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Introduccion

Er protagonismo de la vivienda en el tltimo ciclo de crecimiento
en Espanay en la actual coyuntura recesiva es indiscutible, no solo
por la intensidad en la acumulacién de capital residencial, sino
por sus amplios efectos de arrastre sobre otros sectores y por sus
interrelaciones con la actividad crediticia. Son muchas y relevan-
tes las preguntas que se plantean en este ambito, pero el objetivo
de esta monografia no es desarrollar un analisis de la situacion del
mercado inmobiliario espanol, ni una cuantificacién de los flujos
econémicos existentes entre el sector de la construccién y otros
sectores de la economia espanola, sino realizar una medicion esta-
distica del stock de capital en viviendas en Espana.

Las series de stock de capital para la economia espanola, elabo-
radas conjuntamente por la Fundacion BBVA y el Ivie, aportan ya
desde hace anos una buena panoramica del stock de capital resi-
dencial en Espanay su evolucién a lo largo del tiempo. Sin embar-
go, las estimaciones realizadas hasta ahora presentan limitaciones
debido a que se han obtenido por acumulaciéon de flujos de forma-
cion bruta de capital fijo (FBCF). Por esta razén, no incluyen en su
valoracion el suelo o terreno asociado al activo viviendas, lo que
impide considerar la estimacion del capital residencial como el
valor efectivo de la vivienda en su conjunto.

Por tanto, no parece razonable mantener la exclusion del sue-
lo en la estimacion del capital residencial si pensamos que una
de las razones del encarecimiento de las viviendas en los ultimos
anos ha sido, precisamente, la revalorizacion del suelo edificable.
Este encarecimiento no se limita a las ciudades mas importantes,
sino que se ha producido también en municipios mas pequenos,
costeros y del interior.

Para superar la limitacion de las series de stock de capital resi-
dencial disponibles en la actualidad, el propésito principal de esta
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monografia es realizar la valoracion del stock de capital total en
viviendas en nuestro pais como la suma de dos componentes: capi-
tal suelo y capital residencial. Esta estimacion del capital en vivien-
das exige llevar a cabo la valoracion del suelo asociado a estas.

Las series de capital en viviendas elaboradas abarcan los anos
comprendidos entre 1990 y 2007. La eleccién de este periodo se
debe a que no se dispone de informacion fiable sobre precios de
la vivienda para anos anteriores. Las estadisticas de precios de la
vivienda utilizadas se iniciaron en 1987. Sin embargo, se ha consi-
derado conveniente empezar el andlisis en 1990, ya que la infor-
macién anterior es de menor calidad y fiabilidad, al tratarse de los
primeros anos en los que se elaboraban dichas estadisticas.

Por otra parte, uno de los valores anadidos de nuestra estima-
cion es la desagregacion a escala autonémica y provincial de los
resultados obtenidos. Ademas, también se ofrece informacion
para distintos estratos de poblacion, obtenidos por agrupacion de
municipios de acuerdo con su nimero de habitantes y situacion
respecto a la costa.

No forma parte de los objetivos de esta publicacion la valora-
cion del suelo urbano no edificable, es decir, del suelo ruastico y
del suelo urbano destinado a usos distintos de la vivienda o no
edificado. Resulta evidente que la recalificacion de suelo rustico
o no edificable en suelo apto para la construccién de viviendas es
un fenémeno que ha adquirido en los tltimos tiempos relevancia
y que afecta indudablemente al precio del suelo edificable. No
obstante, este es un aspecto en el que no se profundiza en este
estudio, en el que solo tendremos en cuenta para nuestras estima-
ciones el valor del stock de viviendas y del suelo ocupado por estas.

El contenido de esta monografia se estructura en tres capi-
tulos. En el primero, se examina la informacién recogida en los
censos de viviendas, edificios y locales, que nos proporcionan la
base para la estimacion del stock de viviendas. La gran cantidad de
informacién disponible en los censos de viviendas obliga a un ana-
lisis exhaustivo para conocer en profundidad las caracteristicas
del parque de viviendas en Espana: la antigiedad del edificio en
el que se encuentran las viviendas, el tipo de ocupacién, el tama-
no de la poblaciéon del municipio donde estan ubicadas, el estado
del edificio, la superficie que ocupan, etc. El analisis se centra en
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aquellas variables que resultan de interés para nuestros objetivos.
Ademas, en este capitulo se exponen también los problemas de
inconsistencia que presenta la informaciéon recogida en los distin-
tos censos, sus posibles causas y las soluciones que han sido apli-
cadas por otros autores que se han enfrentado con anterioridad a
estos problemas.

El capitulo 2 se dedica a la valoracion del stock de viviendas,
incluyendo el suelo. Para ello, se estiman, por una parte, las series
de precios por m? de las viviendas y, por otra, se expone el pro-
cedimiento seguido para la obtencion de una serie de superficie
ocupada por viviendas. Posteriormente, con estos datos se obtiene
el stock de capital total en viviendas.

Por ultimo, la monografia se cierra con el capitulo 3 en el que
se realiza la valoracion del capital suelo correspondiente a las
viviendas construidas. El stock de capital suelo se obtiene como
saldo entre la cifra del stock de capital en viviendas obtenida en el
capitulo 2y el stock de capital residencial de las series publicadas
por la Fundaciéon BBVA y elaboradas por el Ivie.

A continuacion, se exponen las principales conclusiones que
se extraen de los resultados obtenidos en esta monografia:

1) En el periodo 1990-2007, los precios de las viviendas han
crecido a una tasa anual acumulativa del 8,4%. Esta tasa es
muy elevada si la comparamos con el deflactor del producto
interior bruto (PIB) que en este periodo ha crecido a una
tasa media anual del 4%.

2) La superficie total de las viviendas en Espana ha crecido a
una tasa media anual en torno al 2%. Esta tasa, que puede
parecer moderada cuando la comparamos con el crecimien-
to del precio de las viviendas, cobra su sentido si tenemos en
cuenta que la tasa de crecimiento de la poblacion a lo largo
de ese periodo ha sido de 0,9%.

3) La conjuncién del crecimiento de los precios y, en menor
medida, de la superficie, ha hecho que el valor de la vivien-
da en Espana haya pasado de algo menos de un billon de
euros en 1990 a algo mas de cinco billones en 2007. En esta
ocasion nos parece oportuno establecer comparaciones con
los salarios. Asi, mientras que en 1990 se necesitaba la remu-
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neracion de 6,4 anos de los asalariados para comprar todo
el parque de viviendas de Espana, en cambio, en 2007 se
requeririan 10,2 veces la remuneraciéon percibida por los
asalariados en este ultimo ano.

4) El crecimiento del valor de la vivienda se ha distribuido de
forma desigual desde el punto de vista territorial. Asi, en las
comunidades situadas al sur y al este, el valor de las vivien-
das, en general, ha crecido a un mayor ritmo que en las
comunidades situadas al norte y al oeste.

5) Comparando el valor de las viviendas estimado en esta
monografia con el capital residencial de las investigaciones
de la Fundacion BBVA y el Ivie se ha obtenido el valor del
suelo de forma residual. Aunque ambos enfoques metodo-
légicos son diferentes, las estimaciones del suelo obtenidas
son consistentes. Como resultado global se debe destacar el
fuerte aumento del peso del valor del suelo en el valor de
la vivienda, ya que, para el conjunto de Espana ha pasado
de representar el 29% en 1990 al 45,7% en 2007. Conviene
senalar que, en el ano 2000, el peso del valor del suelo esta-
ba situado a un nivel mas bajo que en 1990, lo que implica
que esa fuerte subida se haya producido en su totalidad en
los ultimos siete anos.



1. Evolucion de las viviendas,
edificios y locales en los censos

E. primer paso en la estimacion del capital en viviendas es la bus-
queda de la informacion relativa al stock de viviendas que existe en
nuestro pais. La principal fuente de informacién es la recogida en
los Censos de Poblacion y Viviendas, elaborados por el Instituto
Nacional de Estadistica (INE). Este primer capitulo tiene como
principal objetivo el analisis de la informacién proporcionada
por los mismos, concediendo especial atencion a los dos censos
que cubren el periodo que se va a estudiar en esta monografia
(1990-2007). Asi, el primer epigrafe de este capitulo esta dedica-
do al estudio de la evolucion de las viviendas a lo largo del tiempo,
junto con algunas de sus caracteristicas que pueden tener interés
a la hora de su valoracién o de explicar el comportamiento o dis-
tribucion del stock de capital en viviendas que posteriormente se
calculara. Como referencia inicial se ha tomado el trabajo desa-
rrollado por Naredo, Carpintero y Marcos (2005) en la publica-
cion Patrimonio inmobiliario y balance nacional de la economia espanola
(1991-2004). En esta investigacion se ha profundizado en el trata-
miento de la informacién presentada por estos autores, tanto en
aspectos metodologicos como en el nivel de desagregacion de los
datos con que se ha trabajado.

Por otro lado, como se vera a lo largo del capitulo, surgen una
serie de inconsistencias cuando se relaciona la informacién conte-
nida en diferentes censos de viviendas. Por ello, los tres epigrafes
restantes de este capitulo se dedican a analizar precisamente estas
inconsistencias entre los censos de viviendas de 1991 y 2001, asi
como sus posibles causas. De esta forma, el epigrafe 1.2 analiza
estas discrepancias encontradas, en el epigrafe 1.3 se estudia la
relacion existente entre el comportamiento de las viviendas y los edi-
ficios con el objetivo de contrastar la posibilidad de corregir la
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informacion relativa a las primeras con la que se desprende de los
censos de edificios y, en el epigrafe 1.4, se examina la evolucion
de los locales, en particular, de los ubicados en edificios destina-
dos principalmente a vivienda. Su analisis tiene interés de cara a
justificar las incoherencias encontradas al comparar los distintos

CENSOS.

1.1. Evolucion de las viviendas en
los censos: niimero y superficie

El primer censo de viviendas fue realizado en 1950 por el INE.
Desde entonces se realizaron censos cada diez anos: en 1960,
1970, 1981, 1991 y 2001. Por tanto, se dispone de informacién
relativa al namero de viviendas y sus caracteristicas a lo largo de
todos estos anos. Sin embargo, a efectos comparativos es necesa-
rio advertir, en primer lugar, de la existencia de ciertas diferencias
en el tipo de informacioén proporcionada por cada censo, hecho
que dificulta un analisis homogéneo de sus cifras. No obstante,
estas diferencias entre los censos se justifican por la necesidad de
adaptacion de los censos a la realidad social de cada momento,
asi como a las nuevas tecnologias, que han permitido aumentar
y mejorar la informacién censal. Ademads, también hay que tener
presente, a efectos comparativos, la fecha de referencia de cada
uno de los censos, ya que esta no es siempre la misma. Asi, los
censos de 1950 a 1970 tenian como fecha de referencia el 31 de
diciembre, los censos de 1981 y 1991, el 1 de marzo y el censo de
2001, el 1 de noviembre. Como puede verse, el lapso de tiempo
de referencia entre los dos ultimos censos, que son los que anali-
zaremos con mas profundidad, no es de diez anos exactos, sino de
diez anos y ocho meses.

Ademads de lo expuesto, son necesarias otras indicaciones adi-
cionales acerca de la informacién que proporcionan los censos de
viviendas. En primer lugar, consideran como viviendas en su ambi-
to poblacional a todos los recintos estructuralmente separados
e independientes que, por la forma en que fueron construidos,
reconstruidos, transformados o adaptados, estan concebidos para
ser habitados por personas o, aunque no fuese asi, constituyen
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la residencia habitual de alguien en el momento censal. Como
excepcion, sin embargo, no deben considerarse como viviendas
los recintos que, a pesar de estar concebidos inicialmente para
habitacion humana, en el momento censal estan dedicados total-
mente a otros fines (por ejemplo, los usados exclusivamente como
locales).

Por otro lado, este total de viviendas puede dividirse en dos
tipos: las viviendas colectivas, destinadas a ser habitadas por un
colectivo o grupo de personas sometidas a una autoridad o régi-
men comun no basados en lazos familiares o de convivencia (por
ejemplo, conventos, residencias de estudiantes, asilos, etc.) y las
viviendas familiares, que son las ocupadas por una o varias perso-
nas generalmente unidas, aunque no necesariamente, por algin
tipo de parentesco. Estas tltimas, las viviendas familiares, son las
que tienen relevancia a la hora de realizar la estimacion que nos
ocupa, por lo que a partir de ahora cuando se hable de viviendas
nos estaremos refiriendo a las viviendas familiares, dejando a un
lado las viviendas o establecimientos colectivos.

Las viviendas familiares pueden subdividirse en dos tipos:
viviendas familiares convencionales y alojamientos.! El estudio se
centra en las viviendas familiares convencionales. La exclusion de
los alojamientos esta motivada por diversas razones. En primer
lugar, Ia mayor parte de los alojamientos son en realidad subvi-
viendas, lo que nos ha llevado a pensar que no deben formar parte
de la estimacion anual del stock de viviendas que se realiza mas
adelante alo largo de esta publicacién. En segundo lugar, el censo
de 2001 no ofrece informacion alguna sobre la superficie de los
alojamientos. De cualquier manera, se especifica a lo largo de este
capitulo a qué tipo de viviendas se refiere cada cuadro o grafico.

! Las viviendas familiares incluyen tanto las viviendas familiares convencionales (vi-
viendas destinadas a ser ocupadas por una o varias personas, generalmente con algtin
parentesco) y los alojamientos (viviendas familiares que presentan la particularidad de
ser moviles, semipermanentes o improvisadas, o bien no han sido concebidas en un
principio con fines residenciales pero, sin embargo, constituyen la residencia de una
o varias personas en el momento del censo, como, por ejemplo, una chabola, espacios
situados en cuadras, molinos, un garaje o almacén, cuevas u otros refugios naturales
habilitados para vivir en ellos, barcos, etc.).
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1.1.1. Evolucién del nimero de viviendas

A partir de la informacién proporcionada por los censos es
posible estudiar y analizar las caracteristicas del stock de viviendas
existente en cada municipio, provincia y comunidad auténoma,
asi como en el total del territorio espanol. Las caracteristicas que
se consideran en este analisis son basicamente las que de alguna
forma resultan de interés para la estimacion del stock de capital
en viviendas, esto es, la antigiedad (ano de construcciéon), el tipo
de vivienda, el tamano del municipio en el que estan ubicadas las
viviendas y la superficie que ocupan.

En primer lugar, vamos a analizar el stock de viviendas exami-
nando la evolucion del nimero de estas. Utilizamos para ello un
lenguaje demografico, segun el cual, el parque de viviendas se
obtiene a partir del nimero de viviendas construidas o nacidasy
del nimero de viviendas desaparecidas o muertas en el periodo
considerado (en nuestro caso, los diez anos transcurridos entre
dos censos).?

Este analisis se centra fundamentalmente en los Censos de
Poblacion y Viviendas de 1991 y 2001, los mas recientes y los
que presentan una informacién mas amplia, ademds de cubrir
el periodo en el que estamos interesados. Sin embargo, también
resulta interesante analizar cual ha sido la evolucion del nimero
de viviendas familiares en Espana a lo largo del tiempo, conside-
rando un periodo mas amplio para poder tener un referente en el
comportamiento del stock de viviendas a lo largo de los anos.

Ante la imposibilidad de disponer de datos de las viviendas
familiares convencionales en los censos mas antiguos, en el cua-
dro 1.1 se compara el nimero de viviendas familiares para todos
los censos realizados. Asi, en este cuadro puede apreciarse la evo-
lucion del nimero de viviendas para el total nacional y para cada
una de las comunidades autéonomas, todo ello a partir de los datos
de cada uno de los censos de viviendas elaborados y publicados
por el INE.

? No hay que olvidar las diferencias existentes entre las fechas de referencia de los
distintos censos, ya comentadas en el texto.
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Como se deduce de la primera parte del cuadro, el stock de
viviendas se ha triplicado entre 1950 y 2001. Este incremento
del nimero de viviendas ha sido sobre todo importante en algu-
nas comunidades auténomas como Canarias, la Comunidad de
Madrid, Comunitat Valenciana, Pais Vasco y Cataluna, todas ellas
con una tasa de variacién total del nimero de viviendas familiares
superior al 300% entre el primer y dltimo censo representados.
En el lado opuesto se sitdan Extremadura, Castilla-La Mancha,
Castilla y Leon y las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla, con
unas tasas de variacion bastante mas modestas, si bien no dejan de
ser importantes. En cuanto a la variacién intercensal (entre dos
censos consecutivos), los mayores incrementos en el parque de
viviendas se produjeron entre los censos de 1970y 1981 (el niime-
ro de viviendas aumenté casi un 40% en ese periodo).

En lo referente a los pesos que cada comunidad tiene en el
parque total de viviendas, Andalucia se sitia a la cabeza en casi
todos los censos (con alrededor de un 16% del stock total de vivien-
das), exceptuando el de 1981, en el que Cataluna la supera con un
16,7% de las viviendas totales. Por detras de estas dos comunidades
auténomas, que siempre ocupan el primer y segundo puesto, se
sitian la Comunitat Valenciana y la Comunidad de Madrid, con
alrededor de un 12% del stock de viviendas en el dltimo censo. Y en
el lado opuesto, con un menor porcentaje sobre el total de vivien-
das, se encuentran Cantabria, la Comunidad Foral de Navarra,
La Rioja y las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla, cuyos pesos
ni siquiera llegan al 1,5%. No obstante, al analizar el reparto del
stock de viviendas por comunidades auténomas es preciso tener en
cuenta las diferencias existentes entre ellas en cuanto a superficie
y poblacién, ya que estas dos variables van a estar muy correlacio-
nadas con el namero de viviendas situadas en cada zona.

La segunda parte del cuadro muestra la evolucion media anual
que se ha producido en el stock de viviendas familiares. Es nece-
sario recordar que, en el calculo de la tasa anual de crecimiento
entre censos, se ha tenido en cuenta el lapso de tiempo exacto
transcurrido entre cada dos censos consecutivos.

El periodo de tiempo en el que se ha producido un mayor
incremento anual en el stock nacional de viviendas es el que trans-
curre entre los censos de 1960 y 1970 con un crecimiento anual
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medio del 3,3%. Es también en este periodo cuando se dan las
variaciones mds importantes a escala regional, con tasas superio-
res (Cataluna, Comunidad de Madrid o Pais Vasco) o cercanas
(Canarias y Comunitat Valenciana) al 5%.

Por el contrario, los menores aumentos anuales se produjeron
entre el censo de 1981 y el de 1991. La variacién anual del total
nacional en este periodo se cifr6 en un 1,6%. Muestra de este
menor incremento es que la comunidad con la mayor variacién
anual del stock de viviendas fue Canarias con un 2,6%, muy por
debajo de los incrementos en torno al 5% a los que nos hemos
referido en el parrafo anterior.

Una vez analizada la evolucion del parque de viviendas des-
de 1950, nos centraremos ahora en estudiar mas profundamente
los censos de 1991 y 2001, que son los que cubren el periodo en
el que se va a centrar este informe, y lo haremos incorporando
variables que puedan aportar informacion ttil para la estimacion
y posterior valoracién del stock de viviendas. La primera caracte-
ristica que se ha de considerar sera su antigiiedad, ya que la valo-
racion de las viviendas con mas anos no deberia ser la misma que
la de las viviendas construidas mas recientemente. La informacion
recogida en los censos permite clasificar las viviendas segtin el ano
de construccion del edificio en el que estan situadas. Salvo raras
excepciones, cabe suponer que la antigiiedad de las viviendas ubi-
cadas en un determinado edificio es la misma que la de este.

El grafico 1.1 muestra el peso de las viviendas familiares con-
vencionales construidas antes de 1991° en funcién de su antigiie-
dad en los censos de 1991 y 2001. El periodo de construccion
que concentra mayor cantidad de viviendas para los dos censos
es la década de los afos setenta; aproximadamente el 26% de las
viviendas censadas en 1991 se construyeron entre 1971 y 1980,
mientras que en el censo de 2001 este porcentaje aumenta has-
ta el 28%. La década de los anos sesenta también presenta un
numero importante de viviendas para los dos censos (22% y 21%,
respectivamente).

% En el censo de 2001, no se tienen en cuenta las viviendas construidas en la ultima
década (1991-2001) para que sus cifras sean comparables con la del censo de 1991.
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GRAFICO 1.1: Peso de las viviendas familiares convencionales construidas
antes de 1991 segun periodo de construccion.
Censos de 1991 y 2001

(porcentaje)

Censo de 1991 M Censo de 2001

Nota: Excluidos los alojamientos.
Fuente: INE (1991, 2001c) y elaboracion propia.

En los cuadros 1.2y 1.3 se muestran las viviendas familiares con-
vencionales censadas seguin la antigiiedad del edificio en los censos
de 1991 y 2001. La primera parte del cuadro clasifica las viviendas
por comunidades auténomas, mientras que en la segunda parte se
efectia una clasificacion por estratos de poblacion. Del censo de
1991 se ha separado el ultimo ano (1991) para asi poder observar
las diferencias existentes en la década de los anos ochenta (1981-
1990) entre los censos de 1991 y 2001. De este modo, es posible
analizar de forma homogénea el comportamiento que las viviendas
construidas en esa década han tenido entre los dos censos.

Fijandonos, en primer lugar, en la distribucion de las viviendas
por comunidades autéonomas del censo de 1991 (cuadro 1.2), se
observa que mas del 50% de los 17,2 millones de viviendas cen-
sadas estan ubicadas en tan solo cuatro comunidades auténo-
mas: Andalucia (16,5%), Cataluna (16%), Comunitat Valenciana
(12,2%) y Comunidad de Madrid (11,2%).

De acuerdo con la informacién del cuadro 1.2, y como hemos
visto al analizar el grafico 1.1, mds de una cuarta parte de las
viviendas censadas en 1991 se construyeron en la década de los
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setenta. Le siguen, en cuanto a nacimientos se refiere, la década de
los sesenta y la década previa a la elaboracion del censo. En el res-
to de periodos considerados en el cuadro se observa un nimero
de viviendas construidas mas modesto, como consecuencia de la
desaparicion de viviendas antiguas.

Desde otro punto de vista, la segunda parte del cuadro nos
permite comprobar c6mo, a escala nacional, el 28% de las vivien-
das censadas en 1991 se encuentran ubicadas en municipios de
50.001 a 500.000 habitantes. Un 69% del total de viviendas estan
situadas en municipios de mas de 10.000 habitantes. Esta distribu-
ciéon implica que el tamano de la poblacién debera ser una varia-
ble a tener en cuenta a la hora de estimar y valorar el stock de
viviendas en nuestro pais.

En el censo de 2001 se anade una categoria dentro del desglo-
se de viviendas por antigiiedad del edificio denominada no aplica-
ble. En ella se recogen los alojamientos y edificios no destinados
principalmente a viviendas. Se ha creido oportuno aplicar a este
grupo (exceptuando los alojamientos que, como ya se ha explica-
do, no se tienen en cuenta en el andlisis) la misma estructura por
ano de construccion que al resto de viviendas de su mismo tipo.
Es decir, esta categoria se ha distribuido proporcionalmente en
funcion de la antigtiedad del edificio, de forma que todas quedan
asignadas a un periodo o intervalo de construccion.

Asi, segun el censo de 2001 (cuadro 1.3), el stock de viviendas
en Espana era de casi veintiin millones, de los cuales casi el 16,9%
se situaba en Andalucia. Tras ella, y como ya ocurria con las vivien-
das recogidas en el censo de 1991, Cataluna (15,8%), la Comuni-
tat Valenciana (12,2%) y la Comunidad de Madrid (11,8%) son
las regiones con mayor volumen de viviendas. Cabe destacar que
el stock de viviendas sea mayor en la Comunitat Valenciana que
en la Comunidad de Madrid, a pesar de tener una menor pobla-
cion. Como se explica mas adelante, la existencia de viviendas no
principales (en su mayoria viviendas secundarias) contribuye de
una manera muy importante a este hecho. Este factor también se
repite, aunque en menor medida, en el caso de Andalucia y Cata-
luna. Sin embargo, estas dos comunidades son las mas pobladas
de Espana, por lo que no es de extranar que sean también las que
concentren un mayor niumero de viviendas.
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La informacién suministrada en la segunda parte del cuadro
1.3 permite analizar la distribucion en 2001 del stock de viviendas
familiares convencionales segin el tamano de la poblacion del
municipio. Se observa que mas de una cuarta parte de las vivien-
das del conjunto nacional (26,3%) se encuentra en ciudades de
10.001 a 50.000 habitantes, pero las mas importantes siguen sien-
do las ciudades de 50.001 a 500.000 habitantes, en las que se ubica
aproximadamente un 30% de las viviendas censadas. Por tanto,
no se producen muchos cambios con respecto a los datos de 1991.

En cuanto a la antigtiedad de las viviendas censadas, la situa-
cién, como es légico, es también muy similar a la comentada para
el censo de 1991. Tan solo es necesario anadir que en los diez anos
anteriores al censo de 2001 se crearon 3,4 millones de viviendas,
llegando a representar dichas viviendas nuevas, construidas entre
1991y 2001, un 16,2 % del total.

En el grafico 1.2 se repite la informacion de los cuadros 1.2y
1.3, pero con mayor detalle territorial. Las provincias con mayor
cantidad de viviendas familiares convencionales construidas antes
de 1991 son Madrid, Barcelona y Valencia, superando Madrid la
cifra de dos millones de viviendas en el censo de 2001. En los
ultimos lugares se encuentran muchas de las provincias pertene-
cientes a las dos Castillas.

Por otra parte, es preciso advertir que no tiene, en principio,
mucho sentido el hecho de que para una determinada antigiiedad
del edificio, el numero de viviendas sea en ocasiones mayor en el
censo de 2001 que en el de 1991. Este hecho puede apreciarse
mejor en el cuadro 1.4y en los graficos 1.3y 1.4, en los que se pre-
senta la variacion absoluta de las viviendas censadas en cada uno
de los dos censos. Es posible observar claramente la incoherencia
existente en el numero de viviendas segiin antigiedad entre los
dos censos estudiados, 1991 y 2001. Por ejemplo, comparando en
el cuadro 1.4 las viviendas construidas entre 1981 y 1990,* pue-
de verse que practicamente 77.000 viviendas anteriores a 1991 han
desaparecido en la década transcurrida entre los dos censos con-

* Se ha separado el ano 1991 para que sea coherente la comparacion de la década de
los anos noventa en los dos censos.
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GRAFICO 1.2: Viviendas familiares convencionales construidas antes de 1991
por provincias. Censos de 1991 y 2001
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Malaga
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Asturias
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A Coruna
Vizcaya
Cadiz
Zaragoza
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Tarragona
Las Palmas
Santa Cruz de Tenerife
Girona
Pontevedra
Cordoba
Castello/Castellon
Guipuzcoa
Badajoz
Jaén
Toledo
Leoén
Cantabria
Almeria
Caceres
Navarra
Valladolid
Ciudad Real
Huelva
Burgos
Ourense
Salamanca
Lleida
Lugo
Albacete
La Rioja
Avila
Cuenca
Alava
Huesca
Zamora
Guadalajara
Teruel
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Segovia
Soria
Ceuta
Melilla

.............u-m|||IIIIIIIIIIIIIIIIIIIII!II

0 500.000 1.500.000 2.500.000
Censo de 1991 [ Censo de 2001

Fuente: INE (1991, 2001c) y elaboracion propia.



