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paces de una buena gestién que asegurara su viabilidad futura.

Esto no quiere decir que la equidadijiebe ser olvidada. Al con-
trario, la equidad debe ser conseguida, no a través de privatiza-
ciones o restituciones, sino a través de un proceso de compensa-
cién directa. El camino adecuado es un sistema fiscal progresi-
vo y una red de seguridad adecuada. Por ello, una razén adicio-
nal para preferir la venta de los activos del Estado en el merca-
do en lugar de donarlos es que, a corto plazo, los ingresos obte-
nidos pueden contribuir a dotar un fondo de Seguridad para los
ciudadanos que mas van a sufrir con la reforma econdmica.
E ficiencia y equidad pueden lograrse, pero sélo si cada una de

ellas son perseguidas con la politica adecuada y sélo si esta po-

litica es ejecutada con eficacia.
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UN MODELO PARA EL ANALISIS DEL GASTO
EN VIVIENDA

Luis Angel Hierro Recio
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Mercedes Morillo Moreno

El documento que se resume presenta un modelo teérico descriptivo del comportamiento del mercado de la

vivienda y de los sujetos econdémicos que en él intervienen.

Se descompone la demanda de vivienda atendiendo al uso que de ella se pretenda, con el fin de aislar los

elementos determinantes de cada tipo de demanda identificado. Igualmente, se estudian

los factores que in-

fluyen en la construccion de nueva vivienda, aportando como conclusiéon la gran incidencia que tiene el pre-

cio del suelo a la hora de explicar el gasto de inversién en vivienda.

1 Introduccion

Tradicionalm ente, la inversién en viviendaf¥se encuadra den-
tro del marco de estudio que analiza el gasto de los sujetos eco-
némicos segln el modelo de flujo produccién-renta-gasto, si-
guiendo el esquema keynesiano. En base a ello, la construccién
de nueva vivienda se ha incorporado ala Demanda de Inversién,
junto con la Inversiéon en Activo Fijo Empresarialy la Inversién
en Existencias.

La particularidad de la Inversién en Vivienda con respecto al
resto de formas de inversién radica en que mientras las deman-
das de activo fijo y de existencias las efectla el sujeto econém i-

coempresas, la de vivienda la realiza el sujeto economias dom és-

ticas o familias, lo que produce una distorsién de fundamento,

Equipo de investigacion. Economia del Sector Publico,
Departamento de Teoria Econémica y Economia Politica.
Universidad de Sevilla.

1El concepto de inversién en vivienda aqui manejado debe
entenderse en su significado macroeconémico: «valor de la

produccién de nuevas viviendas».

respecto a las restantes demandas de inversién, que debe m ani-

festarse en su analisis.

La tradicién del estudio de los componentes del gasto nacio-
nal ha mantenido el enfoque segin el cual, dada una demanda,
el sistema productivo es tal que puede satisfacer dicha demanda
al nivel de precios existentes. Quiza sea por esto por lo que gran
nimero de los estudios que abordan el tema de la vivienda lo ha-
gan de la forma descrita. Otras aportaciones, como las de Huang
(1969) y Muth (1969), han recurrido al tratam iento neoclasico de
la inversiéon en activo empresarial, adaptandolo al caso particu-
lar de la vivienda, bajo la consideracién de que ésta es un activo
mas para el individuo que, por consiguiente, se valora en fun-
ciéon a la rentabilidad que de él se obtiene.

Nosotros para el desarrollo del modelo que aqui presentamos
adoptamos la propuesta de andalisis mantenida por Dormbusch
y Fischer (1978), segtn la cual hay que introducir en el estudio
la diferencia entre la formacién de la demanda de vivienda, que
corresponde a las economias dom ésticas y es general para todo

tipo de vivienda, y la oferta de vivienda de nueva construccién,
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que la realizan las empresas en funcién al precioy que es la ver-
dadera determinante del gasto agregado en inversién en Vvi-
vienda.

