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Expansion del parque inmobiliario
en Espana
Algunas reflexiones desde la perspectiva territorial

Durante las ultimas décadas la construccion de viviendas en Espafia ha sido mucho mas
intensa que el aumento de la poblacién, al amparo de una serie de causas y circunstancias

favorables. Su ritmo de aumento no es constante, sino sometido a coyunturas contrastadas.

Las diferencias entre las Comunidades Autdnomas son notables. A la vez, se han producido

cambios acusados en su uso y destino; sobresale el elevado aumento de las viviendas secun-
darias y las desocupadas. En estos afios recientes se ha avivado el proceso de edificacion,
alterandose el mercado con elevaciones notables de precios. La realidad presente resulta mas

comprensible cuando se dispone de una vision temporal amplia.

Palabras clave: economia de la vivienda, mercado inmobiliario, politica de la vivienda,
coyuntura econémica.

Clasificacion JEL: R31.

1. Planteamiento e hipdtesis centrales En este trabajo de investigacion se extiende rCOLBORACIONES

atencion a las Ultimas décadas, como marco temy

El aumento notable de la construccién deal que nos muestra aspectos muy interesantes, d
viviendas y el alza que registran sus precioto del cual es mas facil insertar lo sucedido durante
medios durante los Ultimos afios, convierten dbs Ultimos afios. Asi, cuando hacemos una facil
sector en un asunto del que con frecuencia s®mparacion del ritmo de construccion de viviendas
hacen eco los diferentes «media». Quizas esn Espafia, con facilidad se advierte que lo que ahora
motiva, de manera afiadida, emprender un analiene sucediendo, sin duda con menor fuerza en
sis, en el cual, entre otras cosas, se intente cons&tos absolutos, es algo que ya ha tenido lugar en
guir una visién de conjunto, de cuanto sucede listros cercanos. Esa es una primera hipotesis a con-
ha venido ocurriendo en Espafia en los Gltimogastar.
afios; para intentar, de esa manera, cotejarlo con De otro lado, la perspectiva territorial es la que
la realidad presente, fuera de coyunturas, masasganiza de forma prioritaria este articulo. Con
menos espectaculares, pero que poco ilustrailo no se olvidan otras cuestiones muy ligadas al
sobre todo ello. proceso, imposible, incluso, de dejar de lado;

Anadie escapa que se trata de un tema complejeero interesa, en especial, analizar las diferencias
en el que participan elementos plurales muy disimi¢ similitudes territoriales contabilizadas. De esa
les y heterogéneos; todo lo cual dificulta, inclusoforma se advierte que —es una segunda hipote-
alcanzar una comprension suficiente del sector, que#s— junto a rasgos particulares, a veces marca-
permita extraer deducciones claras y basicas. dos, se registran ciertas modificaciones comunes
que afectan al conjunto de Espafia.

De lo anterior, se desprende una tercera

* Catedrético de Analisis Geografico Regional. - . .,
hipotesis; al buscar una explicacion a ese proce-
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so de incremento vivo del parque inmobiliario,vencia y credibilidad. Fuentes adicionales, esta-
junto a diferentes causas de naturaleza econdisticas o de literatura cientifica, consultadas, se
mica, existen otras socioldgicas que sefialarefieren en cada caso de manera especifica a lo
cambios claros de esa naturaleza, sin las cual&sgo del texto.
es imposible entender cuanto sucede. Todos
estos aspectos, constituyen elementos de gran
significacion, que refuerzan y dan mas estabili-"
dad al ritmo de construccion de viviendas; a la
vez que pueden ayudar a mitigar posibles efec-
tos de neta coyuntura. Si nos limitamos so6lo a su comportamiento
La escala espacial utilizada, el conjunto deen la segunda mitad del siglo XX, destaca su
Espafia, no permite detenerse ni profundizar eémcremento constante tras cada uno de los
aspectos concretos, aunque sean de gran signifecuentos censales. Los sucesivos equipamien-
cacion local o comarcal. Unicamente, comados de las CCAA se aportan en los datos del
subescala de trabajo, se desciende al marco ter@uadro 1.
torial de las Comunidades Auténomas (en adelan- Como es 16gico, son contrastados los par-
te y para abreviar, CCAA) espafolas —a pesar dgues inmobiliarios copiosos con aquellos otros
las apreciables diferencias en su extension mas reducidos, en consonancia con las propias
tamafo poblacional—. También, aunque esas uniliferencias de efectivos demograficos; pero
dades politico-administrativas son de creaciétambién lo son, a consecuencia de otras causas
reciente (desde 1978), se ha considerado conveemplementarias de naturaleza econdmica,
niente mantenerlas al referirse a décadas previagcial, etcétera.
con el unico fin de realizar las pertinentes compa- Asi mismo, como se tendra ocasion de comen-
raciones. tar mas adelante, sus ritmos regionales de evolu-
Las fuentes basicas empleadas son el Institutoon difieren, al hilo, igualmente, de las causas,
Nacional de Estadistica, a través de los diferentestes apuntadas, que los motivan.
censos de poblacion y viviendas. También, de Un elemento basico de partida que debe resal-
manera complementaria, se tienen en cuentarse es el ritmo disimil de incremento del nime-
otras, del mismo INE, o de los servicios de Esturo de viviendas, tras cada recuento censal. Los
dios del BBVA'y La Caixa, ambos de gran sol-datos absolutos se aportan en el Cuadro 2.

Significacion del aumento
de las viviendas en Esparia;
sus diferencias territoriales

CUADRO 1
EVOLUCION DEL TOTAL DE VIVIENDAS
Datos absolutos

1950 1960 1970 1981 1991 2001
ANGAIUCTA ..o 1.185.280 1.442.528 1.773.845 1.919.591 2.828.284 3.482.229
Aragon....... . 285.280 319.246 395.003 423.825 573.957 650.011
Asturias ...... 187.310 245.671 328.059 355.571 462.052 518.735
Baleares...... 132.250 146.096 213.473 274.113 413.680 495.079
Canarias ..... . 147.240 210.438 312.180 370.915 580.097 827.787
Cantabria.............. . 87.000 104.602 150.780 162.071 225.815 281.792
Castilla-La Mancha . 487.030 544.965 586.774 602.897 819.100 975.911
Castillay Leon....... . 680.510 762.840 870.543 927.769 1.268.283 1.469.463
Catalufia.......... 775.820 978.363 1.635.164 2.088.354 2.746.195 3.289.076
Extremadura.... . 301.220 340.207 367.054 343.918 469.854 586.689
Galicia ........ . 567.394 629.930 748.214 784.938 1.092.225 1.297.708
Madrid... 395.080 682.638 1.139.533 1.468.529 1.927.376 2.497.300
Murcia... . 176.070 221.596 276.287 309.664 482.160 571.604
Navarra....... . 82.140 97.245 131.702 149.127 202.041 257.565
Pais Vasco... 211.370 312.987 522.941 606.365 773.845 886.733
La RiOJa. e . 55.980 64.773 80.688 90.435 128.337 165.659
Comunidad Valenciana............. . 588.730 722.744 1.146.157 1.423.735 2.086.894 2.525.659
Comunidad Auténoma de Ceuta.... . 9.760 14.318 15.184 14.854 18.255 22.490
Comunidad Auténoma de Melilla ............cccoceeerrrnnens 14.890 18.071 16.043 13.981 15.913 21.879
ESPAMA. . +v.vvveir e 6.370.354 7.859.258 10.709.624 12.330.652 17.098.450 20.801.490

Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.
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CUADRO 2
INCREMENTO DEL TOTAL DE VIVIENDAS

Datos absolutos

1950-60 1960-70 1970-81

1981-91

1991-01

1950-2001

257.248 331.317 145.746 908.693 653.945 2.296.949
33.966 75.757 28.822 150.132 76.054 364.731
58.361 82.388 27.512 106.481 56.683 331.425
13.846 67.377 60.640 139.567 81.399 362.829
63.198 101.742 58.735 209.182 247.690 680.547
17.602 46.178 11.201 63.744 55.977 194.792
57.935 41.809 16.123 216.203 156.811 488.881
82.330 107.703 57.226 340.514 201.180 788.953

202.543 656.801 453.190 657.841 542,881 2.513.256
38.987 26.847 -23.136 125.936 116.835 285.469
62.536 118.284 36.724 307.287 205.483 730.314

287.558 456.895 328.996 458.847 569.924 2.102.220
45,526 54.691 33.377 172.496 89.444 395.534
15.105 34.457 17.425 52.914 55.524 175.425

101.617 209.954 83.424 167.480 112.888 675.363

8.793 15.915 9.747 37.902 37.322 109.679
134.014 423.413 277578 663.159 438.765 1.936.929
4.558 866 -330 3.401 4.235 12.730
3.181 -2.028 -2.062 1.932 5.966 6.989
1.488.904 2.850.366 1.621.028 4.767.798 3.703.040 14.431.136

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE.

Dentro de las cifras generales de Espafa,
llama la atencion la disparidad de las variaciones
intercensales, 1,48 millones, 2,85; 1,62; 4,76 y
3,70 de nuevas viviendas respectivamente. Tales
valores, no se corresponden con |as propias varia-
ciones de la poblacion espafiola que, en esos mis-
mos periodos intercensales, se incrementa en los
datos siguientes: 2,60 millones de habitantes;
3,14, 3,64; 0,86y 2,42.