, EDIFICIOS Y LOCALES EN LOS CENsOs | 31 ]

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS

4 ad 0L8°9L- 0L¥°669 $66°6%" 9906 688°50¢ Le8'9ET- ¥69°8¥9- GLE'SLG euedsy
966’s 11¥'L- ar8'¢ LL9'T- 6L8°L 7666 99¢°L v e 0vé'g v ‘elony
986’18 969~ G00°GI- 97801~ Gl- Iyl 19L°6 QLG 980'98 OISEA STed
0249'6 866" 160°6 191% 810% 6666 86L- g6<°01- 6¥L°L 9p f D ‘elreaeN
966°C G998 86661 664" 966°¢ 696 Sel'TI- 6116 661'¢ op Y ‘eI
00% 096 GhL 89¢ 609 1éL 6849~ 0841~ a0T 9P e O BIIPIN
168641 498668 1846 09818 7166 189°98 16676 L6G LT~ 99961 9P D ‘PUPEIN
66006~ a68- L09°48 8886~ 164761 8L6°G 999°6&- 9L8'8¢- q1L'08 eDIEH
660°1- arae- 18891 125 L68°q1 80¢¥ GLS'TT- 0L8°9¢- L86'9 BINpPRWL.NXH
L1¥'8L 66969~ 6¥L'69 696°L6 ¥80°LY 8L9'¢¥ ga6'tl 66506 182'9¢ BURDUI[EA "D
9¢¥'1 qge¥- 19¥°1 696~ 896 GLS 6191~ qor't L99 9P "B D BIa)
Goh Il 11696 9496'98 eoh9'eh- 09¢°69 11499 699701 YOV LS 66989 eunperer)
¥L8°6l- 86601 98%°¢1 6L8°6 qIrel (34 09608 89619~ 66901 BUDUBN BT-D
G169¢- L00OY 84148 q19'¢ 1¥9'88 08L% 611'9¢ 166768 g0’ uooT £ e[nse)
66’8 6871~ are'8 14476 q18'¢ YrLe 6L Y6L 6" SILY euqejuen)
1L8°F31 696°L 018°¢L 1L9°91 Y1808 9¢¥°01 961" ¥68°9- 0408 SeLreue’)
96¥°66 gel- 69061 161 8LYV'LT 139°8 Y669 GLEIT- 6819 SIII ‘sxeareq
GL60T- 89411~ 8696 A4ty 1L0°T 9L9°6 88L°¢- 8L9°91- ¥68°61 op d ‘senmisy
960°F1- 03 L69- 6861~ 140701 L8G'¢ §968°¢- 09¢°L6- LY6°L uoSery
640°6L ¥86°L- 9LL'8361 896°¢- LyE'6¥ 668°61 SLY Ve 94L°011- 8L9'8¢ ehnepuy
1661 2P sojue [e10],  (0661-I861 086I1-TL6T 0L6I-T96T 096I-1S61 O0S6I-I¥61 OF61-1661 0661-0061 0061 2P suy

SEWOUOINE SopepIunwo) (»

OYIPd [9P U0IIINISU0d 3p oporrdd unass ‘uone[qod ap ouewe) £ ewouoine peprunwod rod
1661 9P S9JUE SEPIIISUOD SI[BUOIIUIAUOD SIILI[IUIR] SEPUSIAIA SB[ 9P [(0F £ 1661 2P SOSUID SO[ 1)Ud BIN[OSqE UOIBLIEA F'I OUAVND



NA Y SU DISTRIBUCION TERRITORIAL...

[ 32 ] EL STOCK DE CAPITAL EN VIVIENDAS EN ESPA

“erdoxd uoneroqe £ (9100z ‘1661) ANI :27Uan]
‘sojuRTWE(O]e SO SOPMIXT DION

Le9'¢es 0L8°9L- 0LV 669 $66°6%" Iy G90¢ 688°506 L38°S¢T- Y£9°8Y49- SLESLe ®oLn
088°L¥1 LL0'66" L6964 1ST%% 6L¥°LE 06099 5061~ 46666 984906 ‘4R 0007009 2P SEN
88L°09% 8849°8¥% $60°666 864’61~ G¥8'68 q996’LY 889°01- q16'66- 666'8% ‘qeY 000°00¢ ® 100°0¢ °d
06&'6¥8 9899~ 506781 979°01- GhL 601 19099 8V8V1- ¥9¥°46- Gl0'aL ‘qeY 000°0¢ ® 100°01 A
6¥6 966 196 %1~ 661°G1L 0L6'61~ Ya'Le 681F%1 01%°69- 806'¢81- 8¢49°¢¢ ‘qeYq 000°0T ® 0006 >
181011~ G6¥'al- 68108 0846 0¥8'a¢ 846'GG 8L6' 16~ 66¥ 961~ LL6'TL qe 000°G 2P SOUIN
m@ﬂ”ﬂﬂ“ﬂh 0661-I186T 086T-IL6T O0L6I-T961 0961-196T 0961-I%61 OF6I-I661 0661-0061 cMMWMﬁ euedsy

uone[qod op ouewey, (¢

OIOYIP? [op UOINISU0D Ip opordd ungass ‘uonerqod ap ouewe) £ ewouoine peprunwod xod 1661 2P

S9JUE SEPINIISUOD SI[EUOIIUIAUOD SIIRI[IUIL] SEPUIIAIA SB[ 3P [00F £ 1661 2P SOSUID SO[ 1)U BIN[OSCE UOIIBLIBA :(71102) ¥*'1 OUAVND



EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS, EDIFICIOS Y LOCALES EN LOS CENSOS | 33 ]

GRAFICO 1.3: Variacion absoluta entre los censos de 1991 y 2001
de las viviendas familiares convencionales construidas
antes de 1991 por comunidades auténomas

Madrid, C. de
Canarias
Cataluna

C. Valenciana

Andalucia
Balears, Illes
Pais Vasco
Navarra, C. F. de
Cantabria

Rioja, La
Murcia, R. de
Ceuta, c. a. de
Melilla, c. a. de

Extremadura

Asturias, P. de

C.-La Mancha

Aragén
Galicia

Castilla y Le6n

-100.000 0 100.000 200.000

Nota: Excluidos los alojamientos.
Fuente: INE (1991, 2001c¢) y elaboracién propia.

siderados (1991 y 2001). En cambio, si contrastamos las viviendas
construidas en los anos setenta, se contabilizan 529.470 viviendas
mas en el censo de 2001 que en el anterior censo, cuando deberia
ocurrir todo lo contrario. Dada la mortalidad de los edificios, el stock
de viviendas deberia reducirse con el paso del tiempo o, al menos,
permanecer inalterado, en el caso de que ninguna vivienda hubiera
sido demolida o declarada en estado ruinoso.’ Este afloramiento de
viviendas mas antiguas alcanza la cifra de 1,3 millones si agrupamos

®> Los censos no incluyen aquellas viviendas que estén en proceso de demolicién o
estén vacias por haber sido declaradas en estado ruinoso, por lo que se supone que
entre dos censos consecutivos, el niumero de viviendas antiguas habra disminuido o al
menos, sera el mismo.
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GRAFICO 1.4: Variacion absoluta entre los censos de 1991 y 2001 de las viviendas
familiares convencionales construidas antes de 1991 por provincias
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las viviendas que afloran para distintos tramos de antigiiedad. Los
graficos 1.3 y 1.4 ilustran mas claramente este fenémeno de aflo-
ramiento de viviendas por comunidades auténomas y provincias.

El cuadro 1.5 analiza la variacion relativa del stock de viviendas
familiares convencionales anteriores a 1991 entre los censos de
1991 y 2001. Esta variacion podria considerarse la tasa de mortali-
dad y/o natalidad de las viviendas. Como puede verse, el parque de
viviendas construidas antes de 1991 se ha incrementado entre los
dos censos en un 3,1% global, cuando deberia haberse reducido.
Si nos fijamos en cada comunidad auténoma, Canarias y la Comu-
nidad de Madrid destacan sobre el resto con aumentos del 21,6%
y 8,3%. Por el contrario, el crecimiento intercensal del stock de
viviendas anteriores a 1991 ha sido negativo en otras comunidades,
como es el caso de Castillay Leon (-2,9%) y Galicia (-2,7%), entre
otras. Este seria el comportamiento esperado en todas las regiones.

Este mismo analisis, realizado en funcion de la antigtiedad del
edificio de la vivienda, nos lleva a observar que el periodo en el
que se ha incrementado mas el numero de viviendas censadas
entre 1991 y 2001 es el correspondiente a la década de los anos
cuarenta, junto con el periodo anterior a 1900, ambos con un
aumento de las viviendas censadas superior al 26%.

Cuando nos fijamos en el numero de viviendas en Espana,
segun el tamano de la poblacién del municipio en el que estin
ubicadas (v. el panel & del cuadro 1.5), también siguen aparecien-
do las mismas incoherencias entre los censos, ya que, en la década
de los anos cuarentay los cincuenta, la variacién intercensal de las
viviendas es positiva para todos los tamanos municipales.

Con lo visto hasta ahora, una de las conclusiones a la que se
puede llegar es que no existe homogeneidad entre los censos de
viviendas de 1991 y 2001 segtn la variable antigiiedad. Esto supo-
ne un problema a la hora de estimar el stock de viviendas anual a
partir de la informacién censal, pues para la posterior valoracion
de dicho stock es necesario el desglose por antigiiedad del nimero
de viviendas de cada ano.

Otra caracteristica del stock de viviendas que también resulta
de interés es la utilidad que se le da a la vivienda, ya que va a per-
mitir explicar, en parte, el reparto geografico de las viviendas en
nuestro pais.
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Segun su utilidad, el censo clasifica a las viviendas familiares
entre principales (convencionales o alojamientos), secundarias,
desocupadas y otras. Esta informacion aparece en el cuadro 1.6
y en el grafico 1.5. Como es logico, las viviendas ocupadas repre-
sentan una gran parte del total en los dos censos, alrededor de un
84%. Dentro de ellas, las que mas peso tienen son las principales,
que suponen casi el 70% de las viviendas familiares en 2001 (mas
de catorce millones), siendo las ocupadas secundarias un 17%,
(mas de tres millones). Por otro lado, los alojamientos represen-
tan en 2001 un porcentaje muy pequeno, un 0,02%, mientras que
las viviendas desocupadas suponen nada menos que un 15% del
stock total de viviendas. No obstante, estas proporciones son 16gi-
camente diferentes en cada comunidad auténoma.

Centrandonos en las viviendas ocupadas, en 1991 practi-
camente la totalidad eran principales en el Pais Vasco (mas de
un 90% en los dos censos considerados), mientras que en Illes
Balears y la Comunitat Valenciana las viviendas secundarias eran
relativamente mas importantes, pues las principales solo repre-
sentaban el 68% y el 69% respectivamente del total de ocupadas.
Este hecho refleja claramente la importancia que el fenémeno
turistico puede tener sobre el parque de viviendas y su estructu-
ra o tipologia. La situaciéon es muy similar en el censo de 2001,
si bien aumenta ligeramente el peso de las viviendas principales
en Illes Balears y la Comunitat Valenciana. Respecto a las vivien-
das desocupadas, Illes Balears, Galicia y Region de Murcia son las
comunidades donde este tipo de viviendas tenian un mayor peso
en 1991 (alrededor de un 17%). Sin embargo, en 2001 el peso de
las viviendas desocupadas aumenta también en otras comunida-
des como Extremadura y Comunitat Valenciana.

La informacién sobre el tipo de ocupacion o destino de las
viviendas puede cruzarse con la relativa al ano de construcciéon
del edificio en el que se encuentran. En el cuadro 1.7 se observa
cémo, en casi todos los periodos, la mayor parte de las viviendas
familiares construidas antes de 1991, sin tener en cuenta los aloja-
mientos, estan adscritas al grupo de las ocupadas principales (en
el total acumulado de cada censo, aproximadamente un 70%).

Las incoherencias anteriormente comentadas entre los dos cen-
sos, asociadas a que en el censo de 2001 afloran 522.527 viviendas
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GRAFICO 1.5: Viviendas familiares por tipo de ocupacion y comunidad auténoma

(porcentaje sobre total de viviendas)

a) Censo de 1991 b) Censo de 2001
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Nota: Incluidos los alojamientos.
Fuente: INE (1991, 2001c) y elaboracion propia.

construidas antes de 1991 y no contabilizadas en el censo de dicho
ano, aparecen de nuevo y se reflejan en todos los casos tenidos
en cuenta (viviendas principales, secundarias y desocupadas).
Por razones de espacio, no se ha creido oportuno ofrecer esta infor-
macioén con mayor desagregacion territorial en este capitulo. No
obstante, los mismos resultados para las comunidades autonomas
pueden verse en los cuadros A.1.1, A.1.2 y A.1.3 del apéndice A.1.

A modo de resumen, el cuadro 1.8 muestra la distribuciéon por
destinos de las viviendas familiares convencionales construidas
en el decenio 1991-2001, tanto para el total nacional como por
comunidades auténomas. En esos diez anos, la mayor parte de las
viviendas construidas en todas las comunidades auténomas se des-
tinan a viviendas principales (un 65,2% en el computo nacional).
Tan solo en Cantabria este tipo de viviendas supone un porcentaje
inferior al 50% de las viviendas construidas en ese periodo.

Si nos centramos en las viviendas construidas no principales, la
proporcion de viviendas secundarias y de viviendas desocupadas
es muy similar en Espana, si bien al descender al detalle regional
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existen mayores diferencias. Destaca el peso que las viviendas
secundarias tienen en Cantabria y la Comunitat Valenciana, supe-
rior al 25% del total.

La misma informacién sobre tipo de vivienda se ofrece clasifi-
cada segun el tamano del municipio. El cuadro 1.9 recoge infor-
macion sobre las viviendas familiares convencionales por tipo de
uso, en funcién del tamano de la poblacién del municipio donde
estan ubicadas y de la fecha en que fueron construidas. La infor-
macion se refiere al total nacional y proviene del censo de 1991.

Como puede verse, a medida que los municipios estan mas
poblados el porcentaje de viviendas principales también aumenta.
Asi, para las viviendas construidas antes de 1991 en los municipios
de mas de 500.000 habitantes, el porcentaje de viviendas princi-
pales sobre el total es del 81,9%, mientras que en los municipios
cuya poblacion es inferior a los 2.000 habitantes es del 50,8%.

En el cuadro 1.10, con lIa misma estructura que el cuadro 1.9,
se muestran los datos procedentes del censo de 2001 que, como
puede observarse, poseen una mayor desagregacion por tipo de
ocupacion de la vivienda. Segun estos datos, ahora las viviendas
principales representan el 52,4% en municipios de menos de
2.000 habitantes y el 77,8% en las ciudades de mas de 500.000,
por lo que la estructura es similar a la del censo de 1991.

Si se contrastan los datos de los dos censos, teniendo en cuenta
la distincion entre viviendas principales y no principales, se obser-
va que la estructura es diferente en cada censo. Una posible expli-
cacion es que, debido a que la desagregacién por tipo de vivienda,
que proporciona el censo de 2001, es mas amplia que la del censo
de 1991 (las viviendas no principales se subdividen en tres cate-
gorias: secundarias, desocupadas y otras), para obtener dicha
desagregacion, se han podido producir trasvases de viviendas con-
sideradas en el censo de 1991 como principales hacia otras cate-
gorias, o viceversa. Es decir, la mayor descomposicién por tipo de
vivienda puede haber favorecido el hecho de que algunas vivien-
das contabilizadas en el censo de 1991 dentro de una determina-
da categoria hayan sido incluidas en 2001 en otra diferente. Esta
podria ser la causa de la variacion de estos datos entre 1991y 2001.

También de nuevo aparecen incoherencias entre ambos censos.
El afloramiento de viviendas mds antiguas supone un problema,
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pues no permite estimar a partir de los censos de viviendas una
serie anual de stock de viviendas segin antigiiedad. En principio,
esta estimacion podria realizarse utilizando las tasas de natalidad
y mortalidad (tasas de variacion del stock positivas o negativas) que
se obtienen a partir de los censos de viviendas. No obstante, como
hemos visto, estas tasas son inconsistentes. Por ello, no es conve-
niente realizar una interpolacién del namero de viviendas existen-
tes en cada uno de los anos intermedios entre 1991 y 2001 segin
antigtiedad, pues las cifras que nos servirian de base, las conteni-
das en los censos, no resultan coherentes entre si. Es necesario,
por tanto, buscar otro método para llevar a cabo esta estimacién.

1.1.2. Evolucién de la superficie de las viviendas

Hasta ahora la variable objeto de andlisis ha sido el nimero de
viviendas. Sin embargo, para poder realizar una valoracion mas
precisa del parque de viviendas, es conveniente conocer también
la superficie total construida, pues los precios de las mismas sue-
len venir expresados en euros por m®.

Los censos de 1991 y 2001 también recogen informacién sobre
la superficie de las viviendas. El problema radica en que dicha
informacion se limita a las viviendas principales convencionales y
no esta disponible para el total de viviendas familiares. Por ello,
serd necesario adoptar el supuesto de que la superficie del resto
de tipos de viviendas es similar.

El cuadro 1.11 recoge las viviendas principales convenciona-
les (no se incluyen los alojamientos dentro de las viviendas prin-
cipales) segun antigiiedad y superficie® de la vivienda a escala
nacional,” en los censos de 1991 y 2001, asi como las diferencias
entre ambos. Como puede verse, en las viviendas construidas
antes de 1991 el tramo de superficie donde existen mas viviendas
es el comprendido entre 76 y 90 m?, aproximadamente el 29%.
También tienen bastante importancia las viviendas de 61 a 75 m*y
de 31 a 60 m? que representan en conjunto el 36,5% del total; los

¢ Los censos clasifican las viviendas segun los siguientes intervalos de superficie: hasta
30 m?, 31-60 m?, 61-75 m?, 76-90 m?, 91-105 m?, 106-120 m?, 151-180 m* y mds de 180 m?.
” Esta misma informacion estd disponible con detalle municipal.
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tramos de superficie que proporcionalmente cuentan con menos
viviendas son el de hasta de 30 m* (1%) yel de 151 2180 m? (2,2%).

El desglose por antigiiedad de las viviendas del censo de 1991
indica que las mas pequenas son las que han sufrido una reduc-
cioén en la participacion sobre el total con el paso del tiempo. Asi,
las viviendas con una superficie inferior a 60 m? han pasado de
representar el 26,9% de las viviendas construidas antes de 1900 al
6,4% de las construidas en la década de los ochenta.

En el lado opuesto se colocan las viviendas entre 76 y 90 m?,
cuya participacion relativa pasa del 20,6% de las viviendas cons-
truidas antes de 1900 al 40,8% de las construidas entre 1981 y
1991. La construccion de viviendas grandes no ha sufrido apenas
variaciones en su importancia a lo largo del siglo xx, segun el
censo de 1991.

Si se observa el panel b del cuadro 1.11, referido al censo de
2001, el tramo de superficie donde se sitia una mayor cantidad
de viviendas construidas antes de 1991 sigue siendo el de 76-90
m? (27,6%), seguido del de 61-75 m?, con un 21,1% del total. Las
viviendas con menor peso son las mas pequenas (0-30 m?), por lo
que la estructura no varia mucho respecto al censo de 1991. Tam-
poco varia en exceso la estructura porcentual de las viviendas por
intervalos de superficie si se incluye la antigiiedad en el analisis.

El panel cdel cuadro 1.11 recoge las diferencias entre los datos
de ambos censos para las viviendas anteriores a 1991. Otra vez
quedan patentes ciertos desajustes, pues el nimero de viviendas
construidas antes de 1991 es mayor en el censo de 2001 que en el
de 1991.

Asi, con la informacién proporcionada por los censos es posi-
ble conocer los intervalos de superficie en los que se sitia cada
vivienda segtn su antigiedad. Este analisis se ha centrado en las
cifras del total nacional. Sin embargo, los datos estan también
disponibles con una mayor desagregacion, incluso con detalle
municipal. Evidentemente, al aumentar el grado de desagrega-
cion, se observan diferencias geograficas en la superficie de las
viviendas de cada zona. En los cuadros A.1.4 y A.1.5 del apéndice
A.1 pueden verse los datos correspondientes a las comunidades
auténomas.
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El censo también ofrece informacion acerca de la superficie
media de las viviendas, aunque solamente para el ano 2001. Asi,
puede calcularse la superficie total del stock de viviendas como el
producto entre la superficie media y el nimero de las mismas.

No obstante, la ausencia de informacién sobre la superficie
media en el censo de 1991 nos obliga a realizar una estimacion de
la superficie total destinada a uso residencial. El procedimiento
escogido considera el punto medio de cada intervalo de superfi-
cie como la superficie media de ese intervalo y la multiplica por
el numero de viviendas principales contabilizadas. De este modo,
se estima la superficie total ocupada por las viviendas principales
convencionales segun el censo de 1991.

Sin embargo, han de realizarse dos matizaciones. La primera
de ellas es que para el intervalo de superficie mds pequeno (0-30
m?) no se ha aplicado el punto medio, pues se entiende que no
existen viviendas con un tamano tan reducido. En su lugar, se ha
optado por asignar a todas las viviendas principales de este inter-
valo una superficie media de 28 m®* La segunda matizacién se
refiere al intervalo de mayor superficie, ya que al no estar aco-
tado por un valor maximo tampoco puede aplicarse el criterio
del punto medio. En este caso, para estimar la superficie media
se han llevado a cabo ajustes estadisticos en los que, postulando
una distribucién lognormal, se han realizado estimaciones de la
media y la desviacion, a partir de la moda y mediana muestrales.
Utilizando estas estimaciones, se ha podido determinar la marca
de clase del intervalo de mas de 180 m® en funcién del porcentaje
que, en cada una de las distribuciones de frecuencia, suponen las
viviendas de mas de 180 m? sobre el total de viviendas. Asi, ya se
puede estimar la superficie media para las viviendas principales
convencionales del censo de 1991.

El cuadro 1.12 recoge las superficies medias de las viviendas
principales convencionales a escala nacional y por comunida-
des auténomas, segun la antigiiedad del edificio en 1991 y 2001.
Como se observa, la superficie media de las viviendas construidas
en el dltimo decenio considerado es mayor que la de las viviendas
mas antiguas, aunque existen algunas excepciones si se desciende
al detalle de comunidad auténoma.
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La superficie media de las viviendas principales convenciona-
les es de 86,9 m?®para el total nacional, segiin nuestras estimacio-
nes a partir del censo de 1991. No obstante, algunas comunidades
presentan una superficie media superior a los 100 m?, como es el
caso de Illes Balears y Castilla-La Mancha. En el lado opuesto y
con la superficie media mas pequena se encuentran las dos ciuda-
des autonomas y el Principado de Asturias.

Para las viviendas censadas en 2001, la superficie media es de
93,3 m*. Si comparamos la superficie media en los dos censos,
observamos que, en todas las comunidades, las viviendas censadas
en 2001 presentan una superficie mayor. Destacan, de nuevo, Illes
Balears y Castilla-La Macha como las comunidades con viviendas
mas grandes y el Principado de Asturias y la ciudad auténoma de
Ceuta con las mds pequenas.

En el cuadro 1.13 se muestra la superficie total estimada de las
viviendas principales convencionales censadas en 1991 segun la
antigtiedad del edificio, por comunidades autébnomas y tamano
de poblacion. Andalucia es la comunidad que tiene un mayor por-
centaje de superficie construida sobre el total nacional, con un
16,9%, seguida de Cataluna, con un 15,7%. En el lado opuesto,
las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla y La Rioja son las zonas
que poseen una menor superficie construida (0,2% y 0,7% del
total nacional, respectivamente).

Al estudiar mas en detalle la informacion presentada en este
cuadro se observa que el nimero de viviendas es la variable mas
importante en la determinacion de la superficie total destinada a
viviendas de cada comunidad auténoma. Con los datos de 1991,
si ordenamos las comunidades auténomas de mayor a menor
en funcién de la superficie media, el stock de viviendas y la super-
ficie total, puede comprobarse como es muy similar el puesto que
ocupan segun el numero de viviendas y la superficie total. Las pri-
meras posiciones se repiten y las restantes apenas varian. En cam-
bio, la ordenacion de las comunidades segtn la superficie media
de sus viviendas presenta una estructura diferente (v. los cuadros
1.2, 1.12y 1.13).

Cuando se realiza el andlisis en funcion del tamano de la pobla-
ci6on del municipio, se advierte que la mayor superficie edificada
se concentra en las ciudades de 50.001 a 500.000 habitantes, con
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un 28% de la superficie total. También representan un porcentaje
importante las ciudades de 10.001 a 50.000 habitantes (24,6%).

En el cuadro 1.14 se realiza este mismo analisis con la informa-
cion procedente del censo de 2001. Andalucia y Cataluna son, de
nuevo, las comunidades con mds superficie dedicada a viviendas,
mientras que La Rioja y las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla
son las de menor peso. De nuevo se observa como las comuni-
dades autébnomas con un mayor nimero de viviendas, indepen-
dientemente de la superficie media de estas, son las que tienen
una mayor superficie total destinada a viviendas. Asi, se puede
concluir que el principal determinante de la superficie total des-
tinada a vivienda en cada comunidad auténoma es el nimero de
viviendas existente en cada una y no la mayor o menor superficie
media de estas.

En cuanto a la superficie clasificada seguin el tamano de pobla-
cion, las ciudades intermedias (de 10.001 a 500.000 habitantes)
son las que abarcan de nuevo la mayor cantidad de superficie
construida. Ademas el porcentaje es mayor al del censo de 1991
(56,5%).

En el cuadro 1.15y el grafico 1.6 aparecen de nuevo las incohe-
rencias a las que hicimos referencia al principio del capitulo, pues
si comparamos la superficie ocupada por las viviendas principales
convencionales en los censos de 1991 y 2001 segtin la antigiedad
del edificio, existe mas superficie construida antes de 1991 en el
censo de 2001 que en el censo de 1991. Solamente en Castilla-La
Mancha y en Extremadura se observa el comportamiento opuesto,
aunque solo en el caso agregado.

