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PRECIOS, EVOLUCION Y RAZONES ECONOMICAS

La situacion del mercado residencial: Precios, transacciones y construccion.

El mercado de la vivienda cerré el afio 2014 con sefiales claras de estabilizacion, con una parte
de los indicadores de actividad afianzando el cambio de tendencia hacia el crecimiento. Esta
evolucidn refleja un sector en los ultimos periodos del valle ciclico, como muestran los precios
(casi tocando las cifras positivas), la actividad en su conjunto (con aportacion al valor afiadido
ya positiva en 2014), con un suave aumento de las transacciones y el mantenimiento de
buenas condiciones de acceso al mercado residencial. Con todo, las cifras sectoriales no han
llegado aun de forma mayoritaria a la fase positiva lo que implica que aun queda algun tiempo
para consolidar el cambio en la fase ciclica hacia el crecimiento.

Los claro-oscuros del cambio de ciclo pueden entreverse en la mayoria de los indicadores,
aunque el nivel de fractura que se ha producido tras esta crisis en el mecanismo que ha
alimentado el mercado de la vivienda es grande, y la recuperacion debera fundamentarse en la
redefiniciéon del modelo de funcionamiento del mercado residencial para el futuro. Los datos a
final de 2014 dan pistas sobre la situacidn y el futuro, y se abordan aqui evaluando la evolucién
en el corto plazo, y el potencial comportamiento de la demanda en el medio y largo plazo.

- Situacion en el corto plazo: Incentivos a la inversion

La evolucién de los indicadores refleja un camino hacia el crecimiento que deberia tener
efectos incentivadores en Ia
inversién. Como se observa en
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cerré el afo el IPC espafiol, lo que puede ser germen de la atraccidén de capitales al sector.

La tendencia hacia la regién de crecimiento de los precios ha debido tener un efecto incipiente
(y relevante como seinal de mercado) sobre las transacciones de viviendas libres y protegidas,
gue aumentaron un 19,5% en total del afio con respecto a 2013 (cifras que confirman los datos
del cuarto trimestre), colocandose en los niveles de 2012. El reciente incentivo-precio a la
demanda justificaria este Ultimo hecho, ya que la tendencia de los precios nominales hacia la
estabilizacién muestra el final de la deflacidn e impulsa las decisiones de inversidon. Este rapido
, cambio refleja también la existencia de
R e e ictecsmi coviaey expectativas, bien fundadas, de
recuperacion de la economia espafiola, y
N sus efectos positivos sobre el mercado de
inversion.

Los indicios de recuperacion general,
basicamente liderados por la inversién

\\ industrial, finalmente han afectado a la
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PIB Y VAB grafico. Sin embargo, este crecimiento parece
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estar fundamentado en una efimera expansion
en la produccién en edificacion y en otras
actividades (si se sigue la informacién aportada
por la encuesta de coyuntura), y sostenida a
final de afio por la de obras publicas. La
interpretacion es respaldada por los datos
generales de viviendas iniciadas, que apenas
han crecido un 2.4% con respecto al total de
2013, manteniendo una cifra cercana a las
36000 viviendas durante todo 2014. Sin
embargo, parece que el esfuerzo en obra
publica y en segmentos no residenciales, que reciben fuertes flujos de inversidn internacional,
estan incentivando la actividad constructora de nuevo, tras ocho afios de caida.
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Las expectativas de los empresarios corroboran este proceso de estabilizacion, con posiciones

gue reflejan el aumento en produccion
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la compra de viviendas. Aunque las Ultimas se encuentran también en un minimo histdrico, la
gran sensibilidad ante la disponibilidad crediticia (y la previsible existencia de demanda
potencial solvente embolsada), hace que ambas series evolucionen juntas y permite esperar
un aumento de la financiacidn destinada al sector, expectativa que se estd viendo avalada por
el aumento exponencial de las ofertas hipotecarias en los ultimos meses.

Volviendo a comparar la evolucién de las viviendas iniciadas y las hipotecas, en ocasiones es
dificil identificar la direccion de causalidad. El grafico conjunto de ambas variables muestra un
cierto efecto de arrastre de las concesiones hipotecarias sobre las viviendas iniciadas,
mostrando la fuerte relacién entre financiacion y edificacion, y la via hacia la recuperacién de
niveles de actividad mas acordes con el tamafio de la economia espanola.

