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Introducción

En 1950 se realizael primer censode los edificios y de la vivienda de
Españaquesejustifica por la necesidadde conocerla situaciónreal, dado
el desequilibrioexistenteentre la oferta y la demandade viviendas.Con
anterioridad,coincidiendoconlos censosde poblaciónrespectivos,seha-
bían efectuadorecuentosde las edificaciones,clasificándolaspor su des-
tino (vivienday otros usos),solidez,númerode plantasy estado,y dando
forma al Nomenclator.

Entre los censosde la vivienda de 1950 y 1981 se ha producidouna
notableevolucióncuantitativay cualitativaen los resultados.El número
de viviendas se ha multiplicado por 2,3 en estostreinta años en los que
Españaha pasadode serun país de baserural a tenerla mayorpartede
su poblaciónasentadaen núcleosurbanos.Peroestavariación en las ci-
fras,peseaserimportante,enmascaraotroscambiosno menosdignosde
estudio. Un gran número de viviendas del medio rural hanperdidoa sus
habitantesquedando>en unos casos,abandonadasy pasando,en otros, a
serocupadasde forma temporalcomo residenciasecundariade suspro-
pietarios; ambascircunstanciasinfluyen delbrma muy distinta sobrelos
núcleosrurales.

Desafortunadamentelos cuatrocensosrealizadoshastala fechase ca-
racterizan por su falta de homogeneidad, que hace difícil la comparación
de los resultados.Todos adoptanla doble fórmula de censode viviendas
y edificios, salvo el de 1960 que,publicado de forma conjunta con el de
la población,toma la forma de censode la poblacióny de las viviendas;
perono es esta diferencia semántica la única entre ellos.
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El censo de 1950 clasifica las viviendas en función de los servicios y
de los tipos de alquiler, por el número de habitaciones, la profesión deL
cabezade familia, su fechade construccióny suforma de ocupación;en
esteúltimo aspectodistingueviviendasen construcción,vacantesy ocu-
padastemporal o permanentementesin mayor especificación.

El censode 1960 distribuye las viviendas segúnla situación, la clase
(privada y colectiva), el tipo de alojamiento (rudimentario, móvil, etc.),

el número de instalaciones y servicios, de piezas y habitaciones, el alqui-
ler, la categoríasocio-económicadel cabezadefamilia y la fechadecons-
trucción; en función de la ocupacióndistingueentreviviendasdestinadas
aserocupadastodoapartedel añoy por susituaciónenel momentocen-
sal: ocupadas, desocupadas temporalmente y vacantes.

El censode 1970,másajustadoa la realidad,reconocedentrodel am-
plio conceptode vivienda, viviendas familiares,alojamientosy viviendas
colectivas; las viviendas familiares las distribuye segúnel tipo de edifi-
cio, combinando el número de viviendas y plantas del edificio con el uso,
exclusivamentede habitación,agrario o de otro tipo, la fecha de cons-
trucción, los servicios, el tipo de propietario y su estado.Segúnla forma
de utilización, cuestiónde aquí esobjeto de especialatención,distingue:
viviendas ocupadasprincipales y secundarias,vacantesy otras. Porpri-
meravezaparecenlas viviendasocupadasúnicamenteduranteunaparte
del año con una denominaciónespecífica,secundarias,si bien no se dis-
tingue sí el uso es por motivos de trabajo, agrario o de ocio, uso éste al
que comunmente se reserva el calificativo de secundario.

El censode 19S1 aprovechalas experienciasanterioresy se muestra
menosambicioso.Estructuralos edificiospor suforma de utilización, nú-
merode viviendas y plantas,y las viviendas por el tipo de propiedad, los
servicios queposeen,el estadoenqueseencuentran,la fechadeconstruc-
ción y por su localización geográficasegúnel tamañodel municipio o di-
seminadas; por su claselas distribuye en alojamientos,colectivasy fami-
liares, y éstas a su vez las clasifica en desocupadasy ocupadasprincipa-
lesy secundarias,sin distinguir tampocola forma de utilización de éstas
últimas.

Cada una de estas clasificaciones, por si sola o bien combinada con
otra, podríaserobjetode interesanteestudio.Ahorabien,dadoquela evo-
lución socio-económicadel paísen estostreinta añosha sidopositiva, pa-
rece lógico pensar que en el mismo sentido han evolucionado las Vivien-
das en cuanto a la dotación de servicios, el tamaño,la calidad, el alquiler
y la propiedad; igualmente la categoría del cabeza de familia debe refle-
jar la estructura socioeconómica del país en cadamomento. Es por ello
y por el particular interés que ofrecena la autora las viviendas secunda-

rias, que seha elegido como tema de análisis preferentela forma de ocu-
paciónde las viviendas familiares.