Para finalizar con el analisis de la superficie de las viviendas, el
cuadro 1.16 presenta la variacion relativa entre los dos censos con-
siderados de la superficie de las viviendas principales convencio-
nales construidas antes de 1991, segtun la antigiedad del edificio.
La superficie de este tipo de viviendas crecid, en total, un 8,1%,
aunque por comunidades auténomas la variaciéon es muy dispar.
Las tasas se mueven entre el 21,3% de Illes Balears y el -4% de
Extremadura. El comportamiento, segun los diferentes estratos de
poblacion, resulta también bastante variable.
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GRAFICO 1.6: Variacion absoluta entre los censos de 1991 y 2001 de
la superficie de las viviendas familiares convencionales
construidas antes de 1991 por comunidad auténoma

(miles de m?)

Cataluna
Madrid, C. de
Andalucia

C. Valenciana
Canarias

Galicia

Balears, Illes
Pais Vasco
Murcia, R. de
Asturias, P. de
Cantabria
Aragon
Navarra, C. F. de
Rioja, La
Castillay Leon
Ceuta y Melilla, cc. aa. de
Extremadura

C.-La Mancha

-15.000 -10.000 -5.000 0 5.000 10.000 15.000 20.000

Nota: Excluidos los alojamientos.
Fuente: INE (1991, 2001c) y elaboracion propia.
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1.2. Analisis de las discrepancias
entre los censos de 1991 y 2001

A lo largo de los epigrafes anteriores, se han mencionado una
serie de incoherencias detectadas en la comparacion de los cen-
sos de 1991 y 2001. El desajuste entre las cifras de los dos censos
surge principalmente al introducir la antigiiedad como variable
de analisis. Al hacerlo se observa c6mo, para la misma época de
construccion, los datos de los dos censos no resultan coherentes
entre si.

Como puede verse en los cuadros 1.4y 1.5, el problema deriva
de la aparicion o afloramiento de viviendas antiguas. Teéricamen-
te, cabria esperar que el numero de viviendas construidas con ante-
rioridad al ano 1991 fuera menor en el censo de 2001 que en el de
dicho ano, ya que con el paso de esos diez anos se supone que algu-
nas de esas viviendas, ya existentes en 1991, se habran deterioradoy
desaparecido (sea por demolicién o por ruina), reduciéndose asi el
stock. No obstante, en lugar de suceder esto, se aprecia en algunos
casos un incremento del naumero de viviendas censadas en 2001, lo
que no resulta coherente. Estas inconsistencias entre ambos censos
se repiten a la hora de analizar todas las variables comentadas en
apartados anteriores cuando se clasifica el parque de viviendas por
antigiiedad (v. los cuadros 1.4, 1.5, 1.11, 1.15y 1.16).

Si tenemos en cuenta la informacion que el censo de 1991
proporciona sobre el estado de los edificios en que se ubican las
viviendas, este afloramiento no tiene ninguin sentido, pues lo 16gi-
co seria que algunas de las viviendas que en 1991 estaban en mal
estado hubieran desaparecido en 2001. En el cuadro 1.17 aparece
informacion referente al nimero de viviendas segtin el estado de
su edificio,® clasificado en ruinoso, malo, deficiente y bueno.

En 1991, casi el 90% de las viviendas estaba en buen estado,
pero si se desciende por antigiiedad, se observa que mds de un

8 Una parte de las viviendas familiares no estan clasificadas segun el estado de su edifi-
cio en el censo de 1991; nos referimos a aquellas consideradas alojamientos o situadas
en edificios no destinados principalmente a viviendas. Dichas viviendas no se incluyen
en el cuadro 1.17, razén por la que el total de viviendas no es igual al mostrado en el
resto de cuadros.
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30% de los edificios construidos antes de 1940 estaba en estado
ruinoso, malo o deficiente. Por tanto, seria l6gico que en el perio-
do 1991-2001 hubieran desaparecido, al menos, gran parte de las
viviendas ruinosas, lo que no concuerda con la apariciéon de nue-
vas viviendas antiguas en el censo de 2001.

Estas inconsistencias pueden derivar de algunos de los cambios
metodolégicos introducidos entre un censo y otro. La principal
diferencia radica en el trabajo de campo realizado para cada cen-
so. Mientras que en 1991 el trabajo de campo fue directo y se rea-
lizaron dos recorridos censales exhaustivos, en el censo de 2001
este se hizo combinando la informacioén contenida en el Catastro
con la informacién proporcionada por las familias ocupantes de
las viviendas. Asi, en 2001, el primer recorrido censal, cuyo prin-
cipal objetivo hubiera sido servir, a modo de precenso, para ter-
minar de formar los directorios de edificios, viviendas y locales, se
suprimio. En lugar de ese recorrido censal inicial, los directorios
del tnico recorrido (noviembre de 2001) se obtuvieron a partir
de la normalizacién, depuracion y confrontacién de los ficheros
del padroén y catastrales. De esta forma, el censo de 2001 deja de
ser un censo clasico, basado tinicamente en el trabajo de campo
y en dos recorridos exhaustivos del territorio, para convertirse en
un censo que combina el aprovechamiento de los registros dis-
ponibles (en el caso de las viviendas, el Catastro) con un tnico
recorrido exhaustivo sobre el territorio y un dnico cuestionario,
también exhaustivo.

Este cambio puede suponer un problema si se tiene en cuen-
ta que algunas viviendas que han sido convertidas en oficinas o
locales comerciales figuran todavia en el Catastro como viviendas,
al no haberse actualizado su cambio de uso. Esto podria provo-
car una sobrevaloracion del niimero de viviendas en el censo de
2001, lo que explicaria en parte las incoherencias encontradas.
Sin embargo, este hecho afectaria sobre todo a las viviendas des-
ocupadas situadas en el centro de las grandes ciudades, que en los
ultimos anos han pasado a albergar oficinas en su interior. Podria
darse el caso de que algunas de estas viviendas no estuvieran bien
clasificadas en el Catastro.

Asi, el censo de 2001 incluiria entre las viviendas familiares
una serie de locales o viviendas con uso no residencial, lo que
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aclararia la incoherencia existente entre sus cifras y las del censo
de 1991. En el epigrafe 1.4 se ahonda en esta cuestion, utilizando
para ello los censos de locales de 1990 y 2001.

Este hecho supone un grave obstaculo para el objetivo perse-
guido, esto es, estimar el stock de viviendas anualmente desde 1990
en adelante, diferenciando las viviendas segin su antigiedad.
Con las incoherencias expuestas no es posible utilizar las cifras de
ambos censos como datos sobre los que pivote la estimacién de
la serie que necesitamos, por lo que habra que buscar otra forma
de obtenerla. En las paginas siguientes se expone la solucion pro-
puesta por otros autores para este problema.

1.3. Edificios versus viviendas

En los epigrafes anteriores se ha analizado la evolucion del par-
que de viviendas segiin los censos de poblacién y viviendas del
INE. Como se ha visto, las cifras de los dos censos (1991 y 2001),
que en principio servirian como referencia en nuestras estima-
ciones, no resultan coherentes entre si, lo que nos lleva a buscar
otros datos que nos permitan obtener una estimacion lo mas pre-
cisa posible del stock de viviendas.

Hasta ahora, hemos considerado tnicamente el ndmero y
superficie de las viviendas como base para la estimacion del capi-
tal en viviendas, pero una informacién complementaria a esta es
el stock de edificios. Este epigrafe se va a dedicar precisamente a
analizar el comportamiento de estos, comparandolo con el de las
viviendas. De esta forma, si los patrones de comportamiento son
similares, con la informacién relativa a los edificios se podria
reajustar las cifras de los censos de viviendas que resultan inco-
herentes. De hecho, esta es la solucion adoptada por otros auto-
res que también se han enfrentado a este problema. Asi, Naredo,
Carpintero y Marcos (2005) también plantean el problema de
las incoherencias entre los censos de viviendas de 1991 y 2001
y la soluciéon que ofrecen estos autores se basa en aplicar sobre
las cifras del censo de viviendas de 2001 la tasa de mortalidad de
los edificios (no de las viviendas) derivada de la comparacion
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de los dos ultimos censos de edificios (1990-2001). Sin embargo,
veremos a continuacion que esta no parece la mejor opcion.

A pesar de que nos vamos a centrar en los anos 1990 y 2001,
el INE elabora censos de edificios desde 1950, por lo que no esta
de mas, en primer lugar, presentar una perspectiva a mas largo
plazo de la evolucion del stock de edificios en Espana, como ya se
hizo para el caso de las viviendas. Asi, vamos a utilizar los censos
de 1950, 1970, 1980, 1990 y 2001 para repetir el andlisis realizado
en el epigrafe anterior, pero esta vez con los edificios destinados a
vivienda de Espana, de forma que sea posible comparar su patréon
de comportamiento con el de las viviendas.

El lenguaje demografico utilizado en los apartados anteriores
para las viviendas puede aplicarse también a los edificios. Asi, la
variacion del stock de edificios es la diferencia entre el niimero de
edificios construidos o nacidosy el nimero de edificios derruidos
o muertos. En el grafico 1.7 y el cuadro 1.18 puede verse la evolu-
cion del stock espanol de edificios destinados a vivienda, clasifica-
dos por antigiedad.

Como podemos observar, en 1950 habia censados poco mas de
cuatro millones y medio de edificios destinados a vivienda, de los
cuales casi tres millones y medio habian sido construidos antes de
1900, casi un millén entre 1900 y 1940 y poco mas de 225.000 en
los anos cuarenta.

El censo de 1970 cifra el namero de edificios destinados a
vivienda existentes en Espana en mas de 5,6 millones, por lo que,
si comparamos el resto de censos consecutivos, es en este censo en
el que se produce el menor aumento del stock de edificios, pues
debe tenerse en cuenta que dicho aumento respecto al censo de
1950 corresponde a un periodo de veinte anos.

En 1980, la cifra de edificios era ya de 6,5 millones. De todos
ellos, el 20,6% fueron construidos antes de 1900; el 18,6% entre
1900 y 1940; el 9,9% en los anos cuarenta y en las tres décadas
siguientes se construyeron el 13,5%, el 18,56% vy el 18,9%, respecti-
vamente. Resulta significativo el menor niimero de edificios cons-
truidos entre 1941 y 1950 debido a las consecuencias de la recién
concluida Guerra Civil en Espanay a la profunda crisis econémica
y social de la posguerra.
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GRAFICO 1.7: Edificios destinados a vivienda por periodo de construccion y censo

(miles de edificios)

Censo de 1950

Censo de 1970

Censo de 1980

Censo de 1990

Censo de 2001

1 1 1 1

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000

B Antes de 1900 B 1941-1950 1961-1970 1981-1990
B 1900-1940 [ 1951-1960 1971-1980 [] 1991-2001

Fuente: Censo de Edificios (INE, varios afios) y elaboracién propia.

El censo de 1990 sigue la misma evoluciéon explicada hasta
ahora: los edificios mas antiguos se reducen de forma considera-
ble ylos construidos mas recientemente son cada vez mas numero-
sos. El stock de edificios en 1990 se cuantifica en casi siete millones
y medio de unidades. La mayor parte de estos edificios han sido
construidos en los treinta anos anteriores a dicha fecha. En con-
creto, entre 1961 y 1990 se ha edificado el 54,6% de los edificios
censados. Comparando estos datos con el censo de 1980 se obser-
va que los edificios destinados a vivienda construidos antes del
comienzo del siglo XX tienen una presencia sensiblemente menor
en el censo de 1990, pues representan el 12,2% del total frente a
mas del 20% que representaban diez anos antes. Se advierte, por
tanto, una evolucion coherente en el parque de edificios, en la
que los edificios mas viejos van desapareciendo y los mas nuevos
van adquiriendo mayor peso en el total del stock.

Tras esta desaparicion natural de los edificios, en el censo de
2001 solo se contabiliza algo menos de un millén de edificios con
una antigiiedad superior a los cien anos para un total de edificios
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destinados a vivienda de mas de ocho millones y medio. La des-
aparicion por demolicién o ruina de los edificios a lo largo de
todo el periodo analizado, principalmente de los mas antiguos,
se ha visto compensada en mayor medida por la construccion de
nuevos edificios que ha hecho que, en 2001, se censara un stock de
edificios destinados a vivienda superior en mas de cuatro millones
al de 1950.

Si comparamos esta informacién con la relativa a las viviendas,
vemos que la estructura por anos de antigtiedad del stock de edi-
ficios difiere de la del stock de viviendas. Esta es la conclusion a la
que podemos llegar si observamos el grafico 1.8, en el que se com-
para la distribucion por edades de los edificios y de las viviendas
para los ultimos tres censos disponibles. Como se aprecia, el stock
de edificios tiene una antigiiedad media superior que el de vivien-
das, por lo que sus patrones de comportamientoalo largo del tiempo
no seran iguales. Evidentemente, al existir un mayor porcentaje
de edificios de mas antigtiedad, sus tasas de mortalidad seran mas
elevadas que las de las viviendas. Esta es una de las principales
razones por las que la solucion aplicada en Naredo, Carpintero y
Marcos (2005) para corregir las incoherencias encontradas en los
censos de viviendas no nos parece una solucién idénea.

Por otra parte, también resulta interesante analizar la distribu-
cion de los edificios en el territorio nacional. En el cuadro 1.19
esta representado el stock de edificios segiin los distintos censos
elaborados y para todas las comunidades autonomas. En el censo
de 1950, las comunidades autonomas con mayor numero de edifi-
cios son Andalucia (18,3%) y Castillay Leén (12,6%). En el lado
opuesto, dejando a un lado las ciudades autonomas de Ceuta y
Melilla, se encuentra La Rioja con el 0,8% de los edificios existen-
tes en Espana.

Andalucia sigue siendo la comunidad auténoma mas impor-
tante en numero de edificios en el censo de 1970 (20,2% del total
nacional). Sin embargo, en segundo lugar, el 10,9% de los edi-
ficios censados se encuentra ahora en Cataluna, dejando atras a
Castillay Leon, que a lo largo del tiempo va reduciendo su impor-
tancia en el total nacional.
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GRAFICO 1.8: Estructura por edades de las viviendas familiares
convencionales y los edificios destinados a vivienda
segun diferentes censos en Espaiia

(porcentaje)

a) Censo de 1981

Mas de 40 anos 39,16
De 31 a 40 anos 9,88
De 21 a 30 anos 13,563
De 11 a 20 anos 18,49
De 0 a 10 anos | 18,94 |
20 40 60
b) Censo de 1991
Mais de 40 anos 33,99
De 31 a 40 anos 11,39
De 21 a 30 anos 16,41
De 11 a 20 anos 20,58
De 0 a 10 anos ‘ 17,63 ‘
20 40 60
¢) Censo de 2001
Mis de 40 anos 28,43 37,69
De 31 a 40 anos 12,64
De 21 a 30 anos 23,89 17,45
De 11 a 20 anos 15,78
De 0 a 10 anos ‘ ‘16,44 |
60 40 20 0 20 40 60
I Viviendas Edificios

Nota: Los censos de edificios fueron elaborados en 1980, 1990 y 2001.
Fuente: INE (1980a, 1981, 1990, 1991, 2001ay 2001c) y elaboracién propia.
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El analisis del censo de edificios de 1980 nos permite observar
que Andalucia repite como la regiéon con mas edificios destinados
avivienda (1,2 millones), un 18,7% del total nacional. Catalunay
la Comunitat Valenciana son las siguientes comunidades en impor-
tancia y La Rioja sigue siendo la dltima comunidad en volumen
total de edificios. Estos resultados se repiten también para los dos
ultimos censos, 1990 y 2001 (que se analizaran con mayor detalle
mas adelante), en los que, de nuevo, destacan por el nimero de
edificios, Andalucia, Cataluna y la Comunitat Valenciana.

Si se comparan estas cifras con las que se obtienen al estudiar
la evolucion de las viviendas censadas, a primera vista parecen
similares, pues las comunidades autébnomas con un mayor por-
centaje de viviendas son las que agrupan también una mayor pro-
porcién de edificios. Sin embargo, si existen diferencias entre las
comunidades en una posicion intermedia. Asi, por ejemplo, llama
la atencion el reducido peso de la Comunidad de Madrid en el
numero de edificios frente al elevado peso que tenia en el stock de
viviendas espanol (v. el cuadro 1.1). Se observa el mismo fenéme-
no con las cifras del Pais Vasco y lo contrario ocurre con Castilla-
La Mancha, cuyo peso en el nimero de edificios es mayor que en
el nimero de viviendas en los tltimos anos. Asi, puede deducirse
que la evolucion y distribucion territorial de las viviendas y los
edificios no tiene por qué ser la misma, ya que va a depender del
tipo de vivienda que prime en cada comunidad auténoma, tanto
en las antiguas como en las de nueva construcciéon. En aquellas
regiones en las que hay un mayor porcentaje de viviendas uni-
familiares, una vivienda equivaldra a un solo edificio, mientras
que en aquellas otras en las que la mayoria de las viviendas estén
situadas en bloques de viviendas multifamiliares, como podria ser
el caso de la Comunidad de Madrid, el numero de viviendas sera
mucho mayor que el de edificios. Esto puede explicar las cifras
que acabamos de comentar, en las que el peso de una comuni-
dad en el numero de edificios difiere considerablemente del peso
en el nimero de viviendas. Este hecho pone en duda la conve-
niencia de estimar el stock de viviendas apoyandonos en los censos
de edificios, sobre todo a la hora de establecer un mayor detalle
geografico.
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En cuanto a los censos de 1990 y 2001, como ya se hizo para el
caso de las viviendas, vamos a realizar un analisis especifico con
mayor profundidad para cada uno. En el cuadro 1.20, se mues-
tran los edificios censados segin su antigiedad y por comunidades
autonomas en el censo de 1990. En ese ano, como se ha mencio-
nado anteriormente, los edificios destinados a vivienda en Anda-
lucia, Cataluna y la Comunitat Valenciana representaban mas del
40% del total. En cambio, las comunidades con menor tamano,
exceptuando las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla, eran La
Rioja (con apenas el 0,7% del total de edificios del pais), la Comu-
nidad Foral de Navarra (1,1%) y Cantabria (1,2%). Si analizamos
la evolucion del stock de edificios en funcion de la antigtiedad, pue-
de observarse que la mayor parte de los mismos se construyeron
en el decenio 1971-1980, el 20,6% (1.543.332 edificios nuevos) del
total, seguido de los anos ochenta con un 17,6% (1.321.697).

En el censo de 2001, observando el cuadro 1.21, se puede com-
probar que en esa fecha existen en Espana mas de ocho millones
y medio de edificios de caracter residencial, de los cuales aproxi-
madamente el 20% se encuentra en Andalucia. Otras regiones
que siguen concentrando una gran cantidad de edificios respecto
al total nacional son Cataluna (12,4%) y la Comunitat Valenciana
(10,6%).

Las variaciones intercensales se pueden observar en el cuadro
1.22 y el grafico 1.9. Ambos reflejan la variacion absoluta de los
edificios construidos hasta 1990 entre los dos censos analizados,
tanto para el total nacional como por comunidades auténomas.

Si contabilizamos la diferencia intercensal anterior a 1991, esta
se sitiia en torno a los 300.000 edificios. Si el analisis lo realizamos
por antigiiedad del edificio, para el total nacional observamos
que, excepto en dos décadas, la variacion del stock de edificios
es negativa. Estas dos excepciones son los periodos 1951-1960 y
1981-1990, que presentan una variacioén positiva de 31.299 edifi-
cios en el primer caso y 37.319 en el segundo. Estas variaciones
positivas en las comparaciones intercensales carecen de sentido.
Se vuelve a repetir la misma incoherencia, aunque a menor esca-
la, que la que ya se expuso para el caso de los censos de viviendas
de los anos 1991 y 2001. Ademas, estas incongruencias aparecen
también entre el resto de censos de edificios (v. el grafico 1.7).
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GRAFICO 1.9: Variacion absoluta entre los censos de 1990 y 2001
de los edificios destinados a vivienda construidos
antes de 1991 por comunidades auténomas

Madrid, C. de
Canarias

Pais Vasco
Balears, Illes
Ceuta, c. a. de
Melilla, c. a. de
Rioja, La
Navarra, C. F. de
Cantabria
Asturias, P. de
Extremadura
Aragén
Murcia, R. de
Cataluna
C.-La Mancha
Andalucia

Jastilla y Le6n

Galicia

C. Valenciana

-80.000  -40.000 0 40.000  80.000

Fuente: INE (1990a, 2001a) y elaboracién propia.

La explicacion de estas discrepancias es la misma que la expuesta
en el caso de las viviendas, pues el problema radica en la misma
causa: la distinta metodologia seguida para la elaboracion de cada
uno de los censos. Centrandonos en los dos censos mas recientes,
el de 1990 fue realizado mediante trabajo de campo utilizando
Unicamente cuestionarios que eran recogidos puerta a puerta
por los agentes censales. En cambio, en el censo de 2001, se supri-
mi6 el primer recorrido censal y el trabajo de campo se llevo a
cabo mediante la preinscripcion de datos surgidos de la normali-
zacion y depuracion de los datos de los ficheros catastrales. Este
nuevo método puede haber provocado la aparicion de nuevas
viviendas y/o edificios, que en los censos anteriores no existian,
especialmente cuando realizamos la desagregacion por ano de
construccion.
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Para completar el andlisis, en el cuadro 1.23 pueden verse las
tasas de variacion relativa de los edificios (con signo negativo son
tasas de mortalidad y con signo positivo tasas de afloramiento)
durante los dos censos que mas interesan, el de 1990 y el de 2001.
Este cuadro puede compararse con el cuadro 1.5, en el que se
mostraba el mismo tipo de tasas de variacion intercensal para el
caso de los censos de viviendas. Se puede asi observar las diferen-
cias entre ellos.

Como se aprecia al comparar los dos cuadros, las diferencias
entre la mortalidad de las viviendas y los edificios construidos antes
de 1991 son muy acusadas. Concretamente, en el total de vivien-
das y edificios anteriores a 1991 se aprecia la principal diferencia,
pues mientras la tasa de variacion de los edificios es negativa, la de
las viviendas es positiva. Asi pues, este hecho sugiere la existencia
de una anomalia importante en el caso de las viviendas.

Si distinguimos segun la antigtiedad de los edificios y las vivien-
das, ni siquiera para el total de Espana ambas variaciones son
similares, pues distan bastante entre si. Tan solo para el periodo
1921-1940 son similares: un -13% en el caso de las viviendas y un
-12,8% en el de los edificios. Las posibles razones que explican
este diferente comportamiento de las tasas de variacion se apuntan
en el epigrafe 1.4 de este informe.

Si se profundiza en el grado de desagregacion territorial, las
diferencias entre las variaciones de edificios y viviendas son ain
mayores, como puede observarse al comparar los datos por comu-
nidades auténomas de los cuadros 1.23 y 1.5. Fijandonos en el
total de viviendas, sin distincién segun antigtiedad, las tasas de
variacion de las viviendas son mayores que las de los edificios
para todas las comunidades auténomas, exceptuando el caso de
la Comunidad de Madrid, regién en la que ocurre el fenémeno
contrario. Por otro lado, existen diferencias también en el signo
de las tasas de variacion.

A modo de resumen, en el cuadro 1.24 se realiza una compara-
cion entre la estructura por ano de construccion, asi como entre
las tasas de mortalidad de las viviendas y los edificios segtin los ulti-
mos tres censos publicados por el INE.

En las ultimas columnas del cuadro 1.24 aparecen las tasas de
mortalidad anual de viviendas y edificios, obtenidas por comparacion
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de los tres ultimos censos disponibles. Como puede apreciarse, el
comportamiento de las viviendas y los edificios es bastante diferente
y, en 2001, incluso los signos de la variaciéon son opuestos, debi-
do a las incoherencias ya comentadas existentes en los censos de
viviendas. A nivel agregado, se puede comprobar que el proble-
ma surge al comparar los dos ultimos censos (1991 y 2001), pues
la variacién anual entre las viviendas anteriores a 1981, entre los
censos de 1981y 1991 es negativa (-0,47%), lo cual es el resultado
directo de la mortalidad de las viviendas, ya que con el paso del
tiempo hay cada vez menos viviendas construidas antes de 1981.
Y lo mismo ocurre si contrastamos este mismo tipo de viviendas
entre los censos de 1981 y 2001, ya que la variacion también es
negativa (-0,02%).

Sin embargo, en el mismo ejercicio, repetido para las viviendas
convencionales construidas hasta 1990, entre los censos de 1991 y
2001, podemos comprobar que, a pesar del paso de mas de once
anos, se contabilizaban mas viviendas construidas antes de 1991
en el censo de 2001 que en el de 1991.

En el panel b del cuadro, se puede ver la tasa de variaciéon anual
del numero de edificios, que es negativa en los censos analiza-
dos, tanto para los edificios construidos antes de 1981, como para
los anteriores a 1991. Aparecen nuevamente diferencias entre las
tasas de mortalidad en el namero de viviendas y de edificios, segin
sea la variable analizada.

Ademas, fijdindonos en las cifras de viviendas y de edificios, se
observa que la proporcion de viviendas en un edificio ha ido cam-
biando a lo largo del tiempo (panel ¢ del cuadro 1.24). Como se
observa, en las viviendas construidas antes de 1940 habia menos
viviendas por edificio que en las construidas en los anos mas
recientes (se ha pasado aproximadamente de una ratio de 1,6
viviendas por edificio en los construidos antes de 1940 a una de
2,1 en los edificados entre 1981y 1990).

Por tanto, a partir de lo explicado en este epigrafe acerca de
las discrepancias entre la informacion regional y la estructura por
antigiiedad, proporcionada por los censos de viviendas y los de
edificios, asi como la apariciéon de ciertas incoherencias también
en las variaciones intercensales de los edificios de cierta anti-
gliedad, la conclusion a la que llegamos es que no parece que la
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opci6n escogida por Naredo, Carpintero y Marcos (2005) sea la
mas adecuada. Por ello, sera necesario partir de otros supuestos
para estimar una serie anual de stock de viviendas.

1.4. Evolucion de los locales en los censos

En el epigrafe 1.2 de este capitulo, se plante6 la posibilidad de
que una de las causas de las incoherencias encontradas entre los
censos de viviendas fuera la incorrecta clasificacion como vivien-
das de algunos locales. En este epigrafe se profundiza en este
tema a partir de la informacién proporcionada por los censos de
locales, también elaborados y publicados por el INE.

Segun la definicién del INE, se consideran locales todos aque-
llos recintos estructuralmente separados e independientes que no
estan exclusivamente dedicados a vivienda familiar y en los que se
llevan o se pueden llevar a cabo actividades econémicas depen-
dientes de una empresa o instituciéon; ademads, el recinto debe
estar situado en un edificio, ocupandolo total o parcialmente. Esta
definicién nos permite deducir que puede existir cierta confusion
entre las viviendas y los locales a la hora de realizar los censos, ya
que es posible que las viviendas que en un censo aparezcan como
tales en el siguiente censo lo hagan como locales, debido a que
en ellas se ha pasado a realizar algtin tipo de actividad econémica.