Segun este Ultim o enfoque, el precio de la vivienda se deter-
mina porenfrentamiento entre la demanda de vivienda y la ofer-
ta, que la compone elconjunto de todas las viviendas existentes
en un momento dado («stock» de vivienda). Precio que posterior-
mente se traslada sobre una funcién que representa la relacién
entre ese precio de la vivienda y la cantidad de nueva vivienda
construida (funcién de inversién en vivienda), determinandose

asi la cantidad de inversién en vivienda del periodo.

2. Las demandas de vivienda y la determinacion de
su precio

Una particularidad, que tradicionalmente no se tiene en cuen-
ta en los estudios de inversién en vivienda, es que no existe un
Gnico motivo porelque sedemanda este tipo de bien. M&as alcon-
trario, las economias dom ésticas demandan el bien vivienda por
tres motivos claramente diferenciados que a partir de ahora, de-
nominaremos: «motivo residencia», «motivo inversién» y «m oti-
vo ocio». Bien entendido que el motivo de demanda no condicio-
na permanentemente el uso del bien, pudiendo cambiar dicho
uso si se alteran las condiciones de partida en las que se movia
la fam ilia que realizé la demanda.

Entendemos que una vivienda se demanda por motivo residen-
cia cuando la demanda se justifica poreldeseo de residir perm a-
nentemente en ella2. Los factores determinantes de esta dem an-
da son: el precio «PU»; la renta de las familias «YP», considera-
da en términos de «renta permanente» neta de impuestos,ya que
la adquisiciéon en la vivienda compromete fundamentalmente a

las rentas futuras3; y el rendimiento «PP», entendido como ren-

2 Dicho concepto es similar al de «servicio de habitacién»,
utilizado por ROJO (1974).
3 La adquisicion de la vivienda, en la mayoria de los casos se

realiza con los fondos obtenidos de un préstamo hipotecario, a

dim iento neto en la adquisicién de vivienda-residencia, que se ob-
tiene por la diferencia entre el ingreso o ganancia, en términos
de oportunidad, que obtiene la unidad fam iliar como consecuen-
cia de la ausencia de pago en concepto de alquiler, y los costes
de mantenimiento y fiscales asociados a la adquisicién y tenen-
cia de la vivienda.

Segln lo anterior, la funcién de demanda de vivienda sera del

tipo:

DVR =DVR{PV. YP, RR)

siendo:

d DVR d DVR d DVR
9PV < 0 dyP >0 3RR >0

y donde «PP» varia positivamente respecto al alquiler im plicito
y a las deducciones por inversién en vivienda del impuesto so-
bre la renta e inversamente a los gastos de mantenimiento y fis-
cales antes citados.

Por otra parte, entendemos que las economias dom ésticas de-
mandan vivienda por motivo inversién cuando el bien se contem -
pla como un activo, es decir, como un medio de acumulacién de
rigueza. Bajo esta concepcién, la vivienda se presenta como una
alternativa de m aterializacién del ahorro acumulado y, por con-
siguiente, su demanda se rige por los criterios tradicionales de
definicion de la cartera de activos4.

En este caso, la demanda de vivienda depende, ademas del pre-
cio «PU», de otros factores como son la dimensién de la cartera
o, lo que es lo mismo, la riqueza acumulada de los sujetos «1UP»;

y, fundamentalmente, el rendimiento neto que se pueda obtener

amortizar en un plazo largo. Ello exige que la familia realice,
estimaciones de su renta futura para determinar en qué medida

puede comprometer dicha renta.

4 Noétese que en este tipo de demanda no sélo actitan como
demandantes las economias domésticas, sino que también deben
incluirse las empresas intermediadoras, que actian a la vez de
oferentes y*demandantes.
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de la inversion «P/». La diferencia entre este concepto de rendi-
miento y el utilizado para el motivo residencia se encuentra en
que, ahora, su valoracién se realiza segln criterios de decisién
de cartera. Quiere ello decir que operaran en términos de ingre -
sos tanto los cobros realizados en concepto de alquiler, como el
valor residual de la inversién. Valor residual que para elcaso de
la vivienda suele ser superior al valor de adquisiciéon.

