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Los fuertes cambios econdmicos iniciados en la década de los se

senta. han transformado el paisaie urbano de Espafia. El crecimien
to econémico ha producido grandes movimientos de poblacidn, im -
portantes cambios en la estructura econémica y una transforma- -
cidén de las ciudades espafiolas, y este proceso general ha tenido
diferentes consecuencias en las distintas economias regionales,

segin cual ha sido el factor o factores cuya influencia ha sido

mavor sohre cada economia regional. El caso del Pais Valenciano,
la industrializacién rdpida en los afios sesenta ha sido uno de -
los motores principales de su crecimiento econémico. El creci- -
miento demografico y el cambio urbano experimentado por el Pais

Valenciano a partir de 1960 es, en gran parte, consecuencia de -
este proceso de industrializacién. .

En éste papel se investigan las consecuencias que la industriali
zacibén del Pais Valenciano ha producido sobre su estructura urba
na. Dado que el proceso de industrializacidén se estancé a partir
de 1975, se investiga también las consecuencias que sobre una es
tructura urbana tiene un estancamiento de la actividad que desen
cadend aquel cambioc. La disponibilidad de informacién relativa -
al periodo 1960-1981, ha permitido analizar la evolucidn de las

principales variables y establecer algunas hipdtesis relativas a
las causas que han originado los auges y decadencias observados,
asi como sobre las consecuencias econdémicas de este proceso.

Al obijeto de precisar el contenido de este papel, se entiende en
é1, que el tamafio urbano puede ser medido por dos variables dis-
tintas: 12 por la poblacién de una ciudad o municipio, 22 por el
niimero de viviendas existentes. El crecimiento urbano se mide -
por las variaciones de estas dos magnitudes, las cuales se cono-
cen para los afios 1960, 1970 y 1981. En lo que hace referencia a
1a industrializacidén se dispone de una serie de inversiones ip -
dustriales anuales para el periodo 1964-1982, la cual permite co
nocer la evolucidén e importancia del proceso de industrializa- -
cién. A lo largo del trabajo se utilizan otras fuentes de infor-
macién cuvo origen cuvo origen se detalla en su momento, tales -
como censos de poblacién activa, censos industriales, evolucidn

demogrifica, construccidn, etc.

ANALISIS GLOBAL DEL PERIODO 1960-1981

E1 crecimiento urbano del Pais Valenciano entre 1960 y 1981 pue-~
de ser constatado analizando sintéticamente el crecimiento demo-~
grafico y el del stock de viviendas. La poblacién crecidé un 47%,
gracias a un saldo migratorio favorable. El crecimiento del stock
de viviendas ha sido espectacular, al pasar de 716.000 viviendas
en 1960 a 1.732.000 en 1981. En mds de un millén de viviendas ha
crecido el citado stock en términos absolutos y en un 242% en -
términos relativos. Ambas variables muestran un crecimiento urba
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no muy fuerte. La importancia del cambio urbanc y demogrifico ex
perimentado por el Pais Valenciano es mayor si se tiene en cuenta
que desde finales del siglo XVIII no se experimentaban tasas de
variacién de la poblacidén de magnitud comparable. En términos -
cuantitativos el auge urbano del Pais Valenciano es incontesta -
ble.

Uno de los factores determinantes de este auge ha sido el proce-
so de industrializacidén. Entre 1960 y 1975, el crecimiento urba-
no del Pais Valenciano puede ser explicado por el proceso de in-
versién industrial y de la correlativa creacién de puestos de -
trabajo industriales. El autor ha establecido cuantitativamente
esta relacidn en (1). El crecimiento urbano (z) de las ciudades
del Pais Valenciano entre 1960 y 1975, medido por su variacién -
de la poblacidn, puede ser explicado por la siguiente regreso 1i
neal:

7, = ~646 + 5.9 Wi 0,28 P,

R - 0,90

donde W. es el numero de puestos industriales de trabajo creados
en el périodo 1963/1975, y P. es la poblacién censal de 1960. E1
crecimiento urbanoc en ese pe%iodo depende claramente de las in -
versiones industriales que generan puestos de trabajo. En el pe-
riodo de referencia hubo otres factores de crecimiento, tales co
mo el turismo para una serie de municipios costeros, o las trans
formaciones agricolas en otros, pero es indudable que uno de los
factores basicos fue la industrializacién.

