphasis on local and time se-
ries.

The study of fixed capitaHC) is composed of two phases: the issue of flows and their
accumulation on stocks. Both join in a calculation using an inventory technique in
which the unknown is usually the capital consumption:

FCC(ts — to) = FCS'to) — [FCS(ty) — GFCR(ty —to)]

whereFCC is the FC consumptionFCSis the FC stock andGFCF is the gros$-C
formation, all of which have been measured at the instances and periods indicated.

This equation can also be applied to physical inventory when the goods are homoge-
neous as in the case of family housing. The stock of capital is obtained later as a product
of the components of the physical inventory for its respective prices. The article studies
the usage of information related to flows and stocks of physical inventory, in this case
the housing flows and stocks.

2. DATA ON FLOWS

In Spain, the main source of information on housing development flows since 1960 have
been the projects which have been registered by the professional associations of archic-
tects. The Ministery of Development (Fomento) also issues the series gathered by the
architect’s technicians, in particular on the completed projects. Building permits are al-
so provided by the same Department. This diversity of time series constitutes a problem
of chronological interpretation that could be solved by means of a lag functions.

3. HOUSING STOCK

Spain, like the majority of countries with a census tradition, disposes of statistics on
the number of houses and their variables, including construction dates. This variant
is being issued every ten years since 1950 and allows one to know the evolution of
the housing cohorts according to construction date. This evolution can be analyzed by
means of beta functions whose parametres can be adjusted to predict the length of life
of the houses. This way, there is an instrument available to measure and predict the life
span of the housing stock and the number of houses needed to replace them.

333



To determine the parametres of the functions, a computation with RETROPACK met-
hod is used by which iteration by steps, comes to determine a least squares fitting with
respect to census observations. This article also examines suitability for the housing
stocks, in particular the differences between second and unoccupied homes as well as
the transformation from second to main residences.

4. PROJECTING THE LAND

The reservation of land for development in each geographic unit is the main decisi-
ve for the construction of new homes. The calculation is very recent and some Spain
regions have come up with updated information. This allows one to forecast the deve-
lopment of new stratus depending on the hypothetical variables of construction cycles
and saturation limits.

5. CONCLUSION

The article concludes with an overall view on the development perspectives of residen-
tial capital due to better knowledge of housing market which will be provided by the
census of the year 2001.
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