SERIES HISTORICAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL
ESTADISTICA DE VISADOS DE COLEGIOS DE ARQUITECTOS
1960-2006

Estadistica Espafiola, 49, 166
3* cuatrimestre 2007 (forthcoming)

Ricardo Vergés Escuin
Universidad de Montreal

y
Domingo Martin Martin
Universidad de Sevilla

RESUMEN

L aedificacion espafiol adispone de una tinicafuente de datos estadisticos que son
los proyectos de arquitecto, cuyainformacion recogen | os propios Colegios prof e-
sionales desde 1960. Su publicacién hasido llevadaacabo por laAdministracion
hasta 1990 y desde entonces, por € Consegjo Superior de Colegiosde Arquitectos.
El presente trabajo complementay revisaa priori lassriesresdencideslascudes,
en d transcurso delos afios, han sufrido distintos avatares aunque sin solucién de
continuidad hasta su actual desarrollo. También seexaminalarepresentatividad de
las series mediante |a clésica comparacidn entre permiso, inicio y fina de obra

Como erade esperar, lacomparaci én muestra que proyectos visadoseiniciosde
obraestan fuertemente correl acionados. En cambio, € estudio de representativided
aposteriori con respecto alas viviendas terminadas seguin |os censos, necesitaria
mésinformacion acercade las mutacionesy variables coyunturalesque afectan a

proceso de edificacion y de puesta en servicio desde la fecha de visado.
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1. INTRODUCCION

1.1. CONSISTENCIA Y ACTUALIDAD DE LASSERIESHISTORICAS

Pocosinvestigadores consiguen dedicar suficiente atencidn alacalidad delas series
estadlisticas que manejan, salvo s son ellos mismos|os productores delainforme:
cidn. Lasconsecuenciasde estacarenciason facilesdeimaginar, sabiendo que bue-
na parte dela cienciaecondmicaesta condicionada por lacalidad delainformacion
histérica de laque se dimenta. El problemadelacalidad delas series se planteaen
particular alahorade agregar informacion paracuentas naciondesdeflujoso para
model os anditicos o previsivos subyacentes en la politica econdmica. Amparadas
por su oficialidad, se olvidaque dichas seriesacostumbran aser fruto deuntrabgo
laborioso y pocoreconocido que consiste en recopilar informacion estructuradano
para fines estadisticos Sino mas bien para seguimiento administrativo o juridico.

Esta critica af ecta particularmente alas estadisticas deflujos y stocks de capitd
fisico. Pero ¢esposible reexaminar a priori estadisticas agregadas paracorregir
desviaciones con respecto aunareaidad origina ta vez distinta? Descartados|os
meétodos de depuracion por ser datos agregados, 10 idoneo seriavolver alasfuentes,
esdecir repetir lamediday confirmar que“asi es”. Peroni éstasexigensempre, ni
estén en medida de ser consultadas con provecho sin inversion excesiva.

Otraposihilidad seria corregir las series medianteedits fundados en juiciosdetipo
“asi deberia ser” . Esto es posible cuando |aspobl aciones sguen patronesrdaiva
mente estables y homogéneos como en demografia (V ergés, 2003) o bien cuando
existen fuentesde vecindario o historicas (seriestempora es con estaciondidad,

1 Losautores agradecen |os comentarios de |os eval uadores independientes asi como de
JesUs Basulto Santos (Universidad de Sevilla), Antonio Diaz Ballesteros (Ministerio de
Economiay Hacienda), Javier LahuertaVargas (Universidad de Navarra) y Jlio Rodriguez
L épez (Banco de Espafia). También expresan su gratitud al Consejo Supeior deColegiosde
Arquitectos de Espafay alos propios Colegios en particular d deMadrid por suayudaenla
recogida, tratamiento y edicion de datos necesarios alainvestigacion, asi como aL ourdes
Beas (Ministerio de Fomento) por el rescate de datos historicosy a Juan José Rodriguez

(CSCAE) por laedicién de resultados (www.cscae.com).



ciclos, etc.) con las que e aborar model os de corte estadidtico comoinstrumentosde
revision. Sin embargo, |os acontecimientos que configuran las seriestemporaesde
edificacion presentan, por naturaeza, unavolatilidad imposible de reducir a cual-
quier modelo sea de corto o de largo plazo.

Quedarianlosjuiciosdetipo “asi podria ser” emitidosapartir defuentesauxiliares
inciertas como consumosintermedios 0 como efectos colatera es que detodas ma-
neras ni abundan ni son mésfiablesque laspropias series. Por todas estas razones,

lacorreccion debe limitarse acompl etar ciertas rupturaslocaesdeserie, acorregir
ciertosdatos no referenciados afiadidos por |os recopiladores y sobretodo, aestimar
ciertos fragmentos de serie incompatibles con € conocimiento que tenemos del

contexto historico.

Por (ltimo y como paracualquier estadistica utilizada en Contabilidad N acional’,
las series deben ser eva uadas en términos de representatividad. Ahorabien, tratan
dose de aconteci mientos inscritos en un dilatado proceso de produccion, cuaquier
eval uacion comparativacon otras series debetener en cuentael desfasetempord en
e retardo de variables (Kydland y Prescott, 1982), ademas de |las mutaci ones acon+
tecidasa propio producto entretanto (Christel, 2005). Por consiguiente, laevalua
cién solo podradarse por terminada cuando lafuncion de desfase esté validaday
completada la informacién acerca de las mutaciones.

1.2. LA ESTADISTICA DE EDIFICACION EN ESPANA

Hastalos afios 50, € volumen neto de produccion residencid se aproximabaapos
teriori, comparando el volumen defamiliaso @ parque de viviendas entre dos cen

2, EnlaContabilidad de Produccién se estructuran descripcionesy val oraciones contenidas
en d proyecto de obraen lardbrica45.211 dela Clasificacion Nacional de Actividades Eco-
némicas (CNAE) que esla Construccion de Edificios, lacua distingue los subsectoresresi-
dencia y noresidencial. Estainformacion dalugar alas estadisticas agui estudiadas, que en
Espafia han al canzado una exhaustividad inusual debido ala préctica obligatoriedad de dis-
poner de proyecto de g ecucion como factor reductor del riesgo fisico-finanderoy por tanto
juridico. Ademés, la propia produccién del proyectoy su ulterior direccion de obra se con-
templan en la subclase Servicios Técnicos de Arquitectura 74.201 de la CNAE (Diaz
Balesteros, 1985; Vergés, 1990).

S0s consecutivos. Mastarde, |os propi os censosinc uyeron lafechade construccion
de los edificios, pudiéndose estimar & volumen bruto de construccién desde e
censo anterior. Pero lamedidaintermitente de stocks no puede subdituir alamedida
continua deflujos, por lo quetrastrascender loslimites de ciertas ciudades, las|i-
cencias de obrahan sido explotadas progres vamente, unos mas pronto como Frart
cia (1963) y otras més tarde como Esparia (1992).

Lapeculiaridad de las series espafiol as de edificaci on residencial esque encuentran
su fuente en los Colegios de Arquitectos desde 1960, esdecir antes de lainvitacion
ala estadistica cursadapor € art. 5b delaLey Estata 2/1974 de Colegios Profeso-
nales. De hecho, todainformacion anterior d final delaobraprocede de unatnica
fuente: & proyecto de g ecucion de arquitecto, obligatoriamente visado por su Co-
legio profesiona en virtud de unalegidacion fundadaen laresponsabilidad prof e-
siona como garantiade seguridad publica. También laAdministracion recoge as
pectosjuridico-legdesdelaviviendaprotegida. Algunasotrasfuentesrelacionadas,
fueron enumeradas a finales de los afios 70 por Carreras Y éfiez (1981a).

L aestadisticade edificacion nacid afinaes delosafios 50 por necesidades de previ-
sénactuarid delaHermandad de Prevision de Arquitectos, antiguo brazo socid del

Consgo Superior de Colegios de Arquitectos de Espalia(CSCAE). Desteentonces,
laextraccion de datos a partir delos expedientes de visado, hasido sempretareade
los Colegios, recopilandoseiniciamentea nivel naciona por laDireccion Genera

paraVivienday Arquitectura (DGVA) del ministerio de tutela, ya sea Vivienda,

MOPU o Fomento.