A partir de 1975, el crecimiento industrial se estanca. Este pro
ceso es simultineo a una caida del saldo migratorio anual, y al
crecimiento de la tasa de desempleo. Pero no ha tenido hasta 1981
un efecto sobre un importante indicador del crecimiento urbano:
la construccién de viviendas, que se mantiene en el ritmo alcan-
zado en el decenio. Lo que puede denominarse sintomas de decaden
cia urbana se limitan al ya mencionado crecimiento del paro y a
un elevado volimen de viviendas desocupadas ¥ en espectativa de
estarlo~, pero no la caida del ritmo de construccién. Es cierto
que hay otros indicios de declive urbano pero su cuantificacién
es dificil.

Dado que el término y la idea de crisis econdmica,como rasgo defi
nitorio del estado de la economia ha tomado carta de naturaleza,
es tentador atribuir el'cambio de la economia urbana valenciana

a la "erisis". De hecho, parece correcto trasladar al dmbito ur-
bano y regional los efectos de la crisis econdmica, lo cual no -~
carece de 1ldégica ya que la actividad econdémica se realiza, mayo-
ritariamente, en ciudades, y hablar de crisis urbana es hablar, -
simplemente, del 4mbito espacial concreto en el que la crisis se
proyecta y materializa.

Sestengo que la crisis, o mejor, decadencia urbana, que se regis
tra en el Pais Valenciano es consecuencia, no s6lo de la crisis
econdmica general, sino de la propia evolucidn de la economiaz va
lenciana, evolucidén que, en mi opiniédn generaba unas disfuncio z
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nes y desequilibrios que, a largo plazo han provocado la actual
situacién de crisis urbana que las caracteristicas del desarro-
1lo de la economia del Pais Valenciano estaba "incubando", ha -
venido a coincidir con un estancamiento general de la economia.
Las consecuencias de este coincidencia ha provocado dos efectos
distintos: 12 acumula sobre las ciudades dos clases de efectos

negativos que se agregan y potencian mutuamente, y 22, confunde
al analista, que propende a atribuir exclusivamente a la crisis
general de la economia la actual crisis urbana.

Como se veri detalladamente, los recursos que la economia valen
ciana ha destinado a la industrializacién son una fraccién de -
los destinados al crecimiento urbano. En otras palabras, la asig
nacién de recursos financieros se ha decantado fuertemente por
la inversién en viviendas y también en otros activos inmobilia-
rios- mientras que los destinados a la industria han sido rela-
tivamente mas bajos. Dado que éste desequilibrio se ha manteni-
do durante todo el periodo investigado, sus efectos acumulados
pueden resumirse, al menos provisionalmente, en la creacidn de
una base econdémica industrial desproporcionadamente pequefia en
relacién con la base urbana desarrollada. Se ha producido un ex
cesivo niimero de viviendas en relacién a los puestos de trabajo
industriales implantados. Este planteamiento lleva implicita -
una eventual sustituibilidad de las inversiones entre viviendas
e industrias, extremo que no se demuestra en este trabajo, aun-
que hay razones que apuntan a ello, al menos parcialmente.

En lo que sigue, el papel muestra los aspectos que permiten sos
tener que la actual decadencia del sistema de ciudades valencia
no es consecuencia en una medida significativa e importante, de
un crecimiento econdémico y urbano sistematicamente desequilibra
do e inadecuado.

POBLACION Y VIVIENDAS

La decisién de medir el tamafio de las ciudades tanto por el nui-
mero de habitantes como por el nimero de viviendas, conduce, en
nuestro casc, a una aparente contradiccidén. El cuadro I recoge
la evolucién de la poblacién y viviendas del Pails Valenciano en
tre 1960 y 1981. Se observa que el crecimiento absolutc de am -
bas magnitudes es pricticamente equivalente- 1. 167.000 habitan-
tes frente a 1.032.000 viviendas-. Esta equivalencia muestra -
que el crecimiento fisico de las ciudades valencianas ha sido -
claramente superior al crecimiento demografico. El ratio pobla-
cidén/viviendas- que reflejaria una proporcién "ideal" entre el -
tamafio Fisico y el demogrifico de las ciudades,muestra una fuer
te caida y se situa en 1981 a un nivel bajo y claramente inade-
cuado de 2,1 habitantes por vivienda. Si se toma como divisor -
de este ratio a las viviendas principales, su valor es "normal®:
3, 5, lo que significa que hay un equilibrio entre el nidmero de
familias total y el nimero de viviendas que.estas ocupan.