De manera muy escueta conviene recordar
algunas de las causas basicas que, indicadas de
forma sucinta, han influido en esa situacion; son,
entre otras, las siguientes (con independencia de
que luego sea necesario volver sobre algunas
cuestiones relacionadas con €llas):

a) Los propios ritmos disimiles seguidos por
el crecimiento global de la poblacion espafiola,
tanto derivados de la evolucion de crecimiento
vegetativo, como de los flujos migratorios.

b) Una buena parte del parque inmobiliario
espafiol estaba en 1950 en condiciones lamenta-
bles de vejez y abandono, que aconsejaba una
pronta renovacion; la cual tendria lugar cuando
asi lo permitia la mejora de las circunstancias
econdmicas.

¢) Los grandes desplazamientos de la pobla-
cion que se produjeron en Espafia, en especial
durante la primera mitad del periodo aqui com-
prendido, trastocaron por completo las necesi-
dades de nuevas viviendas. A saber: en aquellas

regiones con saldos migratorios negativos, las
necesidades fueron menores, casi minimas,
mientras en aquellas donde se contabilizaron los
mayores saldos migratorios, se convirtio en una
necesidad perentoria la construccion urgente de
miles de ellas, para servir de hogar a tantas
familias alli desplazadas (Vil4, J.; Capel, H.,
1970).

d) Durante esas décadas, Espafia ha desarro-
llado una actividad turistica masiva, fundamen-
talmente de sol y playa, lo cual ha requerido la
puesta en servicio de un ingente patrimonio
inmobiliario para hacer frente a tales necesida-
des. Eso ha influido con fuerza en todo el sector
de la construccion, y de maneramuy particular la
edificacion de centenares de miles de viviendas
relacionadas con ello (Serrano Martinez, J. M2,
2003, a).

e) La elevacion general del nivel de vida ha
sido espectacular en ese tiempo. El aumento
generalizado de la capacidad de compra para
muchas familias ha hecho posible, de manera
comun, la adquisicion de una vivienda secunda-
ria, generandose asi una demanda afiadida de nue-
vas viviendas.

f) El «bien» vivienda, suele ser empleado con
mucha frecuencia como destino de inversion eco-
nomica. En determinadas circunstancias ello
adquiere mayor fuerza. En ese periodo transcurri-
do, es posible comprobar aquellos tramos tempo-
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rales cuando tal realidad ha tomado mayor dinasignificativa, y de gran importancia, como ya se
mismo. ha apuntado, y tendremos ocasién de seguir anali-
Ademas de esas causas generales y basicaszaado méas adelante.
posible afiadir otras numerosas, complementarias, Pero, los comportamientos internos de las
sobre algunas de las cuales se volvera despu€CAA son bastante contrastados, en correspon-
No obstante, parece conveniente aportar un dattencia con otros apartados diferentes de sus
absoluto, de base, a tener presente. Durante fasultados economico (Goerlich, F.J.; Mas, M.,
segunda mitad de siglo XX, mientras que el tota2002). Dejando de lado los datos referidos a las
de la poblacion espafiola aumenta en 12,67 millesiudades auténomas, Ceuta y Melilla, que dada su
nes de habitantes, el parque inmobiliario se increeducida significacion demografica pueden des-
menta en 14,43 millones de viviendas. virtuar las comparaciones con otras, se comprue-
Para calibrar con mayor precision el alcance a la existencia de acusadas diferencias. Tomando
la significacion de esa transformacion convieneomo referencia el promedio espafiol antes cita-
fijarse también en la contabilidad que nos propordo, las que consiguen mayores crecimientos por-
cionan los datos porcentuales, tanto referidos a&entuales son: Madrid, 632,10 por 100; Canarias,
conjunto de Espafia, como de manera pormeno%62,20; Comunidad Valenciana, 429,00; Cataluia
zada, a sus diferentes CCAA. A tal efecto, se hd23,95 y Vascongadas 419,52. En el lado opuesto,
confeccionado el Cuadro 3 que permite avanzdas proporciones mas reducidas, siempre, por
en ese camino. debajo del promedio espafol, corresponden a:
Los valores porcentuales proporcionan un&xtremadura, 194,77 por 100; Castilla-La Man-
medida mas ajustada del diferente comportamiertha, 200,38; Castilla y Ledn, 215,94; Aragén,
to de las CCAA espaiiolas en el transcurso de27,85 y Galicia 228,71. De los datos sefialados
esos afios, dadas sus notables diferencias interrses deduce que entre los extremos referidos, la
de tamafo y efectivos humanos, ya sefialadas. Rdra es de 437,33 puntos. Ello es un claro resu-
esa manera, se advierte que el conjunto espafiakn del diferencial de crecimiento interregional
durante esas cinco décadas ha multiplicado cafel sector de la construccion inmobiliaria.
3,26 el parque inmobiliario inicial. Dicho de otra  Si bien no procede, por razones de espacio
forma, considerando como valor 100, el totacomprensibles, hacer una modelizacién temporal,
existente en 1950, en el dltimo censo ha ascendnatizando los diferentes resultados que sefialan
do a 326,54 por 100. Una proporcién altamentéas cifras de los sucesivos censos, como evalua-

CUADRO 3
INCREMENTO DE LAS VIVIENDAS TOTALES
Valores porcentuales, (1950: base 100)

1950 1960 1970 1981 1991 2001
ANGAIUCTA ..o 100 121,70 149,66 161,95 238,62 293,79
Aragon....... 100 111,91 138,46 148,56 201,19 227,85
Asturias ...... 100 131,16 175,14 189,83 246,68 276,94
Baleares...... 100 110,47 161,42 207,27 312,80 374,35
Canarias ..... . 100 142,92 212,02 251,91 393,98 562,20
Cantabria.............. . 100 120,23 173,31 186,29 259,56 323,90
Casilla-La Mancha. . 100 111,90 120,48 123,79 168,18 200,38
Castillay Leon....... . 100 112,10 127,93 136,33 186,37 215,94
Catalufia.......... 100 126,11 210,77 269,18 353,97 423,95
Extremadura.... . 100 112,94 121,86 114,18 155,98 194,77
Galicia ........ ; 100 111,02 131,87 138,34 192,50 228,71
Madrid... 100 172,78 288,43 371,70 487,84 632,10
Murcia... . 100 125,86 156,92 175,88 273,85 324,65
Navarra....... . 100 118,39 160,34 181,55 245,97 313,57
Pais Vasco... 100 148,08 247,41 286,87 366,11 419,52
[ 2{16) - T . 100 115,71 144,14 161,55 229,26 295,93
Comunidad Valenciana............. . 100 122,76 194,68 241,83 354,47 429,00
Comunidad Auténoma de Ceuta... . 100 146,70 155,57 152,19 187,04 230,43
Comunidad Auténoma de Melilla .............ccccvvvvennne 100 121,36 107,74 93,90 106,87 146,94
ESPAMA. . +v.vvveir e 100 123,37 168,12 193,56 268,41 326,54

Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.
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cion global se advierte con claridad que tale!
balances obedecen a una clara logica, derivada
las siguientes pautas: . ) X

a) Los mayores incrementos coinciden cor

1.120 8,9 8,8

aquellas regiones donde los aumentos de L2650 o 89
poblacion han sido mas intensos; algo obvio, pc 820 75 64
demas; dada la finalidad primordial de la vivien- o o 89
da, como lugar de acogida de nuevos hogares; 1228 o n2
la vez que esas mismas regiones fueron el destil 1.380 100 73
de los flujos inmigratorios abundantes. o e I
b) Pero, a ello hay que afiadir también otrc 180 ﬂ:g gl

aspecto, rglacionado con _el turismo y las activide i orupada el sector en s
des de ocio; lo cual explica los incrementos (U 2 Porcentaje sobre el total de la poblcion activa.

. . . 3: Significacion sectorial del VAB.
reciben las CCAA de Canarias, Valencia Y, er Fuente: Elaboracién propia sobre datos del BBVA.
cierta medida, Catalufa.