Quiza sea interesante distinguir, en este momento, dos tipos
de comportamiento del inversor en vivienda. El determinante de
la inversién son los ingresos por alquilery el segundo que pode-
mos llamar «especulador», en el que lo determinante de la inver-
sion es el incremento del valor residual. La distincién es de im -
portancia capital, no s6lo por la distinta valoracién moral que
tradicionalm ente se aplica a los dos tipos de com portamiento, si-
no también porque afecta al plazo a aplicar en la valoracién de
la inversién y a la frecuencia con la que se realizan transaccio-
nes de compraventa de viviendas.

Continuando con la concrecién del concepto «P/», entendemos
que el factor primordial que opera en términos de coste es la ren-
tabilidad de los activos alternativos. Pues la vivienda, al incor-
porarse a la cartera como un activo mas, se evalia en funcién a
la rentabilidad que ofrecen otras alternativas de m aterializaciéon
de ahorro, como pueden ser, los activos financieros u otros acti-
vos reales o monetarios. En esta cuestion adquiere relevancia el
tratamiento fiscal dado a las rentas obtenidas por los distintos
tipos3de activos en los diferentes impuestos.

De forma sim plificada podemos expresar la demanda de inver-

si6n en vivienda por motivo de inversién com ob*

DVI - DVI (PV. WR. RD)

5Hay que considerar aqui el tratamiento dado a los
rendimientos irregulares en el impuesto sobre la renta, la
(iusencia de retencién en fuente y otras cuestiones como la

imposicion indirecta de los bienes inmuebles, etcétera.

6 En todo caso, se puede profundizar en el andlisis de este
motivo de demanda mediante la aplicacién de modelos de
«elecciéon de cartera, en los que ademas de la rentabilidad se

tonga en cuenta el riesgo de la inversiéon en vivienda.

siendo:

3DVI dDVI d DVI
3PV K *° 3WR > ° 3Rl > °

El GItim o motivo de demanda es elque hemos denominado mo-
tivo ocio. Dicho m otivo aparece cuando las familias propietarias
de una vivienda demandan la adquisicién de alguna otra adicio-
nal para habitarla durante cortos periodos de tiempo. Este mo-
tivo es de particular trascendencia en zonas costeras, de monta-
ffla y en general, en lugares especialmente dotados para la reali-
zacion de actividades de recreo y esparcimiento. Entendemos por
tanto, que la vivienda demandada por este motivo es un bien de
lujo y estarda determinada, adem s de por el precio de la vivien-
da «PU», por la riqueza del demandante «1UP».

La funcién de demanda de vivienda-ocio vendra expresada por:

DVO = DVO (PV, WR)

donde:

3DVO 3DVO
3PV < ° 3WR > °

Determinados los factores que afectan a cada motivo de de-
manda, la demanda total de vivienda se obtiene por la suma de

las tres demandas parciales:

DV = DVR + DVI + DVO

siendo:

DV=DV(PV. YP. WR. RR. RI)

donde:

JULIO 1992 NUMERO 707



REVISTA DE ECONOMIA

D efinida asi la funcién de demanda de vivienda, el precio de

equilibrio del mercado vendra dado porel enfrentamiento de és-
ta con el «stock de vivienda» que existe en cada momento «SV»,

que constituye la oferta real del vivienda7:

OV=0V(PV) = SV

La rigidez de la oferta de vivienda («stock» de vivienda), res-
pecto del precio da lugar a que, a corto plazo, el elemento deter-
minante del precio de equilibrio sea la demanda de vivienda, de
forma que a mayor demanda mayor precio y viceversa.

Ahora bien, este precio relevante para los adquirentes de vi-

vienda no coincide con el precio relevante para las empresas que

promueven y construyen. Ello se debe a dos factores: por una

parte, a que la vivienda de nueva construccién incluye esa ca-

racteristica de novedad que no la poseen las viviendas ya habi-

tadas y que le da una particularidad que, claro esta, se refleja

en el precio. Y."por otra parte, a que en el momento de decidir
la construccion de la vivienda, y con exclusién de situaciones ex-
cepcionales, las empresas no tienen certeza sobre el precio alque
van a vender las viviendas, de ahi a que actien en base a unas

expectativas acerca del precio de venta, que no tienen por qué

coincidir con el precio corriente8 Ambos factores hacen que el

precio de la vivienda relevante para las empresas promotoras y
constructoras sea diferente a «PV» (nosotros lo denominaremos

«P NV >)y por consiguiente que lo que en macroeconomia deno-

7 Excepcién hecha de aquellos casos en los que medien motivos
que podriamos calificar de «superiores», un individuo puede
adquirir cualquier vivienda que desee si dispone de la cantidad
de dinero suficiente para ofertar un precio que el propietario de
la vivienda considere oportuno. Potencialmente, por tanto, la
oferta de vivienda queda constituida por la totalidad de las

viviendas existentes.