Este desmesurado crecimiento fisico del periodoc sélo podria ex-
plicarse si se partiera de un desequilibrio de sentido contra -
rio, es decir, de un fuerte déficit de viviendas en relacidén -
con la poblacién de 1960. Este déficit no parecia existir en -
aquella época dado que el ratio Poblacién/vivienda estaba situa

455



do en torno al 3,5 - 3,7, cifras que a priori no denotan ningin
déficit. El estudio del cuadro permite analizar las caracteris-
ticas de este fuerte crecimiento del tamafio fisico de las ciuda
des valencianas.

Hay que destacar la aparicién de un importante stock de lo que
el lenguaje denomina "viviendas secundarias" cuyo ndmeroc en 1981
se aproximaba a las 400.000. Este stock incide sobre dos colecti
vos poblacionales muy diferentes. Por un lado, sobre una parte -
de la poblacidén urbana regional que dispone de una segunda resi-
dencia -chalets, casas de campo, apartamentos, etc.- y por otro,
el importante nimero de apartamentos y chalets turisticos, loca-
lizados en ciertas ciudades costeras principalmente, y que son -
utilizados fundamentalmente por poblacién extrarregional. Este -
conjunto constituye una actividad econdmica muy importante den -~
tro de la economia valenciana, de hecho, pueden ser asociados a
los factores de produccién regionales. X
A los efectos de ésta investigacién, las viviendas secundarias -
no forman parte de las ciudades, y en consecuencia, se considera
que no han generado crecimiento urbano, bien porque su localiza-
cién es claramente rural, bien porque operan como un factor de -
produccidén -oferta turistica-.

En cambio, el importante nimero de viviendas desocupadas, si se
considera que forman parte de las dreas urbanas, constituyendo -
un parque de viviendas de reserva, integrado tanto por las vi- -
viendas tdesocupadas por razones friccionales, como por un conjun
to de viviendas desocupadas sin expectativas de ser demandadas,
¥, que en conjunto suponen el 30% de las viviendas principales -
ocupadas. )
.

El andlisis de ésta informacién permite postular que la pobla- -
cién del Pais Valenciano, en los 20 afios estudiados, ha dispue
to de una oferta suficiente de viviendas, dado que el fuerte cre
cimiento demogrifico ha sido seguido o mas probablemente, prece-
dido- de la oferta de viviendas suficiente para asentar este cre
cimiento. Esto no excluye deficits locales o temporales, de - -
cardcter puntual, pero en el conjunto del Pais Valenciano y du -
rante el periodo estudiado no han aparecido tensiones en el mer-
cado de viviendas derivadas de la carencia de oferta en relacién
a la poblacién.

Adn en el caso de que se considerasen todas las viviendas secun-
darias enmarcadas en el 4mbito de la oferta turistica a usuarios
extrarregionales -lo que no es cierto- no hay que olvidar el pa-
pel polivalente de estas viviendas, que pueden formar parte de -
la oferta de viviendas a la poblacidn regional, como alternativa
a la vivienda principal, incorporindose al grupo de viviendas de
socupadas. De hecho hay una corriente de familias de las grandeg
ciudades -Valencia y Alicante- que estin convirtiendo en princi-
pal a su segunda residencia.