Desde 1960 hasta 1990, launicadifusion larealizabalapropiaDGVA atravésde
un boletin de carécter interno que alin subsistey en el quefiguran asmismo unas
seriesde”Viviendasiniciadasy terminadas’ no observadas, estimadasapartir de
losvisados. Convienerecordar que desde 1991, esel CSCAE quien recopilay pu-
blicalos datos residenciaes de sus Colegios, provisionalmente en su Boletin Tri-
mestral de Coyunturay definitivamente en las series histéricas difundidas viaweb.

Pero existen otras publicaciones derivadas del proyecto de arquitecto. Al solicitar
licenciade obra, € arquitecto cumplimentaun cuestionario que e municipio trans



mite alaDireccion Genera de Planificacion Econdmicay Presupuestariade Fo-
mento (DGPEP). Esta publica desde 1993 laserie” Edificaciony Vivienda’ (Toro,
1992y S.) que como en otros paises, no es exhaudtiva por falos en ladiligencia
municipd.

En principioy unavez obtenidalalicencia, € cliente contrataa aparepdor paraque
asuma ladireccion dela gjecucion de obra, haciéndole entregadel proyecto de
gecucion dd arquitecto, Ultimo responsable delaobra. El aparegjador visad contra
to en su Colegioy recogelos datos mésrelevantes ddl proyecto. Desde 1992y por
convenio con el Consgo General de Colegios de Apargjadores, étosremitendicha
informacion alaDGPEP queladifunde bgjo € titulo “ Obrasen Edificacion” (San
chez de Rivera, 1992y S.)°.

Laestadisticadelos Aparejadores se solapa pues con lade los Arquitectosy ofrece
hoy andloga exhaustividad, pero se distingue de éllaa especificar tipologiay pro-
motor y a no desglosar, en cambio, & régmen de lavivienda. Su interés reside
sobre todo en documentar un tramite en principio ulterior alalicenciay por tanto
maés cercano a inicio efectivo delaobra. Asi, d nimero deviviendasen losproyec-
tos de arquitecto que antes publicabasdlolaDGV A, seencuentraahoraen estasdos
otras estadisticas de Fomento.

Dos preguntas se plantean entonces. 12 ;cud eslarepresentatividad delaestadistica
en relacion con los visados concedidos? y 22 ;cudl es la representatividad delos
visados concedidos con respecto ala edificacion realizada? Pararesponder ala
primera, e articulo presentalostrabgosderevisona priori (8 3). Paralasegunda,
se comparan por un lado las series de arquitectos con las de aparejadores desde
1992 (84.1) y por otro lado, se sugiere unametodologia de desfaseapoderiori que

% El procedimiento de consulta de archivos de Colegios de Aparejadores como alternativaa
los Colegios de Arquitectos fue desarrollado en & AreaMetropolitanade Barcelonaen 1973
por Jover (1975), extendiéndose luego a Catalufia, cuya DGV A (Departamento de Obras
Plblicas delaGeneralitat) difundelosresultados a mismo tiempo que |os visados de arqui-
tecto. Recordemos que la DGPEP de Fomento publicatambién los certificados definal de
obradelos Aparejadores, los cuales suelen dar lugar a pdémicayaqued nosar exhaudivas,
desvian notablemente de lafinalizaci6n de obra esperada a partir de los visados.

comparalos visados retardados segun su propio desfase, con laserie de viviendas
terminadas segin |os censos de edificios (8 4.2).

2. OBJETO DEL TRABAJO

En primer lugar, & presente trabgjo exploralarepresentatividad de las series dispo-
nibles con respecto alosvisados rea mente concedidosy expone e resultado deun
proyecto de naturalezacasi arqueol 6gica como rescate de fragmentos extraviados,
truncados o deteriorados, restauracion delos mismosy finamente, enlace conlas
seriesactuaes. El objetivo del epigrafe 3 espuesinventariar lacasuistica, desarro-
Ilar lametodologia correctivay efectuar a priori laconsecuentereviséndelasse-
ries desde su origen:

- 3.1 Imputacion de datos no disponibles

- 3.2. Revisdn de datos dudosos

- 3.3. Revisén delavivienda protegida

En segundo lugar, seabordaen € epigrafe 4 larepresentatividad de las seriesrevi-
sadas con respecto alaedificacion realizada. Se comparan |os visadosdeproyecto
conlosdedireccion de obradesde que éstos existen (1992) y secomparan lospro-
yectos con lasviviendas terminadas seguin € censo de edificios, habida cuentadel
retardo por gecucion de obra. Pero a no disponer de las contingencias que han
podido afectar tanto a proceso de produccion y primeraocupacion como a desarro-
llodd propio censo, se demuestralaneces dad de recabar mésinformacion acerca
de las mutaciones acaeci dasentretanto, antesde pronunciarse acercadelarepresen
tativided a posteriori:

- 4.1. Visados de proyecto y de direccién de obra

- 4.2, Visados de proyecto y censo de edificios

3. METODOLOGIA Y TRATAMIENTO DE REVISION
31 IMPUTACION DE DATOSNO DISPONIBLES
3.1.1. Viviendaslibresy totaes

Lasrupturas de serie derivan sempre de fallos durante el proceso de producdony
de difusién. Los problemas encontrados se sittian a nivel de las casillas mes-



provincia, cuando éstas se presentan vacias o con cifrasredondeadasa 100 enlas
repuestasdelaDGVA. Ante un edit de rechazo tan ssmple, convieneproponer una
accion correctiva estrictamente intra-registro. El método propuesto eslainterpola
conlongitudina ponderadade indices, que eslaque mas respetalaestaciondidad
propiadelaprovinciay laque en mayor medidacontemplalavariacion interanual
de lacoyunturaregiona. Paraello, hay que referirse alas otras provincias dela
Comunidad o en su defecto, a vecindario mas préoximo. Supongamos queVA; y
VA, sean |os datos conocidos del mismo mesen losafiosde orden 1y t no consecu
tivosy siendo VA € dato no disponibleainterpolar en e mesi situadoentre1 y t.
Suponiendo también que VB, VB; y VB, sean |os datos correspondientes del vecin
dario de referencia, entonces podemos escribir:

(1) VA =VB; [VAL+{(VA -VA) (i — 1)/ (t- D}] / [VB1+{(VB - VBy) (i — 1) / (t -1}]

Después de cerciorarse de que no ninguin dato utilizado estdbaj o sospecha, seha
aplicado laecuacion alasingular rupturade serie de 1971-74 deviviendaslibresy
totales al caso particular de Lugo, con € consguienteincremento de la cabecera
nacional. Ademés, apartir de 1978, lainterpolacion haresuelto otras ausenciasde
datos de viviendatan dispersas como escasas en volumen, mayoritariamente Stua-
dasen d periodo que haseguido alacrisisdel petréleo y cuyos severos efectos
inflacionistas sobre |os materiales de construccion, desincentivaron la actividad
edificatorialegal en zonas ruraes de la Meseta.

3.1.2. Desagregacion mes-provincia 1960-1977

También se han observado pérdidas de informacion produciday recopiladaperono
publicada. Es €l caso ddl cruce mes-provinciaque remitian los Colegios Enefecto,
para cada afio anterior a 1978, se dispone de un cuadro cuya cabeceradad total
nacional de cadamesy cuyo ladillo dad tota anual delas provincias. Ahorabien,
lapropiamatriz mes-provinciaestavacia, dejando alas provinciassininformacion
acerca de su estacionalidad habitual y a pais sin su dstribucién territorial.

Por las razones que sean, solo nos ha llegado € total anua por provincia del
conjunto de viviendas (ambos regimenes confundidos) ademas de los totales
nacionales por mes y también por régimen (cabecera) gracias a trabgjo de

Julio Rodriguez (1978, § 3.3.1 y grafico 3). Estos datos mensuales de cabece-
ra, ambos regimenes confundidos, deben gustarse a total anual hasta 1973. A
sefidar que de 1974 a 1977 los datos fueron transmitidos por la DGVA d INE
(1976 y s.). Por supuesto, los totales utilizados en la resolucion del problema
surgido en 1972-75 en Madrid (que estudiaremos a seguido en € § 3.2.2) son
netos de la revision de las libres, lo cua implica la correspondiente reduccion
de los totales nacionales que figuran en cabecera. Una vez gjustados pues lad-
llos y cabeceras, es posible reconstruir las matrices de vivienda total desde
1960 hasta 1977 gracias d andisis de doble proporciondidad realizado por €
algoritmo de cuadros rectangulares ACR (Vergés, 2001), agoritmo ya utiliza-
do en lareconstitucion de datos demogréficos ausentes (Vergés, 2003).