8 De todos es conocida la amplia discusiéon existente en la
actualidad sobre la formacién de expectativas. Dicha discusién no
es objeto de este trabajo, de ahi que no entremos en ella y
prosigamos nuestro andlisis. No olvidando en ningdn caso que
segln sea el método por el que se formen las expectativas sobre
el precio de la vivienda las repercusiones en el modelo pueden

ser importantes.

minamos inversién en vivienda venga determinado por un pre-
cio que es distinto al que obtenemos en lo que inicialm ente cons-

tituye, nuestro mercado de la vivienda.

IV =1V (PNV, ...)
donde:
div
dPNV >0

3. Hl factor localizacion

La vivienda familiar es un bien de caracteristicas muy parti-

culares: es de consumo duradero, su adquisicién obliga a com -
prometer a un porcentaje muy elevado de la renta presente y fu-
tura, es susceptible de ser utilizado como activo, es decir, como
medio para acumular riqueza, etcétera. Ahora bien, la caracte-
ristica fundamental para su diferenciacién del resto de bienes
que adquieren las familias para suconsumo seencuentra en que,
mientras la practica totalidad de esos bienes puede sery es tras-
ladable con la residencia fam iliar, la vivienda, por el contrario,
se constituye en residencia y es ella la que produce el traslado
de los sujetos y de sus bienes9 Es esta razén la que da lugar a
que la

localizaciéon de la vivienda sea trascendental para el in-

tercambio de este tipo de bien, y la que introduce la nocién de

«zona residencial» como variable explicativa de la segmentacion
del mercado de la vivienda 10.

Esta segmentacién del mercado se produce como consecuen-

9 Las familias pueden trasladar su residencia pero no la
vivienda. Dicho de otro modo, los individuos trasladan su

residencia y por tanto sus bienes cuando cambian de vivienda.

10 No es lo mismo demandar una vivienda en el centro de
cualquier ciudad o en el extrarradio de la misma, las
caracteristicas de la vivienda y, por supuesto, su precio seran
completamente distintos. Aqui consideramos como zona residencial
un area urbana de caracteristicas homogéneas para los

demandantes de vivienda.
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cia de que las familias alefectuar su demanda de vivienda la re-
fieren a unas localizaciones concretas, negandose a adquirir vi-
viendas en otras zonas que no se adapten plenamente a sus de-
seos y necesidades. El resultado es la aparicién de un submer-
cado de la vivienda para cada zona o grupo de zonas, cada uno
de los cuales produce un precio de equilibrio que, muy probable-
mente, diferira de los precios de la vivienda de la mayor parte
de las restantes zonas residenciales de la ciudad.

Asi, existiran tantas demandas y ofertas de vivienda como zo-
nas consideren los demandantes.

lgualmente, existiran tantas

ofertas de construccién de nueva vivienda y, por tanto, tantas
funciones de inversién en vivienda como zonas residenciales ten-
ga una ciudad.

Siguiendo este razonamiento, dado que no va a ser la misma
la demanda de vivienda en cada zona y que por tanto tampoco
lo va a serla oferta de construccién, es evidente que la demanda
del medio de produccién «suelo» va a ser variable segin la zona.
Siademas tenemos en cuenta que toda zona residencial tiene un
lim ite geografico, la oferta de suelo urbanizable también lo ten-
dra11* Esto nos conduce a un mercado del suelo igualmente seg-

mentado segln la zona, con una oferta limitada distinta para ca-

da zona y con un precio también distinto.

