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RESUMEN: en un sector tan relevante para la economia espaiiola como es el de la
construccion residencial podemos encontrar la que posiblemente sea la serie histérica
econdmica mas antigua y completa de Espaiia: la estadistica mensual de viviendas
segln régimen. Desde 1960 los datos provienen de los proyectos visados por los Co-
legios Oficiales de Arquitectos como dnica fuente de informacion sobre el proceso de
edificacion. Con la publicacion de la informacién relativa al aflo 2009 se cumplia medio
siglo de recopilacion de datos. Para conmemorar este acontecimiento el presente tra-
bajo describe la serie histérica de edificacion residencial en Espaiia y la compara con

la de las distintas provincias y comunidades autonomas espaiolas.

DESCRIPTORES: Mercado de vivienda. Estadisticas. Ciclos de la construccion.

1. Introduccion

se justifica por ser uno de los mercados

con mayor peso en la economia espafiola
y con mayor protagonismo en la actual situa-
cion de crisis econémica. En el afio 1982 se
publicaba el analisis posiblemente mas ex-
haustivo del sector de la construccion residen-
cial en Espafia (ALCAIDE & al., 1982). En su
prélogo, Evelio Verdera y Tuelles ofrecia una
descripcion del panorama econdémico de prin-
cipios de los ochenta que es integramente
aplicable a la reciente situacion. En la econo-
mia espafiola, como en toda economia de
mercado, el fendmeno ciclico se presenta en

I a relevancia del mercado de la vivienda
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forma de crisis recurrentes, aunque con perio-
dicidad, caracteristicas e intensidad distintas
en cada uno de los ciclos.

Uno de los grandes inconvenientes a la hora
de describir la evoluciéon de un determinado
fendmeno es la calidad de la informacion esta-
distica correspondiente: no abundan las series
histéricas que abarquen un periodo lo suficien-
temente largo como para explicar el pasado vy,
menos aun, para hacer proyecciones futuras.
En un sector tan relevante para la economia
espafiola como es el de la construccion resi-
dencial podemos encontrar la que posiblemen-
te sea la serie histérica econdmica mas anti-
gua y completa de Espafia: la estadistica
mensual de viviendas segun régimen. Desde
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1960 los datos provienen de los proyectos vi-
sados por los Colegios Oficiales de Arquitectos
como Unica fuente de informacién sobre el pro-
ceso de edificacion. Las series han sido revi-
sadas y publicadas por el Consejo Superior de
Colegios de Arquitectos de Espafa’. Con la
publicacion de la informacién relativa al afio
2009 se cumplia medio siglo de recopilacion
de datos.

Aunque existen diversos indicadores para el
analisis dinamico del sector de la construccion
residencial®, la serie de visados de los Cole-
gios de Arquitectos presenta dos grandes ven-
tajas frente al resto: su representatividad y su
longitud, tal como ponen de manifiesto VERGES
& MARTIN (2007), que revisan las series histo-
ricas de edificacidn residencial de los colegios
de arquitectos, investigando la informacion no
disponible, incierta o ambigua, y realizan una
puesta a punto de los datos con fines tanto
descriptivos como predictivos; ademas explo-
ran la representatividad de las series, compa-
rando el permiso, el inicio y el final de obra.

RODRIGUEZ (2006) analiza algunas de las cir-
cunstancias que rodearon los tres episodios de
auge del subsector inmobiliario acaecidos en
los periodos 1969-1974, 1986-1991 y 1997-
2006. El primero de ellos lo asocia con el cre-
cimiento de la economia espafola y con el
aumento de la poblacion; el segundo, lo rela-
ciona con los cambios introducidos en el fun-
cionamiento de los sistemas financieros en un
amplio numero de paises occidentales; y por
ultimo, destaca el papel decisivo que desem-
pefiaron las excepcionales condiciones de fi-
nanciacién a largo plazo en el mas reciente
episodio de auge del sector residencial.

El objetivo de este trabajo es analizar si, bajo
la Optica territorial, podemos hablar de estos
tres mismos episodios de auge vy si, en dicho
caso, su magnitud es comparable a la de los
episodios de la serie agregada. Para ello com-
pararemos, desde el punto de vista cuantitati-
vo, la serie histérica de edificaciéon residencial
en Espafia con la de las distintas provincias y
comunidades autébnomas espafiolas.

La «Metodologia» de revisién puede ser consultada on-li-
ne. La «Consulta Personalizada» permite confeccionar
tablas a medida a partir de las series historicas.