Estas observaciones sugieren que la dotacién de viviendas del -
Pais Valenciano supera ampliamente a las necesidades aparentes -~
de su poblacién. Esta sugerencia conduce a explorar ambitos con-
cretos tales como: a) la distribucidn espacial de los superavits
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1960 1970 1980 60/70 70/81
Poblacién {miles} 2480 3078 3647 598 569
Viviendas (miles)
Jotal 716 1143 1732 427 589
Principales 675 81¢ 1046 144 227
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(y tambien déficits) de viviendas en relacién con la poblaciédn
local; b) las tendencias previsibles a medio y a largo plazo -
tanto de la oferta de viviendas (voldmen y caracteristicas de
las viviendas que se construirdn) como de la demanda (evolu- -
cién de la renta, la poblacién y sus tendencias locacionales);
c) las tendencias en la utilizacién de viviendas en usos no re
sidenciales, tales como oficinas, etc. Pero parece evidente -
que la exploracién de éstos admbitos no modifica sensiblemente
la escala del problema detectado: las 300.000 viviendas vacan-
tes mds una fraccién significativa de las viviendas secunda- -
rias existentes puede albergar a un millén de nuevos habitan -
tes, equivalentes al crecimiento demogrifico de los dltimos 20
afios. En resumen, el stock de viviendas vacantes supera amplia
mente las necesidades aparentes de viviendas, es decir, en tér
minos fisicos, la oferta supera a la demanda.

EVOLUCION DEL CRECIMIENTO DEMOGRAFICO Y DE LA PRODUCCION DE VI
VIENDAS.

El andlisis de los Censos, es, por definicidén, un andlisis de

stocks y se apoya en el estudio de cortes puntuales, dejando -
sin explicar la dindmica del proceso observado. Por ello se ha
efectuado un andlisis alternativo investigando la evolucidn de
las dos variables ya mencionadas: poblacién y produccién de vi
viendas. Aunque no se ha podido construir las series completas
para el perjodo 1960/1981, el cuadro II recoge la evolucidn -
anual de tres variables que describen suficientemente esta evo
lucién; crecimiento demogriafico, saldo migratorio interno y nu
mero de viviendas terminadas. Las magnitudes demograficas no -
recogen las migraciones fuera de Espafia -no se ha dispuesto de
esta informacidén- pero hay indicios para considerar que su pe-
so no modifica sensiblemente las conclusiones.

La serie de viviendas terminadas esta completa desde 1972, y -
estimada para el periodo 1966/72 a partir de la serie de vivien
das de proteccidén oficial terminadas en esos afios, y que se co
noce con exactitud,

La comparacidén entre la serie de viviendas terminadas y la del
saldo demogrifico anual, confirma la afirmacidén hecha en el -
epigrafe anterior de que el nimero de viviendas terminadas era
priécticamente igual al del crecimiento de la poblacidén. E1 - -
"equilibrio" entre el crecimiento de la poblacidén y del parque
de viviendas se produce, virtualmente, a lo largo del periodo
estudiado. Lo cual se traduce en un desequilibrio a largo pla-
zo, estructural, entre la oferta y la demanda de viviendas. La
observacién del gréfico deducido del cuadro II, muestra direc-
tamente, no sdélo éste "equilibrio", sinoc la forma en que cada
variable evoluciona: la caida regular del saldo migratorio que
practicamente se anula a partir de 1980, y que junto con la -
caida del crecimiento vegetativo provoca una reduccidn continua
de la tasa de crecimiento demogrifico, muestra un comportamien
to a largo plazo diferente del de la terminacidn de viviendas,
la cual, a partir de 1975, supera en términos absoclutos al cre
cimiento demogréafico.
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La conclusién de éste epigrafe corrobora las derivadas en el an-
terior: el niémero de viviendas crece, "pari passu®, con el nilme-
ro de habitantes, en una proporcién virtualmente igual 1:1.

INTERPRETACION ECONOMICA DEL PROCESO

La produccién de viviendas a lo largo de los veinte afios investi
gados se ha realizado en el marco de un mercado, que si no ha si
do libre, ni perfecto, ni transparente, al menos en un sentido —
estricto, si puede afirmarse que ha participado de los rasgos ba
sicos de una economia de mercado, perturbada por el Estado y por
grupos oligopélicos. En este contexto, la oferta de viviendas ha
sido asumida por un elevado ntimero de empresarios -constructores-
privados que han conseguido encontrar una demanda solvente para
su produccidén, a lo largo de todo el periedo. El proceso se ha -
mantenido y reproducido durante 20 afios, y lo ha hecho en el mar
co de un mercado convencional.

Una cuestién diferente es que el mercado haya operado en térmi -
nos de funcionalidad y racionalidad econémica. Al menos.'ex post"
puede dudarse de su eficacia econémica. Toca ahora explicar la -
dindmica de éste proceso e-intentar identificar las fuerzas y me
canismos econémicos cuyos rasgos bidsicos han sido una produccién
aparentemente desmesurada de viviendas, que el mercado ha absor-
vido, al menos hasta 1980.