3.2. DEPURACION DE DATOS DUDOSOS

Enlosdatosdisponibles, se observan trazas de posibles errores humanos o de com
portamientos atévicos con consecuencias no solo informativas sinotambiéninditu-
cionales, ya gue cuando no se corresponden con o que se cree saber, setiendea
desconfiar delasestadisticasy emergen juicios del tipo vox populi (Ddrieuy Eqe
s, 1994). Sobresale particularmente e yamencionado sesgo a azadelos datosde
laprovinciade Madrid entre mediados de 1972 y mediados de 1975, cuyos efectos
sociopoliticos se dgjan sentir todavia (Julio Rodriguez, 2005). Resaltatambiénla
espectacular oleada de visados béasicos en Baleares entre 1980 y 1988 antesy
después del anuncio de lamoratoria Cladera de 1988.

3.2.1. Datos anteriores a 1991 publicados por la DGV A

El problema previo es establecer un edit derechazo o de aceptacion ddl dato dudo-
s0. Antelaextremavolatilidad de la edificacion en provincias con escasosproyec-
tos, se procede por smpleescaneado. El Colegioesinformadodedloy € daoes
devuelto corregido 0 no. S no hay respuesta, hay quejuzgar S seconservaonoy
en caso deduda, sedgiatal como esta. Aparte delos casosde Madrid y Baeares d
numero de modificaciones significativas es muy reducido. Mencionemos lassuge-
rencias delos Colegios de Almeria (dic.1988 y varios meses de 1990), Barcelona
(julio 1989) y sobretodo de Soria (1972 y serie 1986-91). Segiin estaDemarcacion



dd Colegio de Cadtillay Ledn, los datos remitidos en dichosafios soninferioresen
8.890 viviendas a los publicados en su momento por laDGVA. En cuanto alos
datos de 1984-85, no constan en archivo y se han interpolado entre 1983 y 1986.

3.2.2. Datos erroneos en Madrid 1972-75

El carécter andmal o delos datos referidos aMadrid pasd desapercibido en sumo-
mento porque los andistas solian manejar totalesnacionalesy que € aparenteauge
general de visados (Julio Rodriguez, 1978; Carreras Y &hez, 1981 b; Sisd, 1983)
solotuvo lugar en e Litora Sureste (Boletin Cero, DGVA, 1979). Paraevidenciar
las anomalias en Madrid y Baleares, es preciso utilizar un indicador como € de
nuevas viviendas por 1.000 habitantes en |as actuales Comunidades Autonomas
centralesy del Norte (gréfico 1) y luego en las Comunidades ddl Litoral Sureste
incluyendo las idas mediterraneas y atlanticas (gréfico 2).

Gréfico 1. VIVIENDAS VISADAS POR 1000 hab. CC.AA. CENTRALES Y LITORAL NORTE
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El segundo paso compruebas € supuesto auge de visados en Madrid tuvo su equi-
vaenteen edificacion. Un smple cdculo a priori supone que cadaviviendavisada
desde 1972 hasta 1975 inclusive, se transforma dos afios mas tarde en vivienda
finalizada segiin € plazo medio observado. Se puede estimar que arededor de
660.000 deberian haberse terminado en Madrid en 1974-77. Sinembargo, € censo
deedificios de 1980 encontrd tan s6lo 263.000. Esobvio que o bien faltan 400.000

viviendasen € censo o bien sobran otrastantas en los visados. Dificilmente puede
considerarselo primero yaque dichadiferencia, del orden del 60% enMadkid, goe-
nas a canza en promedio un 2,3% en & resto de Espafia’. ¢De donde salieron los
datos publicados paraMadrid que totalizaban 660.000 viviendas S cas dostercios
dedlasno han gparecido luego por ningunaparte? Lahipétesisdetrabgo acontras
tar serialaausenciade diferenciasentre cifrasrealesy cifras publicadas. De rechar
zarse dicha hipétesis, deberian substituirse los datos publicados.

Para disponer de méas informacion al respecto, se ha procedido a un recuento de
visados del periodo 1972-75, aunque por faltade recursos, slo hapodido investi-
garsed afio enlosarchivosdelaFundacion del Colegio Oficid de Arquitectosde
Madrid. Estetrabajo, resumido en & Anexo 2, permite estimar a61.500 € nimero
deviviendas visadas en 1973, frente alas 222.250 viviendas publicadasentd afioy
alas 71.990 terminadas en 1975 segun & censo. O seaqueladiferenciared esde-
14,5% y no de 308,9%...

Aunque ladisparidad del resultado con respecto ala hip6tesis detrabgjo judtifique
sin més € rechazo de esta Ultima, no es conveniente sustituir los datos juzgados
erréneos por otros derivados de laencuesta, ya que ésta cubre sblo un afio. Por tan
to, se hasubstituido laserie publicadapor € resultado de gplicar un indice que enla-
ce el antesy e después (1971 y 1976) con base en otro indice adeterminar. Este
Gltimo debe cdcularse sdlo paralaviviendalibre, dado quelosdatosde VPO estan
generalmente contrastados por laDGVA. El indiceautilizar esel del conjunto na
ciond sn Madrid, yaque en dicho conjunto aparecen idénticosincrementosqueen
laserieinvestigadad final del lustro considerado. En efecto, entrelosafios 1971y
1976, losvisados de viviendalibre pasaron de 33.400 en 1971 a40.150 en 1976 en
Madrid y de 168.250 a203.320 en € resto de Espafia, esdecir que ambos seincre-
mentaron casi exactamente en un 20%. Por consiguiente, |a ecuacion smplificada
siguiente puede configurar laserie mensua deviviendalibrevisadaen Madridalo
largo del periodo 1972-75 a partir de la serie del resto de Espafia

* En dicho resto, se visaron en 1972-75, 1.594.000 viviendas mientras que el censo enumed
1.558.000 terminadas en | os afos desfasados 1974-77. Ver Anexo 2.
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donde VLM: viviendas libres en Madrid
VLE: viviendas libres en d resto de Espaiia
0. referenciaalamediamensual de afio en 1971
m  referenciaa mescorriente del periodo 1972-75.

Al utilizer dicho indice, larevison de 1972-75 deviviendalibre de Madrid, reduce
los visados total es a 274.450 viviendas, cifra préxima de las 262.695 terminadas
censadas dos afios més tarde. En el Anexo 1, se detalla la metodologiadedicha
revision.

3.2.3. Auge de visados en Baleares 1980-1989

El gréfico 2 equivded gréfico 1 paralas Comunidades mediterraneasy Atlantico
Sur. En él se observan dosauges de visados en Baleares en 1972-73y en 1980-89.
Al primero no sele puede considerar anémalo por ser compartido con otras Comu
nidadesturisticas. En cambio, si |0 esel segundo de 1980-89. El Colegio deBdea
res ha proporcionado informacién sobre este segundo auge vinculado también
con € urbanismo turigtico, pero no le ha sido posble recongtituir la serie de
visados de g ecucion con o sin basico.

Gréfico 2. VIVIENDAS VISADAS POR 1000 hab. CC.AA. LITORAL SURESTE
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Larevision utilizaun indice calculado parala Comunidad Valenciana, cercana de
lasIdasen intensidad de edificacion turistica, ya que ambas evoluciones entre el
antesy el después arrojan parecidos decrementosd find del decenio (0,72enBa
learesy 0,66 en C. Valenciana). Como larelacion lined entre ambas contiene una
constante, se aplicalaecuacion (1). Dichoindicesecongruyeparalaserietota y no
Solo paralalibre, debido alamayor inestabilidad del reparto libre-protegidaenlaC.
Vaenciana, lo cua podriaafectar alosresultados delas Ba eares, dotadas con me-
nor actividad en VPO. El nimero de viviendas libres de 1980-89 resulta entonces
de ladiferencia entre totales segiin € indice y las protegdas. El resultado global
entre 1980 y 1989, arroja un nUmero de viviendas visadas de 101.360, proximo a
las 105.580 terminadas seguin @ censo durante € periodo 1982-91.

