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preus, els salaris, les rendes fa- 
miliars disponibles i els tipus d'in- 
teri%, tots ells expressats en for- 
ma de números index (segons 
pessetes corrents) amb base 
100, I'any 1979. 

Apuntarem, en primer lloc, la 
clara perdua, en els deu anys 
considerats, del poder adquisitiu 
del salari mínim, amb un índex, 
I'any 1989, de 40 punts per sota 
del cost de la vida. (1). 

Pel que fa als preus dels habi- 
tatges, observem com el preu 
unitari per m2 dels habitatges de 
protecció oficial (mddul) s'ha 
mantingut amb uns increments 
clarament paral*lels als del salari 
mínim, és a dir, també molt per 
sota del que ha estat la inflació 
general del país, cosa que, a la 
llarga, s'ha traduit en una manca 
d'estímul per a la construcció so- 
ta aquest regim. Per als preus 
lliures no existeixen series Ilar- 
gues i hem ofert I'única serie dis- 
ponible referida a Madrid, cons- 
cients que aixb només es pot ex- 
trapolar, i amb mesura, .a les 
grans capitals, per6 que, en can- 
vi, pot ser Útil com a hipotesi de 
treball. 

És interessant destacar com 
aquests preus van restar en una 
situació practicament estacioniria 
des de I'any 1979 fins el 1983; 
van anar augmentant a uns ritmes 
lleugerament més elevats fins el 
1986 sense aconseguir, perb, res 
més que anar reduint el marge di- 
ferencial que presentaven respec- 
te dels preus de proteccib oficial 
(2). La forta pujada del 1987 (del 
43%) no va fer, com s'ha dit reite- 
radament, més que retornar els 
preus lliures al nivell que haurien 
tingut si haguessin seguit una 
tendencia de creixement més 
equilibrada en el temps (cas de la 
proteccib oficial). En canvi, es pot 
comprovar com les pujades dels 
anys 88 i 89 han introduit una ve- 
ritable distorsió entre els preus i 
els altres indicadors. 

Els tipus d'interh lliures dels 
credits hipotecaris han estat molt 
alts durant tota la decada, amb 
I'excepció dels descensos dels 
anys 1987, 1988 i mig 1989, co- 
sa que ha tret estímuls a la de- 
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manda de recursos financers cap 
al sector de I'habitatge, fins i tot 
en els primers anys quan els 
preus es mantenien relativament 
estables. La baixada dels darrers 
anys, en canvi, ha contribuit pode- 
rosament a reforcar una demanda 
que es mostrava ja disposada a 
la recuperació. A partir de mitjan 
1989 s'observa un canvi impor- 
tant del panorama, amb preus 
molt elevats, salaris controlats i 
tipus d'interes una altra vegada 
molt alts, elements que introduei- 
xen, com veurem, serioses dificul- 
tats per al manteniment de I'agili- 
tat que el mercat havia viscut dar- 
rerament. 

L'evolució de la Renda Familiar 
Disponible confirma la hipbtesi de 
treball que exposarem en I'apar- 
tat següent, segons la qual la d e  
manda d'habitatge es veu forta- 
ment condicionada per la capaci- 
tat adquisitiva de les famílies: 
fins I'any 1985, la RFD va mante- 
nir un creixement paral,lel al de 
I'índex del cost de la vida, és a 
dir, que es va mantenir estable en 
termes de poder adquisitiu real, 
mentre que a partir de 1985 ha 
experimentat salts elevadíssims, 
molt per sobre de la inflació, per- 
metent d'aquesta manera de des- 
bloquejar la demanda de consum 
i dintre doella la d'habitatge. 

Característiques del mercat 
de I'habitatge 

Entrarem en aquest apartat a fer 
una descripció tebrica de les limi- 
tacions que presenta el mercat 
de I'habitatge com a fórmula d'e- 
quilibri entre producció i necessi- 
tats de la població per tal d'inter- 
pretar els desajustos que en 
aquest sentit s'han produyt durant 
els deu darrers anys. 

a) La primera observació que 
cal fer sobre el mercat de I'habi- 
tatge és que es tracta d'un mer- 
cat complex; la seva complexitat 
deriva del fet que el producte habi- 
tatge no és un producte unitari si- 
nó que revesteix formes molt di- 
verses, que poden, fins i tot, en- 
trar en competencia entre si: pro- 
pietat/lloguer/regim coopera- 
tiu/cessiÓ pública; habitatge 

nou/habitatge usat; habitatge 
principal/habitatge secundari; ca- 
da una d'aquestes formes esta- 
bleix relacions d'oferta i de de- 
manda peculiars que sovint exigei- 
xen intervencions correctores per 
evitar tensions entre submercats. 