Este hecho puede explicar las inconsistencias encontradas en
el andlisis realizado en apartados anteriores, que da como resul-
tado el afloramiento de viviendas. Esta aparicion de viviendas
antiguas tal vez provenga del cambio de uso de algunas de ellas,
que han podido cambiar su clasificacion entre los dos censos en
cuestion, pasando de ser un local en el censo de 1990 a ser una
vivienda en el censo de 2001, o viceversa. Este argumento justifica
la inclusion del analisis de los locales en esta investigacion.

El INE ha realizado censos de locales en 1970, 1980, 1990 y
2001. El cuadro 1.25 permite observar la evolucion que ha segui-
do el numero de locales por comunidades auténomas a lo largo
de los dltimos cuarenta anos. En 1970, existian 1,3 millones de
locales ocupados en Espana. Esta cifra ha ido incrementandose
progresivamente hasta alcanzar en 2001 los 2,5 millones de loca-
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les censados, de los cuales 1,8 millones son locales ocupados. Sin
embargo, llama la atencion el hecho de que el incremento en el
numero de locales de la ultima década (1990-2001) sea menor
que en el resto de periodos. Este dato justifica Ia hipotesis que se
planteaba al principio de este epigrafe, pues ese menor incremen-
to puede ser debido a un trasvase de locales al stock de viviendas.
Como ya se ha explicado, en el ultimo censo, el trabajo de campo
se llevé a cabo mediante la preinscripcion de datos surgidos de
la normalizacion y depuracion de los datos catastrales. Por tanto,
solo se tiene en cuenta el cambio de uso de las viviendas si este
hecho ha sido comunicado al Catastro por su propietario y se han
actualizado las estadisticas catastrales.

Volviendo al cuadro 1.25, por comunidades auténomas desta-
can como las que mas locales agrupan en su territorio en todos los
censos Andalucia, Cataluna, Comunitat Valenciana y la Comuni-
dad de Madrid, y como las que presentan un menor numero de
locales, La Rioja, Cantabria, Comunidad Foral de Navarra y las
ciudades autonomas de Ceuta y Melilla. Por tanto, parece que la
distribucion territorial de los locales no muestra grandes diferen-
cias con la de las viviendas.

En el cuadro 1.26 se muestran los locales construidos antes de
1991 que se encuentran ubicados en edificios destinados a vivien-
das censados en 1990 y 2001 para todas las comunidades auténo-
mas y para el total nacional. Puede observarse que en el Censo
de Locales de 1990 existian en Espana mas de 1,5 millones de
locales, mientras que en 2001 esta cantidad se reducia a 1,2 millo-
nes. Esta diferencia implica, por tanto, una tasa de mortalidad de
los locales muy elevada en la década 1991-2001, que sugiere que
un nimero importante de locales pudieron no ser contabilizados
como tales, sino como viviendas en 2001, explicando parte del
afloramiento de estas. De acuerdo con las hipétesis de mortalidad
que se expondran en el siguiente capitulo, los locales no contabi-
lizados podrian situarse entre 250.000 y 300.000.

Ademas, ni siquiera contabilizando los locales aparecidos en
la década 1991-2001, el numero de locales existentes en 2001 es
superior al de 1990. Asi, entre los dos censos han desaparecido
148.319 locales situados en edificios destinados a vivienda, un
10% sobre el total de locales. Este hecho podria incrementar atn
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CUADRO 1.26: Locales en edificios destinados a vivienda familiar
por comunidades auténomas. Censos de 1990 y 2001

Censo de 2001 Variacién absoluta

1990-2001
Censo
de 1990 Construidos Construidos Construidos
antes entre Total antes Total
de 1991 1991y 2001 de 1991

Andalucia 232.327 170.500 31.041 201.541  -61.827  -30.786
Aragén 53.113 40.632 5.370 46.002  -12.481 -7.111
Asturias, P. de 48.311 39.278 5.560 44.838 -9.033 -3.473
Balears, Illes 34.874 20.019 2.382 22.401  -14.855  -12.473
Canarias 47.112 30.168 5.706 35.874  -16.944  -11.238
Cantabria 21.658 19.957 2.492 22.449 -1.701 791
Castilla y Leén 103.325 79.539 11.983 91.522  -23.786  -11.803
C.-La Mancha 56.317 36.124 8.401 44.525  -20.193  -11.792
Cataluna 282.900 205.247 25.547 230.794  -77.653  -52.106
Ceutay Melilla, 1.655 1.549 321 1.870 -106 215
cc. aa. de

C. Valenciana 187.847 168.054 22.891 190.945  -19.793 3.098
Extremadura 28.569 20.402 4.926 25.328 -8.167 -3.241
Galicia 116.612 85.724 15.204 100.928  -30.888  -15.684
Madrid, C. de 164.097 142.938 13.511 156.449  -21.159 -7.648
Murcia, R. de 37.132 29.117 6.210 35.327 -8.015 -1.805
Navarra, C. F. de 22.761 18.928 3.252 22.180 -3.833 -581
Pais Vasco 100.438 106.264 8.762 115.026 5.826 14.588
Rioja, La 14.579 14.787 2.521 17.308 208 2.729
Espana 1.553.626 1.229.227  176.080 1.405.307 -324.399 -148.319

Fuente: INE (1990by 2001b) y elaboracion propia

mas el namero de locales no contabilizados en 2001, teniendo en
cuenta la gran cantidad de viviendas que han sido transformadas
en locales a partir de los anos noventa, sobre todo en el centro de
las grandes ciudades.

Por tanto, y teniendo en cuenta todo lo expuesto hasta ahora,
no parece apropiado estimar una serie anual de stock de vivien-
das, segun antigiiedad, combinando los datos censales de 1991 y
2001 examinados en este capitulo. Las incoherencias encontradas
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entre los dos censos hacen que no sea posible utilizarlos de forma
conjunta, por lo que tenemos que decantarnos por uno de ellos.
Por esta razon, y a pesar de los problemas comentados, hemos
decidido tomar como referencia el censo de 2001, pues conside-
ramos que su fiabilidad es mayor, aunque presente una sobreva-
loracion’ del nimero de viviendas. En el capitulo 2 se explica de
forma detallada el método finalmente escogido para estimar la
serie de stock de viviendas a partir de los datos de dicho censo.

¢ En el capitulo 2 se estima el volumen de dicha sobrevaloracion del nimero de vi-
viendas.



2. Valoracion del stock de viviendas

Ex este segundo capitulo, se exponen los pasos seguidos en la
estimacion del valor del stock de viviendas en Espana, asi como los
resultados obtenidos. Para ello, en el epigrafe 2.1 se analizan los
precios de la vivienda en nuestro pais, que se utilizaran para su
valoracion. En el epigrafe 2.2, a partir de los datos del Censo de
Poblacion y Viviendas de 2001 del INE, asi como de otras infor-
maciones adicionales, se procede a la estimacion de la superficie
destinada a vivienda en el territorio espanol. Como ya se ha expli-
cado en el capitulo 1, no vamos a utilizar el mismo método de
estimacion del stock de viviendas seguido en otras publicaciones
similares, por lo que este segundo epigrafe esta dedicado a expo-
ner detalladamente el procedimiento aplicado.

Con la informacién de precios y superficie de las viviendas, ya
es posible valorar el stock de viviendas. Los resultados obtenidos se
exponen, a modo de conclusion, en el epigrafe 2.3.

2.1. Los precios de las viviendas

A la hora de valorar el stock de viviendas existente en nuestro
pais, resulta de vital importancia disponer de informacién sobre
los precios de las mismas. Ademas, aunque la finalidad no fuera
valorar el stock de viviendas, el estudio de sus precios tiene interés
por si mismo, debido a las caracteristicas del mercado inmobilia-
rio en nuestro pais y a su evolucion en la ultima década. Por este
motivo, en el presente epigrafe, ademas de exponer los criterios
seguidos para la estimacion de los precios de la vivienda y la elec-
cion de las fuentes de informacion utilizadas, también se realiza
un breve analisis de su evolucion a lo largo del periodo conside-
rado (1990-2007).

[93]
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En el calculo de las series de precios de la vivienda hay que
tener en cuenta que los precios dependen de distintos factores.
Asi, dentro de cada periodo, los precios cambian en funcion de la
antigiiedad de la vivienda, del municipio en el que esté situada y
de si se trata de una vivienda de renta libre o de protecci6n oficial.
Esta ultima diferenciacion resulta de gran interés, y de no tenerse
en cuenta puede incurrirse en una sobreestimacion de la valora-
cién asignada a las viviendas protegidas. Esta debe ser menor que
la de las viviendas de renta libre debido a que su precio es inferior,
pues las viviendas protegidas estan sometidas a regulacion. En
2007, por ejemplo, el precio por m? de la vivienda protegida en
Espana representaba solamente la mitad del precio de la vivienda
libre. Esta sobrevaloracion del stock seria mas importante en los
primeros anos del periodo analizado (principios de la década de
los noventa), en los que el peso de las viviendas protegidas era
mayor que en la actualidad.

Para evitar este problema, la valoraciéon de ambos tipos de
vivienda se realizara por separado. A continuacion se explica el
procedimiento seguido para la estimaciéon de los precios, tanto
de las viviendas de renta libre como de las de proteccién oficial.

2.1.1. Precios de las viviendas de renta libre

La valoracion del stock de viviendas libres ha tomado como
referencia la Estadistica de Precios de la Vivienda, que elabora
trimestralmente el Ministerio de Vivienda. Esta publicacion ofre-
ce informacion sobre los precios de las viviendas libres," con des-
agregacién provincial y autonémica, para el periodo 1995-2007.
Ademas, establece una diferenciacion adicional entre los pre-
cios de las viviendas nuevas (definidas como aquellas que tienen
menos de dos anos de antigtiedad) y las viviendas ya existentes (de
mas de dos anos de antigtiedad).

Dado que esta estadistica de precios solo abarca desde el ano
1995, es necesario completar la serie con informacion de los anos
anteriores. Para ello se utilizan los precios de la vivienda libre
publicados por el Ministerio de Fomento, que presenta datos por

' Los precios de las viviendas se expresan en euros por m* de superficie construida.
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comunidades autéonomas y también para los municipios de mas
de 100.000 habitantes.

No obstante, la informacion publicada por los Ministerios de
Vivienda y de Fomento no permite realizar las estimaciones de
los precios de la vivienda con la precisién deseada, ya que puede
esperarse que entre los diferentes municipios que componen una
misma provincia o comunidad auténoma existan diferencias sig-
nificativas de precio, dependiendo de variables como el tamano
municipal o la situacion geografica (cercania a una gran ciudad,
zona costera o de interior, etc.).

No cabe duda de la importancia del tamano del municipio
en la determinacion de los precios de las viviendas. Las ciudades
mas grandes son las que en promedio presentan los precios de
la vivienda mds elevados, mientras que en los municipios mas
pequenos, predominantemente rurales, ocurre lo contrario. En
estos, los precios de las viviendas son menores y, en ocasiones,
incluso han permanecido constantes o han descendido en las ulti-
mas décadas, debido al proceso de despoblamiento de las zonas
rurales.

Por otra parte, en una provincia costera, los precios por m* de
las viviendas de los municipios de la costa se sitiian, en general,
por encima de los correspondientes a los municipios del interior.

Ademads de estas distinciones de cardcter geografico, también
es importante considerar la antigiiedad de las viviendas a la hora
de su valoracion, ya que de ella puede depender en gran parte el
precio asignado. En todo caso, hay que matizar que las viviendas
antiguas estan ubicadas, en general, en el centro de las ciudades
donde el precio del suelo es superior en promedio.

Por las razones expuestas, es necesario tratar separadamente
los precios de las viviendas en los distintos tamanos municipales,
diferenciando ademas la situacion geografica de los municipios
(costa o interior) y la antigiiedad de las viviendas valoradas. Para
ello, y ante la imposibilidad de obtener esta informacion a partir
de las estadisticas publicadas, se solicit6 al Ministerio de Vivienda
una tabulaciéon especial mas desagregada de la informacién sobre
precios de la vivienda de renta libre para el periodo 2004-2007. En
dicha tabulacion, se diferencian los precios de la vivienda segin
su antigiiedad y para 451 estratos o agrupaciones municipales.
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Los estratos se han establecido dentro de cada provincia, en fun-
cion del tamano de la poblacion y de la situacion de los muni-
cipios respecto a la costa. Las agrupaciones consideradas dentro
de cada provincia son las que aparecen en el panel « del cuadro
2.1. En el panel b aparece un listado de los municipios de mas
de 25.000 habitantes (estrato superior), que se han estudiado de
forma individualizada.

De esta forma, considerando esta estratificacion dentro de
cada provincia, se obtienen los 451 estratos mencionados'' para
los que el Ministerio de Vivienda nos ha proporcionado los pre-
cios medios de las viviendas por m? segun intervalos de antigtie-
dad de las mismas. Los intervalos de antigtiedad proporcionados
por el Ministerio de Vivienda son los siguientes: hasta 2 anos de
antigtiedad, de 0 a 10, de 10 a 20, de 20 a 30, de 30 a 40, de 40 a
50, de 50 a 60 y de mas de 60 anos de antigtiedad. Dichos inter-
valos han sido anualizados mediante interpolacion, con el fin de
estimar en cada estrato el precio de las viviendas por ano exacto
de antigiiedad de las mismas.

A partir de esta informacion facilitada por el Ministerio de
Vivienda referida al periodo 2004-2007, se han estimado los
precios correspondientes a los anos 1990-2003, siguiendo la
misma estratificacion descrita y conservando la diferenciacion
segin antigiiedad de las viviendas. Asi, para los cuatro ultimos
anos estudiados se han mantenido los niveles de precios de cada
estrato facilitados por el Ministerio de Vivienda y obtenidos de
tasaciones," mientras que para el periodo 1990-2003 se ha supues-
to que los precios de todos los estratos de una misma provincia (o
comunidad auténoma) siguen un mismo comportamiento, indepen-
dientemente de la antigiiedad de las viviendas, si bien los niveles
de partida son diferentes.

" Hay que tener en cuenta que no todas las provincias presentan municipios dentro
de cada uno de los estratos diferenciados. Este hecho hace que el nimero de estratos
considerados sea 451 y no el resultado de multiplicar 52 por 5 y sumarle los 238 muni-
cipios de mas de 25.000 habitantes, esto es 498.

' Debe tenerse en cuenta que en algunos intervalos de antigiiedad de determinados
estratos no se dispone de informacion, al no haberse realizado ninguna tasacion en
ellos. A esos estratos se les ha asignado el precio del estrato inmediatamente anterior
disponible.
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CUADRO 2.1: Estratificacién de los municipios

a) Estratos municipales

Estratos Nimero
de estratos
1) Municipios hasta de 2.000 habitantes 49
2) Municipios de entre 2.001 y 5.000 habitantes 49
3) Municipios de entre 5.001 y 10.000 habitantes 49
4) Municipios de entre 10.001 y 25.000 habitantes 44
5) Municipios costeros de menos de 25.000 habitantes 22
6) Municipios de mas de 25.000 habitantes (individualmente) 238

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

Alava Vitoria-Gasteiz
Albacete Albacete
Albacete Hellin
Alacant/Alicante Alcoi/Alcoy
Alacant/Alicante Alacant/Alicante
Alacant/Alicante Benidorm
Alacant/Alicante Dénia
Alacant/Alicante Elx/Elche
Alacant/Alicante Elda
Alacant/Alicante Orihuela
Alacant/Alicante Petrer
Alacant/Alicante Sant Vicent del Raspeig/San Vicente del Raspeig
Alacant/Alicante Torrevieja
Alacant/Alicante Villena

Almeria Almeria
Almeria Ejido, El
Almeria Roquetas de Mar
Avila Avila

Badajoz Almendralejo
Badajoz Badajoz

Badajoz Don Benito
Badajoz Mérida

Illes Balears

Calvia
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

Illes Balears Eivissa

Illes Balears Manacor

Illes Balears Palma de Mallorca
Barcelona Badalona

Barcelona Barbera del Valles
Barcelona Barcelona

Barcelona Castelldefels

Barcelona Cerdanyola del Valles
Barcelona Cornella de Llobregat
Barcelona Esplugues de Llobregat
Barcelona Gava

Barcelona Granollers

Barcelona Igualada

Barcelona L’Hospitalet de Llobregat
Barcelona Manresa

Barcelona Mataro

Barcelona Mollet del Valles
Barcelona Montcada i Reixac
Barcelona Prat de Llobregat, El
Barcelona Premia de Mar
Barcelona Ripollet

Barcelona Rubi

Barcelona Sabadell

Barcelona Sant Adria de Besos
Barcelona Sant Boi de Llobregat
Barcelona Sant Cugat del Valles
Barcelona Sant Feliu de Llobregat
Barcelona Sant Joan Despi
Barcelona Santa Coloma de Gramenet
Barcelona Terrassa

Barcelona Vic

Barcelona Viladecans

Barcelona Vilafranca del Penedeés
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

Barcelona Vilanova i la Geltra
Burgos Aranda de Duero
Burgos Burgos

Burgos Miranda de Ebro
Caceres Caceres

Caceres Plasencia

Cadiz Algeciras

Cadiz Arcos de la Frontera
Cadiz Cadiz

Cadiz Chiclana de la Frontera
Cadiz Jerez de la Frontera
Cadiz Linea de la Concepcion, La
Cadiz Puerto de Santa Maria, El
Cadiz Puerto Real

Cadiz Rota

Cadiz San Fernando

Cadiz Sanldcar de Barrameda
Castello/Castellon Burriana
Castello/Castellon Castello de la Plana/Castellon de la Plana
Castello/Castellon Vall d'Uixo, La
Castello/Castellon Vila-real/Villarreal
Ciudad Real Alcézar de San Juan
Ciudad Real Ciudad Real

Ciudad Real Puertollano

Ciudad Real Tomelloso

Ciudad Real Valdepenas

Coérdoba Cordoba

Cordoba Lucena

Cordoba Puente Genil

A Coruna Carballo

A Coruna Coruna, A

A Coruna Ferrol

A Coruna Naron
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

A Coruna Oleiros

A Coruna Ribeira

A Coruna Santiago de Compostela
Cuenca Cuenca

Girona Blanes

Girona Figueres

Girona Girona

Girona Olot

Granada Granada

Granada Motril
Guadalajara Guadalajara
Guipuzcoa Donostia-San Sebastian
Guiptizcoa Eibar

Guiptizcoa Errenteria
Guipuzcoa Irun

Huelva Huelva

Huesca Huesca

Jaén Andugjar

Jaén Jaén

Jaén Linares

Jaén Ubeda

Leon Leon

Leon Ponferrada

Leo6n San Andrés del Rabanedo
Lleida Lleida

La Rioja Logrono

Lugo Lugo

Madrid Alcala de Henares
Madrid Alcobendas
Madrid Alcorcon

Madrid Aranjuez

Madrid Arganda del Rey
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

Madrid Boadilla del Monte
Madrid Collado Villalba
Madrid Colmenar Viejo
Madrid Coslada

Madrid Fuenlabrada

Madrid Galapagar

Madrid Getafe

Madrid Leganés

Madrid Madrid

Madrid Majadahonda
Madrid Mostoles

Madrid Parla

Madrid Pinto

Madrid Pozuelo de Alarcon
Madrid Rivas-Vaciamadrid
Madrid Rozas de Madrid, Las
Madrid San Fernando de Henares
Madrid San Sebastidn de los Reyes
Madrid Torrejon de Ardoz
Madrid Tres Cantos

Madrid Valdemoro

Milaga Antequera

Mailaga Benalmadena
Malaga Estepona

Milaga Fuengirola

Malaga Malaga

Malaga Marbella

Malaga Mijas

Malaga Rincon de la Victoria
Milaga Ronda

Malaga Torremolinos

Mailaga Vélez-Malaga
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio

Murcia Aguilas

Murcia Alcantarilla

Murcia Cartagena

Murcia Cieza

Murcia Lorca

Murcia Molina de Segura
Murcia Murcia

Murcia Yecla

Navarra Pamplona/Iruna
Navarra Tudela

Ourense Ourense

Asturias Avilés

Asturias Gijon

Asturias Langreo

Asturias Mieres

Asturias Oviedo

Asturias Siero

Palencia Palencia

Las Palmas Arrecife

Las Palmas Arucas

Las Palmas Palmas de Gran Canaria, Las
Las Palmas San Bartolomé de Tirajana
Las Palmas Santa Lucia de Tirajana
Las Palmas Telde

Pontevedra Pontevedra
Pontevedra Redondela
Pontevedra Vigo

Pontevedra Vilagarcia de Arousa
Salamanca Salamanca

Sta. Cruz de T. Arona

Sta. Cruz de T.
Sta. Cruz de T.
Sta. Cruz de T.

Orotava, La
Puerto de la Cruz

Realejos, Los
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia

Municipio

Sta. Cruz de T.

Sta. Cruz de T.
Cantabria
Cantabria

Segovia

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Sevilla

Soria

Tarragona
Tarragona
Tarragona

Teruel

Toledo

Toledo
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia
Valéncia/Valencia

Valéncia/Valencia

San Cristobal de La Laguna
Sta. Cruz de T.
Santander
Torrelavega

Segovia

Alcala de Guadaira
Carmona

Dos Hermanas

Ecija

Mairena del Aljarafe
Mor6n de la Frontera
Palacios y Villafranca, Los
Rinconada, La
Sevilla

Utrera

Soria

Reus

Tarragona

Tortosa

Teruel

Talavera de la Reina
Toledo

Alaquas

Alzira

Burjassot

Gandia

Manises

Mislata

Ontinyent

Paterna

Quart de Poblet
Sagunt/Sagunto

Sueca
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CUADRO 2.1 (cont.): Estratificacion de los municipios

b) Municipios de mas de 25.000 habitantes (estrato 6)

Provincia Municipio
Valéncia/Valencia Torrent
Valéncia/Valencia Valencia
Valéncia/Valencia Xativa
Valéncia/Valencia Xirivella
Valladolid Valladolid
Vizcaya Barakaldo
Vizcaya Basauri
Vizcaya Bilbao
Vizcaya Durango
Vizcaya Galdakao
Vizcaya Getxo
Vizcaya Leioa
Vizcaya Portugalete
Vizcaya Santurtzi
Vizcaya Sestao
Zamora Zamora
Zaragoza Zaragoza
Ceuta Ceuta
Melilla Melilla

Fuente: Elaboracion propia.

Para ello, se han empleado las tasas de variacion provinciales y
por comunidades autonomas que se desprenden de los datos de
precios medios de las viviendas, publicados por el Ministerio de
Vivienda para el periodo 1995-2003 y por el Ministerio de Fomen-
to para el resto de anos. Ademas, también se ha tenido en cuenta
la diferenciaciéon realizada por el Ministerio de Vivienda entre los
precios de las viviendas de obra nueva y de las viviendas de mas
de dos anos de antigiiedad, ajustando las tasas de variacion totales
en cada caso.

Siguiendo este proceso, se han obtenido los precios por m? de
las viviendas, segun su antigiiedad para cada estrato considerado
y para el periodo 1990-2007. Los resultados para el total nacional,
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por estratos de poblacion y segun situacion respecto a la costa,
pueden verse en el cuadro 2.2 y el grafico 2.1. En ambos y en
otros cuadros y graficos de este capitulo, se ha decidido agregar
los estratos de poblacion con los que se ha trabajado (v. el cuadro
2.1) para simplificar la presentacion de los resultados.

Se observa, en primer lugar, la tendencia creciente que han
seguido los precios de la vivienda en Espana desde 1990, primer
ano considerado en este andlisis. Cabe destacar como entre 1991y
1994 los precios medios se mantuvieron casi estables. Sin embargo,
el crecimiento se ha intensificado en los ultimos diez anos repre-
sentados, coincidiendo con el boom inmobiliario de este periodo.

En segundo lugar, salta a la vista, a partir del grafico 2.1 y el cua-
dro 2.2, la importancia que conlleva la diferenciacion por tipo de
municipio en los niveles de precios de las viviendas. Como puede
verse, los precios de los siete estratos representados difieren entre
si. A pesar de seguir una tendencia al alza similar, los precios de las
ciudades mas grandes (con mas de 500.000 habitantes) siempre
superan a los del resto de Espaia, incrementandose mas esa dife-
rencia a partir del ano 2000 aproximadamente. En cuanto al resto
de tamanos municipales, los que presentan los mayores precios de
la vivienda son los de mayor poblacion o los situados en la costa,
pues el boom inmobiliario ha afectado sobre todo a las ciudades
mas grandes, donde la demanda de viviendas es mas elevada y, ade-
mas, ha sido mas intensa en los ultimos anos por la llegada masiva
de inmigrantes a nuestro pais, especialmente a las zonas urbanas.

Por otro lado, los precios mas bajos aparecen en los munici-
pios del interior con una poblacion igual o inferior a los 25.000
habitantes. En concreto, en 2007, mientras en los municipios mas
pequenos el precio medio de las viviendas es de 1.250 euros por
m?®, en los municipios de mas de 500.000 habitantes el precio se
multiplica por 2,57 y alcanza los 3.211 euros.

Asi pues, la valoracion de todas las viviendas de cada provin-
cia con el mismo precio medio podria conllevar sesgos importan-
tes en la medicion del valor del stock de viviendas. El cuadro 2.3
presenta los indices de precios correspondientes a cada estrato,
tomando como referencia el precio medio agregado de Espana.
Mientras los municipios mas grandes (mas de 500.000 habitan-
tes) tienen durante casi todos los anos un precio que supera a la
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GRAFICO 2.1: Precios medios por m* de las viviendas libres
por estratos de poblacién, 1990-2007
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Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda
Libre, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio
de Vivienda, varios anos) y elaboracion propia.

media nacional en mas de un 65%, los precios de los municipios
mas pequenos y del interior, por el contrario, no alcanzan mucho
mas del 60% de dicha media. Ademads, para un mismo tamano de
poblacion, el precio de las viviendas en los municipios costeros
siempre es mayor que en los municipios interiores, hecho que se
repite todos los anos considerados.

La variacién de los precios es positiva en la mayoria de estra-
tos y anos, si bien aparecen algunas tasas de variaciéon negativas
a principios de la década de los noventa (1992 y 1993), coinci-
diendo con la desaceleracion econémica sufrida en esos anos en
Espana. En el cuadro 2.4 se muestran las tasas de variacion anual
de los precios medios de los estratos estudiados. Como puede
observarse, la variacién es, incluso, negativa para el total nacional
en el ano 1992, si bien es de poca magnitud. A partir de 1994, las
tasas de variacion de los precios son siempre positivas, alcanzando
los dos digitos a partir de 1999 y hasta 2006. En 2007 los precios



NA Y SU DISTRIBUCION TERRITORIAL...