El mantenimiento de los precios
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nuevas, lo que es consistente con una edificacion en minimos histéricos. Dado lo corto de la
serie, se desconoce si esa cifra es la de equilibrio en el largo plazo pero, de serlo, el nimero de
transacciones registrado se antoja muy elevado para una crisis como la experimentada, lo que
implicaria que la caida de precios ha podido mantener la tensién en el mercado inmobiliario y

justificar estas cifras, a la vez que mostrar una rotaciéon mayor de las viviendas existentes en el
parque.
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Los ratios de accesibilidad apoyan la visidn optimista que parecen reflejar los datos. No
obstante, y como ya se ha comentado, la evolucién de la financiacién hipotecaria sigue
mostrando la debilidad del proceso de recuperacion. Ello podria ser consecuencia, entre otros,
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muestra un aumento de los tipos (descontada la inflacién del nominal) que se acerca al 4% de
tipo de interés real, lo que, por si y por su comparacidon con la prdctica anterior para la
demanda solvente (que muestra una muy sustancial ampliacion del diferencial sobre el
Euribor), podria estar desincentivando la solicitud de préstamos.

El segundo es la pérdida capacidad de compra de los ingresos de los hogares espafioles. La
devaluacidn salarial resultante de la politica de austeridad y el fin del ajuste en precios invierte
la situacion favorable que existia hasta el momento y que, potencialmente, ha justificado el
volumen de transacciones comentado. Como se ve en el grafico, la desaparicién de la ventaja
entre costes y precios puede ser clave para matizar, en el futuro préximo, la capacidad de
compra residencial alargando las dificultades de acceso a una vivienda.

Ingresos salariales por trabajador y precios de las Fallos de largo plazo:
viviendas
(media imesr, % de creimiento La recuperacién se consolidara con

una evolucién favorable de los
factores exdgenos al mercado de
vivienda, es decir, con la
recuperacion econdmica.  Sin
- M\ : L embargo, la dureza de la crisis ha
&2 A )\ ’ Y generado situaciones  dificiles de

Coste Salarial. REal resolver en el medio plazo y que

Precios Viviendas. Real tienen efectos directos sobre el
mercado de la vivienda. Tres son
basicamente, las que condicionan

la recuperacion: un mercado de trabajo que penaliza a los principales demandantes de
vivienda;la destruccion del aparato productivo de la construccidn consecuencia de los minimos
de actividad sistematicos, que han tenido el efecto de expulsar mano de obra muy formada del
sector; y el cambio del modelo de financiacion de la actividad inmobiliaria que seria
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consecuencia de la crisis. Todos ellos pueden incidir en que la recuperacién se produzca de
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Tasas de paro en Espafa. Todos los sectores

(En %) En el primer caso, las cifras de
desempleo en Espafia muestran el
efecto de la crisis con destruccién de
empleo (ademas de reduccion en los
ingresos existentes) especialmente

entre los jovenes en edad de

formacion de hogar. La tasa de
desempleo en las cohortes mas
jovenes es sustancialmente mas
elevada que en el resto de Ia

Fte. INE, EPA




90,00

80,00

70,00 +——

60,00

50,00

40,00

30,00

20,00

10,00

0,00

400000

niversitat d’Alacan ASOC'AC|ON
o gniversiéidddj:]Alica;te ESP ANOL A
iy DE ANALISIS

DE VALOR

Economia
Internacional

Dr. Paloma Taltavull de la Paz

poblacién, lo que afiade dificultades adicionales al acceso. Ello puede sugerir, como se
mencionaba en el Informe anterior de este Observatorio, la necesidad de reorientar la
produccién hacia un modelo residencial diferente, menos ligado a la construccién de viviendas
para la venta.

En segundo lugar, la caida de la edificacion (y construccién en general) hasta minimos de
actividad ha tenido como resultado la desaparicion de empresas y trabajadores de toda la
gama de formacion. Este hecho implicarda una mayor dificultad para recuperar ritmos de
construccién acordes con las necesidades de la economia en el corto plazo y, posiblemente,
volverdn a producirse tensiones en costes como consecuencia de ello, tal y como ya ocurrid
durante los ochenta y principios de los noventa. El cambio de modelo residencial al que se
hace referencia en el parrafo anterior aportaria mayor dificultad a la recuperacién de la
promocién, dada la practica ausencia de una industria especializada en la produccién y gestion
de vivienda en alquiler.