Es obvio que una parte importante del crecimiento del stock de -
viviendas es consecuencia de la existencia de una demanda real y
solvente: mids poblacién que precisa mas viviendas, tanto princi-
pales como secundarias. A ello se une la demanda de viviendas co
mo inversién productiva, bajo la forma de apartamentos y chaiets
para oferta turistica. Es decir que una parte importante de la -
produccidén de viviendas ha sido absorvida por un mercado solven-
te para satisfacer necesidades reales.

En el Pais Valenciano se ha dado otro tipo de demanda de vivien-
das de caricter especifico, mixto de especulacién-inversién. Pa-
ra un amplio sector de poblacidn, la compra de viviendas ha cons
tituido un método complejo de ahorro-inversidén-especulacidén. La

vivienda ha sido un activo a la vez inmovilizado y de liquidez -
relativa, que ademds podia adquirirse de modo cdémodo, de acuerdo
con los flujos de ingreso de los compradores. En este proceso de
adquisicidn de viviendas como activos, como reserva de valor, -
han jugado diversos mecanismos. En un contexto de inflacién secu
lar y de carencia de activos a los que ciertos grupos sociales -
pudiesen acceder para invertir en ellos; suponia un activo ade -
cuado para estas clases sociales. En primer lugar, su adquisi- -
cidén se adaptaba en valor y forma de pago a la capacidad econémi
ca y financiera de muchas familias; en segundo lugar, la vivien-
da constituye un activo seguro, inmévil, seguro desde un punto -
de vista juridico; en tercer lugar, esta seguridad se asocia a -
su cardcter de inversién, ya que en un contexto secularmente in-
flacionario, la vivienda ha gozado de una revalorizacidn incluso
mayor que la misma tasa de inflacién. Finalmente, su grado de 1i
quidez ha sido elevado; ha existido un mercado bastante fluido -~
de viviendas que ha permitido liquidar la inversién con benefi -

460



cios para el propietario., Todos estos rasgos han configurado a
la vivienda como un activo atractivo para muchos inversores, -
con independencia de su utilidad real. Es mis, la legislaciédn
actual, que dificulta el alquiler de viviendas, ha mantenido -
fuera del mercado de uso de viviendas a aquellas que eran man-
tenidas como inversidén, como activo, ya que la liquidez depen-
dia de la disponibilidad inmediata por parte del comprador.

Asi, el mercado de viviendas ha operado a lo largo del periodo
de un modo eficiente, atendiendo a dos clases de demanda: la -
propia de la vivienda como bien de uso, de consumo y la deman-
da de viviendas como activo, como reserva de valor. Este com -
portamiento implica el mantenimiento fuera del mercado de un -
importante nimero de viviendas, pero que pueden volver a él si
su funcionalidad como activos de reserva desaparecen. A largo

plazo puede pensarse en una situacién en la que la vivienda de
je de ser un activo de fécil liquidez y, ademds, que su precio
deje de estar indexado con la inflacién. Si el segundo mercado
desaparece, o se reduce, el stock de viviendas que existe en -
él se trasvasara al mercado de viviendas para su uso, produ- -
ciendo una sobreoferta durante un cierto periodo y afectando a
la produccién y oferta corriente de viviendas. Una situacidn -
de éste tipo puede producirse en un futuro prdéximo.

Es evidente que este comportamiento de las unidades familiares,
a lo largo de 20 afios, no es posible si no existen las condi -
ciones econdémicas adecuadas en las que apoyarse. Esto es, es ne
cesario un auge econémico prolongado, un crecimiento econdmico
a largo plazo, real, estable, para que una situacidn de éste ti
po pueda mantenerse durante tanto tiempo. En tltimo término pue
de afirmarse que éste proceso se ha apoyado en una larga etapa
de prosperidad de la economia del Pais Valenciano. Ha sido la -
economia valenciana la que ha financiado las importantes inver-
siones que suponen la creacién de un milldén de viviendas. Esto
sitia la cuestidén econdmica que se esta investigando en la nece
sidad de detectar los mecanismos de la economia valenciana que
han impulsado este procesoc, lo que nos conduce al proceso de in
dustrializacidén y a la evaluacién de los mecanismos financieros
que han operado en este sistema econdémico durante el periocdo.