[ 108 ] EL STOCK DE CAPITAL EN VIVIENDAS EN ESPA

‘erdoad uoneIoqe[d £ (SOUE SOLIEA “CPUDIAIA 9P OLIJISIUI) SEPUIIAIA
op anbaed [op UODEWNSY ‘SELIRI[IOWU] SOUOIDBSULI], 9P LINSIPLISH ‘DI(I] BPUDIAIA B[ 9P SOIIIJ 9P LONSIPLISH ‘(SOUL SOLILA) 0JUIWIO] 9P OLISIUI ‘(91003) ANI :27uany

0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T 0°00T euedsy

‘qeY 000°00¢ 2P

0'09T LLOT GOLT GFLT LBLT 0°0LT F'99T G'FOT 0'GOT 8'GOT I'89T €'0LT €'1LT 90LT OILT OILT V'GLT ¥'ILL Lo ordimmpy

“qey 00000 £ 1007001

T'GIT 8FIT ¢FIT °GIT 9°9TT &'8IT 9°6IT T°0&T T0GT ¥'6IT 68IT T'8IT 0'8IT ¢8IT ¥'8IT T'6TT ¥'8IT ¢'6TT anuo ap sordorunpy

“qey 000°00T £ 100°09

L90T &°L0T 9°L0T L'90T 8°90T &'90T &'90T €901 6901 0°80T I'80T 980T ¥'80T &80T $'80T 8°LOT 8°LOT L°LOT anua op sordorunyy

‘qey 000°09 &
LBIT SBIT L'GTT FGIT O°GTT 9TIT FITT 0°0TT T°L0T S‘SOT GI0T 686 886 §£66 L86 686 €86 L00T 100°Gg 21UD 9p
$0191500 sordrunyy

"qey 000°0¢ £ 10098
€F6 €66 966 F06 606 €16 916 816 L'16 036 €66 LG €66 066 816 €16 106 L68 20U9 9p I0LIIUL
[op sordruny

‘qey 000'G3 Op BIsey

0'66 066 L'86 L'L6 86 6'86 0001 9'001 §66 9'L6 L'96 EF6 966 966 96 T EI6 GB6 o oy

“qey 000°G5 2P BIsey

9%9 L'¢9 989 F¥I19 FI19 L19 619 619 069 &¢9 1369 619 919 ¢T19 TIT9 809 669 ¥09 touaut pp sordorungy

L00¢ 9006 G006 ¥006 €006 ¢006 1006 0006 6661 8661 L66T 9661 S66I ¥661 $661 G661 T661 0661

(001 = euedsy)
1002-0661 ‘uonejqod op sojenss od saxqi sepusisla sef op ,w Jod sorpawr sonaxd ap sadIpU ¢z 0OAAVND



as [ 109 ]

VALORACION DEL STOCK DE VIVIEND.

‘erdouxd uomeroqed £ (SOUE SOLIEA “CPUDIAIA 9P OLIISIUT]Y) SEPUDIAIA

op onbied [op uoLEWINSY ‘SELIBI[IOWU] SOUOILSURI], 9P BINSIPRISY ‘DII] BPUIIAIA B[ 9P SOIAIJ OP LINSIPLISH  (SOUL SOLIBA) OJUDWO] P OLIISIUIA ‘(91003) ANI :27Un]

¥9 G001 6FI L9T 9°GT L'61 ¥'61 S'€I SOI 0°6 &G 1¢ 0F LT %0 1° 6°€CI 9‘88¢ euedsy

€6 F'8 €3I 6LL FLT T'OT LFI T'CT 00T 9¢ 0T ¢T ¢F 0T ¥0 €3 991 ¢ %:Hw%mmwmswm
L9 F01 &FI ¥4l 0F1 €31 8%l 9€I I'Il ¢¢ 6% &3 96 81 30 90 631  ¥PLE .nﬂwmﬁwomo”%ww%ﬁ
6G L6 091 SO 391 L'61 &€l 831 ¥6 6F LT €3 &% 91 80 00 6€I 048 .Mmcwom%m%www%m%
€9 ¥'6 &¢I 61 T'LL 6CI 8FI ¥91 IFI LL <% €% ¢¢ 83 30 ¢0 &Il 8¥¢F .ﬂw%wwmmhuﬁwmmwﬂwm
QL OTT LLT 091 TGl ¥6I 061 961 I0I L% 8T ¢3 €% 61 0T &1 §¥%1 &80k .ownwowmm%mwmmmﬁ.mwmwm
79 ¢01 391 09T 8F1 ¢3l L3I 6F1 ¥l I'L 66 L% 0F 83 80 I'T &3l 09I HMW%M%MMM%E:
“qey 000°G3 Op BIsey

08 &L 0LL L91 0°CL €61 €61 €61 101 3¢ 93 L3 ¥F 03 80 FI 0€L  09IF touont [op sordprungy

L00G 9006 9006 #00¢ €006 6006 1006 0006 6661 8661 L66T 9661 G661 ¥661 €661 ¢661 1661 (001 = 0661)

(sfeyusoxod) enue uonerea 9p esey, L00¢ 21pu]

L002-0661 ‘uonejqod ap sorenss xod saiqry sepusiala sef op ,wx 10od sorpowr sonaid sof op uoN[OAY :F'g OYAVND



[ 110 ] EL STOCK DE CAPITAL EN VIVIENDAS EN ESPANA Y SU DISTRIBUCION TERRITORIAL...

de la vivienda han aumentado, pero lo han hecho a tasas mucho
mas moderadas que en los afnos anteriores. Parece observarse el
fin del ciclo expansivo, corroborado ya por diversos indicadores
coyunturales disponibles durante 2008.

Por otra parte, en el cuadro 2.4, ademas de las tasas de varia-
cion anual en cada uno de los afos del periodo 1990-2007, en la
primera columna se muestra el indice con base 1990 = 100 calcu-
lado para el ano 2007. Como puede apreciarse, los precios se han
mas que triplicado en todos los estratos.

En el grafico 2.2 se han reflejado los precios de las viviendas
para el conjunto nacional en 1990 y 2007, distinguiendo segin
la antigiiedad de las mismas. Como puede verse, los precios mas
elevados se corresponden con las viviendas mas nuevas (de hasta
diez anos de antigiiedad), mientras que las viviendas con mas de
once anos presentan precios mas pequenos a medida que la anti-
gliedad es mayor. No obstante, los precios de todas las viviendas
han experimentado un aumento considerable, como se aprecia al
comparar los datos de 1990 con los del ano 2007.

Ademas de analizar el nivel de precios segin el tamano de
poblaciéon de cada municipio, también vamos a analizarlos segin
las unidades politico-administrativas en las que se estructura el
territorio espanol: comunidades auténomas y provincias.

Como muestra el cuadro 2.5, los niveles de precios por m?de
las viviendas en cada una de las comunidades auténomas son bas-
tante dispares. En 2007, los precios varian desde los 3.221 euros
por m? de la Comunidad de Madrid hasta los 887 euros de Extre-
madura. Estas diferencias de precios no han mostrado tendencia
a reducirse a lo largo de casi todo el periodo analizado, pues el
coeficiente de variacion' de los precios se ha mantenido en valo-
res muy similares en todos los anos considerados, aunque a partir
de 2005 empieza a reducirse.

En el mapa 2.1 se ilustran graficamente los niveles de precios
de las viviendas por comunidades auténomas para los anos 1990
(panel a) y 2007 (panel b). En 1990, los mayores indices de precios

13 El coeficiente de variacién toma el valor de 0,338 en 1990, 0,374 en 2000 y 0,327
en 2007.
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GRAFICO 2.2: Precios medios por m? de las viviendas libres
segun periodo de construccion, 1990 y 2007

(euros/m?)
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2.000
1.500
1.000
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0
Menos De2a Della De2l a Mas de
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1990 [ 2007

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda
Libre, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio
de Vivienda, varios anos) y elaboracion propia.

correspondian a las regiones del norte, la Comunidad de Madrid
y Cataluna. En cambio, en 2007 la situacién es un tanto distinta. A
pesar de que la Comunidad de Madrid, Cataluna y algunas comu-
nidades del norte como Cantabria o Pais Vasco siguen presentan-
do los indices de precios mas elevados, han aumentado los de la
zona mediterranea (aunque no hasta el punto de superar el pre-
cio medio nacional), en detrimento de otras comunidades como
Galicia o Castilla y Le6n, cuyos precios en 2007 son inferiores a
la media nacional en mas de un 25%. El cuadro 2.6 muestra esta
misma informaciéon comparativa en relacion a la media nacional
para todos los anos del periodo 1990-2007. Estas diferencias entre
el primer y dltimo ano analizado se explican por las distintas tasas
de variacién de los precios de la vivienda para las distintas comu-
nidades auténomas (cuadro 2.7). En cualquier caso, todas las tasas
de variacion de los precios de la vivienda en las comunidades auto-
nomas son positivas a partir de 1998 y en muchos casos superan el
10%. No obstante, aunque no han dejado de ser positivas en todas
las comunidades, en 2007 las tasas de variacion han reducido su
magnitud considerablemente respecto a los anos precedentes.
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MAPA 2.1: Indice de precios medios por m? de las viviendas libres
por comunidades auténomas, 1990 y 2007
(Espana = 100)

@) 1990

Illes Balears o

Andalucia Rde Murcia

Conta [ 1<
. eu
Vi Canarias a Melilla [ ] 175-100]

I 1100-125]
< © Yf @, ﬂ Bl 125

$) 2007

Illes Balears

alenciana ‘
A

R de Murcia

[ ]<7

i Ceuta
i Canarias a Melilla [ 175-100]
o ﬂ B 1100-125]
< & 12

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-
distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.
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El mapa 2.2 diferencia entre aquellos territorios en los que los
precios se incrementan por encima de la media nacional y aque-
llos en los que crecen por debajo. A simple vista, queda paten-
te una separacion entre el area mediterranea, junto con Aragon
y Castilla-La Mancha, con un crecimiento superior a la media
nacional, y la parte occidental y norte de la peninsula, a excep-
cion de Cantabria y el Pais Vasco, con un crecimiento inferior
de sus precios. Esta division casi vertical del territorio es debida
parcialmente a la mayor demanda de vivienda en estas zonas por
su proximidad a la costa (segundas residencias) y también por
tratarse de los territorios que han experimentado un mayor incre-
mento de su poblacion en los ultimos afnos como consecuencia,
sobre todo, de la inmigracion.

Otra informacién de interés que completa la ofrecida hasta
ahora es la distincion de los precios de las viviendas segtin su anti-
gliiedad. A modo de resumen, el cuadro 2.8 recoge esta informa-
cién por comunidades auténomas para el ano 2007. Segin puede
observarse, en la mayoria de comunidades autébnomas los precios
por m* son mayores en el caso de las viviendas con menos de diez
anos de antigtiedad. Sin embargo, la situacién del Pais Vasco y la
Comunidad Foral de Navarra es la contraria, pues en su territo-
rio los precios asignados a las viviendas de mas antigiiedad, entre
once y treinta anos, son superiores a los de las viviendas de cons-
truccion mas reciente. Una posible explicacion a este fenomeno
podria ser la ubicacion de estas viviendas mas antiguas en el cen-
tro de las ciudades, zonas que normalmente se caracterizan por
un precio por m* mas elevado.

En cuanto a las provincias, los resultados van en la misma linea
que los presentados hasta ahora. Los precios por m* de las vivien-
das situadas en cada una de las provincias espanolas son bastan-
te dispares, incluso entre provincias pertenecientes a una misma
comunidad auténoma (cuadro 2.9). El desigual tamano de estas
puede ocultar, en ocasiones, comportamientos muy diferentes, solo
apreciables cuando se analiza el detalle territorial. De ahi, el inte-
rés de este analisis a escala provincial.

En 2007, destacan los elevados precios de las viviendas de las
provincias de Madrid, Guipuzcoa y Vizcaya, superiores en los tres
casos a los 3.000 euros/m?® También son elevados, situandose por
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MAPA 2.2: Precios medios por m? de las viviendas libres por
comunidades auténomas. Tasa de variacion, 1990-2007

Illes Balears

&
Valenciana ;

4
R de Murcia

Por debajo de
: l:l la media nacional
Melilla :
mm Por en.ama (%e

la media nacional

Ceuta

O Canarias ﬁ
@ © V O ﬂ

Fuente: INE (2001¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-

distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.

encima de los 2.000 euros, los precios de las viviendas en otras
provincias como Barcelona, Alava, Illes Balears, Girona, Malaga,
Zaragoza y Cantabria. En el lado opuesto se sitiian otras provin-
cias con precios inferiores a los 1.000 euros/m?®. Este seria el caso
de Lugo (819 euros/m?), Ourense (833 euros/m?), Caceres (855
euros/m?) o Teruel (881 euros/m?), entre otras.

En relacion con la media nacional, la posicion de cada provincia
es muy desigual (v. el cuadro 2.10y el mapa 2.3). En 2007, los extre-
mos los forman la provincia de Madrid, con un precio de la vivien-
da superior a la media nacional en mas de un 65%, y la provincia
de Lugo, con un precio inferior a la mitad de la media nacional.

El mapa 2.3 refleja la distribucién provincial de los niveles de
precios de la vivienda. En el primer ano analizado (1990), los
menores precios se sitiian sobre todo en las provincias del sur, a
excepcion de Sevilla y Malaga, mientras que los precios son, en
general, mas elevados en el norte de la peninsula. Las provincias
que presentan los mayores precios en 1990 son Madrid, Barcelona,
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MAPA 2.3: Indice de precios medios por m? de las viviendas libres por provincias,
1990 y 2007
(Espana = 100)
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Fuente: INE (2001c¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-
distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacién del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.
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Guipuzcoa, Valladolid, Navarra, Vizcaya, Alava, Cantabria y A Co-
runa. De ellas, en 2007, Madrid, Cantabria, Vizcaya, Alava, Gui-
puzcoa y Barcelona siguen presentando precios por encima de
la media, si bien se anaden a este grupo nuevas provincias como
Milaga, Zaragoza, Girona e Illes Balears. Ademas, se observa tam-
bién un cambio en la distribuciéon de los niveles de precios por
provincias. En 2007, todas las provincias de la costa mediterranea
tienen precios que, aunque no superan la media nacional, se han
acercado a ella. En cambio, otras provincias como las gallegas,
han visto como la diferencia de su indice de precios en relacion a
la media nacional se ha ampliado desde 1990.

Tal y como hemos visto, la posibilidad de descender al detalle
provincial permite observar las importantes diferencias territoria-
les existentes en Espana. Llama la atencion la coexistencia, en una
misma comunidad auténoma, de provincias con precios muy eleva-
dos (superiores a la media nacional) y de provincias con los precios
mas bajos como, por ejemplo, seria el caso de Barcelona y Lleida.

La evolucion de los precios de la vivienda también presenta
desigualdades entre provincias, segin se puede observar en el
cuadro 2.11, aunque a partir de 1998 todas muestran tasas de
variacion positivas de sus precios. En 2007, sin embargo, se obser-
va una reduccién de la magnitud de estos crecimientos, llegando
a ser negativo en la provincia de Alava. No obstante, en general, el
crecimiento de los precios ha sido muy acusado en los dieciocho
anos analizados, como puede apreciarse al observar la variacion
total, representada en forma de indice en la primera columna del
cuadro 2.11.

El mapa 2.4 senala cuales han sido las provincias espanolas con
incrementos de precios superiores a la media nacional. Los pre-
cios de la vivienda de la vertiente oriental de la peninsula han cre-
cido en mayor medida que los de la parte occidental (a excepcion
de ciertas provincias como Valencia, Alicante," Teruel y Cuenca,

' Valencia y Alicante presentan unos incrementos de sus precios que, si bien se sitian
por debajo, estan muy cerca de la media nacional. Por su parte, Castellon experimenta
una variacion de precios elevada. L.a conjuncion de dichos comportamientos provoca que
el incremento global de precios de la Comunitat Valenciana sea mayor que la media
espanola (v. el mapa 2.2).
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MAPA 2.4: Precios medios por m® de las viviendas libres por provincias.
Tasa de variacién, 1990-2007

Santa Cruz de .
Tenerife
O Las Palmas ﬁ

4 Dij?‘

Ceuta I:I Por debajo de
Melilla

la media nacional

- Por encima de

la media nacional

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-
distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.

que han crecido por debajo de la media). Este mapa muestra que
no existe una relacion uniforme entre el nivel elevado de los pre-
cios y sus tasas de variacion, pues mientras en Madrid, que cuenta
con precios altos, la variaciéon no supera la media nacional. En el
Pais Vasco, por ejemplo, que también tiene precios elevados, se
supera claramente esa media.

Si se tiene en cuenta la antigiiedad de la vivienda y el detalle
provincial, de nuevo las viviendas de construccion mds reciente
son las que presentan niveles de precios por m? mas altos, excep-
to en el caso de Navarra, Soria, Santa Cruz de Tenerife, Alava,
Guipuzcoa y Madrid. Estas provincias se comportan de manera
opuesta, presentando los precios mas altos en las viviendas con
una antigtiedad superior a los diez anos. Este hecho puede apre-
ciarse con la informacién proporcionada por el cuadro 2.12. En
todo caso, no debe olvidarse que no disponemos de informacion
de precios para ambitos mas reducidos que el municipal, con lo
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que el menor precio de viviendas mas antiguas puede quedar
compensado por su mayor renta de situacion.

Ademas de analizar las tendencias generales de los precios de
las viviendas en las provincias y comunidades auténomas espano-
las, es interesante profundizar en el detalle territorial para poder
analizar el comportamiento de los precios de la vivienda en aquellos
municipios que concentran un mayor volumen de poblacion. El
cuadro 2.13 presenta los niveles de precios de los municipios espa-
noles de mas de 100.000 habitantes. Destacan por sus elevados
precios las viviendas de Madrid, Donostia-San Sebastian y Barce-
lona. Estos tres municipios van alternando los primeros puestos
en este ranking durante todo el periodo, si bien otros como Pam-
plona/Iruna, Bilbao o Vitoria-Gasteiz también presentan precios
muy elevados algunos anos.

A finales de la década de los noventa se observa un proceso
de alza de precios de la vivienda en municipios cercanos a estos
grandes nucleos de poblacién, sobre todo en el caso de Madrid y
Barcelona, donde en los municipios que forman su area metropo-
litana tienden a encarecerse las viviendas por su cercania a estas
grandes ciudades. Este seria el caso de municipios como Hospita-
let de Llobregat, Alcorcén, Leganés, Badalona, Santa Coloma de
Gramenet, etc.

En el lado opuesto, los municipios de mas de 100.000 habitan-
tes con menores niveles de precios son, durante casi todos los anos
estudiados, Elche, Jerez de la Frontera y Algeciras. En los ultimos
anos hay que anadir Ourense a esta lista. Esta misma informacion
esta representada en el grafico 2.3, en el que aparecen los niveles de
precios de cada uno de estos municipios de mas de 100.000 habitan-
tes en el ano inicial y final del periodo considerado en este estudio.

Para ilustrar mejor las diferencias de precio, en el cuadro 2.14
y el grafico 2.4 (panel a) se han representado los datos en for-
ma de indices, tomando el precio medio de Espana como base.
Este analisis tiene interés al cuantificar, en cierta forma, las dis-
crepancias de precios existentes entre estos municipios y el res-
to, de menor tamano. Algunos municipios, como San Sebastidn,
Barcelona y Madrid, duplican con creces los precios medios de la
peninsula en algunos anos, mientras que otros, también con una
poblacién superior a los 100.000 habitantes, estan por debajo de
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CUADRO 2.12: Precios medios por m* de las viviendas libres segiin

periodo de construccién por provincias, 2007

(euros/m?)
Antigiiedad de la vivienda
Provincias Menos de Mas de 2 anos
9 afos Total De2a Della De2la Masde
10 anos 20 anos 30 anos 30 anos

Alava 2.664 2.512 2.623 2.608 2.686 2.403
Albacete 1.498 1.225 1.550 1.401 1.287 1.068
Alacant/Alicante 2.031 1.656 2.008 1.837 1.726 1.424
Almeria 1.848 1.424 1.759 1.483 1.431 1.218
Avila 1.533 1.232 1.443 1.351 1.276 1.126
Badajoz 1.066 905 1.083 1.006 945 817
Illes Balears 2.632 2.346 2.624 2.549 2.501 2.177
Barcelona 3.189 2.826 2.943 2.551 2.613 2.891
Burgos 1.858 1.494 1.795 1.763 1.614 1.317
Caceres 1.117 846 1.132 1.006 847 738
Cadiz 2.121 1.713 2.104 1.695 1.646 1.605
Castell6/ Castellon 1.993 1.480 1.957 1.670 1.514 1.220
Ciudad Real 1.228 961 1.229 1.089 992 826
Cérdoba 1.854 1.407 1.766 1.475 1.413 1.303
A Coruna 1.562 1.343 1.520 1.369 1.303 1.284
Cuenca 1.240 876 1.191 1.038 893 762
Girona 2.372 2.073 2.329 2.134 2.106 1.943
Granada 1.712 1.455 1.687 1.483 1.508 1.360
Guadalajara 2.112 1.706 2.088 1.968 1.793 1.358
Guiptzcoa 2.782 3.051 2.944 3.417 3.134 3.008
Huelva 1.738 1.558 1.813 1.735 1.612 1.378
Huesca 1.995 1.424 1.988 1.876 1.627 1.021
Jaén 1.339 981 1.312 1.101 1.045 839
Ledn 1.342 986 1.335 1.193 1.063 826
Lleida 1.732 1.293 1.707 1.466 1.336 1.102
La Rioja 1.834 1.540 1.919 1.759 1.738 1.330
Lugo 1.117 806 1.086 896 931 682
Madrid 3.282 3.218 3.121 2.927 2.932 3.437
Milaga 2.627 2.208 2.516 2.153 2.147 1.986
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CUADRO 2.12 (cont.): Precios medios por m?* de las viviendas libres segiin
periodo de construccién por provincias, 2007

(euros/m?)

Antigiiedad de la vivienda

Mas de 2 anos

De2a Della De2la Masde
10 anos 20 anos 30 anos 30 anos

Provincias Menos de

2 anos Total

Murcia 1.796 1.509 1.770 1.603 1.567 1.345
Navarra 1.765 1.828 1.846 2.081 1.902 1.744
Ourense 1.131 825 1.103 903 869 743
Asturias 1.959 1.572 1.940 1.766 1.648 1.425
Palencia 1.444 1.027 1.440 1.329 1.213 829
Las Palmas 1.937 1.753 1.939 1.900 1.852 1.597
Pontevedra 1.835 1.435 1.791 1.510 1.361 1.322
Salamanca 1.712 1.474 1.709 1.578 1.498 1.371
Sta. Cruz de T. 1.775 1.642 1.783 1.792 1.751 1.514
Cantabria 2.201 2.004 2.226 2.186 2.132 1.840
Segovia 1.665 1.470 1.740 1.637 1.599 1.276
Sevilla 2.111 1.669 1.987 1.621 1.563 1.640
Soria 1.326 1.028 1.438 1.644 1.207 748
Tarragona 2.134 1.823 2.115 1.942 1.909 1.592
Teruel 1.361 866 1.385 1.307 1.069 658
Toledo 1.550 1.376 1.552 1.472 1.416 1.232
Valéncia/Valencia 1.974 1.518 1.903 1.548 1.475 1.446
Valladolid 1.787 1.634 1.765 1.628 1.632 1.582
Vizcaya 3.234 3.038 3.103 3.035 3.127 3.013
Zamora 1.284 912 1.199 1.037 993 774
Zaragoza 2.420 2.108 2.482 2.332 2.209 1.898
Ceuta 2.032 1.734 1.950 1.826 1.714 1.665
Melilla 1.531 1.450 1.552 1.481 1.227 1.425
Espana 2.133 1.922 2.165 1.906 1.880 1.862

Fuente: INE (2001¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-
distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacién del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.
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GRAFICO 2.3: Precios medios por m® de las viviendas libres en los municipios
de mas de 100.000 habitantes, 1990 y 2007
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Nota: Ordenacién de los municipios de mayor a menor precio en 2007.

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Esta-
distica de Transacciones Inmobiliarias, Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios
anos) y elaboracién propia.
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GRAFICO 2.4: Precios medios por m? de las viviendas libres en
los municipios de mas de 100.000 habitantes, 1990 y 2007
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GRAFICO 2.4 (cont.): Precios medios por m? de las viviendas libres en
los municipios de mas de 100.000 habitantes, 1990 y 2007

b) Indice 1990 = 100, 2007
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la media nacional. Este seria el caso en 2007 de Algeciras, Elche,
Badajoz y Ourense, entre otros.

En el panel b del grafico 2.4 se ha representado el indice de
precios de cada municipio para 2007, tomando como base el pre-
cio de 1990. Como puede verse, en cinco municipios (Malaga,
Jerez de la Frontera, Marbella, Palma de Mallorca y Bilbao) se
supera el indice 500, es decir, los precios de la vivienda en esos
municipios se han multiplicado por mas de cinco desde 1990.

En lo referente a la evolucién de los precios de estas grandes
ciudades, el cuadro 2.15 muestra como, en general, la tendencia
es la misma que la seguida por el resto del territorio espanol. Las
tasas de variacion han sido positivas en la mayor parte del perio-
do analizado. Sin embargo, en algunos municipios de nuevo se
observa alguna tasa negativa en los primeros anos de la década de
los noventa, aunque no de gran magnitud. Estas variaciones nega-
tivas se mantienen en ciertos municipios hasta 1997, pero a partir
de 1998 todos presentan aumentos continuados de sus precios
por m? No obstante, en 2007 esta tendencia creciente se frena
y las tasas de crecimiento son menores que las de 2006 e incluso
llegan a ser de signo negativo en el caso de Algeciras y Getafe.

2.1.2. Precios de las viviendas de proteccion oficial (VPO)

Como ya se explico al principio de este capitulo, es necesario
diferenciar entre las viviendas de renta libre y las de proteccion
oficial a la hora de realizar su valoracién, pues los precios son
diferentes entre un tipo y otro de vivienda.

Si no se hiciera esta diferenciacion, ello conllevaria un sesgo
al alza en la valoracion obtenida, sobre todo en los primeros anos
estudiados, ya que en esos anos las viviendas protegidas tenian un
peso relativamente importante.'