Segun € Colegio balear, estos datos no fueron erréneos puesto que contabili-
zaban visados efectivamente concedidos, pero con carécter basico’ ya que s

® Un tema controvertido de la estadistica col egia esel deslinde entre visados bésicosy de
€jecucion. Aungue siempre han existido proyectos poco definidos, hastafinaesdelosafios
70 cabia poca ambigtiedad sobre o que era un proyecto avisar. Segun el RDL31/1978,d
visado bésico aparecié para solapar |as esperas de obtencion delicenciamunicipal y califica
cion provisional de VPO. De hecho, el basico ha servido siempre paraatemperar plantea
mientos del cliente (0 del profesional), y paracrear derechos de caraalaejecucion del pro-
yecto graciasa contrato de mision completa. Pero en ninglin caso €l basico debiasustituir a

proyecto de gjecucion en lasolicitud de licencia de vivienda sealibre sea protegida.

Por tanto, la aceptacion indebida por parte de muchos ayuntamientos del visado basico a
efectos de licencia, haservido amenudo paraatraer ainversores que exigen rapidarecupera
cion del capital y ganar la carrera entre plazos administrativos y puesta en marcha del
proyecto. Ello hapodido acarrear problemas estadisticos derivados no tanto de unadoble
contabilidad, ya que los Colegiosidentifican aambos en un registro Unico, sno delademora
0 de la substitucién por otro proyecto.

Por estas razones y desde €l inicio de la renovacién estadistica de 1991, el CSCAE ha
limitado la cobertura estadistica a los proyectos de ejecucion, 1o cual ha cambiado
poco al nivel cuantitativo pero ha prevenido posibles problemas derivados de la ava-
lancha especulativa de afios ulteriores. El visado basico ha disminuido por si mismo
dado que profesionales y clientes suelen preferir que los proyectos sean alavez bas -
cos y de gecucion. Sin embargo, € RD314/2006 permite ahora conceder licencia con
€l basico sélo y visar el proyecto de gjecucion tan sélo 15 dias antes del inicio de
obra, lo cual convierte a este tltimo en indicador de dicho inicio.



se llegaba a visar € de gecucion, no se transcribia para evitar 1a doble conta-
bilidad. Pero la mayor parte de tales visados no dieron lugar a proyectos de
gecucion puesto que tenian clara finalidad comercia: vender suelo con garan-
tia de edificabilidad para lo cud € bésico y la licencia eran suficientes’. Des-
de luego, d Colegio ha considerada la correccion propuesta como suficiente.

3.2.5. Datos desde 1991 publicados por € CSCAE

Actua mente, los datos mensual es se depuran antes de publicacion, pero antesde
1996 era dificil detectar errores debido a nivel de agregacion provincial. Hoy en
dia, la municipaizacion ya generaizada de la estadistica, incluye un control de
calidad que valoralaverosmilitud de ratios entre variables tales como superficie
por viviendao presupuesto por m’. Este control es eficaz en |0s pequefios munici-
pios pero menos en los grandes, yaque € error seencuentraa nive deproyectoy
sediluyea agregarse con los demés. El CSCAE hatrabajado paradotar alasbases
de datos colegiales de un control de calidad alainscripcion, como en todaadminis-
tracion moderna. Algunos Colegios o han conseguido mientras que otros aprove
chan el controlador estadistico para corregir sus bases de datos, lo cua no eslo
idéneo. Pero en buenaparte dedlos, d control sedgaalin a cuidado delaAsesoria
Estadisticadel Consgo que les advierte delosindicios de error masimportantes,
obteniendo respuesta documentada unas veces si y otras no.

Losprincipales problemashan sido lasrupturasde seriey loserroresde grabado o
de consulta de las bases de datos durante la implantacion -antes o despuésde la
llegada del euro- de sistemasinformaticos propiosacada Colegio. Por €lo, seha
llevado unainspeccidn a posteriori delos datos, adoptando € procedimiento habi-
tua de publicar datos provisionales afecha fija en los Informes de Coyunturay
ponerlos ulteriormente d diaen las Series Historicas. En caso de carencia, sepro-
yectan los datos consultando, s €llo esposible habidacuentadel desfase de drede-
dor detres meses en sentido desfavorable, el doble registro deproyettos’. Lasco-

® El andlisismunicipal de direcciones de obra de aparejadores seglin Fomento, denota tam
bién rupturas de seriey errores (Vila-seca 1990-95, Astorga 2000-05, Terud 1997, Mdilla
1992-96, etc.), por lo que las correcciones deberian ser a doble sentido.

rrecciones|levadas a cabo por € propio Colegio (subrayado) o por d CSCAE, son
lassiguientes (RS: rupturas de serie; SUB: subregistros, SBR: sobreregisrosy RHB
rehabilitaciones).

Provincia periodo Provincia periodo  Provincia  periodo  Provincia periodo

Albacete RS 02 Céceres SUB 98-00 Mdaga SBR96-03  Sevilla SUB94-96
Alicante RS 99-00 Cérdoba RHB 95-06 Madrid SUB92-94  Terud  SUB 92-%
Asturias RS 99 Granada SUB 97-1108 Madrid SUB 98-03 Toledo SUB 00-01
Asturias SUB 00-01 Granada RHB 95-96 Ourense SUB 00 VdladolidRS 02-05
Asturias RHB95-03 Hudva RS 02-103 LaRiga SUBIV 01-02 Zaragoza SBR 92-03
Badajoz BR01-02 Jaén RHB 1995-03 Sdaman. RHB92-06  Catalufia RS 03-06

3.3. VIVIENDA PROTEGIDA

Dentro de este marco de revision, convieneanidar un espacio metodoldgooparala
vivienda protegida (V PO). En efecto, paralelamente alas seriesdevisados de VPO
gue definen los bienes, existe un registro que definelos derechosy que eslaesadis
tica de cdificacion provisona y definitiva publicada desde 1962 por laDGVA,

utilizables para revisar las correspondientes series de visados.

3.3.1. Imputacién de datos ausentes

L os datos anuales de visados de vivienda protegida antes de 1978, se conocen al
nivel nacional desde 1965 gracias a Sisd (op. cit.) y aJ. Rodriguez (1978).

Gréfico 3. Viviendas en proyectos visados por Colegios de Arquitectos
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El gréfico esta desestaci onalizado desde 1960 hasta 1975 mientras que en 1976-77,
sigue e de cdificaciones provisionales aisadas por medias moéviles de 3 meses.

Pasemosahoraalosladillos. Delosvisados de VPO se desconocen lostotalespro-
vincialespero existe d total nacional desde 1962 hasta1977. Pero como Sse conoce
d ladillo de cdificaciones provisionaes por provincia, puede ajustarse éste addo
total naciona devisados. Se completan pueslas seriesy seaplicad proceso descri-
toen 83.1.2. Lasmatricesdereferenciason laspropias caificacionesdd afio, savo
en 1960-61 donde se hautilizado lamediade 1962-63, gjustadaigualmente d totd
nacional. Losresultados coinciden entotaesy reflgan laestaciondidad y laterrito-
ridlidad de las matrices de visados de VPO.

3.3.2. Depuracion de datos dudosos 0 no disponibles

L as series de visados de vivienda protegida son muy volétiles eincluyen abundan
tes datos nul os s mplemente porque no hahabido visados. Por tanto, no es adecuado
utilizar lainterpolacion (1). Sin embargo, puede existir subregistro cuando ladife-
renciaentre calificaciones provisionaesy visados de vivienda protegida dd mismo
ano esggnificativa, esdecir, cuando € desfasetemporal entre ambos gparece exce-
Sivo 0 bien cuando hay retracto. De hecho, |os datos agregados muestran unadife-
renciaalolargo dd tiempo del orden de un 10% entre calificaciones provisonaesy
visados de VPO, de formaque lacomplementaci on de datos no disponiblessilose
llevard a cabo s esta diferencia es mayor en € afio considerado:
s VP, =0, VP, = CP,,|

3 dVP,<CP,| entonces con 0: Sin datos
s VP, 20, VP, =VP',
donde VP': visados originales de vivienda protegida de la provinciaen € afioy

CP, : cdlificaciones provisonales delaprovinciaen € aio y

VP’ ., : visados origindes de vivienda protegidade laprovinciaen el mesm

VP, visados complementados de VPO de laprovinciaen € mesm

CP, : cdificaciones provisonaes de la provinciaen € mesm

| : relacion minima observada entre VP y CP y redondeada a 0,9.