En el censode 1960,en el queapenasvamosa detenernos,las «vivien-
dasocupadasparte del año» son sólo 255.082,que representanel 3,4 %
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de] total nacional.Estepequeñoporcentajees e] resultadode unasitua-
ción de equilibrio ya que la mitad de las provincias presentan valores pró-
ximos a estacifra (entre 2 y 5 %). Pesea queestaocupacióntemporalno
distingueel tipo de usoy en estemomentolas viviendas utilizadas en pe-
riodos de ocio o con fines turísticosno debensermuchas,essignificativo
que las provinciasquesuperanel 5 % seantodas litorales (Baleares,Ge-
rona,Cádiz,Castellón,Alicante, Murcia, Canarias,Huelva), salvo Avila y
Segoviaen el interior, que se configuran ya como áreasresidencialesde
veranode Madrid.Entreéstasson las islasBaleareslas quepresentanla
cifra más alta, siguiendo a continuación las provincias mediterráneas y
Segovia,todasellaspor encimadel 7 %.

En el extremoopuesto,conlos porcentajesmásbajos,destacanlaspro-
vincias gallegas, salvo Pontevedra, que no llegan al 1 % y, engeneral,todo
el noroestepeninsular,el bloque constituido por el PaísVasco,Navarra,
La Rioja, Soria, Zaragozay Madrid, que se sitúan por debajodel 2 %.

Este grupoesbastanteheterogéneoya que las provinciasincluidas no pa-
recentenermuchoen común; junto a provinciascomo Vizcayao Madrid
que ya en estemomentomuestranunasperspectivaseconómicasfavora-
bIes, figuran Soria y Palencia,entreotras,cuyaevolución ponede mani-
fiesto estancamientoeconómico.Hayprovinciascon hábitatdisperso,Co-
ruña,Lugo, Asturias,junto aotrasdepoblamientoconcentrado,comoVa-
lladolid y Zamora.

Ahora bien, respectoa estosresultadosy dejandoal margensu fiabi-
lidad, muy difícil de calibrar, hay que destacarque no aparecenvivien-
dasvacíaso desocupadas,es decir, que teóricamentetodasestánocupa-
dasde una manerau otra.

El censode 1970

El censode 1970 introducelos conceptosde «vacantes»y «otras».Va-
cantesseconsideranaquellasviviendas queen el momentocensalestán
disponiblespara su venta o alquiler, pero presumiblementetambién se
incluyen en este grupo las viviendas que no tienen ningún tipo de utili-
zación, independientementede que se encuentreno no a disposicióndel
mercado.

El censode 1970 refleja un crecimientodeI 36% en el númerode vi-
viendascon respectoa 1960, crecimientoque parecequedarpor debajo
de la realidad,comose verámás adelante,ya que la décadade los sesen-
ta un fuerte ritmo de construcciónquese ha constatadocon cifí-ascomo
superioral de la décadasiguiente.

En estecenso,quepuedeconsiderarsela primera fuentefiable paraes-
tudiar los diferentesusosde las viviendas,tiene función de residenciaha-
bitual casiel 80% de las viviendas,cifra queaparecebastanteequilibra-
da con el número de familias que en este momento habitan en el país.
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FIGuRA 1. Las residenciassecundariasen 1970, porcentaje respectoal total, 1,
<4. 2, 4,1-8. 3, 8,1-12.4, 12,1-15. 5, > 15.

Lasviviendassecundariassehanmásquetriplicado enestosdiezaños
pasandoa representarel 7,5 %del total, dato este último quedebetener-
sc en cuenta más queel simplecrecimientonumérico,dadala calidadde
la cifra de partida.Las provinciascon mayor volumen de residenciasse-
cundariassealineanen el litoral mediterráneoy en tornoaMadrid (fig. 1),
con la únicaexcepciónde Teruel queactúacomo zonade veraneode Za-
ragozay probablementede Valencia. Los porcentajesmás bajos,por el
contrario, se encuentranen Galicia, Asturias, País Vasco, Navarra y
Zaragoza.