CICLO DE EDIFICACION: 1995-2014

Fte. Ministerio de Fomento (Unidades por mes. Medias moviles centradas)
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errores de la supervisiéon bancaria durante la crisis, junto a la sombria experiencia de los afios
recientes (la morosidad del sector de la promocidn y construccidn inmobiliaria esta todavia en
cifras superiores al 30%), van a castigar sin duda nuestro modelo tradicional de financiacidn
hipotecaria. En primer lugar, exige un revision drastica del crédito promotor y, ademas, implica
un endurecimiento estructural (o coyunturalmente muy largo) de las condiciones de concesion
de créditos a empresas inmobiliarias y hogares, respecto a las que habian sido comunes en
nuestro sistema bancario. La segunda exige una reordenacién institucional muy profunda en la
gue aun no se ha alcanzado el consenso necesario.
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En definitiva, el mercado hipotecario debera reorganizarse para evitar retrasar la recuperacién
del sector de vivienda.

Conclusion

De lo anteriormente analizado, se pueden obtener algunas previsiones. La primeras es que la
actividad econdmica generada por la construcciéon de viviendas no caerd mas al estar en
minimos histdricos, con una falta de recuperacidn estable en las viviendas iniciadas y visadas, y
un minimo de las terminadas. Asi, un timido inicio de actividad generara efectos positivos
asociados a su generacién de valor y empleo. La segunda es la existencia de un cierto incentivo
de los precios que ha podido afectar al mantenimiento de los niveles de transacciones
observados apoyado en una inflacion negativa que ha acelerado los precios reales de las
viviendas y servido de senal de mercado para las transacciones, aunque todavia no para la
edificacién.

En tercer lugar, la fuerte reduccion del volumen hipotecario y la necesaria reordenacion de
algunos de sus elementos esenciales, plantea un escenario que no puede ser muy brillante
para la demanda futura, donde las condiciones (y flujos) crediticios tardardn en recuperar la
flexibilidad de hace solo una década.

Por su parte, tras el minimo de actividad solo resta esperar la recuperacién, que comenzara (a
efectos del mercado de vivienda) solo con la reactivacién del empleo. El tiempo en que se
tarde en recuperar depende de distintos factores, aparte de los econédmicos, como son el de
los incentivos precio y los desfases habituales. Estos extremos son evaluados en el anexo de
este informe.
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ALGUNAS CUESTIONES DE INTERES QUE SUSCITA LA COYUNTURA

A.- iCUANTO TARDARA LA RECUPERACION? DURACION DE LOS VALLES.

Como la teoria de ciclos indica, la periodicidad de cada una de las fases ciclicas varia a lo largo
del tiempo de manera que no hay un ciclo igual al otro. En el mercado inmobiliario, los ciclos
de edificacién y precios respetan este principio: Son “ Fluctuaciones irregulares y recurrentes,
que se identifican parcialmente con el ciclo general,... “, (RICS, 1994). Los ciclos son generados a
partir de influencias dispares; por un lado, pueden responder a una reaccion a un shock en la
demanda econdmica de propiedad, ante recesiones nacionales o regionales, o periodos de
boom, o bien por una periddica ‘sobreedificacion’ del mercado (exceso de oferta) que es
originada desde el mercado de capitales o de la actividad constructora, y no es necesariamente
ligado a movimientos de demanda (en Di Pasquale y Wheaton, 1996). Ambas fuentes de
influencia determinaran fases ciclicas con periodicidad diferente, y originadas también por
distintos factores.

Una visién de muy largo plazo permite identificar las fluctuaciones sin necesidad de llevar a
cabo la extraccion de los componentes de la serie temporal. En este apartado, se evaltuan las
fases experimentadas en la promocién (a través de las viviendas iniciadas) y los precios
residenciales.