Para una descripcion detallada de los mismos, véase TAL-
TAVULL, 2001: 173-174.

El CSCAE publica, tanto para cada una de las provincias
espafiolas como para Espafia en su conjunto, el niUmero
de visados otorgados mensualmente. La serie mensual de
acumulados anuales se obtiene sumando a cada dato los
once mensuales precedentes. Si limitamos dicha serie a
los valores correspondientes al tercer mes de cada trimes-
tre, la serie asi obtenida sera la serie trimestral de acumu
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Serie historica de edificacion
residencial nacional

Sea V, la serie relativa a los proyectos de
construccion de nueva vivienda en Espafia en
el trimestre t (en acumulados anuales), con ¢
igual a 1 para el cuarto trimestre de 1960; igual
a 2, para el primero de 1961,...; e igual a 199,
para el segundo de 2010°. En su trayectoria se
distinguen tres etapas diferenciadas (FiG. 1,
Sup. Izqda.), cada una con sus correspondien-
tes episodios de auge y recesion (FIG. 1, Inf.).
La primera de ellas, de veinticinco afios de du-
racion (del cuarto trimestre de 1960 al tercero
de 1985), se caracteriza por cuatro episodios
de auge y cuatro de recesion, siendo especial-
mente acusados, tanto en duracion como en
fuerza, el primer episodio de auge, con una
duracion de cuatro afios y medio y un incre-
mento del 195%, y el ultimo de recesion, con
una duracion de casi ocho afios y un decre-
mento del 46%.

La segunda etapa, de ocho afios y medio de
duracion (del tercer trimestre de 1985 al cuarto
de 1993), se caracteriza por un fuerte episodio
de auge, en el que en un plazo de algo mas de
cuatro afios se produce un incremento del 83%,
seguido de una fuerte recesion de una duracion
algo inferior a los dos afios, seguido, a su vez,
de otro débil episodio de auge y de una nueva
recesion, tras la que se recupera un nivel proxi-
mo al observado al inicio de esta etapa.

La tercera etapa, de dieciséis afios y medio de
duracion (del cuarto trimestre de 1993 al se-
gundo de 2010), comienza con un moderado
episodio de auge seguido de una débil rece-
sion, a la que siguen dos fuertes episodios de
auge, entre los que se intercala otra débil re-
cesion. La etapa finaliza con una recesion de
tal magnitud que el nivel obtenido no sélo esta
por debajo del observado al inicio de la propia
etapa, sino que se trata del minimo valor a lo
largo de todo el recorrido de la serie.

Resumiendo, en la primera etapa, partiendo de
144.177 unidades visadas anualmente (4t
1960) pasamos a 589.077 (2t 1973), lo que su-

lados anuales. Dado que la primera observacién publicada
por el CSCAE corresponde al mes de enero de 1960, el
primer dato valido (calculado sobre un total de doce obser-
vaciones) para los acumulados anuales corresponde al
mes de diciembre de 1960 y, en consecuencia, la primera
observacién disponible de la serie trimestral de visados
anuales corresponde al cuatro trimestre de 1960. Asi, dado
que la ultima observacion disponible de la serie trimestral
corresponde al segundo trimestre de 2010, en lugar de las
200 observaciones correspondientes a cuatro observacio-
nes anuales a lo largo de cincuenta afios, disponemos de
199.
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3 Tiempo Valor
Etapa Ambito Auge/Recesion  transcurrido inicial-final Variacién
(en trimestres) (en miles)
4T 1960 - 3T 1985 4T 1960 - 2T 1965 Auge 18 144-426 195%
2T 1965 - 2T 1966  Recesion 4 426-323 —24%
2T 1966 - 1T 1969 Auge 11 323-491 52%
2T 1965 - 2T 1966 Recesion 8 491-330 -33%
1T 1971 - 2T 1973 Auge 9 330-589 78%
2T 1973 - 4T 1975 Recesion 10 589-340 —42%
4T 1975 - 4T 1977 Auge 8 340-404 19%
4T 1977 - 3T 1985 Recesién 31 404-219 —46%
4T 1960 - 3T 1985 3T 1985-4T 1989  Auge 17 219-400 83%
4T 1989 - 3T 1991 Recesion 7 400-270 -32%
3T 1991 - 3T 1992 Auge 4 270-285 5%
3T 1992 - 4T 1993  Recesion 5 285-252 1%
4T 1993 — 4T 2009 4T 1993 - 3T 1995 Auge 7 252-354 40%
3T 1993 - 4T 1996 Recesion 5 354-321 -9%
4T 1993 - 1T 2000  Auge 13 321-586 83%
1T 1993 - 4T 2001 Recesion 7 586-546 7%
4T 1993 - 3T 2006 Auge 19 546-954 75%
3T 1993 - 2T 2010  Recesion 15 954- 96 —90%