INDUSTRIA Y VIVIENDA

Es bien conocida la persistente llamada a la inversién como Gni
co camino de legrar la prosperidad econédmica y, en épocas de =z
crisis, como herramienta para superarla. Normalmente, se enfati
za en la inversidn en la industria. La razdén intuitiva es sim -
ple: mientras que de cualquier inversidn se puede esperar el -
efecto multiplicador inmediato que produce, de la inversidn in-
dustrial se obtiene un aumento real, tangible, de la capacidad

productiva v, asociada a ella, la posibilidad de aumentar la -
renta y el empleo,

La comparacidn entre la inversién en viviendas y en industria -
sugiere claramente estas diferencias. Asi, mientras gque al con-
cluir la inversidén en viviendas cesa el efecto multiplicador, -
la terminacidén de una inversién industrial supone la puesta en
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marcha de un efecto "acelerado" bajo la forma de nuevo empleo y
mayor capacidad productiva. Asi pues, las viviendas y la indus-
tria constituyen dos tipos de inversiones que inciden de modo -
diferente en la formacién de la renta y el empleo. Esto, con -
ser cierto, dependerd de las magnitudes concretas con que se ope
re, lo que obliga a pasar del comentarioc teérico a la cuantifi-
cacidén. En el caso del Pais Valenciano, se ha podido identifi -
car y valorar dos series econdmicas: ia inversién industrial -
anual y el valor anual de las viviendas terminadas. Estas series
se presentan en sus valores originales, esto es, en pesetas co-
rrientes. Su comparacién pone de manifiesto unas diferencias im
portantes entre ambas: el valor de las viviendas terminadas ca-
da afic es varias veces superior al valor de la inversidén indus
trial total. Ante esta disparidad, que el grafico III muestra -
utilizando una escala logaritmica, cualquier tipo de actualiza-
cién o reduccidn a pesetas constantes, es ociosa. Ademds de las
brutales diferencias de escala, las series siguen trayectorias
diferentes. Mientras que el crecimiento del valor de las vivien
das terminadas ~la inversién en viviendas- mantiene un ritmo re
gular, la inversién industrial muestra una evolucién claramente
ciclica. Cada una de éstas dos variables parece obedecer a im -
pulsos diferentes. . ’ -

Esta informacién sugiere una cuestidén hasta ahora no planteada

iQué sentido econémico el que la inversidén no productiva -la vi
vienda- sea varias veces superior a la inversidn productiva, la
industria? Esta cuestidén es relevante en cuanto que parece que

es la inversidén industrial y sus consecuencias, lo gque ha desen
cadenado el crecimiento urbano y, con él, la produccién y finan
ciacién de viviendas. Entre otras palabras sin crecimiento in -
dustrial no hubiera habido crecimiento urbano y, con él la pro-
duccidén y financiacién de viviendas. En otras palabras sin cre-
cimiento industrial no hubiera habido crecimiento urbano. A es-
to plantea otras cuestiones tales como la posibilidad de que am
bos tipos de inversién sean o no sustituibles entre si, o bien,
si una vez desencadenado un proceso de crecimiento industrial -
que genera a su vez un crecimiento urbano, da lugar a que este

pueda, posteriormente seguir una evolucidn autondma, etc.

Desde mi punto de vista, considero mds importante investigar -
las causas que han dado lugar a que el sistema econdmico valen-
ciano haya operado durante tanto tiempo en terminos de lo que -
en mi opinidén es una disfunciédn, un mecanismo de evolucidn eco-
némica que es claramente subéptimo, inadecuado y que conduce al
sistema a una situacién de estancamiento, decadencia o crisis.