Antes de 1991, algunos datos ausentes de visados de VPO fue resuelta por la
DGVA, inspirdndose en sus propias series de cdificaciones, aunque sin metodolo-
giaexplicita. Esel caso de Madrid que no digtinguié entre VPO y libresni en 1978
79 ni desde @ tercer trimestre de 1985 hasta bien entrados los afios 90.

3.3.3. Propensidn declaratoria

Se perciben desviaciones entre calificaciones provisonadesy visadosde VPO. Ra
z6n de elo puede ser la concesion automética de cdificacion provisond 30 dias
después de solicitarlamediante proyecto basico visado (RDL 31/1978), sSemprey
cuando € promotor reitere. Dado € bgjo coste de este proceso, 10s promotores sue-
len utilizar & régimen protegido como colchén en caso dequee régimen libreno
prospere. Otrarazén puede ser unamenor propensi én declaratoria dd aquitedto,
puesto que en agun Colegio no es necesario especificar € régimen, sendo € pro-
yecto idéntico y la decision find incierta.

Sin embargo, también se observadesviacion entre visadosde VPO y calif icadones
definitivas, sSiendo éstas muy inferiores a aquellos primeros después de avanzarlas
dosafios, paragproximar € supuesto plazo medio de construccion. Por tanto, o bien
ciertosvisados de VPO se quedan en basicosy no prosperan, o bien son de gecu
cion pero pasan alibres, o bienincluso ciertas calificaciones definitivas no aparecen
enlaesadigicadelaDGVA. En definitiva, no se dispone deinformacion completa
paradirimir entretodas estas alternativas, pero si la suficiente como paramejorar
algunas anomalias episodicas de |la propia estadistica, observadas justo antes del
mencionado decreto, es decir entre 1974 y 1978.

Como siempre, € problemaesrectificar |as series mediante técnicas minimeligas
dedobleregistro ali donde aparezcan distorsiones obviasa curso normd de dicha
propension, lo cual exige unacuantificacion previasuficiente. Paradllo, seutilizad

método acumulativo derivado delateoriadeflujosy stocks, yaque e andisisde
stocks posee sevias ventgjas sobre € andlisisdeflujos. Primera, laagregacionlongi-
tudinal evitalavolatilidad delas series. Segunda, € posible desfase tempora entre
variables no suele desvirtuar lastendencias propias. Tercera, lasimperfecciones
estadisticas se ponen derelieve yaseacomo carencias, yaseacomo excesos. Cuar-



ta, laeventual desviacidn entrevariables gparece deformanitidaalo largo detodo
€l periodo.

Losflujosy stocks de visados pueden anali zarse mediante conceptos utilizadosen
teoria del capital. Paramésdetdle consultar Vergés (1981, 2001). Concretamente,
a find deun periodot, € stock de parque medido en unidades de vivienda proteg-
da SVP; depende dd mismo d find det-1, més|as unidades VP, afiadidas, menos
las unidades DVP, desaparecidas durante € periodo t.

4  SVP,= SVP+ VP, - DVP,

Ahorabien, en términosfisicos, d parque epafiol de vivienda protegida permanece
todavia préacticamenteintacto puesto que, salvo excepcion, alin no sehaproosdidoa
derribar de forma significativa ago de lo construido desde € boomsocial delos
anos 60. Ademas, aungue de |os més de cinco millones de viviendas protegidas
existentes, algunas han dejado de ser ya seaviviendas ya sea protegidas, tampoco

losflujos de salida interesan paranuestrafinaidad, yaque setratade acumular y

corregir flujos de entrada y no de medir € stock efectivo. Por condguiente, pode-

mos consderar que de ahora en adelante DVP; = 0. Este planteamiento se gplicara
también alas calificaciones provisionales CP:

®) SCP = LP..+ CP

Definiremos lapropensién declaratoria como larelacion entrelasfundones(4)y
(5). Concretamente, existe propensi dn constante cuando seobservalamismapent
diente en sus funciones logaritmicas:

(6)  [In(SCP) - In(SCP.4)] - [In(SVP) - In( SVP) ] => 0

El gréfico 5 mostrara que esta condicion se cumple deformagenerd, por lo menos
sobre largos periodos. Ello no significa que no exista desviacion entre visados'y
calificaciones, sno que dichadesviacion aparece rel aivamente constante, lo cua se
compruebatambién entre calificaciones provisonaesy definitivas. Larevison ha
consistido en lasubstitucion de visados VP por calificaciones provisionalesCP en
agquellas provincias y meses con evidenciade desviacion superior alanorma. Se
consideran como errores | as desviaciones bruscas con respecto alacondicaon(6),

observadas en sumayor parte sobre un corto periodo detiempo y por causade sub-
registro 0 ausencia de datos. El escaneado y gplicacion de doble registro unavez
imputadas | as series, contempla varios pasos ef ectuados provinciapor provincia

- acumulacion de los datos trimestrales de calificacion provisiona desde 1962

- acumulacion de los datos trimestral es de visados colegiaes desde 1962

- acumulacion delosdatostrimestraes de calificacion definitiva desde 1964 avant
zados de dos afios

- representacion gréfica o escaneado y deteccion de errores

- cdculorectificativo de visados en referenciaa calificaciones provisonaes del
trimestre detectado.

S serechazalahipétesis de trabgj o acercade ladesviacion ddl dato de visadoVWP
del trimestre T, deben substituirse los datos mensua es de calificacion provisond
CP, multiplicados por la propenson | ?2(3).

(7) 49 VP;=andémao, entonces VP,,= CP,, |
s VP'; ? anémalo, entonces VP,,= VP,

Este tipo de caculo tiene implicaciones sobre la vivienda libre. En efecto, a no
existir dobleregistro en un sentido equiparable a de calificaciones respecto avisa
dos, larevison dedatosdelibre del periodo 1978-90 selimitaaabsorber lasvaria
cionesintroducidasen € visado de VPO, deformaque se mantengalacifratota de
visados. Este procedimiento sefundaen lahipétesis mencionadaen §3.3.3deque
algunas viviendas visadas como libres son en realidad protegidas. Luego unarevi-
son d azade estas Ultimas repercute en unabgadelibres, pudiendo ocurrir qued

aumento de'V PO seasuperior alosvisadosregistrados como libres, en cuyo caso se
procede como sigue:

® VL=max(VR —VP,VP <)

donde VL : visados de viviendalibre
VR' :visados originaes de vivienda en ambos regimenes
VP : visados de vivienda protegida
¢ = min (VL/VP) observado antes de 1967 con mayoria de VPO: 0,15.



Unaexcepcidn a procedimiento eslacorreccion de un cierto subregistro en dgunas
provincias durante los primeros afiosdelacrissde 73, € cua hadebido repercutir
en sobrerregistro de visados de vivienda libre obtenidos por diferencia. Ademés,
dado que no se pueden revisar |os datos mensual es puesto que derivan de unama
triz dereferencia, se haoptado por aplicar unos coeficientes correctoresd esimados
apartir deladistribucion provinciad VP/VL delas provincias afectadas en los afios
ulterioresmés cercanos a periodo estudiado, o cua permite obtener resultadosmés
acordes con la condicion (6). Asi,

© VP,=dVP,

L os coeficientes estimados son los siguientes: 1,3 (Alicante, Vizcaya), 1,25 (Astu-
rias, Huesca, Zaragoza), 1,15 (Navarra, Sorid), 1,1 (Albacete, Ciudad Redl) y 0,9
(Alava). El riesgo de este procedimiento resulta poco significativo puesto que se
traduce en un aumento global detan solo 3.100 viviendas VPO entre 1974y 1977,
compensado por la correspondiente disminucion de otras tantas libres.

3.3.4. Revidgon anterior 21991

m{1974...1978}

Enlalistasiguiente selocalizan las revisi ones efectuadas que afiaden unos 102.000
visados netos de vivienda protegidaa conjunto naciona, en su gran mayoriacom-
pensados por ladisminucién de visados de viviendalibre segin € § 3.2, por lo que
afectan levemente alaserie de viviendastotales. L as cif rasromanassonlostrimes:
tresy lamencion SBR significa caso de sobrerregistro.