Pensem, en aquest sentit, que 
bona part de I'esforc de construc- 
ció dels darrers anys al nostre país 
no ha anat adreqat a cobrir neces- 
sitats primaries d'habitatge sinó 
que gairebé un 40% s'ha destinat 
a residencia secundaria. En conse- 
qüencia, tots els incentius fiscals 
que s'han adoptat indiscriminada- 
ment han comportat una mala apli- 
cació dels recursos públics des 
d'una dptica de cobertura de ne- 
cessitats primaries d'habitatge. 

L'altra cara de la moneda d'a- 
questa mateixa complexitat rau 
en la dificultat de poder definir 
I'habitatge com un bé d'ús o de 
consum o com un bé d'inversió. 
Les motivacions econbmiques 
que hi ha darrera de cada una 
d'aquestes opcions són tan radi- 
calment divergents que poden de- 
terminar, com així ho estan fent, 
I'ofegament de I'una per I'altra. 

Cal veure sota aquesta bptica 
I'efecte pervers que han tingut, 
en els darrers anys i sobre els 
preus dels habitatges, les deman- 
des especulatives formulades so- 
bre el sector no per satisfer ne- 
cessitats primaries sinó amb fina- 
litat d'inversió. 

Un altre element que introdueix 
complexitat és I'enforquillament 
en qu8 es troba el mercat de I'ha- 
bitatge entre el mercat del sbl i el 
mercat financer, els quals li res- 
ten gairebé totes les possibilitats 
d'autonomia. En efecte, d'una 
banda I'oferta es veu supeditada 
a la disponibilitat del sbl, un input 
rígid i sobre el qual recauen difi- 
cultats de mercat semblants a les 
que veurem en el cas de I'habitat- 
ge. Per una altra banda la matei- 
xa oferta i, sobretot, la demanda, 
condicionades per I'elevat cost 
del producte habitatge (tant de 
producció com d'adquisició) no 
poden prescindir del recurs al 
mercat financer, restant d'aques- 
ta manera altament vulnerables a 
qualsevol alteració d'aquest. 

Més endavant veurem unes 
consideracions més detallades so- 
bre la incidZIncia del mercat finan- 
cer sobre el mercat de I'habitatge. 

b) En segon lloc, el mercat de 
I'habitatge és, en un sentit econ& 
mic un mercat imperfecte. Imper- 
fecte des del moment que I'ajust 
entre oferta i demanda que hau- 
rien de determinar els preus no 
es produeix, ni en el moment ade- 
quat, ni per al volum de producció 
necessari. 

La inelasticitat de I'oferta da- 
vant les variacions de la demanda, 
la inelasticitat de la demanda a 
les variacions dels preus i, final- 
ment, la inelasticitat a la baixa 
dels preus són les tres raons basi- 
ques que expliquen la impossibili- 
tat d'un ajust exacte. 

c) Finalment, el mercat de I'ha- 
bitatge, des d'un punt de vista so- 
cial, és un mercat poc eficient. En 
efecte, si abans analitzavem com 
el mecanisme d'ajust del mercat 
per mitja dels preus no aconse- 
guia d'assegurar el volum de pro- 
ducció necessari ni en el moment 
adequat ni en el lloc apropiat, 
veurem ara com, a més, aquest 
mateix mecanisme és incapac de 
garantir una distribució equitativa 
del producte generat. 

Deixant de banda els proble- 
mes de distribució en &poques re- 
cessives, en les quals resulta de 
molta més gravetat el problema 
d'escassetat de la producció, ana- 
litzarem el que suceeix en epo- 
ques expansives durant les quals 
el volum d'habitatges en valors 
absoluts semblaria ser suficient 
per a garantir la cobertura de to- 
tes les necessitats. Un exemple 
de situació com aquesta és la que 
esta vivint la construcció d'habi- 
tatges a Catalunya, des de I'any 
1988, amb una quantitat d'habi- 
tatges projectats, com s'ha vist 
en el primer apartat, de I'ordre de 
les 60.000 unitats, cosa que re- 
presenta una proporció de 10  ha- 
bitatges per 1.000 habitants. 