El mismo razonamientosensu contrario,  significativo que este sector econémico represen-
puede aplicarse a las CCAA que contabilizarta dentro del conjunto del sistema productivo
los menores ascensos en las tasas porcentuaéspariol, una parte sustancial del cual se relaciona
aportadas. Es decir, se comprueba que satirectamente con el apartado inmobiliario (A.
aquellas CCAA que apenas incrementan suAlcaide et al., 1992). Tal afirmacion se sostiene
efectivos poblacionales (en algunos casos s&n que en el ultimo afio de referencia, daba ocu-
registran como balance en esos cincuenta afiggcion a 1,9 millones de personas, lo cual signifi-
incluso retrocesos netos, tal ocurre en Castillaa el 11,8 del conjunto de la poblacion activa. A
y Leon, Castilla-La Mancha, Extremadura ymismo, su participacion econémica dentro d
Galicia). global del VAB nacional ascendia en la mism

fecha al 9,0 por 100. Todo eso explica que, cuas; —————

. . COLABORACIONES

do se comporta con brio, debido a su tremenc——————
naturaleza multiplicadora, actia de locomotore
trasladando su eficacia a numerosos rubros

El comportamiento global de la economia yapartados del sistema productivo (Asociacion de
de sus diferentes sectores y subsectores, tienBeomotores, 2000).

a comportarse de acuerdo con unos ciclos, en De otra, la serie estadistica utilizada, muestra
los que se suceden afios de mayor crecimientan balance global bastante favorable (aumento
junto a otros de aminoracion. Este subsectoneto de 0,9 millones de empleos directos; 2,9 por
como confirman las cifras, no es una excep100 de ascenso en su participacion dentro de la
cion a ello. Al efecto, y a titulo indicativo se poblacion activa y 0,2 por 100 de incremento

aportan algunos de sus datos més sefieros ensebre el conjunto del VAB espafiol). Pero, a pesar
Cuadro 4. de que los valores de referencia, son solo quin-

Durante los primeros afios de referencia squenales, se registran variaciones apreciables.
recogen solo los valores correspondientes Asi, durante los primeros afios 80 se advierte un
cada lustro, con el fin de comprobar cual es laignificativo retroceso en todos los indicadores,
tendencia general seguida. S6lo durante losontabilizando hacia la mitad de la década los
ultimos afios, desde 1995, se especifican anualalores més reducidos.
mente, con el objetivo de analizar con mayor Junto a las cifras globales sefialadas, aportan
detalle la realidad actual y sus antecedentasa vision mas precisa de su evolucion, aquellas
inmediatos. que se refieren de forma concreta a la construc-

Destacan dos hechos basicos de esas seri@én anual de viviendas. A tal efecto se afiaden los
estadisticas: de una parte, se comprueba el pesatos en el Cuadro 5.

3. Crecimiento constante y disimil
en la construccion de viviendas
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22.235
21.068
22.746
25.314
47.268
69.585
45.382
46.512
99.519
103.670
77.199
172.676
228.976
275.439
393.988
240.904
221.100
250.453
*288.380
*270.254
*308.049
*318.914
*336.304
*348.548
*358.460
*374.391
376.038
406.071
348.645
367.083
278.756
271.298
246.906
248.736
218.301
235.754
232.414
346.338
382.752
387.701
275.316
248.442
264.661
234.083
295.027
337.360
319.456
402.100
460.600
561.300
578.400
550.500
575.200

* Calificacion provisional.
Fuente: Datos del INE y del Ministerio de Fomento.
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100,00
94,75
102,29
113,84
212,58
312,95
204,10
209,18
447,57
466,24
347,19
776,59
1.029,79
1.238,76
1.771,92
1.082,54
994,37
1.126,39
1.296,96
1.215,44
1.385,42
1.434,28
1.512,49
1.567,56
1.612,14
1.683,79
1.691,19
1.826,26
1.568,00
1.650,92
1.253,68
1.220,13
1.110,43
1.118,66
981,78
1.060,28
1.045,26
1.557,62
1.721,39
1.743,65
1.238,21
1.117,34
1.190,29
1.052,76
1.326,85
1.517,24
1.436,72
1.803,41
2.071,50
2.524,39
2.601,30
2.475,82
2.586,91

suma de los proyectos visados por los Colegios
asciende a 13.841.207. Eso significa un desajuste
de 589.929 viviendas en 50 afos. Pero, el desfase
deberia tener el signo contrario; pues el nimero
de viviendas visadas tendria que ser superior al de
las viviendas contabilizadas en los censos, ya que
de ellos habria que deducir las numerosas vivien-
das que han sido demolidas, sobre todo en las
areas ya construidas, para dar paso a nuevas edifi-
caciones. Bien es cierto que, casi siempre, la
demolicion de una vivienda en un marco urbano,
suele dar paso a la construccion en su solar de un
numero mayor de nuevas viviendas. Todo lo cual
quiere decir que un porcentaje apreciable de
viviendas, se han contabilizado en los censos Y,
salvo errores en ese proceso (o distorsiones en su
consideracion, que los ha habido al paso de unos
Censos a otros), no aparecen, sin embargo, recogi-
das anualmente entre las viviendas visadas. Cabe
atribuirlo también a construcciones realizadas al
margen de ese procedimiento oficial, por unas u
otras razones. De todas maneras, conviene insistir
en que la medicion del dinamismo del sector de la
construccion suele hacerse con frecuencia
mediante ese dato: los visados para la construc-
cién de nuevas viviendas, de ahi su empleo aqui.
Acaso los controles y procedimientos hace cin-
cuenta afios eran menos exhaustivos y precisos
que ahora. Pero, asi y todo, como valores de apro-
ximacion ajustada creo que son de gran utilidad,
pues a través de ellos se puede reconstruir cual ha
sido la evolucién constructora. De tal suerte que,
desglosados, tanto en cifras absolutas, como por-
centuales, desde el inicio de su referencia, permi-
ten seguir y evaluar el camino recorrido durante
todo ese tiempo.

Como no podia ser de otra forma, en el trans-

Antes de nada conviene hacer una aclaraciéeurso de todo el periodo sefialado, se producen
acerca de esos datos. Extraidos de diferentggriaciones, ciclos y tendencias diferenciados. De
anuarios del INE, recogen, como se especifica éarma muy sucinta, puede afadirse lo siguiente:
su titulo, los proyectos de viviendas visados obli- a) La década de los cincuenta, si bien de
gatoriamente por los Colegios de Arquitectos. Sifiorma ascendente, incrementa la construccion de
embargo se aprecian inexactitudes, al cotejarlogviendas; destaca por aportar valores reducidos.
con la cifra que recoge el propio INE al elaboraSin duda eran afios en que el conjunto de la eco-
los censos respectivos de viviendas. Afladmomia espafiola aln se comportaba dentro de
mientras que de los referidos censos de viviendggrametros de debilidad (Fuentes Quintana, E.,
se contabiliza un aumento del parque inmobiliarid988), motivados por toda una serie de circuns-
de 14.431.136 viviendas entre 1950 y 2001, l&ancias complejas y de sobra conocidas (L.
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Gamir, 1975). El balance de la vivienda y la evoviviendas existentes. Ello explica que, a pesar del
lucién de nuestras ciudades no era una excepci@morme proceso de edificacion de nuevas vivien-
(Campesino Fernandez, A.J., 1996) De tal suertdas, el censo correspondiente de 1981 no signifi-
que si se tiene la paciencia de cotejar los plan@sse un saldo tan favorable, como podria esperar-
de cualquiera de las ciudades espafiolas @, en referencia a 1970.
mediados del siglo XX, se vera que guardan tre- d) Los afios ochenta, aun con notables varia-
mendas similitudes con la realidad existente uniones dentro de la década, significaron un perio-
siglo antes, hacia la mitad del XIX (Quir6s Lina-do de disminucion de la actividad constructora
res, F., 1991). A pesar de eso, al final de la décae nuevas viviendas. En sus inicios se va redu-
da de los cincuenta, ya se habia multiplicado pariendo la cifra, hasta alcanzar su minimo en
cuatro la cifra de sus inicios. 1984; despues se recupera progresivamente la
b) Los afios sesenta constituyen un ciclo sosctividad, de tal suerte que a finales de esa déca-
tenido y expansivo en la construccion de vivienda ya se habian alcanzado valores similares a los
das. Las cifras en torno a las 250.000 se consigeentabilizados al acabar la precedente. Ello hay
durante muchos afios. Ello supone un cambique interpretarlo dentro de lo que fue el compor-
drastico en referencia a la década precedente. Samiento de la economia global de Espafia. Pero,
duda fue el periodo de inicio de la expansién eccen tales afios los movimientos migratorios inte-
ndmica espafiola, con la puesta en practica de otiiares se amortiguan y dejan de constituir un aci-
politica econdmica, més liberalizadora; dejandeate tan fuerte en las necesidades de viviendas.
atras las précticas autarquicas (J. Ros HombravAunque el mercado de segunda residencia y la
lla, 1979). Al mismo tiempo, en esos mismosdemanda turistica, se ven favorecidas por politi-
afios se registra un enorme despegue del turisoas fiscales que la impulsan. Por otro lado, al
que contribuye también con fuerza a dinamizar ehismo tiempo no se produce una renovacion t
sector de la construccién (Jurdao Arrones, Fintensa de viviendas existentes, demoliendo
1979). dejando fuera de uso numerosas viviendas, corf:

c) Durante los setenta, el proceso de creciecurrio en la década precedente. Eso explica gtz ————

miento en la construccion de viviendas continlagl censo de 1991 sea el que registra el may
alcanzando un cifra record, hasta esa fecha, gawance de todos los contabilizados en el perioc
todavia puede considerarse con los parametr@gjui analizado. Tal renovacion adquirié su mayc
actuales de enorme envergadura (406.071 viviemtensidad y sus consecuencias mas nefastas en
das, en 1977). Solo en los ultimos afios se debilita transformacion urbana de muchas ciudades en
el ritmo. Aunque fueron tiempos en que el conEspafia. Son demasiados los ejemplos que pue-
junto de la actividad econémica se retrae, durantden encontrarse en todas ellas. Al actuar con
unos afios de disminucion de actividad, iniciadotanta rapidez, sin unos controles democraticos de
a partir de 1973, dentro de la tan citada crisitos 6rganos de gestion, el planeamiento fue esca-
energética, en Espafia, las necesidades de nuegasy los desmanes y tropelias urbanisticas harto
viviendas eran muchas. No debe olvidarse que Idsecuentes (Teran, F. de, 1999). Por desgracia
mayores desplazamientos interiores de poblacioafectaron incluso a centros historicos y cascos
por los flujos migratorios, se producen entre finaantiguos (Troitifio Vinuesa, M.A., 1992

les de los cincuenta y principios de los setenta. e) Por ultimo, en la pasada década, la cons-
Ello generaba en todas las areas de destino y, #occion de viviendas, que comienza con retroce-
todas las capitales de provincia y grandes ciud&os apreciables, mantenidos en todo su primer
des, la necesidad de numerosas viviendas palksstro, pronto se recupera, con fuerza; pues ya en
cubrir la tremenda demanda de alojamientos exig997 alcanza una cifra notable (402.100 nuevas
tente (Rodriguez Osuna, 1985; Serrano, J.M&jviendas). Valores que, en lo sucesivo, y hasta el
Calmés, R., 1998). Sin embargo, esos tremendg@sesente (2003) no dejan de crecer. Pero, este pro-
flujos migratorios llevaron al abandono, la desceso mas reciente, seré objeto de atencion en otro
truccion, quedando fuera de uso numerosaspigrafe de este articulo.
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4. Modificacion estructural del parque Aunque no es posible analizar con detalle ni
inmobiliario el mercado ni el entorno que rodean a ambas