Provincia periodo  Provincia periodo  Provincia periodo Provincia periodo
Albacete  182-11 83 Ceuta -1V 86 Méaga 78-1180 Tenerife 1V88-11189
Almeria IV 79 Corufia IV 89 Navarra -1V 79 Vdladolid 81
Alava I1-IV 79  Girona 1182-1V 83 OurenseBR 111 84-8 Zamora 79-11181
Asturias IV 78-11 80 Granada 179 Palencia I-IV 78 Zaragoza Ill 79-111 80
Barcelona 1180-91 Huesca  IlI-IV 78 Segovia SBR 80-82  Castell611-1V78,8590
Cantab. SBRIV85-87 Lérida IV 79-1180 Soria 87 Madrid 78-79, 8590
Cantabria IV 88 Lugo 11-1V 1982 Teneife. 85 Tarragona 111 79-185
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3.3.5. Revisién posterior a 1990

Aunque lapublicacion de series 1991-04 de visados de VPO es continuista, convie-
nereconocer que varios Colegios no han proporcionado siempree desglose necesa
rio, € cua ha debido conseguirse medante la metodologia del 8 3.3. Las cifras
romanas son lostrimestresy las menciones son RS pararupturadeseriey BRpaa
sobrerregistro, en este caso con correccion publicada por los propios Colegios.

Provincia periodo  Provincia periodo  Provincia periodo Provincia  periodo
Asturias RS 00-06 Ciudad Redl 01-06 Mdlilla 93-02 Terud 91-95
Burgos RS91-11102 GranadaRS 111 97-11 04 L.Pdmas 1Il 92-1 97 Zaragoza SBR 98-04
CantabriaRS 91-1-97 Madrid RS 91-97 LaRioja 1V 01-02
Castellon 91 Mdaga BR 96-04 Sevilla 94-95

3.4. RESULTADOSDE LA REVISION
3.4.1. Visados totales

El resultado de larevision setraduce en diferencias entrelas series origindesy las
seriesrevisadas. Agrupadas en trimestres, |as diferencias puedensar observadasen
el siguiente gréfico adoble entrada. Se observaque las Unicasrevisiones percepti-
bles resultan del tratamiento de datos erréneos de Madrid en 1972-75 cuando se
encuentran situados por encimade laordenada 100.000 de visados de origen salvo
e 3°y 4°de 1975 que estén Situados por debgjo. También por debgo dedichaorde-
nada se encuentran |os datos revisados de Bal eares en 1981-89y de Soriaen 1984
91, todos dlos identificados por su trimestre.

Losdemasdatos, revisadoso no, no llevan fecha. Hay que precisar que estosresu-
tados son netos de traspasos de viviendaprotegidaaviviendalibrey viceversa, que
obviamente no afectan a tota de visados.

3.4.2. Visados de vivienda protegida

El gréfico 5 representalaacumul acion de visados originalesy corregidos, ademas
delascdificaciones provisonadesy definitivas. Se observaquelarevisién haafec-
tado de forma preponderante a periodo 1978-1981, o seaalos afiosdetrangdonde



Grafico 4. Viviendas totales originales y revisadas por trimestre.
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los antiguos regimenes ala nueva legidacion de proteccion alavivienda, iniciada
por & RDL 12/76 y concluidapor el RDL 31/78. Es puesal principio de este pe-

riodo cuando las curvas de visados originales y corregidosempiezan adivergiry

también esd fina del mismo cuando recuperan un paralelismo caracteristico. Se
observaque, antes o después de este trienio, lasestadisticas col egid esde protecadn
oficia seencuentran entrelas dos calificaciones, las cuales desvian fuertementeuna
deotra Lacuestion esde saber cud delastres acumulaconessegoroximamasala
realidad.

Hay que reconocer que en materia de régimen existe unapropens ondeclaratoria
algo bgjaen ciertos Colegios. Pero hay que admitir también laprécticadel retracto
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0 abandono del derecho a proteccion adquirido con lacdificacion provisond, préc-
ticaquetodaviahoy permanece indocumentadaexcepto por ladudosaviaresdual.
En cuanto ala caificacion definitiva, serianecesario un control de exhaustividad
eficiente mediante d certificado defina de obrade VPO o mediante seguimiento,

antes de proponerla como indicador fina de vivienda protegida. Sugerimos pues
que hoy por hoy, laredlidad se encuentramés cercanaalosvisadosrevisadosquea
las calificaciones provisionales.

4. REPRESENTATIVIDAD DE LOSVISADOS

Existe un planteamiento clésico que distingue permiso, inicio y find de obra, plan-
teamiento que topa con dificultades tales como & desconocimiento objetivo de
plazos, obligatoriedad y cumplimiento o incluso del propio proceso de captacion de
lainformacion (ver US Census, 2006; Christel, 2005 o Vergés, 2006 entre otros).
Recordemos que en € caso de Espafia, laestadisticade proyecto estamejor recogi-
daquelade permiso o licencia, mientras que lade direccion de obra de aparejado-
reseslamaspréximad inicio. En cuanto a certificado defin de obrade estos Ulti-
mos, no es vaido porque menos de un 80% lo solicitan'y que @ Colegio no seve
obligado arecordarselo d colegiado (Io mismo ocurre con d tramite homénimo de
losarquitectos aunque éstos no |o publiquen por ser conjuntos ambos certific ados).

4.1. PROYECTOSVISADOSY DIRECCIONES DE OBRA

¢Son los visados representativos ddl inicio de obra? o aln, ¢visan |os aparejadores
direcciones de obra de todos | os proyectos visados por |os arquitectos? Si con €l
debido desfase, ambas series aparecen correlacionadas, |arespuestasera postiva
por o menos desde 1992.

Como se haexplicado en § 1.2, ambos visados forman parte de un proceso legal-
mente establecido y generador de un conjunto de atribuciones profesiondeshoy en
diaplenamente consolidadasy que, apesar de coincidir en su objeto, poseenindica
doresindependientes. Por tanto, en periodo de crecimiento, € desfase causadife-
renciapositivade los proyectos sobrelas direccionesde obray diferencianegativa
en caso de decrecimiento, como muestra @ grafico siguiente.



Gréfico 6. Visados de proyectos y visados de direccion de obra avanzados de 1 trim.
Total nacional en nimero de viviendas. Ultimos 12 meses. 1992-2005.
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Debe subrayarse ademéas que aungque no sean simultaneas (ver 8 3.2.5), ambas se-
ries presentan idéntica estacionaidad’ por 10 que no es necesario desestaciondizar-
las sSino més bien expresarlas en términos deafio movil o Ultimos doce meses (i.e.
en el cuarto trimestre de 2004 se incluyen los proyectos ddl afio, mientras que las
direcciones de obra van de abril 2004 a marzo 2005).

Lainformaci n representada confirmalacorrespondenciaentred visado de proyec-
toy € visado de direccion de obra. Este Ultimo tramite implica que se haobtenido
licencia, liquidado lacompradel solar. Ademas, exige contratacion efectiva, pago
de derechoscolegideseinicio dd contrato asegurador, lo que convierted visado de
direccion de obraen un indicador fiable delamisma. En efecto, a financiarse con
recursos g enos, lainmensamayoriade proyectos que cumplen con € tramite, han
consumido ya cerca de un tercio del crédito concedido a promotor. Ello disipa
cualquier duda acerca del inminente inicio de obras.

" Los Colegios de ambas profesiones poseen similar organizacion |aboral generadorade
puntas en junio-julio y noviembre-diciembre seguidas de un mes de carencia.
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4.2. VISADO DE PROYECTO Y FINALIZACION DE LA OBRA

Al desconocer con precision cuando seterminan las obras, solo quedaacomparar
los visados con las viviendas terminadas seguin los censos de edficios. Pero los
primeros miden un flujo mientras que los segundos miden un stock, lo cud conlleva
problemas de reconciliacion contable debidos a las ya mencionadas mutaciones,

poco documentadas o ma registradas, y alos cambios de uso antes delafechacen
sal. Losandisisllevadosacabo por e US Census Bureau (op. cit.)yporlaSAE en
Francia(Christel, op. cit.) muestran sin embargo quelasvariacionesentreinicioy

fin de obra son minimasy tienden acompensarse en laconstruccion individudizada
cuyo proceso esrapido, eficientey econdémico. Ahorabien, en € pasadonosampre
hasido asi, como muestran Gleeson (1981) paraUSy Vergés (1988) paraFrancia,

comparando ambos |losfinales de obra declarados con las finalizaciones segin los
censos de vivienda.