4. Larelacion entre el precio del suelo y
el precio de la vivienda

Se puede apreciar en la reciente evolucién del sector, Leven-

feld (1990), una estrecha relacién entre la evolucién del precio

de la vivienda y la del precio del suelo, en el sentido de que mien-

tras mayor ha sido la demanda de vivienda y su precio en una

A corto plazo se puede alterar la disponibilidad de suelo
mediante la modificacién de las normas urbanisticas que regulan
la construccién. Sin embargo, dicha modificacion se produce en
pocas ocasiones, en aspectos no muy trascendentes y tras largos
periodos de tiempo. En todo caso, cuando estas modificaciones se
producen en exceso, probablemente se altere la calidad de vida
ile la zona y, por ende, la consideracién que de la misma tengan

loi individuos.

del suelo y el

zona, mayor ha sido el precio que los promotores han pagado por

el metro cuadrado de suelo urbanizable en dicha zona.

E xistird, de esta forma, una relacién positiva entre el precio

precio de la vivienda, qgue vamos a denominar

«PSV», descrita por la funcién:

PS (i) = PSi[PV(i), ..]

siendo:

dPSi

Con la particularidad de que la sensibilidad o dependencia del
«PS» respecto del de la vivienda sera diferente segln las zonas
y segiun el momento.

Por ejemplo, en aquellas zonas en las que exista una amplia
oferta de suelo (normalm ente las zonas mas alejadas del centro
urbano y de mas joven construccién), la relacién entre «PS» vy
«PV» serd mas pequefia, pues el suelo tendra m Gltiples usos al-
ternativos y la importancia de la demanda de vivienda sera re-
lativamente menor. Porelcontrario, en las zonas casi saturadas
en su construccién, la demanda de vivienda, por pequefia que és-
fuertem ente

ta sea, alteraréa la demanda de suelo y, por consi-

guiente, se producird un estrechamiento en la relacién «PS» y
«PV» (Figura 1).

Por otra parte, como las ciudades cambian con el tiempo, en
su estructura y en las fronteras de sus zonas y, como a medida
que se va construyendo en cada zona va disminuyendo el suelo
disponible, el resultado es que esa respuesta del precio del suelo
al precio de la vivienda se hace cada vez mayor.

Sin embargo, no sélo el «xPV» es explicativo para el «<PS» de la
misma zona, las variaciones en este UlItim o atienden también a
la localizacién, en el sentido de que las zonas urbanas de mayor
auge y saturadas trasladan

su escasez a zonas de caracteristi-

cas similares y fundamentalmente ala zonas colindantes con las
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saturadas. En base a este razonamiento, el precio del suelo de ca-

da zona depende del «PS» en las zonas que ofrecen viviendas cu-

yas caracteristicas las hacen sustitutivas de las de la zona en
cuestiéon, bien por razones de calidad o bien por razones de

localizaci6n 12

PS (i) = PSi [PV(i), PSI), PS(j2), ..Ir VRPS(i,i) O O

Asi, podriamos explicar la variacién del precio del suelo por
los tres clasicos motivos de «renta de la tierra»: intensidad

(«P F[i» , calidad y localizacion («PS [/]»).

12 Para una ciudad o area urbanistica existirdA una matriz de
coeficientes de relacién de zonas «MRPS», de tamaifio (n x ni), que
representa la relacién entre los precios del suelo de las distintas
zonas. De forma que si RPS (/, j) = O, entonces el precio del suelo
de la zona «/» es independiente del de la zona «<».

La evolucion en el tiempo de dichos coeficientes marcara la
evolucion urbanistica de la ciudad y de la construccién en cada

una de sus zonas.

5. Lainversién en vivienda: el factor temporal y
el efecto del precio del suelo

Un problema adicional que aparece cuando se estudia la vi-
vienda es elrelativo altiempo,ya que el plazo que transcurre en-
tre que la empresa decide ejecutar la construccién de viviendas
y su finalizacién suele ser bastante largo en comparacién con el
proceso de fabricacién de otros bienes. Dado que este plazo pue-
de abarcar a mas de un ejercicio econémico, sobre todo siconsi-
deramos que la construccién de la vivienda comienza cuando el
promotor entra en negociaciones con el propietario del suelo pa-
ra su adquisicién, es necesario introducir el factor temporal.