Una id ntral debe enfatizar " categorias de viviendas, resulta del todo necesa-
a ldea central que debe entalizarse, en copy, fijar algunos aspectos de interés comun, al

sonancia con lo expuesto en el planteamiento inj- ual que conviene también precisar ciertas

cial dg este tr,a:baHo, €s %ue la g:onstr_téczlon estiones relacionadas con su incidencia terri-
viviendas 1o solo ha crecido con intensidad en sl 5| En ese sentido, nada mejor que ver con

namero. También se han registrado cambiogetenimiento los datos que aportan los dos Cua-
intensos y llamativos en su uso y destino. La ideg,oq 6 y7.

central que debe presentarse desde el comienzo, g o5 afios cincuenta las circunstancias eco-
€s que como consecuencia de la elevacion genefymicas y sociales predominantes hacian de la
y constante del nivel de vida, ademas del desarmiyienda un bien tremendamente escaso para la
llo tan notable de todas las actividades relaciongnmensa mayoria de la poblacion espafiola. En
das con el turismo, el ocio y la recreacion, eRys inicios, tras los pocos mas de diez afios
Espafia se han incrementado con fuerza laganscurridos desde la Guerra Civil, con la enor-
viviendas de segunda residencia.. Por otras razgre destruccion de viviendas causada en ella,
nes mas complejas, a las que mas tarde se hajigenas se habia tenido tiempo de construir un
referencia, también han aumentado con intenSéscaso nuamero para cubrir las grandes necesida-
dad las viviendas desocupadas. Unos datos iniciges existentes. Eso explica la acusada debilidad
les permiten situarnos en la auténtica dimensioge |as viviendas secundarias. Porcentualmente,
de los hechos. Las viviendas secundarias hagbre el conjunto del parque inmobiliario ape-
pasado de 182.040 en toda Espafia en 1950nas significaba un modesto 2,86 por 100. Inclu-
3.323.127 en 2001. Asi mismo las consideradaso, una parte significativa de las mismas hay
«desocupadas», registran un incremento espectfye asociarlas a actividades de naturaleza agri-
cular. En el paso de esos cincuenta afos, asciatela. Pues se contabilizaban como tales, vivien-
den de 154.010 a 2.894.986. Ambas magnitudefas rurales, situadas en el campo, caso de los
encierran tal significacion que no puede comprereortijos en Andalucia y Extremadura, y demas
derse sin ellas el avance tan fuerte que ha tenidxplotaciones de semejante naturaleza en otras

el conjunto del sector. regiones, como Catalufia y la region de Valen-
CUADRO 6
VARIACIONES EN LA COMPOSICION DE LAS VIVIENDAS
1950-2001
1950 2001
Principales Secundar. Desocup. Totales Principales Secundar. Desocup. Totales

ANGAIUCTA ..o 1.116.570 45.740 22.970 1.185.280 2.492.957 485.789 503.483 3.482.229
Aragon....... . 263.430 4.460 17.390 285.280 453.953 114.985 81.073 650.011
Asturias ...... 183.610 1.950 1.750 187.310 398.958 52.904 66.873 518.735
Baleares...... 116.360 11.040 4.850 132.250 321.157 94.350 79.572 495.079
Canarias..... . 140.830 3.580 2.830 147.240 598.564 111.596 117.627 827.787
Cantabria.............. . 82.340 2.640 2.020 87.000 196.925 50.571 34.296 281.792
Castilla-La Mancha . 465.040 12.220 9.770 487.030 623.027 222.987 129.897 975.911
Castillay Leon....... . 648.100 14.000 18.410 680.510 913.618 349.798 206.047 1.469.463
Catalufia.......... 733.390 25.550 16.880 775.820  2.369.648 505.194 414234  3.289.076
Extremadura.... " 283.310 12.410 5.500 301.220 375.924 107.001 103.764 586.689
Galicia......... . 548.904 5.010 13.480 567.394 917.704 165.329 214.675 1.297.708
Madrid... 389.060 3.030 2.990 395.080  1.914.055 290.800 292.445  2.497.300
Murcia... . 161.340 6.880 7.850 176.070 388.413 98.595 84.596 571.604
Navarra....... . 78.930 750 2.460 82.140 194.274 29.804 33.487 257.565
Pais Vasco... 203.550 3.950 3.870 211.370 752.686 47.762 86.285 886.733
La RiOja.....veeererriraes . 54.040 1.040 900 55.980 103.470 36.946 25.243 165.659
Comunidad Valenciana............. . 541.350 27.670 19.710 588.730 1.551.802 557.913 415.944 2.525.659
Comunidad Auténoma de Ceuta.... ; 9.700 10 50 9.760 19.682 423 2.385 22.490
Comunidad Auténoma de Melilla ................... 14.450 110 330 14.890 18.439 380 3.060 21.879
ESPAM@....v.evvceeeeeiciei e 6.034.304  182.040 154010  6.370.354 14.583.377 3.323.127 2.894.986 20.801.490

Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.
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CUADRO 7
CAMBIOS EN EL USO Y SIGNIFICACION DE LAS VIVIENDAS
1950-2001
1951 2001
Principales Secundar. Desocup. Principales Secundarias Desocup.
ANGAIUCIA ..o 94,20 3,86 1,94 71,59 13,95 14,46
Aragon.... 92,34 1,56 6,10 69,84 17,69 12,47
Asturias ... 98,02 1,04 0,93 76,91 10,20 12,89
Baleares... 87,98 8,35 3,67 64,87 19,06 16,07
Canarias .. 95,65 2,43 1,92 72,31 13,48 14,21
Cantabria........... 94,64 3,03 2,32 69,88 17,95 12,17
Castilla-La Mancha.. 95,48 2,51 2,01 63,84 22,85 13,31
Castillay Leon.... 95,24 2,06 2,71 62,17 23,80 14,02
Catalufia....... 94,53 3,29 2,18 72,05 15,36 12,59
Extremadura. 94,05 4,12 1,83 64,08 18,24 17,69
Galicia ..... 96,74 0,88 2,38 70,72 12,74 16,54
Madrid..... 98,48 0,77 0,76 76,64 11,64 11,71
Murcia..... 91,63 391 4,46 67,95 17,25 14,80
Navarra.... 96,09 0,91 2,99 75,43 11,57 13,00
Pais Vasco 96,30 1,87 1,83 84,88 5,39 9,73
La RIOj@..cvveveeveeaierians 96,53 1,86 1,61 62,46 22,30 15,24
Comunidad Valenciana............... 91,95 4,70 3,35 61,44 22,09 16,47
Comunidad Auténoma de Ceuta..... 99,39 0,10 0,51 87,51 1,88 10,60
Comunidad Auténoma de Melilla ..............ccccveveerenne 97,04 0,74 2,22 84,28 1,74 13,99
ESPANE......cuveeiiiieie 94,72 2,86 2,42 70,11 15,98 13,92

Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE.

cia. Asi se explica que, dentro de valores genea pueden afiadirse las causas mas importantes
rales absolutos modestos, las mayores cifrague favorecieron el proceso.

correspondan a tales regiones, aunque nunca sel. No cabe duda que la razon principal radic
alcanzan valores elevados. Sobre el promedien la mejora econdémica extendida progresiv
nacional de 2,86 por 100, sélo sobresalen alganente a capas mas amplias de poblacion; para
Baleares, 8,35; Valencia, 4,70; Extremaduraguales se convierte en una posibilidad la adqui