En Espafia, |lacomparacion delos visados con |os censos de edificios puede efec-
tuarse hasta 1990 (Diaz Ballesteros, 1984; Vergés, 2001). Desde 2001, estavariable
se recoge en € censo de vivienda y pierde mucho de su eficiencia porque la
respuestadel ocupante puede ignorar anteriores ocupaciones. Ademas, d cdlgeo
yano se preparacomo antesen e propio INE apartir del recorrido censd de edifi-
Cios, sSno a partir dd padron y del catastro. Quedan pues indocumentadas
existencias invendidas o inocupadas no registradas ni en & padron por estar alin
deshabitadas, ni en el catastro por no haberse alin dado de alta®.

Tres problemas deberian ser resueltos antes de establ ecer unamedidadgorigurosa
delarepresentatividad histéricadelosvisados. € tratamiento delasszriescensdes,
laconstruccion de lavariable retardada de proyectos que lostransformaen vivien
dasfinalizadas'y por Ultimo las mutaciones acaecidas entre visadoy censo. El pri-
mero hasido estudiado hasta 1990 con resultado de series provincialesy en munici-
pios de mas de 10.000 habitantes, series que estan actual mente disponibles aunque
no publicadasy que podrian extenderse hasta 1995, dadala suposi cion dequetodes

8 En “autoconstruccion” suele esperarse ala siguiente revision catastral para darse de
ata



lasviviendasterminadas antes de 1996 eran ya dtas catastrales en 2001 (Vergés,
2001). Este articulo muestraque € segundo problema se resuelve con la antigua
pero unica funcidn de desfase observada (en proceso de actualizacion). En esta
funcion se agregan en VF, aaquellas viviendasvf findizadas en un trimestrey, sea
cual sea € trimestre i anterior de visado:

i=y-40

VF, = kSvf ',

©) <
i=y1

El tercer problemaeslacasuisticade las mutaciones que en Franciahasido estudia-
do por Audirac (1982) y Vergés (1988) apartir del blogque viviendade la Encuesta
de Empleo francesa (equivalente delaEPA) °, demostrandosecuelamayor partede
mutaciones ocurren muy pronto trasla puestaen servicio delavivienda (y en mu
chos casos probablemente antes). Por tanto, seriaindispensable disponer deinfor-
macion a respecto, por |o menos en lo que serefiere alegdizacionesy aconvasn
en locales profesionales.

En términos comparativos, habriaque afiadir que en ciertasregionesy hastabien
entrados|os afios 70, habia escasos visados porque se careciade of erta profesiona

pararealizar proyectos. Asi, con las series y desfases disponibles. Una primera
comparacion en términos quinquenales seriala del gréfico 7.

Por razones ya evocadas, deberian obviarse @ primer quinquenio por carenciade
visadosy el ultimo por carenciade altas catastrales. En cuanto aladiferenciaentre
visados de origen y visados revisados, es mayor por exceso en |os quinquenios
tratados en §3.2.2 (Madrid) y §3.2.3 (Baleares) y por defectoend quinqueniode

® Concretamentey en primer lugar, puede existir produccion censadapero sinvisado, yasea
deviviendailegal o de vivienda publica (aunque escasa), yaseapor division delocdes En
sentido contrario, € censo no recoge las viviendas visadas converttidas en locales profesiona
les, ni las desaparecidas por fusién de dos en una. No obstante, |o contrario ocurre con las
viviendas divididasy los locales traidos d uso residencial. En segundo lugar, ciertas obras
visadas pueden aplazarse por causa de fuerzamayor y aparecer mastarde en el censo. En
tercer lugar, existe un flujo de viviendailegal compensado por un flujo ulterior de legaliza-
cion por viacolegial, ausente de los visados pero presente en el censo.
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Grafico 7. Viviendas terminadas. Visados desfasados y censos. 1966-2000
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1986-90 debido alasrupturas de serie quellevaron al CSCAE arecuperar laedicion
estadigticade manosdelaDGVA. Observamos que @ segundo y sexto quinquenios
gparecen bastante equilibrados mientras que en lostres centrales, losvisadosrevisa
dosy desfasados son inferiores alas terminadas segin |os censos. Unainterpreta:
cion clésicade este hecho historico esque @ saldo de mutacionesy efectosdeva
riables coyuntural estiende adisminuir en periodos estables como 1971- 75y 1991-
95y aaumentar en periodo de crisiscomo fue el caso del largo periodo deladdde
crisisdd petrdleo que vade 1976 afinales de los 80 cuando aflord la edificacion
ilegal por ser de menor coste.

¢Quéinformacidn cabriarecabar paraavanzar enlasolucion del problema? Consi-
deremos €l nimero de viviendas real mente terminadas VT, como lasumade Vi, de
visadas desfasadas o finalizadas en un trimestrey seguinlaecuacion (9), méslasno
visadas VI , (esdecir lasilegalesy parte delas plblicas), mase propio subregistro



colegid EV,. ConsideremosigualmenteaVT, como lasuma deVC, viviendaster-
minadas segun €l censo, mas las VO, destinadas a otros usos, més el propio subre-
gistro censal EC,.

(100 VR, +VI,+EV,=VC,+VO,+EC,

Lo Unico que se puede estimar actual mente eslaratio entrelas variables observadas
VF, + VC,:

(1)  VF,/VC, = 1+{[(VO,+EC,)— (VI,+EV,)] / VC}

Haciendo abstraccion de lavolatilidad acorto plazo, podriaconocerselo siguiente:

(12 SVF,/VC,=1 entonces VI, + EV,=VO, + EC,
(I3 SVF,/VC,<1 entonces VI, +EV,>VO, + EC,
(14 SVF,/VC,>1 entonces VI, + EV,< VO, + EC,

Podrian entonces enunciarse hipotesisrelativas apares de variables. En efecto, 9
supone queEV, y EC, son de mismo signoy magnitud, éstas seanulan o cual per-

miteintuir S € flujo deviviendailegd VI, essuperior o inferior a deconversona
otrosusos. Y en caso de tener datos sobre unade dichas variables (por gjemplo,

mediante flujos de legalizaciones o bien licencias de cambio de uso) podria deter-

minarse la otra autométi camente. And ogosrazonamientos podrian llevarseacabo

conEV, y EC,igudando VI, y VO, eintroduciendo nuevainformacion acercade
grado de cumplimiento (como por gemplo CFO, cédulas de habitabilidad, etc.) o
bien de cobertura censal (altas catastrales, deteccion remota, etc.).

Por supuesto, las variables coyunturales sereferiran aandisis histéricos, gunosya
mencionados y otros como Martiny de Miguel (1976), Rafolsy Romero (1979),
Poveda, (1981), Carreras Y afiez (1984), Rafols(1989), Vergés(1990), Julio Rodr
guez (1993) o Aurora Pedro (1998).

CONCLUSION

Un objetivo previo del presentetrabgjo eraaclarar € contenidoy el contextodela
informaci on estadisti ca disponible en materia de produccion residencial, asi como
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resaltar suincidenciaen e andisis econémico y contabl e relacionado. Snembargo,
el objetivo fundamentd erarevisar las seriesen lamedidadelo posible, investigant
do lainformacién no disponible, incierta o ambigua. Mencion especiad merecela
correccion relativaalos periodos de 1972-75 en Madrid y de 1980-89enBdearesy
en menor medidaen Soria, correcciones que han necesitado un trabajo de campo
importante, justificado por su incidencia cuantitativa, aunque obstaculizado por €

dificil acceso a archivos obsoletos y no informatizados.

Cabe mencionar también la aplicacion del agoritmo de doble proporcionalidad
(Vergés, 2003) paracompletar informaci én desagregadaanterior a1978, asi como
larevision delaserie de vivienda protegidaen |os afios de cambio normativo 1978
81. El resultado detodo dllo eslapuestaen € actud dmbitoinformativo vialnternet
de una serie operativa relativamente completay homogénea, particularmente il
ademés parad andisistanto historico como proyectivo de laactividad edficadora
Al respecto, prevaece lacertezade que no se hubierapodido ir maslegosen larevi-
sion histérica, sin romper € equilibrio entre los costes afiadidos y las ganancias
informativas descontadas.