Sup. izquierda: Serie nacional de visados anuales; Sup. derecha: Serie nacional de visados anuales en
incrementos interanuales; Inferior: Periodos de auge y recesion por etapas en la serie nacional de visados anuales

pone un incremento del 309% en un periodo de
doce afios y medio, para volver en otros doce
afnos y medio a 218.820 (3t 1985), lo que supo-
ne un decremento del 63%; en la segunda, par-
tiendo de 218.820 unidades (3t 1985) pasamos
a 400.118 (4t 1989) para volver a 252.116 (3t
1985), lo que supone un incremento del 83%
seguido de un decremento del 37%; finalmen-
te, en la tercera, partiendo de 252.116 unida-
des visadas (4t 1993) pasamos a 953.875 (3t
2006), lo que supone un incremento del 278%
en un periodo de doce afnos y medio, para vol-
ver en cuatro afos a 96.203 (2t 2010), lo que
supone un decremento del 90%.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del CSCAE

En términos de la tasa de incremento anual,
obsérvese que la trayectoria correspondiente
(FIG. 1, Sup. Dcha.) es tal que la mayor parte
de sus valores se encuentra comprendida en-
tre el —20% y el 20%. Tanto en la primera eta-
pa, en la que se alcanzan los maximos (valo-
res por encima del 48% en el cuarto trimestre
de 1961 y entre el cuarto de 1972 y el segundo
de 1973), como en la segunda, la trayectoria
esta bastante centrada en el 0%; sin embargo,
en la tercera etapa el valor promedio hasta el
segundo trimestre de 2007 es del 10% aproxi-
madamente, fecha a partir de la que la trayec-
toria se precipita hasta obtener valores por
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debajo del -60% en el afio 2009, con una leve
recuperacion en los dos primeros trimestres de
2010.

Comparando las tres etapas podemos apreciar
que, salvo en lo que respecta a las observacio-
nes iniciales y finales, a lo largo de todo el pe-
riodo de observacion la trayectoria de la serie
nacional esta comprendida entre 200.000 uni-
dades visadas anualmente y un millon; a pesar
de ello, en la primera etapa no supera las
600.000 y en la segunda ni siquiera las 400.000.
En términos generales podemos hablar de tres
ciclos completos que se extienden, en torno a
una tendencia de nivel constante, desde un va-
lle hasta otro pasando por una cima. El primer
ciclo se extiende a lo largo de la primera mitad
del periodo de observacion (veinticinco afios
aproximadamente), los otros dos a lo largo de
la segunda, el segundo ocupando el primer ter-
cio (ocho afios y medio) y el tercero, los dos
tercios restantes (dieciséis afios y medio), sien-
do la cima del tercer ciclo significativamente
mas alta que la del primero, a su vez, significa-
tivamente mas alta que la del segundo, y los
valles relativamente parecidos entre si. Dado
que cada valor de la serie nacional procede de
los correspondientes valores para las series
provinciales, la pregunta que surge de forma
natural es: ¢ Sucede lo mismo en las distintas
provincias espafiolas, siendo esta estructura de
la trayectoria de la serie nacional consecuencia
de un comportamiento homogéneo de las dis-
tintas provincias espafiolas? En lo que sigue
trataremos de dar respuesta a esta cuestion.

Series historicas provinciales
de edificacion residencial

Denominemos V,; al numero de visados en la
provincia j en el trimestre t (acumulado anual).
Al estar ordenadas alfabéticamente dentro de
la comunidad auténoma correspondiente (a su
vez ordenadas alfabéticamente), el valor de j
es igual a 1 para Almeria, igual a 2 para Gra-
nada,... e igual a 50 para Navarra. En la repre-
sentacion simultdnea de las trayectorias de las
cincuenta series de visados provinciales (FIG.
2, Sup. Izqda.) podemos observar que, aunque
en general los valores estan por debajo de las
veinte mil unidades anuales, existen algunas
trayectorias cuyos valores oscilan entre las
veinte mil y las cien mil unidades anuales.