Enfront d'una situació com 
aquesta es dóna la paradoxa que 
una part creixent de la població 
resta allunyada del mercat per 
raons combinades d'excés de 
preus i de dificultats d'obtenció 
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de financament, essent així que 
només una petita part de la pro- 
ducció s'adre~a a cobrir necessi- 
tats prim8riesI i aquestes encara 
d'uns segments restringits de po- 
blació, mentre que la resta es 
destina a demanda de segona re- 
sidencia, probablement del ma- 
teix tram de població. 

El mecanisme dels preus no 
sols assegura, sinó que altera ra- 
dicalment la necessaria equitat 
en la distribució d'un producte de 
primera necessitat com és I'habi- 
tatge i, per tant, la intervenció pú- 
blica és, en aquest sentit, impres- 
cindible per a corregir les desvia- 
cions del mercat. 

Hem vist abans com la deman- 
da d'habitatge depen, en darrer 
terme, de la capacitat adquisitiva 
de les persones físiques o de les 
uni tats famil iars. Tanmateix, 
aquesta capacitat adquisitiva és 
condicionada no tan sols pels ni- 
vells d'ingressos i per les seves 
expectatives de renda permanent 
sinó també per les condicions del 
mercat financer. - 

En efecte, el producte habitat- 
ge sol financar-se a llarg termini i 
la majoria de compradors ho fan 
amb recurs al credit institucional, 
d'aqui que les condicions d'a- 
quest credit resultin determinants 
per a I'accés a I'habitatge de 
compra. 

Una diferencia de tres punts en 
el tipus d'interes com ha s u c c d  
darrerament amb el pas del 13% 
al 16%, pot arribar a equivaler, en 
termes de pagaments mensuals 
d'una hipoteca a 20 anys, a un 
encariment del 16% del preu de 
venda d'un habitatge. 

És per aquest motiu que a I'ho- 
ra d'interpretar la solvencia de la 
demanda en un context expansiu 
no és correcte fer referencia ex- 
clusivament al nivell de preus si- 
nó que cal entrelligar aquesta va- 
riable amb la de les condicions 
del sistema financer i cal ser, des 
d'una perspectiva d'intervenció 
pública, molt cautelós en la regu- 
lació monet8ria. 

Dit d'una altra manera, els ti- 
pus d'interes i la política maneta 
ria són un dels escassos instru- 

rica per raons intrínseques i estruo 
turals i dificulta I'adaptació agil de 
ia producció a la realitat de la d e  
manda; d'una banda el llarg període 
de maduració de la producció deter- 
mina que qualsevol alteració de la 
demanda en un moment determinat 
només sigui atesa per I'oferta en 
un moment molt posterior; d'altra 
banda hi ha una impossibilitat gaire 
bé radical de procedir, com es fa en 
uns altres mercats, a cobrir els dhfk 
cits d'oferta d'una Brea amb els 
possibles superavits d'una altra, 
atesa la immobilitat del producte. 

Aquesta rigidesa de I'oferta té 
una primera conseqüencia clara: 
qualsevol canvi positiu de la de- 
manda es tradueix molt més aviat 
en un augment dels preus que en 
un augment de la producció; contra 
riament, qualsevol reducció de la 
demanda només és enregistrada 
per I'oferta quan el producte ja s'- 
ha acabat i aquest fet, combinat 
amb una elevada manca de flexibili- 
tat a la baixa dels preus, provoca 
que el desajust es tradueixi en so- 
breproduccib i parc invenut. (3) 

La dinamica seguida pel mercat 
de I'habitatge d'obra nova durant 
els anys vuitanta ens ofereix, com 
ja hem vist, exemples ben clars d'a- 
questa dificultat d'ajust i la situació 
d'aquest mercat a la fi de 1989 i el 
comencament de 1990 s'ajusta 
prou a la segona part de la reflexi6 
com per ésser considerada amb 
precaució per part dels agents pro- 
ductius. 