Sin embargo, no es tarea facil diferenciar con suficiente deta-
lle territorial entre los precios de las viviendas libres y los de las

> En 1990, el 21,7% de las viviendas construidas eran de proteccién oficial en Espana,
mientras que en 2007 ese porcentaje se ha reducido a la mitad, 10,4%. Ademds, el
comportamiento de cada comunidad auténoma y provincia era diferente y, en algunas,
mas del 50% de las viviendas construidas a principios de los noventa eran de protec-
cion oficial.
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protegidas, pues la Estadistica de Precios de Vivienda Protegida
que publica el Ministerio de Vivienda ofrece datos por provincias
Unicamente a partir del ano 2005. El resto de anos, el Ministe-
rio de Fomento solo publicé datos sobre precios maximos de la
vivienda protegida, segtn los diferentes planes de vivienda de cada
territorio. No obstante, dichos precios son los maximos estableci-
dos por ley para las viviendas de proteccion oficial y no la media
de los efectivamente aplicados. Cada comunidad auténoma pue-
de fijarlos en el nivel que considere oportuno, siempre y cuando
no se supere el precio maximo oficial que se va estableciendo en
sucesivos reales decretos. Ademads, en el transcurso del periodo

CUADRO 2.16: Precio por m? de la vivienda protegida sobre el precio
por m?® de la vivienda libre por comunidades auténomas

(porcentaje)
Comunidades autonomas Promedio 2005-2007
Andalucia 55,6
Aragén 52,7
Asturias, P. de 62,8
Balears, Illes 47,2
Canarias 56,6
Cantabria 55,9
Castilla y Leén 67,9
C.-La Mancha 65,5
Cataluna 51,9
Ceuta y Melilla, cc. aa. de 61,2
C. Valenciana 62,3
Extremadura 82,7
Galicia 67,3
Madrid, C. de 36,5
Murcia, R. de 63,5
Navarra, C. F. de 68,3
Pais Vasco 42,2
Rioja, La 63,0
Espana 51,6

Fuente: Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida
(Ministerio de Vivienda, varios anos) y elaboracién propia.
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analizado, también han sido modificados los planes de vivienda.
En estas circunstancias, resulta imposible conocer con exactitud
cuales han sido los precios efectivos de venta de las viviendas de
proteccion oficial.

Debido a esta falta de informacion detallada sobre los precios
de la vivienda protegida en Espana, se ha tomado la decision de
mantener, para niveles mas desagregados, la relacion que en cada
provincia existe entre el precio de las viviendas libres y el de las
protegidas en los datos que publica el Ministerio de Vivienda,
referidos a los anos 2005, 2006 y 2007. Asi, manteniendo esta rela-
cion, a partir de los precios disponibles para las viviendas libres,
se han obtenido los de las viviendas protegidas para cada estratoy
ano de antigiiedad de la vivienda. Dicha relacién, por comunida-
des auténomas, puede verse en el cuadro 2.16. Como se observa,
para el total nacional, el precio de la vivienda protegida alcanza el
51,6% del precio de la vivienda libre. Sin embargo, por comuni-
dades autonomas existen importantes diferencias. En general, en
aquellas comunidades en las que los precios de las viviendas libres
son mas elevados, los precios de la vivienda protegida suponen un
porcentaje mas pequeno que en aquellas con precios de la vivien-
da libre relativamente mas bajos. En el primer caso se encuentra,
por ejemplo, Madrid y en el segundo Extremadura.

2.2. Estimacion del stock de viviendas
en términos de superficie

Tras el analisis de los precios de las viviendas que se ha realizado
en el epigrafe anterior, se procedera a continuacion a la estima-
cion del stock de viviendas. La estimacion se realizara en términos
de superficie (m?) y no en términos de numero de viviendas, pues
asi la valoracion es mas precisa. La metodologia utilizada en la
estimacion se va a exponer en el epigrafe 2.2.1, dejando para el
epigrafe 2.2.2 la presentacion y analisis de resultados.

2.2.1 Metodologia: el método del inventario permanente
La estimacion de la superficie de las viviendas se ha basado en
la aplicacion del método del inventario permanente (MIP). La apli-
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cacion de este método requiere conocer el stock viviendas en un
momento dado. Después de los anilisis llevados a cabo en el capi-
tulo 1 se ha llegado a la conclusion de que la mejor opcion es
tomar como punto de partida el stock de viviendas en términos de
superficie del Censo de Poblacién y Viviendas de 2001, como se
explica en el subepigrafe 2.2.1.1. Una vez determinado el stock de
viviendas en un momento dado, la aplicaciéon del MIP requiere
conocer los flujos de entrada (viviendas construidas) en el stock
a lo largo del periodo analizado (1990-2007) y un procedimiento
para determinar los flujos de salida (retiros). Estas dos cuestiones
seran examinadas en los subepigrafes 2.2.1.2'y 2.2.1.3.

Este epigrafe se completa con dos subapartados adicionales.
En el 2.2.1.4 se analiza la forma en que se ha aplicado el método,
mientras que el 2.2.1.5 esta dedicado al desglose entre viviendas
libres y viviendas protegidas.

2.2.1.1. Estimacion del stock de viviendas
a 31 de diciembre de 2001

La principal fuente de informacion para estimar la superficie
total de las viviendas en nuestro pais es el Censo de Poblacion y
Viviendas de 2001, que toma como fecha de referencia el 1 de
noviembre 2001. Dado que interesa referir el stock a 31 de diciem-
bre de 2001 es necesario estimar las viviendas construidas en los
meses de noviembre y diciembre de 2001. Con esta finalidad se
solicit6 al Ministerio de Vivienda informaciéon mensual sobre las
viviendas de renta libre y de proteccién oficial construidas en
ese ano por provincias. El reparto por municipios de las vivien-
das nuevas se llevo a cabo utilizando la misma distribucion que
presentan las viviendas construidas en los diez primeros meses de
2001, segun el propio censo.

En el primer capitulo de este libro, dedicado principalmente
a analizar la informacién que proporcionan los censos de vivien-
das del INE, ya se expuso como el censo de 2001 distingue las
viviendas seguin su ano de construccion. Asi, el censo clasifica las
viviendas mas recientes (1991 a 2001) segin su ano exacto de
construccién y las mas antiguas segin tramos de diez o veinte anos
(1900-1920, 1921-1940, 1941-1950, 1951-1960, 1961-1970, 1971-
1980 y 1981-1990). Las viviendas construidas con anterioridad a
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1900 se encuentran agrupadas en un solo conjunto. A efectos de
la estimacion del valor del stock de viviendas, se ha tenido en cuen-
ta siempre este desglose por anos y periodos de construccion, ya
que los precios de las viviendas van a depender en parte de su anti-
guiedad. Por esta razén, a partir de ahora, aunque no se especifi-
que, cuando se hable de viviendas o de su superficie nos estamos
refiriendo siempre a viviendas clasificadas seguin su antigiedad.
Ademis, y debido a que la informacién relativa a los precios de
la vivienda distingue segun el ano exacto de construccion de la
vivienda, se ha decidido distribuir anualmente las viviendas que
el censo clasifica dentro de un mismo tramo o periodo de cons-
truccion. Para llevar a cabo esta anualizacion, el procedimiento
ha sido diferente segun se trate de las viviendas agrupadas en
periodos de construccién de diez y veinte anos o de las construi-
das con anterioridad a 1900, que se encuentran agregadas en un
solo grupo.

Para la realizacion de la asignacion anual de las viviendas cons-
truidas en el siglo XX se han seguido los siguientes pasos: a) calcu-
lo de las tasas medias anuales de crecimiento entre los diferentes
tramos; b) distribuciéon anual del nimero de viviendas de cada
tramo segun la evoluciéon determinada por las anteriores tasas de
crecimiento; c) calculo del coeficiente de ajuste necesario para
compensar la ligera discrepancia existente entre la suma de las
nuevas magnitudes anuales y el total del grupo del que se partia; y
d) ajuste segun los anteriores coeficientes.

Por otro lado, la distribuciéon anual del conjunto de viviendas
construidas antes de 1900, al ser un tramo no acotado en su inicio,
es mas complicada que en los casos anteriores porque sera nece-
sario presuponer un determinado comportamiento de los retiros de
las viviendas de esta época. Asi, la asignaciéon anual de estas vivien-
das requiere de un procedimiento diferente, que se explicara mas
adelante.

Como es evidente, la variable relevante en la valoracion del
stock de viviendas es, ademads de los precios, la superficie, pues
los precios estan expresados en euros por m? construido. Aunque
el censo de 2001 no proporciona informacion sobre la superfi-
cie de todas las viviendas es posible obtener, a partir de los datos
censales, el nimero de viviendas principales que existen en cada
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intervalo de superficie'® (conservando la clasificacion segin anti-
gliedad). Los intervalos considerados son: hasta 30 m?, de 30 a 45
m?, de 46 a 60 m?, de 61 a 75 m?, de 76 2 90 m?, de 91 a 120 m?, de
121 a 150 m?, de 151 a 180 m? y mas de 180 m®. Por otra parte, el
censo también facilita la superficie media de las viviendas en cada
uno de los intervalos de superficie enumerados.

Asi pues, la superficie 1til de las viviendas se ha calculado como
el producto de las viviendas de cada intervalo de superficie por la
superficie media de las viviendas de ese mismo intervalo, diferen-
ciando ademas por ano de construccion.

Es necesario advertir que la informacién que recoge el Cen-
so de Poblacion y Viviendas de 2001 respecto a la superficie se
refiere solamente a las viviendas principales convencionales. Para
solucionar el problema que representa la falta de informacién
sobre la superficie 1til de las viviendas no principales (secunda-
rias, desocupadas y otras), la decisiéon adoptada ha sido suponer
que tanto la superficie media de estas viviendas como su distri-
bucién por intervalos de superficie es la misma que la de las
viviendas principales. Sin embargo, es necesario senalar que este
supuesto representa un cierto riesgo de inexactitud, ya que las
viviendas secundarias y desocupadas suelen ser poco homogéneas
y no tienen por qué seguir la misma distribucién por tamano que
las principales. Asi, por ejemplo, estos tipos de vivienda pueden
incluir tanto viviendas muy pequenas (segundas residencias en la
costa) como otras de gran superficie (casas rurales antiguas, etc.).
No obstante, al no disponer de mas informaciéon que permita esti-
mar la superficie de este tipo de viviendas, nos vemos obligados
a adoptar este supuesto, que puede no ajustarse totalmente a la
realidad."”

Con el objetivo de precisar el calculo de la superficie de las
viviendas se realizé una peticion de datos ad hoc al INE para
obtener esta informacién con detalle municipal. De esa forma se

' En el Censo de Poblacion y Viviendas la superficie de las viviendas se define en tér-
minos de superficie il de la vivienda, mientras que en las tasaciones, que se utilizan
para la valoracion de las viviendas, se define en términos de superficie construida.

'” En Naredo, Carpintero y Marcos (2005) se lleva a cabo un analisis del efecto que
podria producir en sus calculos del valor del stock de viviendas el hecho de tener en
cuenta una superficie diferente de las viviendas no principales.
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ha podido estimar la superficie util total de las viviendas de cada
municipio espanol segin la antigiiedad de las mismas. Posterior-
mente, estos datos pueden agregarse para obtener las cifras de
superficie correspondientes a los 451 estratos considerados en
este informe.

Por ultimo, es necesario realizar un ajuste adicional en los datos
de superficie, ya que en el censo los datos se refieren a la super-
ficie util de las viviendas, mientras que el Ministerio de Vivienda
utiliza, como referencia para sus precios, la superficie construida.
Por tanto, es necesario transformar la superficie tutil en superficie
construida para que la informacién sea homogénea con la de pre-
cios. Para ello, siguiendo el criterio de profesionales del sector de
la construccion, se ha aplicado un coeficiente transformador'® de
1,15 a los datos del censo.

2.2.1.2. Hujos de entrada: viviendas
construidas en el periodo 1990-2007

Una vez obtenida la superficie de las viviendas existentes a 31
de diciembre de 2001 —identificadas también por ano de cons-
truccion— se requiere disponer de informacién sobre los flujos
de entrada a lo largo del periodo estudiado que alimentan el stock
de viviendas. Las viviendas construidas, ano a ano desde 1990 has-
ta 2000, y las construidas en los diez primeros meses de 2001, las
proporciona directamente el censo de 2001, ya que se considera
que no se ha producido ningun retiro —desde la perspectiva del
ano 2001— de las viviendas construidas en 1990 y anos posterio-
res. Ademas, para calcular el stock a 31 de diciembre de 2001 se
tuvo que estimar las viviendas construidas en noviembre y diciem-
bre de ese ano, con lo que también se dispone de informacion
completa del flujo de entrada en el ano 2001.

Por otra parte, para estimar el numero de viviendas construi-
das entre 2002 y 2007 se ha partido de la Estimacion de Flujos
de Entrada al Parque de Viviendas que publica el Ministerio de
Vivienda. En dicha estadistica, aparece con desagregacion provin-

'8 Se estima que la diferencia cuantitativa entre la superficie ttil y la construida se sitia
alrededor de un 15%.
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cial el numero de viviendas nuevas construidas cada ano, clasi-
ficadas segun se trate de viviendas libres o protegidas. Como ya
hemos senalado, el detalle provincial de esta estadistica resulta
insuficiente para el objetivo de este estudio, en el que se pretende
valorar el stock de viviendas segun los estratos establecidos en la
seccion dedicada a los precios de la vivienda (v. el cuadro 2.1).

Para la desagregacion territorial de la informacion se ha uti-
lizado la Estadistica de Transacciones Inmobiliarias, elaborada
por el Ministerio de Vivienda con datos facilitados por el Consejo
General del Notariado, distribuyéndose el nimero de viviendas
nuevas de cada provincia entre los municipios que la componen
en funcién de las transacciones inmobiliarias. Esta estadistica se
publica con una desagregacion municipal desde 2004, permitien-
do, por tanto, la distribucién municipal directa de las viviendas
construidas en el periodo 2004-2007. El reparto de las viviendas
construidas en los anos 2002 y 2003 se ha realizado por interpola-
cion de la estructura municipal del nimero de viviendas nuevas
construidas en cada provincia, ajustando el total provincial a los
datos publicados en la Estimacion de Flujos de Entrada al Parque
de Viviendas.

De esta forma, una vez estimada la cantidad anual de viviendas
nuevas en cada municipio, por agregacion es posible disponer de
los datos clasificados seguin los estratos municipales en los que se
basa este analisis.

2.2.1.3. Flujos de salida: retiros

El método mas aplicado para estimar series de stock de capital
es el método del inventario permanente (MIP)." En la aplicacion
de este método, se suele distinguir entre retiros del stock —que
tiene un sentido fisico— y obsolescencia —que tiene un sentido
econémico—, aplicandose para cada caso distintas funciones de
supervivencia.

En la presente investigacion, solamente tendremos en cuenta
los retiros, ya que la informacion de que disponemos sobre precios

' Este método es el empleado en la estimacion de series de stock de capital Fundacién
BBVA-lvie.
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nos permite realizar estimaciones, en términos de valor, en distin-
tos momentos del tiempo y para diferentes anos de antigiiedad.

La determinacion de los retiros requiere la seleccion de una
funcion de retiro y la fijacion de vidas medias para la vivienda. La
funcion de retiro (o supervivencia) que se ha aplicado es la Win-
frey S-3. A continuacion, se exponen sus principales caracteristi-
cas, asi como el procedimiento empleado para estimar las vidas
medias de las viviendas.

Funcion de retiro Winfrey S-3

Entre las funciones de retiro, habitualmente utilizadas en las
estimaciones de capital, destacan las funciones de distribucion,
siendo las mas conocidas las funciones cuasilogisticas, gamma,
Winfrey y Weibull. Segtin estas funciones, los retiros se producen
a tasas crecientes alrededor de la vida media. La mas utilizada en
los paises de la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo
Econémico (OCDE 2001) es la Winfrey S-3, que también es la
empleada en las estimaciones para los Estados Unidos, realizadas
por el Bureau of Economic Analysis y en las estimaciones de Espa-
na, realizadas por Fundaciéon BBVA-Ivie.

Winfrey (1935), a partir de un andlisis estadistico de los retiros
de los bienes de capital en los Estados Unidos de América, llega a
establecer ecuaciones generales de dieciocho curvas de frecuen-
cia® tipo para la determinacion de los retiros. Estas dieciocho
curvas se agrupan en tres tipos: con la moda a la derecha (cinco
curvas), con la moda a la izquierda (seis curvas) y simétricas (sie-
te curvas). En su estudio, Winfrey se inspir6é en una familia de
doce curvas tipo, desarrolladas por Karl Pearson para determinar
la curva tedrica mas adecuada a una distribucion de frecuencias
dadas. Para ello, se utilizan los momentos muestrales respecto a
la media de segundo (m,), tercer (m,)y cuarto orden (m,). A partir
de estos momentos, se calculan los coeficientes 8, (que mide la
asimetria), 3, (que mide la curtosis) y k de acuerdo con las expre-
siones:

* En la terminologia estadistica actual se denominan funciones de densidad en lugar
de curvas de frecuencia.
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Pearson llega a la caracterizacion de los doce tipos de curvas
a partir de la combinacion de los valores de k (positivo, negativo,
mayor que uno o menor que uno) y los de 3,y 3,

Si k=0,B,=0y fB,<3 se obtiene la curva de tipo 11, que es
la utilizada por Winfrey para representar distribuciones de retiro
simétricas, designadas con la letra S. Su expresion es la siguiente:

2 m
e

y, = ordenada de la curva de frecuencia a la edad x (tomando la

donde

edad media como origen).
y,= ordenada de la curva de frecuencia en su moda.
x= edad.

@, m = parametros.

Para distintos valores de y,, a'y m se obtienen las siete curvas
simétricas postuladas por Winfrey. En aplicaciones posteriores
en Estados Unidos, en el resto de la OCDE y en otros paises, la
curva de retiros mas utilizada ha sido la S-3, cuya expresion es la
siguiente:

2 6,90151918
y. =15,61048797 | 1- =
. 100

Los puntos de inflexion de esta curva estan situados en:

10

N2m-1

* =1 2,7947
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Si se toma el punto medio 100, como hace Winfrey, y se expre-
san los puntos de inflexion con respecto a dicho punto medio, sus
valores serian +27,947%. A su vez, la curva corta el eje de abscisas
en los puntos 0% y 200%. La curva S-3 presenta bastante similitud
con la distribucién normal, aunque se diferencia de esta en que
las colas no son de caracter asintoético.

En el cuadro 2.17, se ha recogido el porcentaje superviviente
para cada edad (expresado como porcentaje de la edad media)
correspondiente a la curva S-3 original de Winfrey. En dicho cua-
dro, se ha reflejado también el porcentaje de retiro entre cada
edad y la anterior, asi como el porcentaje de retiros acumulados.
Como se deduce de la observacion del cuadro 2.17, los retiros
antes del 45% de la edad media y después del 155% son insigni-
ficantes. Por ello, se ha tomado la decision de truncar la distribu-
cién en estos puntos, repartiendo las frecuencias de las colas de
forma proporcional a las frecuencias de cada uno de los restantes
intervalos. En el cuadro 2.18 se ha representado la distribucion
truncada resultante.

Tomando como base la distribucién Winfrey S-3 truncada, se
pueden construir las funciones de supervivencia correspondien-
tes a activos con diferente vida media estimada. De este modo, se
obtiene una bateria completa de funciones explicativas del com-
portamiento de retiro de diferentes tipos de activos.

Vidas medias de las viviendas

Una vez expuestas las caracteristicas de la funcién de retiro
seleccionada, el siguiente paso es definir una vida media para
todas las viviendas.

La estimacion del capital residencial realizada por Fundacion
BBVA-lvie se basa en una vida media de 60 anos. A este respecto
cabe advertir que dicha estimacién no incluye el valor del suelo, lo
que la diferencia del cdlculo del stock de viviendas que se aborda
en este informe. El hecho de considerar también el suelo eleva
la vida media del conjunto porque otorga a la construcciéon un
valor residual cuando esta ya ha sido totalmente amortizada, pero
todavia no derruida. A una vida media de 60 anos, se le asocia una
vida maxima de 93 anos. Pasado este periodo se considera que la
construcciéon ha perdido todo su valor, sin embargo, es posible que
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CUADRO 2.17: Distribucién Winfrey S-3 original

Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje Porcer}taj N
vida media supervivencia de retiro de retiros
acumulados

0 100,0000 0,0000 0,0000

5 100,0000 0,0000 0,0000
10 100,0000 0,0000 0,0000
15 99,9996 0,0004 0,0005
20 99,9963 0,0033 0,0037
25 99,9816 0,0147 0,0184
30 99,9345 0,0471 0,0655
35 99,8144 0,1202 0,1857
40 99,5547 0,2597 0,4453
45 99,0670 0,4877 0,9330
50 98,2117 0,8553 1,7883
55 96,8692 1,3426 3,1309
60 94,8899 1,9792 5,1101
65 92,1432 2,7467 7,8568
70 88,5285 3,6147 11,4715
75 83,9926 4,5359 16,0074
80 78,5422 5,4504 21,4578
85 72,2507 6,2915 27,7493
90 65,2577 6,9931 34,7424
95 57,7606 7,4971 42,2394
100 50,0000 7,7606 50,0000
105 42,2394 7,7606 57,7606
110 34,7424 7,4971 65,2577
115 27,7493 6,9931 72,2507
120 21,4578 6,2915 78,5422
125 16,0074 5,4504 83,9926
130 11,4715 4,5359 88,5285
135 7,8568 3,6147 92,1432
140 5,1101 2,7467 94,8899
145 3,1309 1,9792 96,8692
150 1,7883 1,3426 98,2117
155 0,9393 0,8490 99,0607

160 0,4453 0,4940 99,5547
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CUADRO 2.17 (cont.): Distribucién Winfrey S-3 original

Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje Porcerftaje
vida media supervivencia de retiro de retiros
acumulados
165 0,1857 0,2567 99,8144
170 0,0655 0,1202 99,9345
175 0,0184 0,0471 99,9816
180 0,0037 0,0147 99,9963
185 0,0005 0,0033 99,9996
190 0,0000 0,0004 100,0000
195 0,0000 0,0000 100,0000
200 0,0000 0,0000 100,0000
Fuente: Winfrey (1935).
CUADRO 2.18: Distribuciéon Winfrey S-3 truncada
Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje PorceITtaje
vida media supervivencia de retiro de retiros
acumulados
0-5 100,0000 0,0000 0,0000
5-10 100,0000 0,0000 0,0000
10-15 100,0000 0,0000 0,0000
15-20 100,0000 0,0000 0,0000
20-25 100,0000 0,0000 0,0000
25-30 100,0000 0,0000 0,0000
30-35 100,0000 0,0000 0,0000
35-40 100,0000 0,0000 0,0000
40-45 100,0000 0,0000 0,0000
45-50 99,1284 0,8716 0,8716
50-55 97,7604 1,3681 2,2396
55-60 95,7435 2,0165 4,2565
60-65 92,9445 2,7990 7,0555
65-70 89,2611 3,6834 10,7389
70-75 84,6390 4,6221 15,3610
75-80 79,0850 5,5540 20,9150
80-85 72,6738 6,4111 27,3262

85-90 65,5478 7,1261 34,4522
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CUADRO 2.18 (cont.): Distribucion Winfrey S-3 truncada

Porcentaje de Porcentaje de Porcentaje Porcer}taje
vida media supervivencia de retiro de retiros
acumulados

90-95 57,9081 7,6396 42,0919
95-100 50,0000 7,9081 50,0000
100-105 42,0919 7,9081 57,9081
105-110 34,4522 7,6396 65,5478
110-115 27,3262 7,1261 72,6738
115-120 20,9150 6,4111 79,0850
120-125 15,3610 5,5540 84,6390
125-130 10,7389 4,6221 89,2611
130-135 7,0555 3,6834 92,9445
135-140 4,2565 2,7990 95,7435
140-145 2,2396 2,0165 97,7604
145-150 0,8716 1,3681 99,1284
150-155 0,0000 0,8716 100,0000
155-160 0,0000 0,0000 100,0000
160-165 0,0000 0,0000 100,0000
165-170 0,0000 0,0000 100,0000
170-175 0,0000 0,0000 100,0000
175-180 0,0000 0,0000 100,0000
180-185 0,0000 0,0000 100,0000
185-190 0,0000 0,0000 100,0000
190-195 0,0000 0,0000 100,0000
195-200 0,0000 0,0000 100,0000

Fuente: Winfrey (1935).

la edificacion siga habitada. El suelo correspondiente a esta cons-
truccion sigue siendo valorado porque perdura su uso residencial
y las viviendas con antigtiedad superior a los 93 anos siguen siendo
objeto de transacciones de compraventa.

Asi, el analisis detallado de la experiencia internacional y del
caso particular espanol apunta hacia una vida media de referencia
de las viviendas superior a los 60 anos. En concreto, se ha obteni-
do la mortalidad global de las viviendas construidas antes de 1981
que se deduce al comparar los censos de 1981 y 1991. De acuer-
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do con este analisis se ha fijado en 90 anos la vida media de las
viviendas.

Sin embargo, el censo de 2001 agrupa un gran numero de
viviendas construidas antes del siglo xX, tal como se mencion6
anteriormente en el apartado 2.2.1.1. Esto puede indicar que una
vida media de 90 anos no se adapta bien a las viviendas construi-
das en este periodo. Por ello, se ha llevado a cabo un proceso de
simulacién con diferentes vidas medias utilizando la funcion de
retiro Winfrey S-3. De esta simulacion se ha obtenido que el perfil
que mejor se adapta al comportamiento de retiro de las viviendas
anteriores a 1900 se corresponde con el de la funcién de retiro
de una vida media de 140 anos. Esto ha servido, ademas, para
distribuir anualmente este grupo de viviendas, ya que esta funcion
implica una vida mdxima de 216 anos, por lo que el total de vivien-
das anteriores al siglo xx ha sido repartido desde 1899 hasta 1786
(215 anos antes de 2001, ano de referencia del censo).

Asi, la estimacion del stock de viviendas se basaria en una vida
media de 90 anos para las viviendas de construccién mas reciente y
140 anos para las anteriores a 1900. Sin embargo, es l6gico pensar
en la existencia de un periodo de transicién entre una y otra vida
media. Por esta razon, se ha analizado la informacién disponible
referente a las viviendas construidas en las primeras décadas del
siglo XxX. En concreto se ha analizado el comportamiento de treinta
anos: 1900-1930. De su observacion se deduce un comportamiento
acorde con una funcién de retiro Winfrey de 120 anos, que ha
sido la finalmente seleccionada para las viviendas de este periodo.

Resumiendo, las vidas medias asignadas segun la antigiiedad
de las viviendas han sido las siguientes:

— 140 para las viviendas construidas antes de 1900,
— 120 para las edificadas entre 1900 y 1930,
— 90 para las edificadas entre 1931 y la actualidad.

2.2.1.4 Aplicacion del método del inventario permanente

Dado que el stock de viviendas se refiere a un punto interme-
dio del periodo estudiado, la aplicacién del método de inventario
permanente se aplica de forma retrospectiva para el subperiodo
1990-2000 y de forma prospectiva para el subperiodo 2002-2007.
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Periodo 1990-2000

En este estadio de la investigacion podemos conocer ya los
coeficientes atribuibles a cada vivienda segun su antigtiedad y la
funcion Winfrey que le corresponde. Estos coeficientes permiten
calcular la disminucién que va experimentando el nimero de
viviendas construidas en un determinado ano, ocasionada por los
retiros sufridos desde entonces hasta 2001.