4,12, Catalufia, 3,86 y Murcia, 3,91. Unicamencion de una segunda vivienda donde pasar sy somiciones

te el caso de Baleares puede también asociars@acaciones. Sin que pueda darse un umbral cc
un inicio de la dotacion turistica. También en etreto, fue algo que al paso de los afios alcanza
litoral valenciano y catalan se estaba gestand®mmayor nimero de usuarios. Lo que en un princ
ese mismo proceso, si bien con menor significgpio era sélo posibilidad para una exigua minoria
cién aun. Igual motivo obedece la proporcidrpronto fue una posibilidad real para una extensa
superior a la media espafola de Murcia. Suslase media
calurosos estios empujaban a muchas familias a 2. La propia politica economica favorecio
pasar los largos meses de verano junto a las casediante ayudas de desgravacion fiscal la adqui-
tas del Mar Menor, en un avance de lo qusaicion de estas segundas viviendas; lo que repre-
ahora es un fendmeno mas masivo (Serramgenta un acicate nada despreciable para muchos
Martinez, J.M2,, 1993, a). En el resto de lagompradores.
regiones, ni siquiera en aquellas con mayores 3. El mercado de la vivienda, con el alza
aglomeraciones urbanas, como Madrid, queontinuada de los precios, pronto se presenta
podrian empujar a sus gentes mas pudiente®mo una posibilidad de inversion real y fructi-
hacia la posesion de tales viviendas, se condiera, frente a otras opciones de inversion mobi-
guen valores significativos; por el contrario,liaria. También conviene precisar que esa finali-
sblo representan en ese momento un modestiad no estd refiida con su uso regular y
0,77 por 100, sobre el total. esporadico como segunda residencia; pues al
Progresivamente, al paso de las décadatejar de usarla siempre cabe pensar en su reva-
siguientes la situacion fue cambiando e incremenerizacion en el mercado.
tandose el nimero de estas viviendas secundarias4. La mayor disponibilidad de tiempo libre y
(Ortega Valcarcel, J., 1975). De forma muy concita generalizacion de las vacaciones en todo el
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mundo laboral, fueron otros elementos que ayu- De esa manera, significan en 2001, nada
daron con fuerza a aumentar la demanda deenos que el 15,98 por 100 del total del parque
viviendas secundarias. inmobiliario (con un aumento de 13,12 puntos
5. El propio desarrollo de numerosas y genesobre el valor registrado en 1950). Los valores
ralizadas areas de equipamiento turistico revalorporcentuales mayores corresponden, sin embar-
z0 y ayudo a popularizar estas viviendas secundge, a ciertas CCAA que no resaltan por su espe-
rias en numerosas partes de Espafia. De tal suertal sesgo en actividad ligadas al turismo, el
que junto a comarcas especializadas de maneoaio y la recreacion. Tal sucede con Castilla y
notable en ellas, cada regién urbana, o espaciedn, 23,80 por 100; Castilla-La Mancha, 22,85
bastante poblado, ha ido propiciando la creaciéy La Rioja, 22,30 por 100. Tal dotacion elevada,
singular de un espacio especializado en estae justifica porque en esas regiones han sufrido
viviendas, usado mayoritariamente por sus habflujos emigratorios muy fuertes, que han dejado
tantes (Valenzuela Rubio, M., 1977; Mirandavacias decenas de miles de sus viviendas; las
Montero, M, J., 1985). cuales, al paso de los afios, han pasado a ser uti-
6. Lo anterior encuentra su plena explicalizadas y consideradas por sus propietarios, anti-
cion por la progresiva concentracion de layuos o recientes, como viviendas de segunda
poblacion espafiola en espacios urbanos (Serreesidencia (Serrano Martinez, J.M2., 1993, b).
no, J.M2; King, R., 1994). Estos pronto mostraincluso, la gran area metropolitana madrilefia,
ron los agobios y los inconvenientes de la grapor su fuerte demanda de esta clase de vivien-
ciudad para sus habitantes, que encontraban das, extiende su area de influencia hasta esas
las viviendas secundarias el lugar para salir dgrovincias proximas. También otras areas urba-
su rutina diaria. nas periféricas como las de las provincias vascas
7. Por supuesto, no es preciso insistir en queacen lo propio en el Norte de Burgos y La
para los desplazamientos periddicos y ocasional@oja. Los menores precios, la congestion mas
que precisa su utilizacion, se necesita la generalieducida y las posibilidades de disfrutar de espa-
zacion de vehiculos privados, en complementoios con bajas densidades de poblacion y mayor
con otros equipamientos de transportes publicosontacto con la naturaleza proporcionan a todas
Asi, la progresiva puesta en funcionamiento desas tierras, en tal sentido, un potencial notable
una amplia y moderna red de infraestructuras vigFigura 1).
rias de gran capacidad constituye otro aspecto Obtenidos a partir de los datos del dltimo
nada desdefiable para entender la enorme difusiéanso, 2001, podemos saber algunos de los rasgos
de estas viviendas (Serrano Martinez, J.M2mas llamativos relacionados con su existencia y
2001). disponibilidad. En el Cuadro 8 se especifican los
Todos esos aspectos y otros mas , imposimas significativos.
bles de enumerar aqui por su naturaleza com- La difusién de la segunda residencia alcanza
plementaria, explican la realidad actual a la quga al 13,4 por 100 de los hogares espafioles, lo
se ha llegado, cuyas cifras y proporcionegsual si bien es una proporcion elevada, dista
generales se especifican en los Cuadros 6 y ihucho de poder considerarse como un mercado
De hecho, en todas las regiones espafolas laaturado. Aspecto a tener presente en cualquier
viviendas secundarias suman en el Gltimgrognosis que se realice sobre el devenir. La loca-
censo, varias decenas de miles. Las mayordigacion de tales viviendas, indica que el mismo
cantidades corresponden a las regiones mas
pobladas Andalucia, Catalufia, Madrid, y er
aquellas otras con mayor especializacion en le

.. , . . ~ En el miSmO MUNICIPIO ......vvevuviiiiciiiriicieseee e 2,3
actividades turisticas, y de ocio: Catalufia eniamismaprovincia..............oooooo 49
H A H H H En distinta provincia 0 en el extranjero ..............ccoocvevicerens 6,2
ValenCIa’ etC-elSera. La C0|nC|denC|a de a.mbO Hogares sin disponibilidad de segunda residencia.................. 86,6
elementos origina, a su vez, mayor dotaciOn d Hogares con disponibilidad de Vehiculo ...........c...oveccereceees 68,3

|as mismas Fuente: Elaboracion propia sobre datos del INE, Censo de viviendas, 2001.
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FIGURA 1
VARIACIONES EN EL TOTAL DE VIVIENDAS Y EN SU USO
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municipio sélo es escogido por el 2,3 por 100 deidn ha apostado por la adquisicion de viviendas,
los ciudadanos; mientras que su preferencia e® ocupadas por la atonia poblacional, ni tampo-
mayor por otras &reas de la misma provincia o deo por la demanda turistica, quedando como un
otra Comunidad Auténoma, aunque ello signifi-remanente de activos de inversion, de posible uti-
que una dependencia de desplazamientos mas ladad futura. Ese mismo planteamiento puede
gos. Este esquema de ubicacion de las segundadenderse a La Rioja. Por el contrario, Baleares
residencias, se corresponde con lo sefialado gria Comunidad Valenciana, al tratarse de dos de
paginas precedentes sobre los modelos de localas CCAA espafiolas con mayor protagonismo
zacion prioritarios. turistico, sus elevados porcentajes de viviendas

Por ultimo, dentro de este epigrafe conviensecundarias es posible atribuirlos a unas expecta-
hacer referencia al otro apartado en el que tantivas, en ese sentido, no cubiertas del todo, dentro
bién se han producido modificaciones estructuradel gran incremento de la edificacién , comdn en
les destacadas: me refiero a las denominadasimerosas areas del Mediterraneo (Cori, B.;
viviendas desocupadas. Ya en paginas previas kemmi, E, eds., 2002).
sefialo su aumento tan espectacular y las cifras En su conjunto, dado su numero considerable,
considerables que alcanzan ahora, 2,89 millonesreo que, desde luego, no cabe referirse a ellas
con una proporcion, sobre el total de 15,98 potomo algo pasajero, ni meramente coyuntural;
100 (registrandose un alza de 13,12 puntos sobper el contrario, su dimensién y comportamiento,
el porcentaje inicial). En resumen, estas viviendasonstituyen un ejemplo, no sélo de un mero desa-
han pasado en el tramo temporal analizado daste del mercado, sino de una realidad estructural
apenas tener importancia, eran casi un «residwpe conviene tener presente cuando se analiza el
coyuntural», a tratarse de una «categoria» queercado actual de la vivienda y su posible com-
constantemente, en los diferentes censos, confiportamiento y evolucion, cara a los proximos
ma su importancia (eran ya 2,39 millones en 1984afios; aspectos que se abordan en el apartado
y 2,23 millones en 1991). Es decir, tras un estarsiguiente.
camiento, durante los ochenta, ascienden de
ma[r;era apreciable en Ia.ultlma r_eferenua. 5. Acerca de la realidad coyuntural