Pera, no tan sols I'oferta és rígi- 
da sinó que la demanda, per raons 
diferents i alienes al propi sector, 
també es mostra escassament fle 
xible a les pressions de I'oferta i a 
les variacions dels preuo. Hom p e  
dria dir que la demanda d'habitatge 
no és una demanda pura, en el 
sentit que qualsevol necessitat es 
tradueix en demanda sinó que, a@s 
que el pr~ducte habitatge és un b6 
de preu molt elevat, la seva deman- 
da només es pot materialitzar quan 
hi ha una previsió certa d'ingressos 
suficients o bB una possibilitat de 
recurs fBcil al mercat financer. Es a 
dir, que la demanda d'habitatge es 
veu fortament condicionada per la 
situació econamica 'general de les 
famílies o dels particulars, per la 
política de rendes i per la política 
monetaris i financera d'un país. 

efecte, I'explosió de la demanda de 
I'any 1987 va venir lligada a una re 
cuperació de la renda familiar dis- 
ponible i al moviment de descens 
dels tipus d'interes. 

D'aqul que, en un procés d ' ~  
pansió econbmica, ni tan sols 11 
fortes pujades de preus siguin ca- 
paces de treure els estímuls a ' 
demanda o que, en un moviment r 
recessió, no s'aconsegueixi d'atreu- 
re una demanda que es troba retre 
ta, ni per la via de fer baixar els 
preus (naturalment que en ambdós 
casos cal entendre que es parla 
d'oscil~lacions de preus dins d'uns 
marges rnbims i mínims, més enlla 
dels quals aquesta afirmació deixa- 
ria de ser certa. Hem observat, en 
efecte, com entre el 1980 i el 1983 
els preus s'havien mantingut esta- 
bles i, no obstant aixd, la demanda 
no s'havia expandit). 

En tercer lloc la poca flexibilitat 
a la baixa dels preus, particular- 
ment certa pel que fa al mercat 
d'obra nova, és determinada per la 
rigidesa de costos de la producció, 
perd sobretot per la incidencia que 
damunt aquest mercat té el mercat 
del sbl. L'obtenció de s61 en mo- 
ments especulatius determina ele 
vacions de costos de la construc- 
ció, tan fortes que fan dificil un joc 
sobre el preu final. En una estructu- 
ra empresarial consolidada i amb 
funcionament continuat el calcul 
del preu final s'ha de fer no sola- 
ment tenint en compte el cost d'ob 
tenció pkvia del sbl, sinó tambi, el 
cost de reposició de sbl per al man. 
teniment de t'activitat i, per tant, 
les espectatives d'inflació en el 
mercat del sal dificulten la possibili. 
tat d'actuar sobre els preus -re. 
duint-10s en un moment d'estrangu 
lament de la demanda. 

L'experihncia viscuda al co. 
mencament dels anys vuitanta cor. 
robora plenament aquesta afirma. 
ció: els promotors que patien les 
conseqÜ6ncies de la crisi, amb 
forts estocs d'habitatges sense 
vendre, no donaven incentius a la 
demanda per la via de la reducció 
de preus en termes absoluts, sin6 
que s'estimaven més que el pas 
del temps, amb taxes d'inflació ele 
vades, laminés relativament 
aquests preus i els fes mes asse- 
quibles (observeu, un cop mes, I 'e  
volució dels preus fins I'my 1986). 



ments d'intervenció que té I'admi- 
nistració per a combatre I'efecte 
de pujada de preus que el mercat 
determina i per a reduir les inefi- 
ciencies de la distribució del pro- 
ducte habitatge que se'n deriven. 

No s'hauria d'escatimar cap es- 
forc adrecat a aconseguir que els 
tipus d'interes mantinguessin els 
diferencials més baixos possibles 
respecte de I'IPC i tota política 
tendent a assegurar uns tipus es- 
tables per al sector habitatge no 
s'hguria de discutir, ja que aques- 
ta es una de les poques vies que 
permetria mantenir la solvencia 
d'amplies capes de població. 

La intervenció Cblica en el 
mercat de llhat!¡tatge 
durant els anys 80 
La intervenció pública en el sec- 
tor de I'habitatge a Catalunya en- 
tre 1981  i 1987 ha estat clara- 
ment definida per dos elements 
claus: per una part la formulació, 
en I'ambit estatal, de dos plans 
d'habitatge amb voluntat de visió 
global del sector, i per una altra la 
irrupció en I'escena intervencio- 
nista, de I'Administració autonb- 
mica, amb competencies prbpies. 