Tras tipificar el comportamiento de las viviendas de cada ano y
haber establecido los coeficientes de supervivencia, es posible
estimar también el stock de viviendas atribuible a cada uno de los
anos del periodo objetivo: 1990-2000. Para ello, se parte de la des-
composicion por anos de construccion del stock de viviendas en
2001 y se reajustan los coeficientes correspondientes al grupo de
viviendas de cada ano, incorporando, de este modo, la diferencia
de retiros desde el ano objetivo hasta el de referencia —que es el
2001—. Veamoslo en el cuadro 2.19 con un ejemplo.

Las viviendas construidas en 1900 tienen asignado en 2001 un
coeficiente del 0,73. Esto significa que, segun el comportamiento
tipificado por la correspondiente funciéon de supervivencia, un
27% de las viviendas construidas en 1900 ya ha desaparecido en
2001. O lo que es lo mismo, de las 42.413 viviendas que se estima
se construyeron en 1900 quedan solo 30.866 en 2001.

Si ahora tomamos 1990 como ano de referencia, en lugar de
2001, podemos asegurar que entonces existian mas viviendas edi-
ficadas antes de 1900. Esta circunstancia viene expresada por el
coeficiente correspondiente, que, en este caso, es del 0,84. Es
decir, en 1990 solo habia desaparecido el 16% de las viviendas
construidas en 1900. O lo que es lo mismo, de las 42.413 viviendas
que se estima se construyeron en 1900 quedan 35.431 en 1990,
4.565 mas que en 2001.

El proceso explicado en el ejemplo anterior, para un solo ano
de construccion, ha sido el mismo que se ha repetido multiples
veces para estimar el stock de viviendas en cada uno de los anos
del periodo 1990-2000. En cada caso se ha tomado la informa-
cion del numero de viviendas construidas anualmente durante
los 216 anos anteriores (periodo equivalente a la vida maxima
que se corresponde con una vida media de 140 anos, la mayor de
las vidas medias consideradas en el analisis). Estas cifras han sido
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CUADRO 2.19: Ejemplo de calculo del stock de viviendas construidas en 1990
para distintos afnos de referencia

Ano de referencia Coeficientes d P tai Viviendas
del stock de ocherentes de orcentaje de 1900
. superviviencia de retiro .
viviendas supervivientes
1900 1,00 0 42.413
1990 0,84 16 35.431
2001 0,73 27 30.866

Fuente: Elaboracion propia.

ajustadas con los respectivos coeficientes con el fin de obtener
el stock de viviendas existente en cada ano. Los pasos descritos se
han repetido con cada una de las subdivisiones consideradas en
este estudio, teniendo en cuenta tanto las diferentes categorias de
viviendas como su distribucion territorial.

Aunque todo el proceso anterior ha sido descrito en términos
de numero de viviendas, en realidad ha sido realizado en térmi-
nos de superficie de las viviendas. Con ello se elimina el efecto
producido por los cambios de la superficie media de las viviendas
a lo largo del periodo estudiado. Este detalle no ha sido incorpo-
rado anteriormente a la descripcion del procedimiento para no
dificultar su comprension.

Periodo 2002-2007

Hasta ahora, hemos descrito la evolucién retrospectiva del
stock de viviendas de 2001 mediante los correspondientes coefi-
cientes de supervivencia. Con estos coeficientes, podemos calcu-
lar también los retiros de cada grupo de viviendas, atendiendo a
su antigtiedad, en los anos posteriores a 2001.

Obviamente, al final del periodo se ha reducido el nimero de
viviendas de cada uno de los grupos existentes en 2001 y esto queda
reflejado en los diferentes coeficientes aplicables. Pero, por otra
parte, en el periodo 2002-2007 han sido anadidas viviendas al stock,
en una cuantia conocida anualmente, tal como se explicé en el
epigrafe 2.2.1.2. Por supuesto, estas nuevas construcciones también
presentan un comportamiento de supervivencia del mismo tipo que
las anteriores. Por ello, las viviendas existentes en 2007 seran las
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supervivientes de cada uno de los grupos de antigtiedad, incluyen-
do también las adiciones de los ultimos anos y las correspondientes
reducciones en virtud de la funcion de supervivencia. Es decir, en
2007 habra menos viviendas de 1900 de las que fueron conside-
radas en 2001. Sin embargo, el stock habra aumentado con todas
aquellas viviendas construidas durante el periodo 2002-2007, cuyos
retiros han sido nulos, dada la funcion de supervivencia elegida.

Del mismo modo que en el periodo 1990-2000, para facilitar la
comprension del proceso, la explicacion se ha basado en el stock
de viviendas, si bien los calculos se han llevado a cabo utilizando
la superficie que estas ocupan. El calculo de la superficie total de
las viviendas se ha realizado utilizando la superficie media de las
construidas en 2001, debido a que el Ministerio de Vivienda publi-
ca unicamente informacion sobre el numero de viviendas nuevas,
pero no sobre su superficie.

2.2.1.5. Desglose entre viviendas libres y viviendas protegidas

Unavez estimada la superficie del stock de viviendas, queda pen-
diente la distincion entre la superficie correspondiente a vivien-
das libres y la correspondiente a viviendas protegidas, ya que no
tienen la misma valoraciéon econémica. Para realizar este desglose
por tipo de viviendas, se solicité al Ministerio de Vivienda infor-
macién sobre el nimero de viviendas de proteccién oficial (VPO)
construidas en Espana anualmente, asi como su peso sobre la
totalidad de viviendas (libres y protegidas) construidas cada ano.
El procedimiento de reparto practicado se basa en la suposicion
de que la superficie de las viviendas protegidas guardara la misma
relacion respecto a la superficie total que la que tienen las VPO
respecto al total de viviendas construidas. Asi, la superficie que
ocupa el stock de viviendas libres sera la diferencia entre el total de
la superficie menos la que ocupan las viviendas protegidas.

Debe advertirse, ademas, que solamente se contabiliza la
superficie de las viviendas protegidas como tal durante el periodo
temporal en que estan catalogadas de forma oficial como VPO, es
decir, hasta que se produce su descalificacion como VPO, momen-
to en que pasan a ser consideradas viviendas libres. Cuando esto
ocurre, su superficie pasa a agregarse junto con la del resto del
stock de viviendas libres.
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2.2.2. Resultados de la estimacion de las series de

stock de viviendas en términos de superficie

En el epigrafe 2.2.1 se ha relatado el laborioso proceso que se
ha seguido para conseguir una serie del stock de viviendas en tér-
minos de superficie para el periodo 1990-2007. A continuacion,
se procede a la presentacion de los resultados obtenidos en dicha
estimacion.

En el cuadro 2.20 se muestra la superficie total del stock de
viviendas por estratos de poblaciéon para todo el periodo ana-
lizado (1990-2007). Para el total de Espana, la superficie total
que se destina o estd ocupada por viviendas en 2007 asciende a
2.654 km?.

La misma informacion esta representada en el grafico 2.5. En
todos los anos, el estrato correspondiente a los municipios del
interior, con una poblacion igual o inferior a los 25.000 habitan-
tes, es el que abarca una mayor cantidad de superficie; en 1990,
el 36,5% del stock de superficie a escala nacional se encontraba
en este tipo de municipios; en 2007, este porcentaje apenas ha
variado, situandose en un 35,4%. Este hecho no debe sorpren-
dernos, ya que en este estrato reside también el mayor porcentaje
de poblacion y, ademas, la superficie media de las viviendas de los
estratos rurales suele ser mayor que la de los estratos urbanos. Por
otro lado, como se observa en el grafico 2.5, la menor superficie
destinada a vivienda la presentan los municipios entre 25.001 y
50.000 habitantes durante todo el periodo.

El cuadro 2.21 muestra el peso de la superficie ocupada por
el stock de viviendas en la superficie total que posee cada estra-
to de poblacion. Para el total nacional, la superficie destinada a
vivienda representa tan solo un 5,3 por mil en 2007. Como cabria
esperar, es en las ciudades de mas de 500.000 habitantes donde
las viviendas ocupan una mayor superficie respecto a la extension
territorial, mientras los municipios mds pequenos se sitdan en el
lado opuesto. En ellos, la superficie ocupada por viviendas tie-
ne un peso muy reducido sobre su extension territorial. Ademads,
fijandonos en la distincion entre municipios costeros e interiores,
siempre son los primeros los que presentan un mayor peso de la
superficie destinada a vivienda.
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La evolucion seguida por el stock de viviendas, en términos de
superficie, se presenta en el cuadro 2.22. Si tomamos como base
igual a 100 el ano 1990, el indice alcanza en 2007 un valor de 136
a escala nacional. Puede observarse que todos los estratos estudia-
dos han aumentado su superficie construida. Destacan principal-
mente los municipios costeros entre 25.001 y 50.000 habitantes,
cuyo aumento en los 18 anos analizados ha sido de mas del 50%.
No obstante, este incremento no es representativo del conjunto
de Espana debido a su escasa importancia en el total. Otros estra-
tos (municipios del interior de entre 25.001 y 50.000 habitantes
y municipios de entre 50.001 y 100.000 habitantes) también han
incrementado su superficie en casi un 50%.

Las variaciones experimentadas por la superficie cada ano son
de mucha menor magnitud, como es l6gico, que las experimenta-
das por los precios de las viviendas, pues se mueven casi siempre
por debajo del 5% anual. Destaca el incremento de la superficie
destinada a viviendas en los municipios costeros de entre 25.001 y
50.000 habitantes en los anos 2001, 2002 y 2003.

GRAFICO 2.5: Superficie total del stock de viviendas por estratos de poblacion,

1900-2007
(miles de m?)
1.000.000
800.000
600.000
400.000
P e
P sl ey e s A M TR ST N
1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 92007

—— Municipios de mas de 500.000 habitantes
——— Municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes
——— Municipios de entre 50.001 y 100.000 habitantes
----- Municipios costeros de entre 25.001 y 50.000 habitantes
Municipios del interior de entre 25.001 y 50.000 habitantes
— —- Municipios costeros hasta de 25.000 habitantes
Municipios del interior hasta de 25.000 habitantes

Fuente: INE (2001c), Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del Parque de Viviendas (Mi-
nisterio de Vivienda, varios anos) y elaboracién propia.
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Resulta significativo que, al contrario que ocurria con los precios
de las viviendas, sean los municipios mas pequenos e interiores los
que tengan viviendas con una mayor superficie media. Para corro-
borar esta percepcion, se muestra en el cuadro 2.23 la superficie
media por vivienda, segun los estratos que estamos utilizando. En
todo el periodo analizado, los municipios mas pequenos e interio-
res eran los que tenian una superficie media por vivienda mayor. En
esos municipios posiblemente predominen las viviendas unifamilia-
res con mayor superficie, mientras que en las ciudades mas grandes,
que concentran mayor poblacion, la mayoria de las viviendas estan
situadas en edificios multifamiliares y suelen tener una superficie
media bastante menor. Ademads, el mayor precio del m? en las gran-
des ciudades obliga a reducir la superficie de las viviendas.

Asi, las ciudades con mas de 500.000 habitantes son las que
cuentan con las viviendas mas pequenas (en promedio). Si se dis-
tingue entre municipios costeros e interiores, en todos los casos
(excepto en los anos 1990 y 1991 en los municipios de 25.001
a 50.000 habitantes) las ciudades que estan situadas en el inte-
rior disponen de viviendas con una superficie media mayor. Este
hecho puede explicarse por la proliferacién, en la tltima década,
de apartamentos de pequena superficie en la costa, destinados
sobre todo a segundas residencias.

En los cuadros 2.24y 2.25 se presenta el mismo tipo de informa-
cion que en los cuadros 2.20 y 2.21, pero desagregada por comuni-
dades autonomas. La superficie se concentra a lo largo de todo el
periodo estudiado en cuatro comunidades: Andalucia, Cataluna,
la Comunitat Valenciana y la Comunidad de Madrid que abarcan
mas del 50% de la superficie total espanola del stock de viviendas
en cada uno de los dieciocho anos analizados. Destaca entre ellas
Andalucia, cuya participacion en el total nacional se sitia alre-
dedor del 16% vy es siempre la primera comunidad en cuanto a
superficie ocupada por viviendas. Por el contrario, La Rioja es la
comunidad con menor superficie construida, si se excluye a las
ciudades autéonomas de Ceuta y Melilla. En 1990, en La Rioja el
stock de viviendas ocupaba una superficie de 15 millones de m?,
que representaban el 0,8% del total nacional. En el dltimo ano
considerado (2007), su superficie total destinada a vivienda era
mayor (20 millones de m®), pero su importancia en el contexto
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nacional no habia cambiado. Vemos asi que, a pesar de otros fac-
tores, la extension de cada comunidad auténoma y su poblacién
juegan un papel decisivo en el reparto del stock de viviendas.

Para completar este andlisis, en el cuadro 2.25 se muestra el
peso que la superficie destinada a vivienda tiene en cada comuni-
dad autéonoma. Las comunidades en las que las viviendas ocupan
una mayor superficie relativa son las dos ciudades auténomas, los
dos archipiélagos, la Comunidad de Madrid, Pais Vasco, Comuni-
tat Valenciana y Cataluna. En el lado opuesto se encuentran las
comunidades con mayor extension superficial como Aragon, las
dos Castillas y Extremadura.

En el grafico 2.6 (panel a) puede observarse la distribucion
de la superficie total del stock de viviendas, segiin comunidades
auténomas en el primer y ultimo ano del periodo analizado. De
las cuatro principales comunidades resenadas en las lineas prece-
dentes, Andalucia, la Comunitat Valenciana y la Comunidad de
Madrid han ganado peso relativo durante este periodo, mientras
que Cataluna ha perdido importancia.

El panel b del grafico 2.6 sirve para ilustrar el crecimiento
anual de la superficie total del stock de viviendas que se ha pro-
ducido en cada una de las comunidades auténomas espanolas.
La ciudad auténoma de Melilla y la Region de Murcia son las dos
regiones espanolas cuya superficie destinada a viviendas ha creci-
do en mayor medida, con una tasa media anual superior al 2,5%.
Por el contrario, el Pais Vasco no supera el 1% de crecimiento.

De manera complementaria al grafico anterior, en el cuadro
2.26 se ha reflejado la evolucién anual de la superficie entre 1990
y 2007. Se puede observar que todas las comunidades autonomas
espanolas presentan una trayectoria ascendente. Los resultados
son similares a los que se desprendian del grafico 2.6. Destacan
los casos de la ciudad autéonoma de Melilla y la Region de Murcia,
que crecieron durante el periodo analizado mas de un 50% vy, en
el lado opuesto, la comunidad que ha incrementado su superficie
destinada a viviendas en menor medida es el Pais Vasco, que ocu-
pa en 2007 solo un 17,7% mas de superficie que en 1990.

Para finalizar con el analisis de la superficie que ocupan las
viviendas, se presenta ahora la misma informacion de los cuadros
anteriores, pero con desagregacion provincial.
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El cuadro 2.27 y el grafico 2.7 analizan la distribucién provin-
cial de la superficie total del stock de viviendas. En cuanto al peso
relativo respecto a Espana, Madrid y Barcelona son las dos provin-
cias mds importantes, tanto en 1990 como en 2007. Las siguientes
en importancia de su superficie destinada a vivienda son Valencia,
Alicante, Malaga, Sevilla y Murcia. En el lado opuesto, y con una
menor proporcion de la superficie total ocupada por viviendas en
Espana, se encuentran las dos ciudades autébnomas y las provin-
cias de Soria, Teruel y Palencia.

GRAFICO 2.6: Superficie total del stock de viviendas por comunidades auténomas,

1990 y 2007
a) Peso relativo respecto b) Tasa de variacion media anual,
a Espana' (porcentaje) 1990-2007 (porcentaje)
Andalucia Melilla, c. a. de
Cataluna Murcia, R. de
C. Valenciana Andalucia
Madrid, C. de C.-La Mancha
Castillay Le6n Madrid, C. de
Galicia Canarias
C.-La Mancha C. Valenciana
Canarias Cantabria
Pais Vasco Rioja, La
Murcia, R. de Navarra, C. F. de
Aragén Cataluna
Extremadura Galicia
Balears, Illes Castilla y Leon
Asturias, P. de Extremadura
Cantabria Ceuta, c. a. de
Navarra, C. F. de Aragén
Rioja, La Asturias, P. de
Melilla, c. a. de Balears, Illes
Ceuta, c. a. de Pais Vasco
0 5 10 15 20 0,0 05 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0
1990 M 2007

'Ordenacién de las CC. AA. de mayor a menor peso en 2007,
Fuente: INE (2001c), Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacién del Parque de Viviendas (Mi-
nisterio de Vivienda, varios anos) y elaboracion propia.
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GRAFICO 2.7: Superficie total del stock de viviendas por provincias, 1990 y 2007

a) Peso relativo respecto

a Espana’ (porcentaje)

Madrid ; ; Malaga ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Barcelona Toledo
Valéncia/Valencia : ‘ Almeria : : : : :
Alacant/Alicante Melilla
Malaga —‘ Guadalajara : : : : :
Sevilla Murcia ‘ ‘ ‘ ‘
Murcia Castell6/Castellon ‘ ‘ ‘ ‘
Illzs (l?alears |— Tarragona ‘ ‘ ‘ ‘
JOTUNA | Cadiz
Tarragona | Alacant/Alicante : : : :
Cadiz | Huelva
Girona | Valladolid P
Granada | Madrid : : : :
L APstlllrias e Sevilla ‘ ‘ ‘
as Palmas | Segovia
Sta. Cruzde T. |ommm Las P;ﬁmas : : :
Pontevedra |ommm Ciudad Real : : :
Vizcaya | Sta. Cruz de T. : : :
7aragoza (e Cantabria
Castell6/Castellon | A Coruiia e
Toledo | Girona
Cordoba | Pontevedra ‘ ‘ ‘
Badajoz |emm Granada ‘ ‘ :
Almeria  |umm Lleida ‘ ‘ ‘
Jaén foum La Rioja : : :
Cantabria |um Huesca ‘ ‘ ‘
Leon  |um Cordoba
Navarra s Albacete : : :
Ciudad Real |gm Navarra : ‘ ‘
Guipizcoa e Badajoz e
Valladolid  fu Alava S
Huelva  fum aén
Caceres |um IJ&ViIa : : ]
Lleida |jum Zaragoza : : :
Burgos |mm Valéncia/Valencia ‘ ‘
Lugo fm Salamanca
Albacete | Leon : :
Salamanca | Barcelona : :
Ourense |m Ceuta
La Rioja |m Ciceres : :
Guadalajara |m Burgos : :
Huesca |g Zamora
Cugnca - Asturias : ‘
Avila fu Illes Balears : :
Alava |u Cuenca
Zamora |y Lugo : :
Segovia |a Soria
Palencia |y Ourense :
Teruel | Vizcaya
Soria § Guipﬁcha :
Melilla Palencia :
Ceuta Teruel ‘
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b) Tasa de variacion media
anual, 1990-2007 (porcentaje)

0 3 6 9 12 15 0 05 1 15 2 25 3 35

1990 M 2007

'Ordenacion de las provincias de mayor a menor peso en 2007.
Fuente: INE (2001c), Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del Parque de Viviendas (Mi-

nisterio de Vivienda, varios anos) y elaboracion propia.
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Si nos fijamos en el panel b del grafico 2.7, las provincias mas
destacadas en cuanto al crecimiento de la superficie residencial
en el periodo 1990-2007 son Malaga y Toledo, con una tasa de
variacién media anual de 3,3% y 2,9% respectivamente, mientras
que Teruel y Palencia, que ya destacaban por su escasa superficie
destinada a vivienda, son las que experimentan los menores incre-
mentos.

En el cuadro 2.28 se muestra la relacion entre la superficie ocu-
pada por las viviendas y la extension superficial de cada provincia.
Destacan, dejando a un lado Ceuta y Melilla, Madrid y Barcelona
como las provincias donde el peso de la superficie destinada a
vivienda sobre la superficie total es mayor. Les siguen, aunque a
cierta distancia Alicante y Vizcaya.

El cuadro 2.29 muestra la evolucion seguida por la superficie
total del stock durante el periodo estudiado. Como ya se ha indi-
cado, la provincia que mas ha crecido respecto a 1990 es Malaga,
con un stock de superficie en 2007 que supera en mas de un 70%
al inicial. En el lado opuesto se encuentra Teruel, cuyo crecimien-
to ha sido practicamente nulo.

Si se analizan las variaciones anuales, estas son de menor mag-
nitud a principios de los noventa y empiezan a aumentar a partir
del ano 2000.

Una vez analizada, aunque a grandes rasgos, la serie estimada
de stock de superficie destinada a vivienda, es ahora el momen-
to de cruzar esta informacion con la referente a los precios para
obtener la valoracion del stock de viviendas. El epigrafe 2.3 se des-
tina a este fin.

2.3. Analisis de resultados:
valor del stock de viviendas

El valor del stock de viviendas se obtiene a partir de las dos variables
sobre las que versaban las dos primeras secciones de este capitulo:
los precios y la superficie de las viviendas. El valor del stock se esti-
ma mediante el producto de los datos de precios de las viviendas
de cada estrato de poblacion considerado (v. el cuadro 2.1) por sus
respectivas superficies, teniendo en cuenta la distincién segiin ano
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de construccion de la vivienda. De esta forma, la estimacion se
realiza tomando como base los datos con un mayor detalle terri-
torial, mientras que los correspondientes a las distintas agrupa-
ciones territoriales, que se han estudiado a lo largo del capitulo,
se obtienen por agregacion. Dada la forma de realizar la estima-
cion, los valores de las viviendas estan expresados cada ano, como
es evidente, en euros corrientes.

El cuadro 2.30 recoge la informacion relativa al reparto del
valor del stock de viviendas, en funcioén del tamano de poblacién y
de la situacion respecto a la costa, en el caso de los municipios de
menos de 50.000 habitantes. Como puede observarse, el valor del
stock de viviendas ha aumentado de forma continuada desde 1990,
ano en el que ni siquiera alcanzaba el billon de euros, hasta llegar
amas de cinco billones de euros en 2007. Por tanto, en el periodo
considerado, el valor del stock de capital en viviendas se ha multi-
plicado por mas de cinco. Sin embargo, hay que tener presente
que una parte de este valor corresponde a locales que, como se
explico en el primer capitulo, pueden estar incorrectamente clasi-
ficados en la categoria de viviendas. Segin nuestras estimaciones,
el valor de esos locales asciende a un minimo de 26.430 millones
de euros en 2001, un 1,3% del valor total de las viviendas en dicho
ano (v. el apéndice A.2).

El grafico 2.8 muestra la evolucion del valor de las viviendas
para distintos tamanos de poblacion. En los dos tltimos anos ana-
lizados, destaca el mayor valor del stock de viviendas de los muni-
cipios de interior mas pequenos (hasta 25.000 habitantes), ya
que se sitia por encima del estrato de los municipios de mas de
500.000 habitantes, que ocupa la segunda posicion, pero con un
valor total muy préximo. Conviene recordar que, en términos de
superficie, el estrato de los municipios de interior mas pequenos
casi triplicaba la superficie de las viviendas en los grandes muni-
cipios.

Si nos fijamos en el peso de cada estrato en el valor total nacio-
nal del stock de viviendas (cuadro 2.31), vemos que los municipios
de mas de 100.000 habitantes suponen mas del 40% durante todo
el periodo. También es posible comprobar que los municipios,
cuya participacion en la valoracion del stock de viviendas es menor,
son los de tamano intermedio, entre 25.001 y 100.000 habitantes.
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GRAFICO 2.8: Valor del stock de viviendas por estratos de poblacion, 1900-2007

(millones de euros)
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—— Municipios de mas de 500.000 habitantes
——— Municipios de entre 100.001 y 500.000 habitantes
——— Municipios de entre 50.001 y 100.000 habitantes
----- Municipios costeros de entre 25.001 y 50.000 habitantes
Municipios del interior de entre 25.001 y 50.000 habitantes
— —- Municipios costeros hasta de 25.000 habitantes
Municipios del interior hasta de 25.000 habitantes

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda
Libre, Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias
y Estimacién del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracion propia.

El cuadro 2.32 refleja las tasas de variacion del stock de capi-
tal en viviendas por estratos. Todos presentan tasas positivas en
cada uno de los anos del periodo analizado, con la excepcion de
los municipios de mas de 500.000 habitantes en 1992. Conviene
destacar que los incrementos de mayor magnitud se producen en
los ultimos nueve anos. Esta evolucion estda muy influida por el
espectacular aumento de los precios de la vivienda acontecido en
esos anos, ya que la superficie destinada a viviendas experimen-
ta aumentos mds modestos, como se ha visto a lo largo de este
capitulo. Los incrementos del valor del stock mas importantes se
han producido en los municipios costeros, debido a la mas inten-
sa subida de precios en los mismos y al mayor crecimiento de la
superficie construida.

El siguiente paso en el analisis es la distribucion territorial del
valor de las viviendas entre comunidades auténomas y provincias.
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La primera panoramica para las comunidades auténomas la
ofrece el cuadro 2.33, que muestra el valor del stock de viviendas
que corresponde a cada una de ellas. En 2007, las comunidades
auténomas en las que es mayor el valor del stock de viviendas son
Cataluna (993.395 millones de euros), la Comunidad de Madrid
(928.782) y Andalucia (771.522). En el lado opuesto, el menor
valor lo presentan, ademas de las ciudades auténomas de Ceuta
y Melilla, La Rioja, la Comunidad Foral de Navarra, Extremadu-
ra, Cantabria y el Principado de Asturias. En todas ellas el valor
total de las viviendas esta por debajo de los 100.000 millones de
euros, siguiendo una ordenaciéon muy similar en 1990, primer ano
analizado.

Una informacioén complementaria para analizar con mas deta-
lle el valor de las viviendas de cada regién la ofrece el cuadro
2.34, que recoge el peso que cada comunidad auténoma repre-
senta sobre el total nacional. De forma mas sintética, esa misma
informacién puede verse también en el grafico 2.9. El panel a
de dicho grafico muestra los porcentajes sobre el valor total del
stock de viviendas que corresponden a cada comunidad auténo-
ma al comienzo, en 1990 y al final del periodo estudiado, 2007;
mientras que el panel » muestra la tasa de variacién media anual
del valor del stock de viviendas en cada comunidad en ese mismo
periodo.

Cataluna y la Comunidad de Madrid son las regiones que
absorben un porcentaje mayor del stock de capital en viviendas,
tanto al principio como al final del periodo. Sin embargo, obsér-
vese que estas comunidades han experimentado a lo largo de los
anos una pérdida, aunque ligera, de peso relativo. Sin embargo,
Andalucia, situada en el tercer lugar en la ordenacion tanto en
1990 como en 2007, ha ganado mucho peso en el periodo con-
siderado, como se comprueba al comparar las barras del grafico
con diferente tonalidad. En general, parece que la ordenacion
de 1990 no dista mucho de la de 2007, con algunas excepciones.