Pensamos que la solucién que en principio parece mas adecua-
da es considerar que toda vivienda cuya construcciéon fisica ha-
ya comenzado en un ejercicio es «inversién en vivienda». Ello nos
lleva a que el coste de los factores de los que depende esa cons-
truccién se tomen en su precio corriente, puesto que dichos fac-
tores se contratan alcomienzo de la obra. Ahora bien, antes del
comienzo de la construccién hay un medio de produccién que de-
be estar disponible: el suelo. Podemos asi considerar que el pre-
cio del suelo relevante para el promotor es el del ejercicio ante-
rior y, porconsiguiente, el «PS» relevante como componente del

coste serd «PS (w-i)»:

IV(i, n) =IVin [PNVa, n), W r, t, PMP, PS (¢ n-1) ]

Donde «W» representa el salario de los trabajadores de la cons-
truccion, m el tipo de interés de los préstamos hipotecarios, «/»
la carga impositiva y PM P el precio medio de los materiales de
la construccion, todos ellos referidos al periodo «n»13y relaciona-

dos negativamente con la «lV ».

13 Una segunda posibilidad es considerar como vivienda
construida aquella cuya construccién haya sido finalizada en el
ejercicio corriente. En este caso, el factor temporal incidira
probablemente en todos los costes. La seleccién de una u otra
alternativa dependerd de la bondad del ajuste econométrico en

cada alternativa.
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Aclarada la cuestion temporal, el paso definitivo consiste en

analizar la relacién entre «/V» y el precio del suelo segun la re-

laci6n «PSV» que existe para la zona.

Como aparece en la Figura 2, cuando la zona residencial es del

tipo que hemos denominado «libre» (tipo «R SV h)las variaciones

en el precio de la vivienda no alteran el precio del suelo y la fun -

cién «/V» no modifica su posicién. Si la zona es «generativa» y

I»sa a tener una relacién como la «PSV2», ahora cualquier in -

cremento en el precio de la vivienda produce el traslado hacia la

izquierda de la funcién «IV »,de forma que con independencia del

precio de venta de la nueva vivienda las empresas promotoras y

constructoras dism inuirdn su construccién de nuevas viviendas.

Disminucion que serd tanto mayor cuanto mas cercana a la sa-

turacién se encuentre la zona.

De todo lo anterior se deduce que los factores fundamentales

que determinan la construccién de vivienda de cada zona son: la

IM*ndiente y la posicion de la relacién «PSV», la pendiente de la

(uncién «IPS» que relaciona el precio del medio de produccién

«suelo» con la cantidad de vivienda construida, y finalmente el
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precio esperado de venta para la vivienda de nueva construccién

«P NV »,

6. Algunas consideraciones adicionales

Para no hacer excesivamente larga nuestra disertaciéon, u tili-
zaremos este (ltim o epigrafe para apuntar las posibilidades del
modelo,y para concretar algunos aspectos del mismo que tienen
suma relevancia y que por la causa anteriormente citada hemos
soslayado o simplemente nombrado.

En primerlugar, el modelo permite lo que la propia palabra in-
dica, modelizar el comportamiento del mercado de la vivienda,
sectorizandolo segun la demanda para cualqguier demarcacién
geografica. Es decir, el modelo es aplicable a una ciudad si que-
remos estudiarelcomportamiento del mercado de la vivienda en
esa ciudad, lo mismo que lo es para un distrito o para un barrio.
lgualmente, es utilizable para describir la evolucién del merca-
do de la vivienda para todo el darea metropolitana de las grandes
ciudades 4

En segundo lugar, el modelo posibilita el estudio de la dinam i-
ca espacial y temporal de las ciudades. La tendencia de creci-
miento de las ciudades hacia determinadas zonas, la modifica-
cién, aplicacion y traslacién del centro urbano y sus efectos so-
bre zonas adyacentes, la degeneracién de zonas, etcétera. Cier-
tamente, mediante el estudio de la relaciéon entre los precios del
suelo de las distintas zonas se pueden analizar los aspectos ci-
tados, en base a traslaciones en la posicién de la funcién que re-
presenta la relaciéon «/?SV».