S'estB demostrant excessiva- 
ment complex i dificultós el pro- 
cés de definició i d'instrumentació 
de les competencies autonbmi- 
ques i el seu engranatge amb les 
competencies estatals en el camp 
de I'habitatge com per entrar a 
analitzar-lo en el marc d'aquest ar- 
ticle. Ja han estat fetes analisis 
específiques i detallades (3) de 
les quals només apuntarem aquí 
la contradicció entre uns postulats 
constitucionals i estatutaris am- 
plament autonomistes i una prac- 
tica política totalment supeditada 
al marc financer i fiscal de control 
estatal. La conseqüencia d'aques- 
ta contradicció ha estat, i és enca- 
ra, la de la reducció del paper de 
les autoritats autonbmiques en la 
gestió de les línies d'actuació 
marcades centralitzadament o en 
I'adopció de mesures comple- 
mentaries a les estatals, normal- 
ment limitades a la concessió de 
subvencions per a objectius con- 
crets (p.e. rehabilitació d'habitat- 
ges en llocs determinats). 

Pel que fa a la regulació estatal, 
els dos plans esmentats (triennal 
I'un, de 1981 a 1983 i quadrien- 
nal I'altre, de 1984 a 1987), van 
recollir les línies mestres de regu- 
lació del sector introduMes des de 
I'any 1978, les quals havien intro- 
duit la formulació actualment vi- 
gent dels habitatges de protecció 
oficial, havien parlat de I'estratifi- 
caci6 de la demanda, havien can- 
viat la filosofia de les ajudes .a la 
pedraw per les ajudes ((a la perso- 
nan, i havien fomentat mecanis- 
mes financers paral.lels als exis- 
tents, com és ara el cas del mer- 
cat secundari d'hipoteques. 

Amb aquesta nova base d'enfo- 
cament de la intervenció, els 
plans, amb una avaluació previa 
de necessitats, van marcar objec- 
t ius de construcció a assolir 
anualment -combinant promoció 
privada protegida amb promoció 
pública i amb, per primera vegada, 
rehabilitació del parc existent-, 
van determinar els volums de re- 
cursos necessaris per a poder 
afrontar-los, distribuint-ne la pro- 
cedencia entre pressupostos de 
I'Estat i fons de les institucions fi- 
nanceres (bis icament caixes 
d'estalvis i credit oficial) i van 
concretar els criteris de distribu- 
ció d'aquests recursos. 

L'exit d'aquests plans, i molt 
especialment del pla quadriennal, 
que va corregir forca defectes de 
funcionament del triennal, rau en 
el fet d'haver sabut trobar els me- 
canismes de suport per a comba- 
tre la situació econbmica malme- 
sa del sector, perd també en el 
fet que tots els agents implicats 
en la producció, promoció, i fi- 
nancament estiguessin con- 
vencuts de la necessitat de la in- 
troducció d'aquests mecanismes. 

En un moment de crisi, sembla 
que, en efecte, es produeix un es- 
tat d'opinió, tant del sector privat 
com del públic, favorable a I'inter- 
vencionisme per a ajudar a posar 
remei a la insuficiencia del mercat. 

ContrBriament, la forta empen- 
ta viscuda pel sector de I'habitat- 
ge a partir del 1987 ha questio- 
nat la necessitat d'intervenció i la 
forma que aquesta intervenció 
hauria de revestir. 

Des d'un punt de vista de regu- 
lació política, els anys 1988  i 
1989 hauran de ser qualificats 
com anys de desconcert, amb tot 
el que aixb comporta de desorien- 
tació per al sector i de dificultats 
de cara a reorientar una possible 
intervenció posterior. En efecte, 
els dos darrers anys han estat es- 
cenari d'una actuació del sector 
públic poc clara, de definició sem- 
pre a curt termini i sumida en 
controversia permanent sobre la 
conveni6ncia o no de la prbpia 
pervivencia. 

La intervenció pública en el 
camp de I'habitatge ha passat, 
doncs, en un període tan curt de 
temps com són deu anys, de po- 
sicions maximalistes i de ser con- 
siderada totalment imprescindi- 
ble, a posicions de rebuig, de r e  
ducció a terrenys marginals, gai- 
rebé de beneficencia, i a ser con- 
siderada un entorpiment per a la 
marxa del sector. Evidentment, 
aquest canvi de criteris sobtat no 
resisteix cap analisi de coheren- 
cia que es faci amb un cert dis- 
tanciament i amb una certa visió 
omnicomprensiva del sector. 