Edificacion, viviendas iniciadas

Para el andlisis exploratorio sobre la edificacidn, se utiliza la serie de edificacién de viviendas
libres anuales, que dan un perfil muy preciso sobre los ciclos de edificacion de largo plazo y
permiten observarlos desde 1961. Se eligen aqui las viviendas iniciadas libres porque se
supone reaccionan de forma mas precisa con los cambios en las condiciones econdmicas. Las
viviendas protegidas dependen en gran parte de las decisiones publicas, lo que justifica (como
se ve en el gréfico) que hayan matizado el efecto de las caidas histéricas en la edificacién
espanola durante las
distintas recesiones hasta

VIVIENDAS INICIADAS. CICLO DE EDIFICACION EN ESPANA
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depresion en vivienda. Los tres ciclos menores se encontrarian (contando siempre entre valle y
valle), dos de ellos en los sesenta (1961-1966 y 1966-1972) y el tercero en los ochenta
(conocido como el ‘ciclo especulativo de los ochenta’, entre 1986 y 1994).

La primera de las grandes depresiones (contamos ahora de pico a valle para identificar
apropiadamente la fase depresiva), seria la que se produjo entre 1974 (maximo de edificacion
con mas de 520 mil viviendas libres iniciadas en aquel afio) y 1985 (en que se iniciaron 80,45
mil viviendas libres). El minimo en este ciclo se produjo en 1984-85 (con similar nimero de
unidades en ambos afios) y, a partir de él, la recuperacion en la edificacidn se produjo con gran
rapidez alcanzando ya crecimientos en 1987, y un maximo en 1989 (223 mil viviendas). Por su
parte, tras el pico se produjo un ajuste muy severo en que la actividad se desplomé
textualmente en los cuatro aios siguientes a 1975 hasta alcanzar en 1979 la cifra de 129 mil
viviendas, un 24.7% del maximo de iniciadas en 1974. Tras este ano, las subsiguientes caidas
son mds moderadas y el sector tardd aln seis afios hasta alcanzar el minimo de 80.49 mil
viviendas en 1985(15.4% del mdaximo). En total, la recesién se produjo a lo largo de 10 afios
(1975 a 1985) hasta el cambio de tendencia que anuncié una recuperacion.

Dejando a un lado las condiciones macroecondmicas o demograficas, la rapida recuperacion
gue se experimenta se justificaria como resultado de la eliminacidn del excedente: Tras diez
afios y una muy baja construccidn, no habia stock disponible (absorbido por la demanda), y el
mercado necesitaba unidades residenciales con rapidez.

VIVIENDAS INICIADAS. FASES DE CONTRACCION EN LA EDIFICACION
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La segunda gran represién se inicia, como es sabido, desde el pico de edificacién en 2006, que
alcanzé un maximo histérico de casi 665 mil viviendas iniciadas. El ajuste es, de nuevo, muy
severo y en dos fases, con una primera muy dura que tarda tres ailos en reducir el nivel hasta
alrededor de 80 mil viviendas iniciadas en 2009 (un 12,1% del maximo) , para caer
posteriormente con mas suavidad durante cinco afios, hasta 2014, en que alcanza 31 mil
viviendas iniciadas, algo mas que en el afio anterior, que supone un 4.6% del maximo. En total,
esta fase recesiva suma 8 afos pero no se identifica aun la recuperacidon con los datos
disponibles.

La similitud en la temporalidad entre ambas grandes depresiones es remarcable, de forma que
si el patrdn ciclico se repitiese, quedarian dos afos para igualar la fase contractiva del largo
ciclo anterior y entonces, empezar la recuperacion. No obstante, dada la relativa escasez
residencial existente en Espafia (la ausencia de vivienda nueva en los ultimos afios, o ajustada
a la demanda pese al stock bancario), es posible que la recuperacién se produzca antes; se
podria decir que el afio 2015 aumentaria muy poco mas la edificacion para acelerarse en 2016
y en adelante, sumando, este ciclo, dos afios menos que el anterior.

Otra cuestion es la intensidad en la recuperacién. Es muy poco probable que los préoximos afios
puedan experimentar un ciclo largo de expansién como los dos vistos (1960-74 o 1993-2006),
pero si seria posible que el préximo sea un ciclo corto similar al de 1985-1992. De ser asi,
podria experimentarse una recuperacion rapida en los préximos dos afios en el mercado de
viviendas libres aunque llegando a intensidades menores que las maximas observadas.