Concretamente, si denominamos Vj al valor

medio del numero de visados en la provincia j,
practicamente la mitad de las provincias son
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tales que dicho valor esta por debajo de las
5.000 unidades visadas anualmente (FiG. 3,
Sup.): Soria, Teruel, Cuenca, Palencia, Zamo-
ra, Segovia, Avila, Orense, Huesca, Guadala-
jara, Lugo, Caceres, Albacete, Alava, Sala-
manca, La Rioja, Ciudad Real, Burgos,
Badajoz, Lleida, Leodn, Guipuzcoa, Huelva y
Jaén; otras diecinueve tienen valor medio
comprendido entre 5.000 y 10.0000: Cdérdoba,
Valladolid, Navarra, Cantabria, Almeria, Tole-
do, Santa Cruz de Tenerife, Pontevedra, Zara-
goza, Castelldn, Girona, Las Palmas, Granada,
Vizcaya, Tarragona, Céadiz, A Corufia, Baleares
y Asturias; otras cinco, entre 10.000 y 25.000:
Sevilla, Murcia, Malaga, Alicante y Valencia; y
otras dos con valor medio préximo a las
45.000: Barcelona y Madrid.

Esta distinta escala de medida de las series
provinciales hace que sea muy dificil la com-
paracion de la estructura de sus trayectorias
mediante la representacion grafica situada en
el panel superior izquierdo de la Figura 2, sur-
giendo la necesidad de utilizar una escala de
medida comun. Dado que la comparacién se
establecera en términos de la serie nacional,
situaremos en su misma escala las trayecto-
rias de las distintas provincias.

Denominemos X;; al porcentaje de visados en
la provincia j respecto del total en Espafia en
cada trimestre t:

_ Vi
X,;= 100

t

En practicamente la mitad de las provincias el
valor de XJ porcentaje medio de visados en la
provincia J respecto del total en Espana, esta
por debajo del 1,25% (FiG. 3, Ctro.): Soria,
Teruel, Cuenca, Palencia, Zamora, Segovia,
Avila, Orense, Huesca, Guadalajara, Lugo, Al-
bacete, Caceres, Alava, Ciudad Real, Sala-
manca, La Rioja, Lleida, Badajoz, Burgos,
Leodn, Huelva y Guipuzcoa; para otras veinte el
valor de X; esta comprendido entre 1,25% y
2,5%: Jaén, Valladolid, Cantabria, Cérdoba,
Navarra, Almeria, Toledo, Santa Cruz de Tene-
rife, Pontevedra, Castellén, Las Palmas, Giro-
na, Zaragoza, Granada, Tarragona, Céadiz, A
Corufia, Vizcaya, Baleares y Asturias; para
otras cinco, entre 2,5% y 6,5%: Sevilla, Murcia,
Malaga, Alicante y Valencia; y para otras dos,
esta proximo al 11,25%: Barcelona y Madrid.
En media, el porcentaje de poblaciéon en cada
una de las provincias espafolas respecto del
total en Espafa (cifras relativas a los censos
de 1960, 1970, 1981, 1991 y 2001, y al padrén
municipal de 2009), es un valor muy parecido
al de visados (FIG. 3, Inf.).
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FIG. 2/ Sup. izquierda: Series provinciales de visados anuales; Sup. derecha: Series provinciales de visados
anuales expresadas en la escala de la serie nacional (resaltada). Inf. izquierda: Series de visados anuales de
Navarra (eje de escala izquierdo) y nacional (eje de escala derecho); Inf. derecha: Incrementos poblacionales

intercensales provinciales

Dado el porcentaje medio de visados en cada
una de las cincuenta provincias, para homoge-
neizar la escala de medida de las distintas tra-
yectorias consideraremos la siguiente transfor-
macion de los valores V,;

N _ VfJ
Vt,j - 100 =
X

Asi el nuevo conjunto de trayectorias conserva
la misma estructura que el original pero en la
escala de la serie nacional (FIG. 2, Sup. Dcha.).
Por ejemplo, el niumero de visados en Navarra
supone, en media, un porcentaje del total de
visados en Espafa ligeramente superior al
1,25% (FIG. 3 Ctro.); para representar su tra-
yectoria en la escala de la serie nacional mul-
tiplicaremos cada valor por cien y lo dividire-
mos entre dicho porcentaje (FIG. 2, Inf. Izqda.).
Obsérvese que también el porcentaje de po-

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

blacién en Navarra respecto del total en Espa-
fa es, en media, ligeramente superior a 1,25%
(F1G. 3, Inf.).