Pautes d'intervenció 
Hem vist com el mercat de I'habi- 
tatge presenta unes característi- 
ques específiques i com no es re- 
geix pels patrons normals dels al- 
tres productes. Aixb significa que 
sense una intervenció pública cor- 
rectora ben definida i estable res- 
tara sempre sotmes a alts i bai- 
xos imprevisibles i d'amplituds 
molt més exagerades que les 
dels altres sectors. 

Cal establir unes línies d'inter- 
venció que proporcionin a aquest 
mercat la maxima autonomia i in- 
dependencia respecte dels mer- 
cats adjacents que el tenen tena- 
llat el mercat del s61 i el mercat 
financer- i mantenir-les al llarg del 
temps, tant si la conjuntura és de- 
pressiva com si és expansiva. 

El manteniment d'aquesta ba- 
se intervencionista no ha d'ex- 
cloure I'adopció de mesures con- 
junturals per fer front a problemes 
específics que es plantegin se- 
gons el moment econbmic gene- 
ral o per a reforcar o assuaujar la 



incidencia, en un moment deter- 
minat, de les mesures generals. 
El que no té sentit econdmic, 
perd, i porta a les conegudes os- 
cil.lacions pendulars magnificades 
del sector, és basar tota interven- 
ció en respostes puntuals a pro- 
blemes concrets amb la cir- 
cumstancia agreujant que aques- 
tes mesures, a curt termini, es 
veuen clares quan els problemes 
són d'ordre d'insuficiencia de pro- 
ducció, és a dir, d'ineficacia del 
mercat, perd són molt més dificils 
d'acceptar o d'exigir quan són 
causades per la incorrecció en la 
distribució, és a dir, per la inequi- 
tativitat del mercat. 

Per bé que molt sovint han es- 
tat comentades, farem un repas 
aquí de les que haurien de ser les 
grans bases d'intervenció estable 
en el sector, algunes de les quals 
ja es donen, perd probablement 
no amb prou contundencia, algu- 
nes altres, també existents, se- 
gueixen orientacions desviades 
dels objectius adequats i, final- 
ment n'hi ha que ni tan sols no fi- 
guren en el marc general d'instru- 
ment del nostre país: 

- Política de sbl, afavorint la po- 
sada a disposició de sdl per a la 
construcció residencial a preus 
accessibles, sota criteris territo- 
rials selectius, per a evitar estran- 
gulaments en I'oferta de nova 
construcció; 

- Introducció d'instruments o 
submercats financers específica- 
ment adre~ats al mercat de I'ha- 
bitatge, preservats de les oscil.la- 
cions del mercat financer general 
o de les mesures de política mo- 
netaria general, per assegurar 
uns fluxos de financament esta- 
bles per al sector de I'habitatge; 

- Perfeccionament de les es- 
trategies d'intervenció en els nu- 
clis densos de les ciutats, apro- 
fundint en el control de I'estat de 
conservació del parc existent, i 
reforcant els estímuls per a I'ac- 
tuació rehabilitadora no sols I'ato- 
mitzada sinó la dt8mplia inciden- 
cia, per afavorir la millora de la 
qualitat de vida de les ciutats i 
per garantir-hi la maxima oferta 
possible; 

- Reforma de la legislació sobre 
lloguers, respectant la protecció 
deguda a la solvencia dels Iloga- 
ters existents, perd permetent 
I'accés a aquest mercat de noves 
famílies que se'l trobin com a al- 
ternativa real o com a substitució 
de I'opció de compra, i permetent 
així I'aflorament al mercat d'habi- 
tatges en desús per a completar 
I'oferta de nova construcció insu- 
ficient en determinades zones; 

- Legislació fiscal que empari i 
reforci el conjunt de les línies an- 
teriors, no concebuda sota I'dpti- 
ca exclusiva de benefici de I'auto- 
ritat recaptadora sinó adre~ada a 
servir els objectius d'una política 
general del sector el qual recla- 
ma, com s'ha vist, un tractament 
diferenciat per a poder donar 
compliment a les necessitats so- 
cials que li pertoquen. 

Sense aquest entramat d'ins- 
truments polítics d'intervenció, 
planificats i coordinats, sempre 
seri molt dificil d'aconseguir que 
el mercat de I'habitatge sigui un 
mercat transparent, que els diver- 
sos agents operants s'hi puguin 
desenvolupar sense incerteses 
d'ordre normatiu i que es com- 
pleixin els objectius d'eficicia i 
equitat que tota activitat econdmi- 
co-social hauria de perseguir. 
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