Precios

La evolucién de los precios en el largo plazo que se utiliza en este analisis es la publicada por
Dallas FEd, que es construida a partir de la serie del Ministerio de Fomento, para el periodo
1987-2014, y de la estadistica de hipotecas del INE, desde 1975-1986. Se anualizan aqui los
datos y se miden las fases desde pico a valle. En el grafico se presentan las series en indice
nominal y real. Si se analizan la linea roja (precios en términos nominales), aparecen dos
periodos de estabilizacidon y un aparente decrecimiento pequefio de los precios. El primero
dura de 1981 a 1987, seis afios, y el segundo desde 1991 a 1995, cuatro afios. El tercero
refleja una caida en el indice nominal desde 2008 hasta 2014, siete afos.

La percepcidn cambia si se analizan los precios reales. El crecimiento de los nominales que
muestra la serie entre 1975 y 1981 (que fue del 88.4% bruto) oculta, en realidad, una
correccion de los precios reales a la baja entre 1975 y 1981 (seis afios) de un -17% como
resultado del fuerte proceso inflacionista de la economia. La fase de ajuste mas dura fue la que
siguié a estos afios, durante 1981-1986, en la que los precios nominales no caen
sustancialmente, pero que supuso una variacidon de un -59.1 % de los precios reales en otros
cinco afos, y se corresponde con la fase de fuerte contraccion y minimo de las viviendas
iniciadas. El total de esta fase fue de 11 afios.

La segunda fase comienza a partir de 1991, y aunque los precios nominales crecian ya en 1995,
los reales habian caido un 15.8% en términos reales, y lo seguirian haciendo hasta una década
después, en 2001. Asi, esta fase de contraccion en precios reales durd, de nuevo, 10 aiios.
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En el Ultimo periodo, los precios residenciales reales han caido un 37.5 % en 2014 con respecto
a los que habia en 2007, siete afos después, con una primera fase de ajuste menor, esta vez
solo de dos afios, y el resto de fuertes caidas en precios nominales y reales en los cinco aios
siguientes. Esta fase lleva, por tanto, siete afios de correccion.

PRECIOS DE LAS VIVIENDAS EN ESPANA
(en promedio del valor de los cuatro trimestres del afio)
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Asi pues, ambos indicadores muestran una regularidad en los periodos medios de recesion de
10-11 aios en actividad y en precios, desde el pico hasta la recuperacion. Si se cumpliese esta
regularidad también en este ciclo, a la edificacidn le restarian aun dos afios para comenzar a
iniciar nuevas viviendas de forma sostenida y generalizada (lo que también coincide con el
ciclo normal de produccidn), y los precios tendrian un horizonte de tres afios mas para
recuperar su ritmo expansivo en términos reales. Dado que la inflacidon es muy baja, parece ese
plazo también es valido para los precios nominales, aunque, como se ha dicho, las diferentes
condiciones econdmicas de la ultima fase podrian incidir a que los precios empiecen a crecer
suavemente a partir de finales del afio 2015.

B) ¢ DONDE EMPIEZA LA RECUPERACION? (RANKING DE REGIONES)

Es admitido que los precios residenciales se recuperan primero en determinadas regiones,
dependiendo de las caracteristicas de los mercados locales, para luego difundir su crecimiento
en el territorio. También hay trabajos que demuestran que algunas regiones ejercen el papel
de liderazgo de otras, difundiendo el ritmo edificador en el territorio. Este apartado identifica
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cuales son las regiones que han ejercido como lideres en ambos indicadores durante los
ultimos anos de los dos ultimos periodos recesivos.

Para ello, se ha construido un indicador que identifica el momento (afo) en que los
indicadores empiezan a crecer al final de los periodos recesivos (en que la estadistica estd
disponible desagregada para CCAA), teniendo en cuenta dos: 1992-94 y 2012-2014. Una vez
construidos, agregamos el nimero de periodos de crecimiento para llevar a cabo un ranking
por regiones, de manera que en primera posiciéon aparece aquella CCAA que mas periodos de
crecimiento ha mostrado en ambos indicadores. El cuadro 1 resume, al final, estos datos.

A continuacidn, se representan las regiones segun su posicion de crecimiento con respecto al
afio anterior en ambas fases, de manera que soélo aparecen en los graficos aquellas cuya
actividad (medida en viviendas iniciadas) y precios (medido sobre la base del Ministerio de
Fomento), crecen.

Los graficos identifican con claridad el dinamismo que diferencia las dos fases recesivas
de los ciclos analizados, con una recuperacidn casi generalizada territorialmente en el primero
ya en 1994 en ambos indicadores, pero una mas restrictiva en el segundo, con recuperacion
en un menor numero de regiones.