Hay que resaltar, en primer lugar, la estabilidad de este compor
tamiento a largo plazo. Las fuerzas que lo han hecho posible se
han mantenido a lo largo de 20 afios y seguramente permanecen en
la actualidad. Sus consecuencias bédsicas han sido crear ciudades
de tamafio fisico desmesurado para el nimero de habitantes que al
bergan y, si la sustituéidn de inversiones viviendas-industria
se ha dado, limitar el crecimiento industrial y con &1, la base
econdémica del pais. Finalmente, y desde un enfoque econdmico es
la consecuencia mds importante, se constata que la asignacién de
recursos ha sido inadecuada. Exceso de viviendas frente a defec
to de industrias. N
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Hay que resaltar que la inversidén en viviendas no se ha visto -
acompafiada por la inversién en infraestructura, lo cual limita
la potencialidad funcional del parque de viviendas y genera pro
blemas financieros en la medida que existen un importante défi-
cit de servicios colectivos -escuelas, urbanizaci6n de las ciu-
dades, abastecimientos de agua, etc., que son necesarios para -
que el stock de viviendas alcance su verdadera utilidad y valor.
El capital social no invertido genera una carencia y una necesi
dad de su inversiédn.

Finalmente, cabe poner en tela de juicio la bondad de la- asigna
cién real en viviendas varias veces superior a una inversidén in
dustrial durante un pericdo largo de tiempo supone una distor -
sién derivada, posiblemente, de la diferente tasa de rentabili-
dad de ambas inversiones. La vivienda a penas puede generar ren
tas a tasas inferiores al 5 6 4 % anual, mientras que la renta-
bilidad de la inversidén industrial puede ser varias veces mayor.
Frente a esto podria argumentarse, gque una menor inversidén en -
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CUADRO IIX

PAIS VALENCIANO: Inversidn Bruta 1966/1980

Viviendas terminadas e Indus
tria

Millones pts. corrientes.

Inversion Valor viviendas N Viviendas Precio medio
Industrial (1) terminadas terminadas (2) viviendas (3)
Hillones Pts. Millones Pts. (Unidades) miles Pts.
1666 2.293 13.500 45.000 300
67 5.137 11.375 35.000 325
68 3.065 9.000 - 25.000 360
69 6.123 11.700 30.000 390
1970 4.860 17.200 40.000 430
71 4.096 18.200 35.000 520
72 ©5.231 21.700 430.000 620
73 6.566 29.604 39.472 750
74 10.708 38.442  42.714 900
1975 9.070 51.187 51.187 1.000
76 17.287 62.493 52.078 1.200
77 31.557 84.382 49.637 1.700
78 9.542 102.447 46.567 2.200
79 9.564 85.588 35.663 2.400
1980 5.597 110.000 40.741 2.700

Fuentes: I

(1) Inversién Industrial: Ministerio de Industria
(2) Viviendas terminadas: Anuarios Estadisticos de Espafia INE.

(3) Precio viviendas

Carreras Yafiez, J.L.."La crisis de los 70 en el sector vi-
vienda". Papeles de Economia Espafiola n? 5. MADRID, 1980.

~Carreras recoge precios de viviendas en diversos afilos, lo
que falta se ha obtenido por interpolacién. :
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viviendas no tenia que haber generado, automaticamente, mis in -
versidn industrial.

CONCLUSIONES

El auge urbano se ha producido, en el Pais Valenciano, como con-
secuencia de la inversién industrial, en tanto que el actual de~
clive o decadencia urbana se produce con una inversién decrecien
te, un crecimiento del paro y un importante volumen de viviendas
desocupadas. Y aunque esta decadencia urbana solo se manifiesta
en el estancamiento de las ciudades y de la renta regional, pue-~
de plantearse la hipdtesis de que una parte de su origen se debe
al escaso volumen relativo de inversiones industriales frente a
las excesivas inversiones en viviendas. Cualquier politica econé
mica dirigida a modificar esa relacidén debe de contar con las -
tendencias subyacentes en la economia a dirigir sus inversiones
hacia el sector de viviendas y su renuencia a dirigirlas hacia -~
la industria u otra actividad productiva.

Un corolaric importante es el que la capacidad financiera del -
Pais Valenciano durante el periéde ha sido muy amplia y que no -~
puede hablarse de la existencia de escasez de capitales, sino, -
en todo caso, de falta de iniciativas inversoras de caricter in-
dustrial, y de los mecanismos adecuados para dirigir hacia ellas
la financiacién. '

(1) PEREZ MONTIEL, Manuel. Poblacién, Industria y Crecimiento Ur

bano.
Tesis Doctoral FFCCEE, Valencia, 1979. Sin publicar.
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