Si, por otro lado, consideramos las secuen-
cias provinciales de variaciones poblaciona-
les intercensales (cifras relativas a los siete
ultimos censos: 1940 a 2001, y al padrén mu-
nicipal de 2009), las correspondientes a Na-
varra y a Espafia son muy parecidas (FIG. 2,
Inf. Dcha.). Esta similitud no es generaliza-
ble a otras provincias: mientras que en 1950
y en 1991 las variaciones inter-
censales fueron relativamente homogéneas,
con valores no demasiado alejados del glo-
bal en Espafa (7,5% y 3,15%, respectiva-
mente), en 1970 fueron muy dispares: en
algunas provincias se produjo un crecimiento
superior al 25% mientras que en otras se
produjo un decrecimiento préximo al 20%,
siendo el crecimiento global en Espafa del
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FiG. 3/ Superior: Visados provinciales, valor medio desde 1960 a 2009; Centro: Porcentaje provincial de visados
respecto del total en Espaiia, valor medio desde 1960 a 2009; Inferior: Porcentaje provincial de poblacion respecto

del total en Espaiia, valor medio desde 1960 a 2009

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

11,5%. Por otro lado, el aumento global de
poblacion entre 2001 y 2009 (del 14,4%),
procede de un aumento provincial generali-
zado (s6lo en cuatro provincias ha disminui-
do la poblacién, y en todos los casos de for-
ma poco significativa).

A pesar de las diferencias que se observan
entre las trayectorias de Espafia y Navarra a
lo largo de todo el periodo de observacion
(FIG. 2, Inf. Izqda.), podemos concluir que en
términos de su estructura son bastante pare-
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cidas; pero ¢sucede lo mismo con las restan-
tes provincias? En lo que sigue trataremos de
dar respuesta con rigor a esta pregunta aun-
que, para hacerlo, conviene anticipar la exis-
tencia de tres pautas de desviacion respecto
de la serie nacional representadas por Vizca-
ya, Guadalajara y Las Palmas. Justifiquemos
esta afirmacion.

Para comparar la evolucién del numero de vi-

sados en las distintas provincias espafolas
consideraremos sus trayectorias expresadas
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Guadalajara, Las Palmas y Espaiia

en la escala de la serie nacional, V,Aj (FiG. 4,
Izqda.). La trayectoria de Vizcaya transcurre
claramente por encima de la de Espafa hasta
el afo 1975, fecha a partir de la que transcu-
rre por debajo, siendo significativamente gran-
de las diferencias en la ultima década del pe-
riodo de observacion. Por el contrario,
Guadalajara presenta una trayectoria, en com-
paracion con la de Espafa, con valores bajos
al principio del periodo de observacion y muy
altos al final. La trayectoria de Las Palmas
transcurre bastante proxima a la de Espafia
en la primera mitad del periodo de observa-
cion, despegandose hacia valores muy altos
en la segunda mitad de los afios ochenta y
recuperando en la primera mitad de los afios
noventa el nivel previo al despegue; en la se-
gunda mitad de los afios noventa se despega
de nuevo con fuerza estabilizandose en valo-
res claramente por encima de los de Espafia
hasta el afio 2005, fecha a partir de la que
transcurren unidas. Podemos concluir, siem-
pre expresandonos en términos relativos, que
Vizcaya se caracteriza por valores muy altos
en la primera década del periodo de observa-
cién; Guadalajara, por valores extremadamen-
te altos en el ultimo lustro; y cerrando la terna
Las Palmas, por valores muy altos en la se-
gunda mitad de los afios ochenta.

Estos tres comportamientos diferenciados en
visados también se dan en lo que respecta a
variaciones poblaciones (FIG. 4, Dcha.): aun-
que tanto Vizcaya como Guadalajara parten y
llegan a variaciones intercensales en 1950 y
1991 parecidas a la de Espaia, sus trayecto-
rias entre ambos puntos son muy diferentes;
mientras que Vizcaya es una de las provincias

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

caracterizadas por un fuerte aumento de la po-
blacion entre 1960 y 1970 (por encima del
37,5%), Guadalajara, por el contrario, se ca-
racteriza por una fuerte disminucién (en torno
al 18%). Por otro lado, mientras que en Gua-
dalajara se ha producido un fuerte aumento de
la poblacién en los ultimos veinte afios, en Viz-
caya el tamafio poblacional ha permanecido
bastante estable, a pesar del crecimiento ge-
neralizado en Espafia. Por su parte, el incre-
mento de poblacion intercensal en Las Palmas
ha estado sistematicamente por encima de
global en Espafa, siendo especialmente acu-
sado, en comparacién con las otras dos pro-
vincias, el correspondiente a 1981. Ademas,
aunque el mas reciente valor del incremento
es inferior al de Guadalajara, supera al de Es-
pafia y, en consecuencia, al de Vizcaya.