Otro objetivo eraexplorar larepresentatividad de las series. El material disponibe
muestraque € proyecto de g ecucion visado es un excelente predictor dd vissdode
direccién de obra, € cual es a su vez un evidente predictor del inicio de obra. El

andisisprevio sugiere también que, savo incidenciade variables coyunturaesco
mo € afloramiento de construccidnilegal o del aplazamiento de proyectosentiem:
posdificiles, @ visado de proyectos como unico indicador avanzado de laedifica-

cién real, puede ser ademés un indicador eficiente.

Esta posibilidad equivale asuponer que en periodo norma -es decir sin excesivos
augesni crisis- d sddo de mutaciones o bien esreducido, o bien variamas o menos
como € conjunto de edificacion observadaatravésyaseadelosvisadosyaseade

censo. Ello permite emitir unahip6tesis de representatividad condicionadaque solo
podra sostenerse -0 rechazarse- deformadefinitivas se consigueinformacion ad-
cional acerca del proceso de produccién y puesta en servicio de los edificios

residenciales.
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ANEXO 1. DATOSDE MADRID 1972-75

Cabeinvestigar dondey como pudieron producirse y mantenerse durante mas de
tresafios unos errorestan considerables en laestadisticade laentonces provinciade
Madrid. Por supuesto, esilusorio buscar formularios, yaque e Colegio no guardaba
copiay quelaDGVA las destruia. Una hipétesis seriaque € recuento se hubiese
confiado aagun subordinado poco preparado y menos supervisado. Otrahipotess
es que los datos hubiesen sido correctos alarecepcion pero distorsionados al ser
publicados. La redlidad es més complicada adn.



End §2.1 semencionan seriesdeviviendaslibresiniciadasy terminadas estimadas
por lapropia DGVA. Estas Ultimas se estiman en un 0,9 delaslibresvisadas 24
meses antes, mientras que lasterminadas VPO proceden delapropiaDGVA. A
pesar de ser rudimentarias, estas series|legaron aser bastante populares, por lo que
utilizaremos aqui las de Madrid Unicamente con fines comparativos. En latabla
siguiente se extraen para1972-75losvisados originaes (12lines), laslibresinicia:
dasdelaDGVA, (22lineq) y los visados corregidos segin 8 3.2.2 (3?lined). Como
puede observarse, estos Ultimos datos son de cuantiaparecidaalaslibresterminedes
dos afios mas tarde segin la DGV A (42 linea).

1972 1973 1974 1975
1. Libresvisadasorigen 111.897 195475 180067 81.200
2. Libresiniciadass DGVA  41.779 104820 166634 151.504
3. Libresvisadascorregidas ~ 48.027 52.774 45,188 28.551

1974 1975 1976 1977
4. LibresterminadasDGVA 41.186 38.699 32.740 36.890
5. VPOterminadassDGVA  25.717 23.263 11.831 15.308
6. Tota terminadasDGVA  66.903 61.962 44571 52.198
7. Total terminadas Censo 70.433 71.010 63.188 58.131

Ademas, s entre 1974 y 1977 se afiaden las libres terminadas de la 4% linea a
las VPO terminadas (5? linea), se obtienen cifras totales (62 linea) de mismo
orden que las del censo (72 lineq). Asi pues, hay evidencia de que se disponia
para Madrid de una serie alternativa con la que se calculaban las terminadas
por |0 menos desde 1974. Pero no sabemos por qué la DGV A continuaba pu-
blicando la serie erréneay estimando con ella su serie de iniciadas.

En todo caso, d utilizar estas Ultimas, J. Rodriguez (1978) y SisO (op. cit.)
juzgaron la amplitud del auge naciona ce 1972-75 de muy distinta manera de
como lo hizo Diaz Bdlesteros en 1984, que utilizo las terminadas de la 62
lineade lamismaDGVA.
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ANEXO 2. ENCUESTA DE VISADOS COAM 1973

El objetivo delaencuestaese recuento delas viviendas contenidas en proyectos
visados concedidos en 1972-75 por € Colegio Oficid de Arquitectos de Madrid,

con especificacion de laprovinciade ubicacion del edificio. Por problemasdere-

cursos, laencuestase halimitado a afio 1973, demodo quelahipdtessnulaseriala
consecucion de un resultado significativamente proximo alas 222.250 viviendas
publicadas en dicho afio por laDireccién Gererd paraVivienday Arquitecturadel

entonces Minigterio de Vivienda.

El mayor problemahasido laausenciade registro cronol égico, |o cual haobligado
aacceder alasfichasnominaesde Archivo Histérico delaFundaciondd COAM
através de un muestreo aeatorio sobrelalistaanud de colegiados delaHermandad
gueen 1973 recogia 1.517 arquitectosen laprovinciade Madrid delos cuales 303
(20%) han sido encuestados. A priori pues, € factor de riesgo eradd 4,2%.

Lasactuacionesvisadas por € arquitecto estn consignadas en fichas clasificadas
por orden cronol égico. En principio, estasfichas son exhaustivasyaqueforman €
nico directorio de acceso a archivo de expedientes, archivo que es practicamente
inaccesible salvo paratemas|egaeso personales. Lasfichas contienen lainforma:
con sguiente:
- N°de expediente y fecha de visado
- nombrey apellido del arquitecto (con referencia de arquitectos colaborado-
resde haberlos, cuyasfichasllevan e mismo n° de expediente pero sinda
tos econdémicos)
- nauralezadelaactuacion (proyecto, direccidn de obra, etc.) y ubicacion de
laobra
- honorarios de proyecto percibidos (muy pocos especifican fecha de
certificacion de fin de obra).

Deegtainformacion sdlo se haretenido € nimero de viviendas en los proyectosy
en su caso, su ubicacion en otras provincias. Delasfichas consultadas por orden
alfabético, las escrutadas son |as que contienen un proyecto residencia de nueva
plantao de rehabilitacion en laprovinciade Madrid, todas €ll as con datos econdmi-



cos (presupuesto de gecucion material y honorarios) por servir a cdculo delos
derechos colegiaes. Cercade lamitad delos 303 colegiadossdeccionadosnoten:
an fichacon proyecto de estas caracteristicasen dicho afio mientras que las escasas
viviendas edificadas en otras provincias (8%) han sido contahilizadas apartey no
figuran en los resultados.

El primer problema ha sido la ausencia de n° de viviendas en ciertos proyectos
residenciales plurifamiliares. En este caso, se ha estimado dicho nimero par-
tiendo de los presupuestos y honorarios declarados, gracias a las ratios medias
por \vivienda de los demés proyectos. El segundo problema es € deterioro de
ciertos tramos del archivo, con anomalias de clasificacion e interrupciones que
denotan extravio de fichas confirmado por los responsables ddl archivo, de
manera que |os resultados pueden estar sesgados a la bgja sin posibilidad d-
guna de correccion. De todas formas, |a robustez estadistica de los resultados
de la encuesta viene comprometida de antemano por una sorprendente des-
igualdad de la carga de trabgjo, con un indice de Gini del 0,92 como sugiere
el siguiente gréfico del escrutinio.

Grafico 8. Desarrollo de escrutino de visados. COAM. 1973
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Se comprueba la presencia aleatoria de un escaso nimero de detentores de
proyectos y una preponderancia de arquitectos sin proyecto o con exiguo ni
mero de viviendas. Ello permite emitir la hipétesis que una cierta ampliacion
de la muestra habria mejorado los resultados permitiendo acercarse probable-
mente a las 70.000 viviendas en lugar de las 61.500 al cierre del escrutinio.
Por todo ello se recomienda utilizar 1os resultados de la encuesta solo en €
sentido dd rechazo de la hipétesis nulay explorar otros métodos para sustituir
los datos erréneos del periodo 1972-75.

Historical Series of Residential Construction in Spain
Housing Statistics of Architects’ Colleges. 1960-2006

SUMMARY

The only datistical information about the Spanish building activity is that
provided by the architectura projects collected by the professona Colleges
snce 1960. The Government was in charge of publishing this information
until 1991 but from that date onwards, this task has been carried out by the
Superior Council of Colleges of Architects. This study complements and re-
vises the series of residentia construction that have undergone continuous
transformations until its current development. The prablem of the representa-
tion of series is dso studied, concluding that it would be necessary to have
more detailed information about what is aready built if we want this problem
to be solved. Even so, if we take into consideration the certificate of approva
of the projects and compare the estimate number of built houses with that
redly built according to the building census, an important impact of historical
socioeconomic variable on the building process can be noticed.
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