Asi, por ejemplo, si el precio del suelo en una zona «A» esta
relacionado positivamente con el precio del suelo de otra zona
«fi», todo aumento del precio del suelo de esta Gltim a producira

disminuciones en la construccién de vivienda en la zona «A», co-

14 Pensamos también que, al igual que para la vivienda, el
modelo es susceptible de aplicacién a otras alternativas del suelo
como espacios comerciales, oficinas o construccién industrial. Claro
estd, con las debidas modificaciones al respecto de los factores

determinantes de la oferta y demanda de cada tipo de uso.
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FIGURA 3

PV (A, n- 1)

mo consecuencia del encarecimiento inducido del precio del sue-
lo que sufre la zona «A» (Figura 3). Si, a su vez, existe una zona

«C» relacionada positivamente con la zona «A», el efecto se tras-

ladarad también sobre esta otra zona y asicontinuara con las zo-

nas sucesivaslis

Evidentemente, siestos procesos se producen talcomo los des-

cribe el modelo, también serd de aplicacién para la identificacién

y posible cuantificacion de las distintas fuentes de renta del

suelo 16

Una cuestion aparcada hasta el momento ha sido la referente

a la aplicacién macroeconémica del modelo. Hasta ahora nos he-

mos movido en la esfera de la economia urbana abandonando lo

que es el enfoque original del estudio: el gasto de inversién en

vivienda. Ahora bien, la traslacion al am bito macroeconémico de

la demanda agregada es facilmente resumible.

Silas zonas se definen porla homogeneidad de sus caracteris-

ticas, dicha homogeneidad se refleja en el precio, de forma que

15 También se alterarad la posicién de la relacion uRSV» por
otros factores como pueden ser: la modificacién del trazado de
calles, la construccién de grandes centros comerciales, la
modificacion del equipamiento escolar y sanitario, la modificacién
de los accesos y de los servicios de transporte, etcétera.

16 Dicha identificacién puede ser muy importante para evaluar

el sistema tributario aplicable a las transmisiones de suelo.

a nivel agregado podemos identificar el concepto de «zona» con

el de «tramo de precio», siempre que definamos unos tramos de

precio que sean representativos de las diferencias que queremos

establecer. Podemos, asi, aplicar el modelo para estudiar co6mo

afectan los distintos elementos aqui tratados al gasto de

sién en vivienda. Y plantear de otra forma las distintas politi-

cas econémicas aplicables y sus posibles efectos.

Pero no vamos a entrar aquien el analisis de la politica de vi-

vienda, ya que serd objeto especifico de algdn articulo posterior.

Sin embargo, si haremos dos puntualizaciones que entendemos

de gran interés. En primer lugar, que cualquier politica econd-

mica que altere alguna de las variables aqui sefialadas, estara in -

fluyendo en el precio de la nueva vivienda y en el volumen de

construccién aun cuando no sea éste su objetivo. En segundo lu -

gar, la politica de vivienda obliga a su coordinacién con las po-

liticas de suelo de las corporaciones municipales para evitarcon-

secuencias indeseables de las actuaciones realizadas.

En base a la primera puntualizacién debemos decir que si no

se quiere afectar al mercado de la vivienda con politicas que pa-

ra nada tienen que ver con él, hay que disefiar politicas especi-

ficas para este mercado que contrarresten las influencias de las

primeras.

En funcién a la segunda puntualizacién sefialaremos lo que a

nuestro modo de ver es la causa fundamental de la actual situa-

cién del mercado de la vivienda en Espafia. No se puede aplicar

una politica macroecondémica de sistem atica expansion de la de-

manda de vivienda sin tener en cuenta previamente la situacién

microeconémica que refleja las disponibilidades de suelo previs-

tas en los distintos planes de urbanismo municipales. La falta

de coordinaciéon puede producir saturaciéon sistem atica del suelo

urbanizable y una espiral de elevaciones en el precio de la vi-

vienda y del suelo que producen rentas indiscriminadas para los

propietarios del sueloy de viviendas y favorecen la especulaciéon.

Es por esto por lo que la coordinacién de politicas e institucio-

nes es fundamental para un adecuado tratamiento del sector.
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