esde una perspectiva territorial, de nuevo oresente
aparecen notables diferencias regionales. Excep-
tuando las ciudades autonomas, Ceuta y Melilla, Un crecimiento tan rapido y constante de la
por su reducido tamafio, se registran 8,46 punta®nstruccion de viviendas durante los ultimos lus-
de diferencia entre las areas extremas; tal ocurtes ha traido consigo una serie de cambios acusa-
con Extremadura y las Vascongadas. Los porceintos en numerosos aspectos del parque inmobilia-
tajes mas elevados, varios puntos sobre la medi® espafiol. Esta fuera de lugar querer abordarlos
espafiola, se registran en: la ya citada Extremadtedos en un trabajo de esta naturaleza. Solo voy a
ra, 17,69 por 100; Galicia, 16,54 por 100; Valen+eferirme a algunos aspectos méas destacados, que
cia, 16,47 y La Rioja, 15,24 por 100. Intentandgueden ayudar a comprender la realidad presente,
relacionar esa circunstancia con otras en el devg-permite también avizorar ciertos aspectos de lo
nir del sector de la construccion, asi como coque, presumiblemente, puede ser el comporta-
aspectos socio-econdmicos, imbricados en ehiento mas inmediato.
tema, se advierte que las dos primeras CCAA, ni
han tenido una especial significacién en el UGB 1 1 aci . -
o .o ~29.1. Apreciable rejuvenecimiento del parque

de la construccion, ni tampoco su especializacion inmobiliario espafiol
turistica es elevada. Mas bien son CCAA con un
comportamiento demografico, caracterizado por Debido a la construccion continuada y elevada
el estancamiento. Acaso esa elevada proporcidfe viviendas, en especial desde los afios sesenta,
de viviendas desocupadas, tiene que ver precisia composicion de nuestro parque inmobiliario
mente con ello. Una parte apreciable de la poblalestaca por su especial juventud. Ademas, a eso
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se une que la rehabilitacion de viviendas ha siddel 22,0 por 100, hay varias regiones, en las que
en Espafia muy escasa, sélo durante las dos Ultesalta su mayor proporcion; las mas destacadas
mas déecadas ha conocido un pequefio auge. Peson: la Rioja, 45,4; Asturias 43,3; Cantabria, 37,9;
asi y todo, sigue significando un porcentaje reduAragoén, 37,7; Vascongadas 37,0; Melilla, 35,8;
cido, en referencia a la construccion de nuevadavarra, 32,2 y Castilla y Leon, 30,9; en todas se
viviendas; ademas, esa realidad pasa bastargebrepasan en varios puntos el promedio conjun-
desapercibida dado que s6lo en algunas ciudad&s incluso en las dos primeras practicamente se
se contabilizan mayores proporciones; en el restduplica. Por el contrario, hay otras cuatro CCAA
lo que predomina es una enorme profusion den las que se contabilizan porcentajes muy redu-
nuevas construcciones, extendidas por doqui@idos sobre esa cifra media. Tal sucede en:
(Alvarez Cienfuegos, F., 1984). No es facilMadrid, 6,5 por 100; Canarias, 12,8; y Andalucia,
encontrar en los paises de nuestro entorno situs4,5 por 100.
ciones comparables a la espafiola. Basta unas En sentido complementario, al analizar las
cifras generales para confirmar lo apuntado: aliferencias registradas entre las CCAA, atendien-
48,2 por 100 de las viviendas existentes en @lo a la proporcion de viviendas de 2001, cons-
censo de 2001, han sido construidas con posteribuidas desde 1970, los resultados son igualmente
ridad a 1970. Por el contrario, s6lo el 22 por 100lamativos y diferenciados. Asi mientras que,
corresponden a edificaciones anteriores a 194&iempre en referencia al promedio conjunto de
Ello no quiere decir, por supuesto, que una partese tramo temporal (48,2 por 100) , encontramos
significativa de éstas Ultimas, u otras, se encueralores bastante inferiores a él, contabilizados en:
tren en mal estado. Pero ello no disminuye la afirAsturias, 26, por 100; La Rioja y Ceuta, 29,8;
macion categdrica antes realizada. Melilla, 31,8; Aragon, 34 por 100 y Cantabria,
Como ya viene siendo una constante en otrd¥4,1; en las otras CCAA, se contabilizan propo
aspectos abordados en este articulo, las difereciones mucho mayores; a saber: Madrid, 65,9 p
cias entre las CCAA son notables; asi pued&00; Andalucia, 56,1; Murcia, 52,7; Canarias
constatarse en los datos especificados en el Cu&t,3, etcétera. [
dro 9. Cabe establecer pues, en esencia, dos gran COLABCRACIONES
Si se toma como referencia la proporcion denodelos, el de aquellas CCAA con un parqu
viviendas existente hoy, construidas antes demobiliario mas envejecido, con elevadas pro
1941, se comprueba que sobre la media nacionabrciones de viviendas construidas antes de 1941,

CUADRO 9
EDIFICIOS DESTINADOS A VIVIENDAS, SEGUN ANOS DE CONSTRUCCION

(%)

Antes de 1941 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000
ANGAIUCIA ..o 14,5 15,7 13,7 16,4 22,6 17,1
Aragon.... 37,7 18,2 10,1 10,9 12,2 10,9
Asturias ... 433 20,6 10,1 8,8 9,2 8,0
Baleares... 25,3 18,9 12,8 17,3 18,3 74
Canarias .. 12,8 18,5 17,4 19,2 19,8 12,3
Cantabria........... 37,9 18,5 9,5 8,5 11,2 14,4
Castilla-La Mancha.. 19,3 17,7 11,6 15,5 19,3 16,6
Castillay Leon.... 30,9 20,1 10,3 11,9 14,6 12,2
Catalufia....... 22,7 13,8 13,6 18,0 19,9 12,0
Extremadura. 252 19,1 10,8 11,9 17,5 155
Galicia ..... 29,9 16,2 12,5 15,8 15,5 10,1
Madrid..... 6,5 13,1 14,5 19,5 24,4 22,0
Murcia..... 14,9 16,6 15,8 17,4 20,1 15,2
Navarra.... 32,2 17,4 11,6 10,9 11,9 16,0
Pais Vasco 37,0 16,2 13,4 11,4 8,7 13,3
La RIOJ. e 454 17,0 78 9,6 10,3 9,9
Comunidad Valenciana............... 18,7 18,1 14,0 17,6 20,9 10,7
Comunidad Auténoma de Ceuta..... 28,1 29,6 12,5 12,8 11,3 57
Comunidad Auténoma de Melilla ............ccccevvvneeee. 35,8 24,7 7,7 8,5 13,4 9,9
ESPAM@. .+ 22,0 16,9 12,9 15,6 18,7 13,9

Fuente. Elaboracion propia sobre datos del INE.
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escasas y con valores inferiores al promedio, des propios paisajes urbanos de unas a otras regio-
las posteriores a 1970; frente al opuesto, CCAAes, muestran diferencias notables debidas a esos
con muy bajas tasas de viviendas de mas tiempitmos disimiles en la renovacion y en los proce-
y elevada proporcion de viviendas edificadasos de construccion dispares registrados en el
recientemente. Asturias, La Rioja y Aragon sortranscurso de las Ultimas décadas.

ejemplos paradigmaticos del primero; mientras

que Madrid, Andalucia y Murcia y Canarias, lo
son del segundo.

Aunque pueda tratarse de una inicial modeli-
zacion, poco afinada, y que admitiria numerosos El mayor incremento en la construccion de
matices, si se realizasen andlisis con escala mésiendas, junto a un menor ritmo de aumento de
detallada, sirve para comprobar la dinamica tata poblacion ha originado directamente una
dispar seguida en Espafa, en sus diferentes regioayor proporcion en el equipamiento de vivien-
nes, en el proceso de construccion de viviendadas por habitante. Para cotejar tal aspecto nada
Tal disimilitud basica, encuentra su justa corresmas sencillo que comprobar cuél es la proporcion
pondencia en su comportamiento demogréaficaje viviendas existente en cada CCAA por cada
tanto debido a la evolucion de sus movimiento4000 habitantes. Aunque, a nadie se oculta que,
naturales, como al signo e importancia de los flutras ese nimero absoluto, la estructura del con-
jos migratorios (Reques Velasco, P.; Rodriguepunto de viviendas es diferente en su finalidad,
Rodriguez, V., 1999). Tras esos aspectos demoemo ya se ha abordado en un epigrafe anterior.
graficos que actian como causa inmediata, d9s datos que sefialan su evolucion en todo el
posible rastrear otras numerosas causas de natupafriodo que abarca nuestra atencion se contienen
leza econdmica y social, en su crecimiento en el Cuadro 10.
modelos plurales de desarrollo regional (Alcaide Como se ha sefialado con anterioridad, el
Inchausti, J., 2002; Cuadrado Roura, J.R., et almayor ritmo de construccion de viviendas al del
1998; Gamir, L, coor., 1999). aumento de la poblacién ha hecho crecer la pro-

Cara a un futuro esta realidad de mercadporcion de aquellas sobre ésta. El ascenso, se
inmobiliario tan contrastada territorialmentecuantifica en valores nacionales en un incremento
debera ser tenida en cuenta en numerosas tares 283,13 puntos, al pasar de 226,12 viviendas
de planeamiento que afecten y hagan referenciapdr 1.000 h. en 1950 a 509,25 en el (ltimo censo.
medio urbano (Leal, J., 2002). Ya en el present&or consiguiente, si hacia la mitad del siglo XX a

CUADRO 10
INCREMENTO DEL TOTAL DE VIVIENDAS POR 1.000 H.