Existe,pues,unadisposiciónde la segundaresidenciaclaramentein-
fluida por la benignidaddel clima y en función, por tanto, de] turismo en
la costamediterránea,y originada por la gran aglomeraciónmadrileña
en el centro. En ambaszonas,las excepcionesconfirmanesto; Barcelona,
lo mismo queMadrid, explicasu modesto6 % a causadel tamañode su
área metropolitana,que si bien generaviviendassecundarias,también
haceque la habitual seadeterminanteen el conjuntoprovincial. La mis-
ma razón,aunqueaminoradapor el menor tamañode su áreametropo-
litana, determinaque Valencia tengaun porcentajemáspequeñoque el
restode la ComunidadValenciana.En Murcia, influye en suescaso10%
el hechode que sólo una partede sulitoral es objeto de ocupaciónturís-
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tica. Caso aparte son las provinciasde Málagay Almería y las islas Ca-
narias;en las primera los porcentajesrelativamentebajos,8,7 y 8,1, se
correspondenconunaelevadaproporcióndeviviendasvacantes,queaquí
concretamentebien puedenestarla mayoríaa disposicióndel mercado
turístico. En Canarias,su 6,5 % se debeseguramente,ademásde a la ra-
zón ya apuntada,a que en estemomentolas islasya se configurancomo
centrosturísticoshoteleros.

Las viviendas vacantes,por su parte, representanel 12,7% del con-
junto nacional,porcentajesignificativo en un país que estáexperimen-
tandograndescambiosespaciales:un fuertedesplazamientodepoblación
del campoa la ciudad, poblaciónque obviamentedeja viviendasvacías
en su lugar de origen y que necesita alojamiento en su lugar de destino,
y un movimiento general de la población del centro, salvo las excepcio-
nes de Madrid y Valladolid, hacia la periferia, que ocasiona un fenómeno
semejante.

Así se explica la alta proporciónde viviendasvacantesen casi todas
las provincias:en unoscasosa causade la despoblaciónsufrida (Soria,
Cuenca,Tei-uel,etc.),en otros precisamentea causade todolo contrario,
ya quesonexponentedel dinamismodel mercadoinmobiliario, bien por
ser zonas de inmigración o bien porque se estánconfigurandocomo im-
portantesnúcleosturísticos o de segundavivienda. No se debeolvidar
queen 1970 Españaseencuentraen plenafase de desarrollo,con un cre-
cimiento económicosuperioral de la mayoríade los paísesde la OCDE.

El censode 1981

Tabla 1
1970 ¡981 Variac.

1970-SI

Viviendas N.» NY

Principales
Secundarias
Vacantes

Total

8505.251
796.185

1.357.446
10658882

78,8
7,5

12,7
lOO

iOA3l327
¡.898.602
2396205

14726.134

70,8
12,9
16,3

100

22,6
¡38,5
76,6
38.2

En el censo de 1981 las viviendas han aumentado un 38,2% respecto
a 1970, peroesteaumento no ha sido homogéneo entre los tres grupos en
que se dividen por su forma de uso. El mayor crecimiento con gran dife-
rencia lo registran las viviendassecundariasque aumentanen 138,5%.
Este espectacularcrecimientono es real ya que,en mi opinión, viene de-
terminado por la inexactitudde la cifra de 1970, queestabamuy por de-
bajo de la realidad;estoseha constatadodeforma fehacienteparala pro-
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vincia de Valencia (Miranda, 1985, p. 16) dondelas cifras de este censo
no resistenla menorcrítica ni en los municipios donde la segundaresi-
denciaes muy importantepor si misma,ni en aquellosotros dondetiene
un carácterresidualmotivadopor la emigración.

Por tanto,el crecimientoficticio del númerode viviendassecundarias,
queprobablementeno ha sido el único,ha influido en el total. Dehecho,
el Ministerio de ObrasPúblicasy Urbanismoestimalas viviendascons-
truidas entre 1971 y 1980, ambosinclusive, en 3.083.509 (MOPU, 1981,
p. 531), cifra que quedamuy por debajode la que proporciona el censo
de 1981 con relación al de 1970, quees 4.067.252.Tomandocomo cierto
el númeroqueofreceel MOPU, el aumentointercensalseríael 30%,que
parecemásacordecon el registradoen la décadaanterior (36 %), ya que
la construcciónno alcanzaen los años70 la intensidadque tuvo en los
60 y, además,registraun notableretrocesoapartir de 1977.

Así pues, el censo de la vivienda de 1981 parecereflejar con bastante
exactitud la realidad y por ello vamos a detenernosen su comentario.