REGIONES DE RECUPERACION EN ESPANA'!

EN EDIFICACION EN PRECIOS DE LAS VIVIENDAS
Ciclo 1989-1994 Ciclo 2007-2014 Ciclo 1989-1994 ciclo 2007-2014
1993 1994 2012 | 2013 | 2014 | 1993 | 1994 | 2012 | 2013 | 2014
ANDALUCIA * L 2 *
ARAGON L 2 L 2
DE ASTURIAS * L 2 L 2
BALEARS * L 2 L 2 L 2 L 2 L 2
CANARIAS L 2 * L 4 L 4 2 2
CANTABRIA * L 4 L 4
LA MANCHA *
C.LEON
CATALURNA * * * L 4 L 4 L 4 *
C.VALENCIANA * * L 4 L 4 *
EXTREMADURA * L 2 2
GALICIA L 2 2
MADRID * L 4 L 4 L 4 * *
MURCIA *
NAVARRA * L 2
P.VASCO L 2 L 2
RIOJA * * 2
CEUTA * *
MELILLA *

! Medido en crecimiento positivo con respecto al afio anterior
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Las regiones protagonistas del ‘inicio’ de la ultima recuperacién en edificaciéon son Catalufia (ya
en 2012), la Comunidad Valenciana y Cantabria (en 2013), a la que se le afladen (ya en 2014)
Madrid, Baleares, y regiones mds pequenas como Navarra y Asturias. Rioja junto a Aragdn,
parecen protagonizar una efimera recuperacion en 2012/3 que desaparece en los afios
siguientes. En precios, la recuperacion comienza en 2013 (en 2012 ninguna regién ve aumentar
los precios) en Baleares, Canarias, Madrid y Galicia, aunque esta ultima no da crecimiento en
2014. Este afio incluye también a la Comunidad Valenciana, Andalucia, Cataluiia y Cantabria.
Como se observa, la recuperacién en ambos casos se centra en tres de las cuatro regiones con
mayores mercados (Catalufia, Madrid y Comunidad Valenciana) y en los dos archipiélagos
(Canarias y Baleares) como areas iniciales donde aumentan los precios mas que la edificacion.

El cuadro 1 muestra las regiones que se recuperan en ambos indicadores con antelacién al
resto de los mercados midiendo el nimero de crecimientos positivos anuales mostrados por
las estadisticas. La region lider es Cataluiia, seguida de Madrid, Canarias, la Comunidad
Valenciana y Baleares, todos ellos mercados residenciales importantes y con fuerte
componente de demanda extranjera. En el dltimo ciclo hay diferencias en la férmula de
recuperacion, de manera que son Catalufia y la Comunidad Valenciana las primeras que inician
crecimientos en edificacidon, mientras que Madrid, Canarias y Baleares son en las que se inician
aumentos en los precios.

Cuadro 1.- RANKING EN LA RECUPERACION

(nim de veces en que
se ha producido un
crecimiento anual del | Edificacion  (Licencias | Precios por m2 en euros
indicador) de viviendas) corrientes

1992-94 2012-2014 | 1992-94 2012-2014 | RANKING
CATALUNA 3 2 3 1 9
MADRID 2 1 3 2 8
CANARIAS 2 0 3 2 7
C.VALENCIANA 2 2 2 1 7
BALEARES 1 1 2 2 6
ANDALUCIA 2 0 2 1 5
ASTURIAS 2 1 2 0 5
EXTREMADURA 2 0 2 1 5
ARAGON 1 1 2 0 4
CANTABRIA 1 2 0 1 4
GALICIA 1 0 2 1 4
RIOJA 2 1 1 0 4
C.MANCHA 2 0 1 0 3
C.LEON 1 0 2 0 3
MURCIA 2 0 1 0 3
NAVARRA 2 1 0 0 3
P. Vasco 0 0 3 0 3
Ceuta 0 1 0 1 2
Melilla 0 0 0 1 1
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C) CONCLUSIONES

Estos analisis ultimos ponen de manifiesto la necesidad de un conocimiento mas profundo del
sector de la vivienda, sus indicadores y su dindmica. La prediccidn requiere de esa experiencia
anterior y del seguimiento cercano de las fases, tareas que se abordaran desde este foro
paulatinamente.
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