5.2. Niveles territoriales diferenciados de
equipamiento inmobiliario

1950 1960 1970 1981 1991 2001 1950-2001
ANCEIUCIR ..o 209,89 242,85 296,08 298,03 412,29 473,29 263,40
Aragon....... 261,64 290,52 342,57 354,09 487,01 539,78 278,14
Asturias ...... 209,10 246,99 311,83 314,79 423,48 487,99 278,90
Baleares...... 315,16 330,73 400,55 417,91 588,64 588,21 273,05
Canarias ..... . 182,28 217,80 277,38 271,21 398,29 488,52 306,24
Cantabria.............. . 214,59 242,05 321,44 315,86 431,25 526,59 311,99
Castilla-La Mancha. o 236,46 270,42 338,65 365,71 496,40 554,33 317,87
Castillay Ledn....... o 235,92 261,59 326,26 359,16 499,82 598,20 362,28
Catalufia.......... 241,04 251,61 320,14 350,61 460,78 518,53 277,48
Extremadura.... o 220,52 241,91 313,88 322,94 432,45 554,26 333,74
Galicia........ . 210,01 230,66 279,56 279,15 403,07 481,37 271,36
Madrid... 216,67 271,94 302,96 313,33 397,74 460,47 243,80
Murcia... . 232,94 275,93 332,06 324,09 467,08 477,27 244,33
Navarra....... . 214,27 239,03 282,26 292,98 391,30 463,39 249,12
Pais VVasco... 203,34 230,36 280,05 283,11 369,66 425,78 222,44
La Rioja.....vvvvenrriras . 242,33 280,19 343,90 355,55 490,52 598,69 356,36
Comunidad Valenciana............. . 254,94 289,22 372,36 390,41 530,85 606,72 351,78
Comunidad Auténoma de Ceuta.... . 171,50 221,20 242,53 227,60 267,32 314,52 143,02
Comunidad Auténoma de Melilla..................... 195,29 249,50 263,68 260,87 281,66 329,45 134,16
ESPANA. ..o 226,12 255,36 315,75 328,26 444,97 509,25 283,13

Fuente: Elaboracién propia sobre datos del INE.
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cada vivienda correspondia, como promedio 2,95 En ese sentido cabe destacar que, ya en 1950
personas, cuando ha finalizado el siglo esa praxistian ciertas diferencias en la proporcién de
porcion es de solo 1,96 personas por vivienda. viviendas, en relacion al total de habitantes, en lo
Bien es cierto que esos datos son solo resultgue ahora son los ambitos espaciales de las
do de cotejar los valores globales del conjunt€CAA. Asi, frente a los valores mas reducidos
inmobiliario, y, detras de ello, hay diferenciasque correspondientes a: Ceuta, 171,50 por mil
notables en la tipologia y finalidad de las vivien-habitantes; Canarias, 182,28; Melilla, 195,29; Pais
das, lo cual puede desaconsejar realizar una coiviasco, 203,34, y Asturias 209, 10; se oponen otros
paracion de esa naturaleza, salvo que se acompalores mas elevados como: Baleares, 315,16;
fie de las matizaciones adecuadas, (es decir Agagon, 261,64; C. Valenciana, 254,94; La Rioja,
deduccion de 3,32 millones de viviendas secur242,33; Catalufia, 241,04, etcétera. Entre ambos
darias y 2,89 millones de viviendas desocupadasxtremos habia 143,66 puntos de diferencia. Pasa-
las cuales cumplen otra finalidad). Asi y tododos cincuenta afios, las dotaciones diferenciadas
tomando sélo en consideracion las denominadag han agrandado. Basta, por una lado, comprobar
viviendas principales, la proporcion antes apuntague las cifras que cuentan los dos extremos
da ha pasado de 4,66 personas por vivienda @scienden a 292,20. Las mayores dotaciones
1950 a 2,77, en 2001. corresponden a la Comunidad de Valencia, 606,72
Segun se ha tenido ocasion de sefialar a ldviendas por mil habitantes; La Rioja, 598,69;
largo del trabajo, esa importante expansion delastilla y Leon, 598,20; Baleares, 588,21 y Casti-
mercado inmobiliario, en general, ha sido posifla-La Mancha, 554,33. Frente a las proporciones
ble gracias a las apreciables mejoras en el nivelas reducidas localizadas en: Ceuta, 314,52;
de vida y ascenso de la riqgueza media experMelilla, 329,45; Pais Vasco, 425,78; Madrid,
mentadas por nuestra sociedad en esos afié80,47; Navarra, 463,39, etcétera.
(Gaviria, M., Serrano Martinez, J.M2,, 2003). Dada la heterogeneidad de las CCAA englob
Ademas, junto a esa realidad general, es precisfas en unas y otras situaciones resulta dificil refs
afadir otras causas importantes relacionaddigzar una modelizacion sobre tales cifras del tote;
con las transformaciones de la sociedad, lade viviendas. No obstante, si pueden extraer:
propias estructuras familiares, etcétera. Eélgunas circunstancias que, sin duda, han cont
mismo desarrollo del turismo y sus modeloduido a ello, al hilo de lo ya expuesto en otro.
diferenciados abre una via de revalorizacion dedpartados de este articulo:
sector vivienda, tanto para uso directo de sus Aquellas regiones en las que aumentd con
propietarios, como indirectamente, alquileres noapidez su poblacién, bien por un elevado cre-
declarados, situaciones subrepticias, etcéteraimiento vegetativo, o por la llegada de un
De la misma manera, la vivienda ha ido convirnimero elevado de inmigrantes, tardan tiempo
tiéndose en un elemento muy destacado dentem superar lo que conlleva una necesidad afiadi-
de las inversiones econdmicas familiares yla de nuevas viviendas. Incluso, el encareci-
empresariales. Todo ello, junto a otros aspectasiento mayor de precios, que suele originar
coyunturales en ciertos momentos, explican etsos desfases entre oferta y demanda, retarda la
tremendo aumento que el numero de viviendasxistencia de una dotacién mas equilibrada. Por
se ha conseguido en Espafia. Eso, dadas las @f-contrario, el estancamiento e incluso el retro-
cunstancias actuales, nos introduce en una reatieso de la poblacion, origina un resultado de
dad reciente que presenta numerosos interr@gno opuesto.
gantes, a los cuales me referiré en el proximo La existencia de grandes ciudades, se com-
apartado; tras abordar, con suma brevedagyueba que actia también como otro factor a
algunas cuestiones relacionadas con las notableEmner presente para que la proporcion final sea
disparidades territoriales que el equipamientanenguada; obteniendo un resultado de otro signo
de viviendas registra en las diferentes CCAAcuando el tamafio de las ciudades es de menor
espanolas. dimension.
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Las actividades relacionadas con el turismo, etiones, en consonancia con lo que ha sido el ana-
ocio y la recreacion, en especial las vinculadas éikis realizado de la expansion de la vivienda
turismo de sol y playa, pero también las de turisdurante las Ultima décadas.
mo rural, de montafia, segunda residencia en Parece claro que ello se debe a la conjuncién
general, etcétera, constituyen elementos quee una serie de elementos propicios de naturaleza
incrementan la dotacion de un elevado nimero ddural, de indole econdmica, social, socioldgica,
viviendas, las cuales, de esa forma, terminaetcétera, que, se ainan, de forma esquematica se
influyendo en los mejores resultados finales.  apuntan a continuacion.

Pero, no hay que olvidar que esos diferentes La poblacion activa ha crecido con fuerza
aspectos se pueden combinar, de forma plurdiesde mediados de los noventa, de tal suerte que
entre si, participando en distinto grado y proportos cotizantes a la seguridad social se han incre-
cion, originando realidades tan complejas comamentado esos afios en cerca de 5 millones de per-
las que en el presente nos ofrecen las CCABonas. A la vez, una parte apreciable de ellos son
esparfiolas. mujeres, con lo cual los ingresos de muchos
hogares han aumentado. Esto permite a decenas
de miles de personas acceder a la compra de una
vivienda, bien para formar un hogar, o para cam-
biar la que tenian.

Llegados a tales niveles de dotacion de vivien- De otra parte, la ralentizacion econdmica de la
das, con frecuencia se plantea una cuestion comayoria de las economias de la Unién Europea y
pleja, que intenta dilucidar si estamos ante undel entorno mundial mas destacado, ha llevado al
cierta saturacion del mercado inmobiliario. No eanco Central a reducir progresivamente los tipos
sencillo contestar a tal cuestion, en especial pode interés, en consonancia con los de otros ambi-
que es preciso saber primero si los pardmetros tizs mas importantes del planeta, a cifras inusua-
comparacion tradicionalmente empleados, comtes. Frente a tasas hipotecarias de la década de los
la dimension del mercado nacional, el tipo denoventa, cuyo valor final se situaba entre el 12 y
familia tradicional, los habitos de comportamien-€l 15 por 100, en julio de 2003 ha descendido
to, etcétera, se mantendran, o se modificaran enlgsta el 3,54 por 100. La reduccion de la morosi-
futuro, y en qué intensidad. Ademas, por supuestad, la mayor confianza y los elevados montantes
to, del comportamiento global del conjunto de losle endeudamiento alcanzados, hace que los tiem-
rasgos econémicos, no sélo de Espafia, sino debs de amortizacién se alarguen hasta cifras
total europeo, ambito dentro del cual es precismucho mayores a las habituales hace unos afios.
situar cada vez mas nuestro devenir, y de manera Aunque el incremento de la poblacion en la
clara, el propio mercado de la vivienda. Ultima década ha sido inferior al de otras anterio-