En cuanto a las tasas de crecimiento medio (panel & del grafi-
co 2.9), puede observarse como la ciudad auténoma de Melilla,
Andalucia y la Regién de Murcia presentan las mayores tasas, con
un porcentaje de variaciéon anual acumulativa superior al 12%.
Las menores variaciones corresponden a Galicia, Castilla y Leon,
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GRAFICO 2.9: Valor del stock de viviendas por comunidades auténomas, 1990 y 2007

a) Peso relativo respecto b) Tasa de variacion media
a Espana' (porcentaje) anual 1990-2007 (porcentaje)
Cataluna ‘ ‘ ‘ Melilla, c. a. de
Madrid, C. de Andalucia
Andalucia Murcia, R. de e
C. Valenciana Aragon SR

Balears, Illes
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Castilla y Le6n

Galicia Ceuta, c. a. de
Canarias Cantabria S
C.-La Mancha Pais Vasco S
Balears, Illes C. Valenciana P
Aragén Cataluna R
Murcia, R. de Canarias e
Asturias, P. de Madrid, C. de S
Cantabria Rioja, La : : : :
Extremadura Asturias, P. de
Navarra, C. F. de Extremadura e
Rioja, La Navarra, C. F. de e
Ceuta, c. a. de Castilla y Leon : : :
Melilla, c. a. de Galicia L
0 5 10 15 20 0 2 4 6 8 1012 1416

1990 M 2007

'Ordenacién de las CC. AA. de mayor a menor peso en 2007.

Fuente: INE (2001c¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios anos) y elaboracién propia.

Comunidad Foral de Navarra, Extremadura y el Principado de
Asturias, si bien todas superan el 7%.

En el cuadro 2.35 pueden verse las tasas de variacion anuales
a lo largo del periodo estudiado en cada una de las comunidades
autéonomas. En general, y a pesar de las diferencias comentadas, a
partir del grafico 2.9, la tendencia es similar en todas las comuni-
dades auténomas, con variaciones positivas y bastante elevadas a
partir de 1999. En 2007, como efecto de la reduccién de las tasas
de crecimiento de los precios, también se reduce el ritmo de cre-
cimiento del valor de las viviendas. LLa misma informacién puede
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MAPA 2.5: Valor del stock de viviendas por comunidades auténomas.
Tasa de variacién, 1990-2007

Castilla y Leon

Illes Balears =y

alenciana

RYde Murcia

Por debajo de
] la media nacional

Por encima de
[ la media nacional

Canarias ;
O ﬁ Melilla
o T/ Y
< a
Fuente: INE (2001¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-

tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afos) y elaboracién propia.

verse de una manera mas grafica en el mapa 2.5, en el que estan
diferenciadas las comunidades auténomas cuyo valor del stock de
viviendas ha crecido por encima o por debajo del incremento
medio nacional.

Una informacién complementaria se ofrece en el grafico 2.10,
que muestra la descomposicion porcentual del crecimiento expe-
rimentado por el valor del stock de viviendas en cada comunidad
autonoma. En el grafico se distingue la parte de esa variacion que
proviene del incremento de los precios y la que se debe al aumen-
to experimentado por la superficie destinada a vivienda. Como se
puede apreciar, la evolucion del valor de las viviendas viene deter-
minada, en su mayor parte, por la evolucion de los precios de
estas. En todas las comunidades autonomas, alrededor del 80%
del crecimiento del valor de las viviendas se debe al incremento
de precios de las mismas.

Hay que tener en cuenta que el peso que cada comunidad
autéonoma representa en el total depende, evidentemente, de su
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GRAFICO 2.10: Descomposicion del crecimiento del valor del stock
de viviendas por comunidades auténomas, 1990-2007

(porcentaje)

Andalucia
Aragén
Asturias, P. de
Balears, Illes
Canarias
Cantabria
Castilla y Leon
C.-La Mancha
Cataluna
Ceuta, c. a. de
C. Valenciana
Extremadura
Galicia
Madrid, C. de
Melilla, c. a. de
Murcia, R. de
Navarra, C. F. de
Pais Vasco

Rioja, La

Espana
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Precios por m?* de las viviendas [ | Superficie total de las viviendas

Nota: La descomposicion del crecimiento se ha llevado a cabo utilizando diferencias logaritmicas.
Fuente: INE (2001c), Fundacion BBVA-lvie, Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de
Precios de la Vivienda Libre, Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Tran-
sacciones Inmobiliarias y Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afos)
y elaboracion propia.

tamano. A continuacion, se van a relativizar los resultados globa-
les obtenidos, utilizando distintos indicadores. Los mas utilizados
en la literatura sobre stock de capital han sido tres: la poblacion,
la superficie en km?®y el valor aiiadido bruto (VAB). De ellos, sola-
mente vamos a tener en cuenta los dos primeros, pues el stock
de viviendas no es un stock estrictamente productivo, por lo que
su relacion con el VAB es menos directa. De esta forma, en los
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graficos 2.11 y 2.12* pueden apreciarse las diferencias existentes
entre la distribucion del valor del stock de viviendas por km*y por
habitante.

Segun el grafico 2.11, en 1990 las comunidades que presen-
taban un stock de capital en viviendas relativamente superior, en
términos per cdapita, eran Illes Balears, Comunidad de Madrid,
Cataluna, Comunidad Foral de Navarra y Comunitat Valenciana.
En todas ellas el valor de las viviendas por habitante superaba
la media nacional. A bastante distancia, y muy por debajo de la
media, se situaban otras regiones como Andalucia, Extremadura
asi como las ciudades auténomas de Ceuta y Melilla.

Se observa ademas, cierta convergencia® entre comunidades
auténomas en esta variable, ya que precisamente las comunidades
mencionadas con mayor valor de las viviendas por habitante en
1990 son las que presentan variaciones negativas de su peso. Ade-
mas, dos de estas comunidades, que en 1990 ocupaban los prime-
ros puestos, pasan a situarse por debajo de la media nacional en
2007. Es el caso de la Comunitat Valenciana y de la Comunidad
Foral de Navarra. De hecho, esta ultima es la que sufre una mayor
reduccién en el valor de su stock de viviendas por habitante en
relacion a la media nacional, como se observa mediante la compa-
racion de las barras correspondientes a los dos anos considerados.
Por otro lado, en 2007 aparecen otras comunidades con un valor
de sus viviendas per capita superior a la media espanola. Es el caso
del Pais Vasco y Cantabria.

La variacién media experimentada anualmente por el valor
del stock de viviendas per capita esta recogida en el panel b del
grafico 2.11. Como se aprecia, la ordenacion de mayor a menor
crecimiento, observada en el grifico 2.9, cambia levemente al
introducir la variable poblaciéon. Ahora las comunidades en las
que, en promedio, se incrementa mas el valor de sus viviendas son

! De este grafico, asi como de alguno de los que le siguen, se han excluido las ciuda-
des autonomas de Ceuta y Melilla. La principal razén para tomar esta decision es que
por sus reducidas dimensiones y especiales caracteristicas ofrecen, en ocasiones, cifras
excesivamente elevadas, que distorsionan la presentacion de las restantes regiones en
los graficos.

2 El coeficiente de variacion del capital en viviendas por habitante se reduce de un
0,364 a un 0,309 en el periodo analizado.
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GRAFICO 2.11: Valor del stock de viviendas por habitante clasificado
por comunidades auténomas, 1990 y 2007

b) Tasa de variacion media
anual 1990-2007 (porcentaje)

a)Espana = 100*
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*Ordenacion de las CC. AA. de mayor a menor indice en 2007.

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracion propia.

Andalucia, Aragoén, Pais Vasco y la ciudad autonoma de Melilla,
mientras que la Comunidad Foral de Navarra, Galicia y Canarias
son las que menores incrementos experimentan.

Por otro lado, a efectos ilustrativos merece la pena comparar
también el reparto del valor del stock de viviendas en Espana con
la superficie de cada comunidad auténoma. Con este objetivo, se
ha elaborado el grafico 2.12 que tiene una estructura similar a la
del grafico 2.11, considerando el valor del stock de viviendas por
km?. El panel a de dicho grafico muestra una ordenaciéon diferen-
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GRAFICO 2.12: Valor del stock de viviendas por km? clasificado
por comunidades auténomas, 1990 y 2007

a) Espana = 100* b) Tasa de variacion media anual,

1990-2007 (porcentaje)
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Nota: Excluidas las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla.
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Fuente: INE (2001c¢), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios anos) y elaboracion propia.

te de las comunidades autonomas a la ofrecida por el grafico 2.11
para los dos anos representados.

Como puede verse, la comunidad auténoma con un mayor
valor de las viviendas por km? es la Comunidad de Madrid, tanto
al principio como al final del periodo, pues multiplica por mas de
diez la media nacional. Por otro lado, también es elevado (aun-
que a gran distancia de la Comunidad de Madrid) el valor del stock
de viviendas por km? en otras comunidades, como el Pais Vasco,
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Cataluna, Comunitat Valenciana y los dos archipiélagos, mientras
que las comunidades con mayor extension y menor densidad de
poblacion se suelen situar por debajo de la media nacional. Este
seria el caso de Extremadura, Castilla-La Mancha y Castillay Leon.

Los perfiles obtenidos a partir de los dos indicadores de tama-
no utilizados, poblacion y superficie, ofrecen conclusiones dife-
rentes. En lineas generales, las regiones extensas y relativamente
poco pobladas, como las dos Castillas, Extremadura y Aragén apa-
recen mejor dotadas en términos per capita, mientras que si el
valor del stock de viviendas se relaciona con la superficie, su situa-
cion es bastante peor, situdndose normalmente por debajo de la
media de nuestro pais.

Por el contrario, las comunidades que presentan un stock de capi-
tal en viviendas superior, en términos de poblaciéon como de superfi-
cie, son las comunidades mas dinamicas: la Comunidad de Madrid,
el Pais Vasco, Cataluna, Illes Balears y la Comunitat Valenciana.

También resulta de interés indagar en el detalle provincial
para apreciar la heterogeneidad existente entre los territorios que
componen las distintas comunidades auténomas. El cuadro 2.36
muestra el valor del stock de viviendas localizado en cada una de
las cincuenta provincias y de las dos ciudades autobnomas que con-
forman el territorio espanol. Destacan, sobre todas las demas, las
provincias de Madrid y Barcelona. En esas dos provincias, el valor
de las viviendas en 2007 asciende a 928.782 y 723.250 millones de
euros, respectivamente. Ademas, son las que en todo el periodo se
sitdan a la cabeza con la valoracion mas elevada. Su situacion con-
trasta con la de otras provincias, como Soria o Teruel, junto con
las dos ciudades autonomas, cuyos valores del stock de viviendas
son siempre los mas bajos de Espana.

El cuadro 2.37 presenta el reparto del valor del stock de vivien-
das por provincias, como porcentaje del valor del stock en Espana.
Como ya se ha dicho, las provincias de Madrid y Barcelona son las
que poseen una mayor participacion en la valoracion de las vivien-
das de Espana. Entre ambas, agrupan en 2007 mas de un 30% del
total nacional y la situacién no era muy diferente al comienzo del
periodo analizado. Esta misma informacién aparece de una forma
mas resumida, en el grafico 2.13, en el que se representa el primer
y ultimo ano considerado.
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En este grafico es posible apreciar de forma clara la importan-
cia que Madrid y Barcelona tienen en el valor del stock de vivien-
das en Espana, pues suponen, al principio y al final del periodo
analizado, unos porcentajes sobre el total nacional mucho mas
elevados que cualquier otra provincia. De hecho, en 2007 la terce-
ra provincia con mayor peso en el valor de las viviendas de Espa-
na, Valencia, tan solo supone un tercio del de Barcelona y una
cuarta parte del de Madrid. Pese a todo, los pesos relativos de
estas tres provincias se han reducido, aunque no demasiado, en
el periodo considerado. No obstante, en la distribucion territorial
del valor del stock de viviendas, en general, no se observan grandes
diferencias entre la situacion en 1990 y 2007. Tan solo habria que
destacar la reduccion del peso de A Coruna y el notable incre-
mento relativo del valor de las viviendas de Malaga.

En el cuadro 2.38 estan calculadas las tasas de variacion anua-
les del valor del stock de viviendas de cada provincia. La evolucion
seguida por todas las provincias es similar, con tasas mas modestas
en los primeros anos de la década de los noventa (a excepcion de
1991) y tasas mas elevadas a partir de 1999. En el grafico 2.13, tam-
bién puede verse la ordenacion de las provincias segtin su tasa de
variaciéon media anual en el periodo 1990-2007. La mayor varia-
cion corresponde a Malaga, mientras que Ourense y Lugo presen-
tan los menores incrementos medios anuales. Esta informacion
también queda recogida en el mapa 2.6, que diferencia entre las
provincias con un mayor y con un menor incremento del valor de
su stock de viviendas con respecto a la media nacional.

También tiene interés analizar la distribucion de la valoracion
del stock de viviendas teniendo en cuenta las diferencias de pobla-
cion y superficie entre las provincias. Seguiremos el mismo esque-
ma de analisis que con las comunidades auténomas. Empezando
por la distribucion del valor del stock de viviendas en términos per
capita, el grafico 2.14 permite dar una imagen de la situaciéon de
cada provincia respecto al total nacional y de cémo ha variado
esta en el periodo considerado, pues en €l se representa el valor
del stock de viviendas dividido por la poblacion de cada provincia
y puesto en relacion con la media espanola que toma el valor 100,
en el primer y ultimo ano analizados.
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GRAFICO 2.13: Valor del stock de viviendas por provincias, 1990 y 2007

a) Peso relativo respecto a Espana’ b) Tasa de variaciéon media anual,
(porcentaje) 1990-2007 (porcentaje)
Madrid ! Mélaga I I I I I I
Barcelona ‘ Almeria e
Valéncia/Valencia Melilla O R S E——
Malaga | Tarragona S ———
Alacant/Alicante | Cadiz O R R——
Illes Balears jus Guadalajara B S ——
Sevilla | Toledo | I S ———
Vizcaya |jusm Huelva R————
Murcia  fsss Zaragoza R — ——
Girona jusm Murcia S
Tarragona |wss Castell6/ Castellon e
Zaragoza |mm Girona -
Cadiz |jwm Huesca B
Las Palmas  jum Illes Balears S
Guiptzcoa fum Lleida -
A Coruna jmm Sevilla B
Asturias jmm Albacete S
Sta Cruzde T. |jum Ceuta S
Granada fus Vizcaya e
Pontevedra jum Alava S
Castell6/Castellon  jum Cantabria S
Cantabria fum Cordoba S
Toledo |um Alacant/Alicante S
Navarra jm Las Palmas S
Almeria jm Granada S
Coérdoba  jm Sta Cruz de T. e
Valladolid | Guiptizcoa S
Huelva |u Madrid .
Burgos fu Jaén N ——
Jaén | Valéncia/Valencia e
Lleida | Barcelona e
Badajoz s La Rioja e
Alava fa Badajoz S
Leén | Ciudad Real e
Salamanca Asturias o
Ciudad Real | Valladolid S
Guadalajara Cuenca e
La Rioja fu Pontevedra e
Albacete j Segovia o
Huesca h Salamanca S
Caceres f Navarra e
Lugo Caceres o
Avila Burgos o
Segovia Avila o
Ourense Soria e
Cuenca A Coruna o
Zamora Zamora S
Palencia Teruel o
Teruel Leon e
Soria Palencia o
Ceuta Lugo o
Melilla Ourense ‘
0 5 10 15 20 0 2 4 6 8 10 12 14 16

1990 M 2007

"Ordenacion de las provincias de mayor a menor peso en 2007.

Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracion propia.
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La ordenacion de las provincias respecto al nivel medio de
Espana varia respecto de la que ofrece el grafico 2.13. Al tener en
cuenta la poblacion de cada territorio, en 2007 la provincia cuyo
valor del stock de viviendas per capita supera en mayor medida
a la media nacional es Girona, seguida de Illes Balears, Malaga,
Madrid, Tarragona y Guadalajara (todas ellas superan la media
nacional en mas de un 25%). Por otro lado, en 1990 las provincias
con un mayor valor relativo de sus viviendas eran Illes Balears,
Madrid y Girona. En el lado opuesto, con un valor de las viviendas
por habitante inferior a la media espanola, en 1990 estaban las
provincias de Badajoz y Jaén, junto con las dos ciudades auténo-
mas. Estas provincias seguian presentando en 2007 los menores
valores de las viviendas por habitante, acompanadas ademas de
Ourense y Lugo, que durante los anos estudiados han reducido su
peso en el total nacional, por el menor aumento de sus niveles de
precios y de su superficie destinada a vivienda en relacién al resto
de territorios espanoles.

MAPA 2.6: Valor del stock de viviendas por provincias. Tasa de variacion, 1990-2007

D
Ciudad Real
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Santa Cruz de la media nacional
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Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre,
Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del

Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios anos) y elaboracién propia.
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GRAFICO 2.14: Valor del stock de viviendas por habitante clasificado por provincias,

1990 y 2007
a) Espana = 100%* b) Tasa de variacion media anual,
19902007 (porcentaje)
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*Ordenacién de las provincias de mayor a menor indice en 2007.
Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del

Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracion propia.
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El caso de Malaga merece una mencion especial por el incre-
mento de su stock de capital en viviendas por habitante (panel b
del grafico 2.14). En el lado opuesto, aparecen las variaciones de
Ourense, Lugo, Teruel y A Coruna, que ya presentaban variacio-
nes mds modestas, sin tener en cuenta la variable poblaciéon.

Por tanto, resulta evidente el valor anadido que aporta al anali-
sis el estudio de los datos desde una perspectiva territorial mas des-
agregada, pues algunos comportamientos de ciertas zonas quedaban
escondidos tras la situaciéon general de su comunidad auténoma.

En el grafico 2.15, puede verse la informacion sobre el reparto
del stock de viviendas, relacionando su valor con los kilometros
cuadrados que ocupa cada provincia. Como puede verse, Madrid
y Barcelona eran en 1990, y lo siguen siendo en 2007, los territo-
rios que, con gran diferencia respecto a los restantes, presentaban
un valor de sus viviendas por km? mas elevado, multiplicando por
10 la media nacional. Sin embargo, han perdido parte de esta
ventaja en el periodo comprendido entre 1990 y 2007, pues sus
indices respecto a Espana se han reducido. Con valores elevados
también, pero alejadas de las anteriores, aparecen las provincias
de Vizcaya, Guipuzcoa, Alicante, Illes Balears y Malaga.

Las provincias con un menor valor del stock de viviendas relati-
vo, en términos de superficie, son Teruel, Soria, Cuenca, Zamora
y Caceres. Como ya se ha comentado, destaca el crecimiento de
Malaga entre los dos anos representados en el grafico, pues sus
niveles respecto a Espana se han multiplicado por dos.

Como conclusién del analisis realizado, podriamos decir que,
en los anos considerados en este estudio, el stock de capital en
viviendas de Espana no ha dejado de crecer. Sobre todo desta-
ca el incremento experimentado por el valor de las viviendas en
los ultimos ocho anos estudiados, debido en gran parte al creci-
miento de sus precios. Ademas, también ha sido importante el
aumento de la superficie construida, sobre todo al final del perio-
do analizado. La conjunciéon de ambos factores, precios y superfi-
cie, ha hecho que el valor de la vivienda en Espana en 2007 haya
superado los cinco billones de euros, una cifra que multiplica por
mas de cinco su valor en 1990.
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GRAFICO 2.15: Valor del stock de viviendas por km? clasificado por provincias,
1990 y 2007

a)Espana = 100* b) Tasa de variacion media anual,

1990 y 2007 (porcentaje)
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Fuente: INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la Vivienda Libre, Es-
tadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y Estimacion del
Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracion propia.



3. Valoracion del suelo asociado
a las viviendas construidas

Ex1aintroduccién de este estudio se indicé que uno de los objeti-
vos era la estimacion del stock de capital suelo asociado a las vivien-
das construidas, ya que esta era la parte del valor de las viviendas
no contemplada en las series de stock de capital residencial dispo-
nibles hasta la fecha. En este capitulo se presenta la estimacion
del valor del suelo asociado al capital residencial.

El valor del stock de viviendas estimado en el capitulo anterior
se compone del valor de la vivienda en si, es decir, de la cons-
truccion o edificacion, mas el valor del suelo en el que esta ubi-
cada. Para separar ambos conceptos y teniendo en cuenta que el
Sistema Europeo de Cuentas Nacionales y Regionales (SEC-95)
diferencia entre el valor de los terrenos que soporta la vivienda
y el del propio edificio, se puede recurrir a las series de capital
residencial Fundacion BBVA-lIvie, expresadas a precios corrientes
de cada ano. Estas series, que solo incluyen el valor del edificio
o la construccion y no el del suelo, se basan en una metodologia
diferente a la utilizada en el presente estudio. Sin embargo, no se
advierten inconsistencias importantes entre las dos series. Por tan-
to, puede considerarse que el valor del suelo es la diferencia entre
el stock de capital en viviendas, estimado en el capitulo anterior
(capital suelo mas capital residencial), y el stock de capital residencial
de las series Fundacion BBVA-lIvie. Dichas series de stock de capi-
tal residencial estan disponibles hasta el ano 2007 para el total
nacional, pero la desagregacion autonémica solo llega hasta el
2006, por lo que sera ese el ultimo ano en el que se analice la dis-
tribucion territorial del valor del suelo. Asi, el presente capitulo
muestra la evolucion del capital suelo en el tiempo y se analiza su
distribucion territorial en funcién de indicadores como la pobla-
ci6on o la superficie.

[229 ]
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El peso del suelo en la valoracion del stock de viviendas (capital
suelo mas capital residencial) ha aumentado significativamente en
el periodo analizado en esta investigacion. El grafico 3.1 muestra
este incremento de manera muy explicita. En €l estan representa-
dos los dos componentes del valor de la vivienda, esto es, el capital
residencial y el capital suelo. Puede observarse el crecimiento casi
exponencial seguido por el capital suelo entre 1990 y 2007. Se ha
pasado de 268.688 millones de euros en 1990 hasta los 2,3 billones
en 2007. Sin embargo, lo importante no es tanto el aumento del
stock de capital suelo, como el incremento relativo respecto al stock
de capital residencial (asociado a la construccién o edificacion
de la vivienda). De hecho, en 2007, ultimo ano analizado, ambos
tipos de capital presentaban unos valores similares, que se situa-
ban alrededor de los 2,5 billones de euros. Por tanto, la participa-
cion en el stock de capital en viviendas del capital residencial y del
capital referente al suelo se ha ido igualando hasta tener un peso
similar en el dltimo ano analizado.

En el cuadro 3.1, el stock de capital suelo aparece distribuido
por comunidades auténomas. La Comunidad de Madrid y Catalu-

GRAFICO 3.1: Stock de capital residencial y de capital suelo, 1990-2007

(millones de euros)
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Fuente: Fundacion BBVA-Ivie, INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la

Vivienda Libre, Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y
Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afios) y elaboracién propia.
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na comparten la primera posiciéon en el ranking de comunidades,
con el mayor valor del suelo a lo largo de todo el periodo. En el
lado opuesto, si se excluyen a las ciudades autonomas de Ceuta
y Melilla, se ubican La Rioja y la Region de Murcia en 1990y, de
nuevo, la comunidad riojana junto con la Comunidad Foral de
Navarra y Extremadura en 2006.

La distribucion territorial del stock de capital suelo, como por-
centaje de Espana, se muestra en el cuadro 3.2. Como ya se ha
comentado, puede observarse que la Comunidad de Madrid y
Cataluna concentran la mayor parte del capital suelo. En concre-
to, la Comunidad de Madrid concentra el 19,6% del stock de capi-
tal suelo nacional en 1990, mientras que el de Cataluna supone el
16,1%; la situacion se invierte en 2006, y es Cataluna la comuni-
dad mds importante con un 19,6% del total, frente a un 19% de la
Comunidad de Madrid.

Por el contrario, en 1990 La Rioja y la Region de Murcia solo
suponen el 0,9% del total nacional, cada una. En el dltimo ano
para el que se dispone de informacion, 2006, La Rioja ha perdido
peso, pues solo el 0,6% del valor del suelo se encuentra en su terri-
torio, mientras que la Regién de Murcia ha superado el doble del
peso que tenia, hasta representar el 2,2%.

En el cuadro 3.3 se presenta la evolucion seguida por el stock de
capital suelo por comunidades autébnomas. Este cuadro muestra
las tasas de variacion anual entre 1990 y 2006 y el valor del capi-
tal suelo en 2006, tomando como base 1990. Puede observarse,
en primer lugar, que la tasa de variacion anual del capital suelo
nacional ha cambiado de tendencia durante este periodo. Entre
1992 y 1997 la variacion es negativa, destacando el ano 1993, en
el que el stock de capital suelo decreci6 un 8,4%. A partir de 1998,
el capital suelo aumenta ano a ano, especialmente en 2001, cuya
tasa de variacion anual asciende a 32,8%. En segundo lugar, el
indice 2006 con base 1990 = 100 muestra que el stock de capital
suelo de Espana en 2006 era casi ocho veces mayor que el de 1990.
Desagregando por comunidades autonomas, la ciudad auténoma
de Melilla, la Region de Murcia, Aragon, la Comunitat Valenciana
y Andalucia son aquellas en las que el crecimiento del stock de
capital suelo ha sido mayor entre 1990 y 2006, con incrementos
que casi doblan el promedio nacional.
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[ 234 ] EL STOCK DE CAPITAL EN VIVIENDAS EN ESPA
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VALORACION DEL SUELO ASOCIADO A LAS VIVIENDAS CONSTRUIDAS
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MAPA 3.1: Valor del stock de capital suelo por comunidades autonomas.
Tasa de variacién, 1990-2006

Illes Balears =y

alenciana

R¥de Murcia

Por debajo de
la media nacional

9 Canarias 2 Melilla .
5& - Por encima de
°
£

v ﬂ la media nacional
d

Fuente: Fundacion BBVA-Ivie, INE (2001c), Ministerio de Fomento (varios anos), Estadistica de Precios de la
Vivienda Libre, Estadistica de Precios de la Vivienda Protegida, Estadistica de Transacciones Inmobiliarias y
Estimacion del Parque de Viviendas (Ministerio de Vivienda, varios afos) y elaboracion propia.

El mapa 3.1 ofrece otra vision de la variacion del stock de capi-
tal suelo que se ha producido en las distintas comunidades del
territorio espanol. El mapa distingue entre las comunidades cuyo
capital suelo crece a una tasa mayor que la media nacional y aque-
llas otras en las que lo hace a una tasa menor. A simple vista, es
facil observar que la vertiente oriental de la peninsula ibérica,
junto al Pais Vasco, es la zona donde el stock de capital suelo ha
crecido mas entre 1990 y 2006.

El grafico 3.2 retoma la comparacion ent