Las viviendassecundariasreafirman la distribución que tenía diez
años antes en torno a Madrid y a lo largo del litoral mediterráneo,donde
todas las provincias, salvo Barcelona (por las razones ya apuntadas) y
Granada,presentanvaloressuperioresal 10 % (fig. 2).
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4

porcentaje respectoal totaL 1,F¡ctJízA 2. Las residenciassecundariasen 1981,
< lO. 2, 10,1-15. 3,15,1-20. 4, >20.
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Ahora bien, la distribución del aumentode las viviendassecundarias
en el conjuntonacional (fíg. 3) confirma la teoríaexpuestaanteriormen-
te, según la cual el censode 1981 no introducesólo las viviendas cons-
truidasen el períodointercensal,sinolas viviendasexistentesen estemo-
mento,muchasde ellasconstruidasantesde 1970,peroqueno fueroncen-
sadasen dicho año.En efecto, los aumentosmás espectaculares,locali-
zadoscasi todos en la mitad norte peninsular,los registran,en general,
provinciasque hanexperimentadoentre1970 y 1981 pérdidasde pobla-
ción máso menosimportantes(Rodríguezde la Torre, 1982).Hay excep-
ciones,como Pontevedra,Zaragoza,Málagay Huelva, que gananpobla-
ción y, sin embargoregistrancrecimientosmáximosen su parteresiden-
cial de ocio, lo que indica queprobablementese trata de segundavivien-
da genuina construidaen función de la demanda.En el otro extremo,
Lugo, Badajoz,Córdobay Jaénpierdenpoblación y, en cambio,no au-
mentan su número de viviendas secundarias, situación difícil de explicar
ya que, si bien su clima no resultademasiadoapropiadopara la residen-
ciaestival,en el mismocasoseencuentranotrasprovinciasen las queno
sucedeeso;quizáen las tresprovinciasmeridionalesinfluya el tipo deex-
plotación agrícolade gran tamañoque tienedesdeantiguo un doble uso
agrarioy de ocio (Ortega,1975,p. 35).

u

u

m
FIGuRA 3. Crecimientodelas viviendassecundariasentre1970y 1981 (90). 1, <50.

2, 50,1-100. 3, 100,1-ISO. 4, 150,1-200.
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Por otra parte, convieneresaltarel casode las dosprovinciascana-
rias,queregistranun crecimientode tipo medio, 116 y 131 %, y que,sin
embargo,presentanen 1981 un númerode viviendassecundariasqueno
llega al 10 % del total, lo que las configuracomo zonasturísticashotele-
ras en relación con la distancia a que se encuentrande su clientela
habitual.

Las viviendashabitualeso principaleshan aumentadoun 22,6% en-
tre 1970 y 1981,es decir, algo másqueel númerode familiasquehancre-
cido un 20,4%, lo quemantieney, aún,aumentael equilibrio familias/vi-
viendaprincipal (1,02)0, lo que es lo mismo,entre la oferta y la deman-
da general.Obviamentesucrecimientoestáenrelacióndirectaconel mo-
vímientode la población.Es máselevado(fig. 4) en la periferia litoral, en
las islas y, en el centro,en Madrid, Valladolid y Zaragoza.Dehecho,este
gráfico refleja fielmente la situacióndemográficay ponederelievela evo-
lución hacia el desiertodemográficoque estásufriendo la mayor parte
del centropeninsular,tendenciaa la que sólo escapanMadrid, Vallado-
lid, Zaragozay las provinciaspróximasel PaísVascoque experimentan
un efecto difusor de la economíavascay también un cambio locacional
de empresasa causade la delicadasituación política que atraviesaesta
zona.
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1981 (90). 1, <0.FIGURA 4. Crecimientode las viviendasprincipalesentre 1970 y

2,01-10.3, 10,1-25. 4, 25,1-40.5, >40.
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Queda,por último, comentaríasviviendasvacanteso desocupadasque
teóricamenteestána disposicióndel mercado.Su porcentajepor provin-
ciasse muestrabastanteequilibrado, entreel 13 y el 22 %, valoresbas-
tante elevadosque expresan,en unoscasoscierta paralizacióndel mer-
cadopor la crisis económicaque ha llegado al sectorde la construcción
con algún retraso,perocon mayor intensidad,y, en otros, un cambioes-
pacial de la poblaciónque ha vaciadoun buennúmerode viviendas.Por
ello, su crecimientorelativo ha sido mayor en las provincias más diná-
micas económicay demográficamentey tambiénen las más deprimidas.

Conclusiones

Por lo queserefiere a la forma de usode las viviendas,los cuatrocen-
sosde la vivienda que hastaahorasehanrealizadoen Españamuestran
unacalidadcreciente,hastatal puntoqueel de 1981 parecebastanteapro-
ximadoala realidad,peseaqueaúnconervadeficienciasde detalle,ave-
cesbastanteacusadas.En la provincia de Valencia,estudiadapor la au-
tora, se han observadovarias: por ejemplo,en La Eliana donde la cifra
real de residenciassecundariassuperalas 5.000, segúninformación mu-
nicipal, y el censode la cifra de 2.488. Son diferenciaslocalesqueno le
restanvalor general.
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