Es una realidad palpable que desde 1998 s, en que la construccion de viviendas fue
construccion de viviendas sobrepasa, con diferemenor, no hay que olvidar dos cuestiones. Una, la
cia, los mayores umbrales alcanzados nuncentrada en pocos afios de mas de 1,5 millones
(1997, 406.071 viviendas visadas, frente a valoraamigrantes, legales, y una cifra suplementaria de
bastante superiores a esa cifra en los afidss mismos, calculada, a la baja (en 2003), en 0,5
siguientes, con un umbral maximo, hasta ahoramillones (Serrano Martinez, J.M?, 2002). Por con-
de 578.400 en 2000, véanse datos sefialados ersgjuiente, estamos hablando de unos 2 millones
Cuadro 5). Ala vez, ese auge desmedido del sede nuevos residentes que, si bien la mayoria no
tor va unido a una escalada de precios, muy pacceden, por ahora, a la compra de una vivienda,
encima de los de la inflacién, y otros indicadoresi presionan de hecho sobre el mercado inmobi-
al uso. Eso ha disparado las alarmas y ha hechirio, en diferentes formas y maneras.
que el sector se convierta en objetivo de atencion Ademas, en estos afios los nacidos durante los
de los media. Sin que ello sea nuestra meta fundsesenta-setenta (periodo de elevadas tasas de
mental, parece conveniente aportar algunas refleatalidad), estan alcanzando la edad de maxima

5.3. ¢Hasta cuando un ritmo tan vivo
en la construccion de viviendas?
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probabilidad de formacién de hogares. Asi, erzan hacia otras viviendas, mas acordes con sus
2001, la poblacién comprendida entre los 25 y logustos; restando las anteriores ocupadas, en uno u
34 afios, alcanzaba la cifra de 6.875.075 personagro régimen, por nuevos moradores. No se trata
es decir, 908.240 més que en 1991 (Cfr. Servicide un fenémeno singular, sino que encuentra tipi-
de Estudios, La Caixa, 2003, pagina 67). Cos precedentes en otros paises que ya vivieron
De manera complementaria, conviene no olviestas mismas transformaciones hace tiempo
dar el profundo cambio experimentado por IgMerlin, P., 2002).
estructura y composicion familiar en Espafia, Si bien algunos de esos elementos son coyun-
segun la anterior fuente citada, durante la ultimgurales o, al menos, tienen ciertas dosis de ello,
década creci6 en 2,4 millones, es decir un 20,dtros lo son menos, e incluso pueden incremen-
por 100 mas que en la anterior; pero lo més llaarse. Lo cual es posible que justifique el mante-
mativo es que de ellos, el 55,8 por 100 (o sea 1,3bmiento de una apreciable demanda de vivien-
millones) fueron hogares unipersonales. Algo quédas en Espafia durante los préximos afios. Ahora
nada tiene que ver con la realidad de lustros préien, eso no significa que existan ciertos peli-
cedentes. gros, relacionados con lo que ha dado en llamar-
Pero, el ascenso de la demanda de viviendase la «burbuja inmobiliaria». ES una cuestion que
no solo hay que enmarcarlo en las necesidadegbe preocupar, sobre todo, dadas las dimensio-
del mercado nacional. Al contrario, desde nuesaes alcanzadas. Basta sefialar que el sector de la
tro entorno europeo se acrecienta un flujo deonstruccion en el Gltimo trimestre de 2002 apor-
demandas constante y elevado. No sélo relacidé casi el 40 por 100 del crecimiento de la econo-
nado con el tradicional mercado turistico, sinania (Servicio de Estudios del BBVA, 2002, pagi-
como lugar de residencia para jubilados o persara 5); valores muy elevados, similares, siguen
nas de otras tipologias y condicion, que encuercontabilizandose el afio siguiente. Preocu
tran la vivienda en Espafia, ain menos costosgualmente la escalada de los precios, pues de
que en sus paises de origen, dentro de un ambit®87, mientras que los precios, en general, y I¢
climatico, para ellos deseable, ademéas de constalarios se han multiplicado por 2, los de laz
tuir igualmente una posible inversién economicaiviendas lo han hecho por 4 (lbidem, pagin:
(King, R, et al., 1998; Salgaro, S., 1995). En es@4). Igualmente es poco tranquilizador el cre
sentido, basta afiadir que solo en 2002 las entreiente endeudamiento familiar. A fines del prime|
das de capital foraneo en tal concepto alcanzibimestre de 2003, el saldo vivo destinado a la
6.043 millones de euros, equivalente al 0,87 paadquisicion y rehabilitacion de hogares ascendia
100 del PIB espafiol. a 259.434 millones de euros, es decir, el 36,3 por
También debemos afiadir otro aspecto destacéd0 del PIB, mientras que ese mismo concepto
do. Desde hace afios se advierte un cambio en ks 1990 sélo representaba el 11,3 por 100. Asi
preferencias de tipologia de viviendas entre lomismo, a finales de 2002, dicho montante de cré-
espafoles. Tras décadas de concentracion de péito por vivienda alcanz6 méas de 20.000 euros
sonas y familias en viviendas de propiedad horipor familia, es decir, en torno al 62 por 100 de la
zontal, en espacios urbanos con elevadas densidanta disponible; en tanto que, mediados los
des de construccion, ahora se advierte unoventa, equivalia so6lo al 25 por 100 (Servicio
fendmeno contrario, donde las viviendas adosale Estudios La Caixa, paginas 69-70). A nadie se
das y todo tipo construcciones mas abiertas sgultan los riesgos derivados de ello, en un hori-
edifican en las numerosas urbanizaciones que creante a largo plazo. Causa cierto desasosiego que
cen en las periferias de cualquier ciudad mediarel sector vivienda esté alcanzando tal protagonis-
y, por supuesto, en las de tamafios mayores. Est® dentro del conjunto de la actividad econdmi-
fenémeno contribuye a cambios «en cascada» @a espafiola.
propietarios y usuarios, en los que numerosos Es cierto que algunos aspectos relacionados
barrios de nuestras ciudades estan siendo aban@on circunstancias coyunturales, que sin duda
nados por sus antiguos habitantes, que se desptambién contribuyeron en el devenir del dinamis-
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mo del mercado y del alza de los precios, ya han No obstante, produce zozobra pensar en el
pasado. Me refiero, por ejemplo, a la salida detopioso numero de viviendas desocupadas conta-
dinero oculto, por la llegada de la nueva moneddilizadas en el pasado censo (2,89 millones); lo
Pero, no debemos olvidar que la difusion detual confirma claras disarmonias en el mercado.
euro, hace que resalte con mayor nitidez, que 15 la vez, el elevado numero de las viviendas
precios de la vivienda espafiola, aln habienddeclaradas como segunda residencia (3,23 millo-
subido espectacularmente, no suelen admitir conmes) puede estar sometido a comportamientos
paracion con la de nuestros vecinos de la Uniémciertos, muy relacionados entre si, y, no siempre
Y, aunque el mercado de la vivienda no es condel todo transparentes ni ajustados a la auténtica
parable al de otros productos comerciales, puedealidad.
serlo mas como bien de inversion. Mientras que Los equipamientos de viviendas, son muy irre-
los rendimientos de las inversiones en los produgulares y diferenciados territorialmente, de ahi el
tos mobiliarias sigan siendo tan magros, laiesgo afiadido para ciertas regiones, que han
vivienda se ofrece como una alternativa a tener expostado con méas fuerza por ello, o donde han
cuenta. concurrido con mayor intensidad los elementos
Todo eso no es dbice para intentar disminuifavorables para su auge.
la escalada de precios alocada que, a nada buenoA la mayoria no interesa una sobrevaloracion
conduce; pero tampoco debemos olvidar que @le los precios de la vivienda. Menos todavia que
mercado del suelo y la vivienda son mas dificicontintien creciendo como lo vienen haciendo
les de liberalizar y de introducir aspectos coméltimamente. Es cierto que el componente de
petitivos en su produccion y consumo, por sushano de obra de este producto es muy alto y difi-
propias condiciones intrinsecas. Desde lueg@il de reducir de manera notable, al tiempo que
seria deseable que la exuberancia inmobiliarigus valores finales son aun inferiores a los del
existente se fuese corrigiendo de forma paulatpromedio de la Union. Pero acaso las expectati-
na, tanto para armonizar mejor el mercadoyas que han rodeado al sector durante los afos
como para que sus precios se acomodasen al gientes, aln siendo comprensibles, son exagera-
los otros elementos econdmicos. Tareas de pldas. Por eso en una sociedad tan dinamica y cam-
neamiento adecuadas, de liberalizacion de suelbiante como la espafiola es conveniente prever
etcétera, pueden ayudar a ello. Y, nunca debertos riesgos y adelantarse a los efectos negati-
olvidarse la naturaleza y el componente socialos que de ellos pueden derivarse.
que tiene la vivienda, en cuanto elemento basico
de toda sociedad. ?ibliograﬁa
Pero, creo que cabe esperarse menos, de lo
que se dice habitualmente, de la reactivacion dél éb?z/;lgEAllelli Fﬁ%ﬁ%ﬁaﬁﬁ&?ﬁ%ﬁ?ﬁ
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