Recordemos que la trayectoria de Espafa se
caracterizaba por presentar tres ciclos, siendo
la cima del tercero significativamente mas alta
que la del primero, a su vez, significativamente
mas alta que la del segundo. En estos térmi-
nos, podemos afirmar que Vizcaya se caracte-
riza por la altura de la cima del primer ciclo,
Las Palmas por la del segundo y Guadalajara
por la del tercero. Estas tres pautas de compor-
tamiento no responden a casos aislados sino
que se repiten en otras provincias. Por ejemplo
(FIG. 5, Izda.), la estructura de la trayectoria de
Barcelona es muy parecida a la de Vizcaya, la
de Alicante a la de Las Palmas y la de Toledo
a la de Guadalajara. Obsérvese que también lo
son las correspondientes estructuras de incre-
mentos poblaciones (FIG 5, Dcha.). Analicemos
la relacién entre las restantes provincias espa-
folas en estos términos.

345



Estudios La evolucion del sector de la construccion residencial: una descripcion territorial
Magdalena Ferran Aranaz

25.296 120.000 50,0% ] o
Vizcaya / Bizkaia —\/izCaya | Bizkaia

Barcelona
Barcelona 37.5% A

1+ 91.750 /\
25,0% /

19.341 1

13.386 T + 63.500 12,5% / \\\/
0,0% \ ~
7431 7 T 35.250
-12,5%
1.476 t t t t t t t t t 7.000 —25,0% T T T T T T T 1
AT 4T 4T 4T 4T 4T 4T 4T 4T 4T 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2009
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
13.203 35.000 50,0% "
Guadalajara
Guadalajara Toledo
Toledo 37,5% /
9.940 T 26.350
25,0%
6.677 | +17.700 12,5% /
0,0%
3.414 + 9.050
-12,5% \/
151 ‘ ‘ ‘ ‘ ) ‘ ) ‘ ‘ 400 -25,0% T T T T T T T
AT AT 4T 4T 4T 4T 4T 4T 4T 47T 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2009
1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
23.388 65.000 50,0%
e | 35 Palmas e |25 Palmas
Alicante / Alacant
Alicante / Alacant 37,5%
7721 1 T 49.250
25,0%
12.054 T T 33.500 12,5% 7
0,0%
6.387 T 17.750
-12,5%
720 t t t t t t t t t 2.000 ~25,0% - - - - - - -
AT AT AT AT AT AT AT 4T 4T 4T 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 2009

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
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Fuente: elaboracién propia apartir de datos del CSCAE y del INE

4. Series historicas autonomicas calculemos previamente los estadisticos des-

de edificaciéon residencial criptivos correspondientes a las series de visa-
dos autondmicas.

Dado que la interpretacion de la evolucion del
numero de visados se hara sobre las provin- Consideremos ahora la nomenclatura V,, para
cias agrupadas por comunidades auténomas, referirnos al nimero de visados en la comuni-
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dad auténoma k en el trimestre t (acumulado
anual), V, para referimos al valor medio®, X,
para referirnos al porcentaje de visados en la
comunidad auténoma k respecto del total en
Espafia en el trimestre t y, finalmente, X, para
referirnos al porcentaje medio.

Las dos ciudades autonomas: Ceuta y Melilla,
junto con siete de las diecisiete comunidades
auténomas tienen un valor de V, por debajo
de las 12.000 unidades visadas anualmente
(FIG. 6, Izqda.): La Rioja, Navarra, Cantabria,
Extremadura, Baleares, Asturias y Aragon; en
estas comunidades, ademas, el valor de X,
esta por debajo del 3 por ciento (FIG. 6,
Dcha.). Para otras seis, el valor de V, esta
comprendido entre 12.000 y 24.0000 y el de
X, entre el 3 y el 6 por ciento: Murcia, Cana-
rias, Pais Vasco, Castilla-La Mancha, Galicia
y Castilla y Leén. Las cuatro restantes Comu-
nidades autbnomas: Madrid, Comunidad Va-
lenciana, Catalufia y Andalucia, tienen un va-
lor de V|, comprendido entre las 48.000 y las
72.000 unidades visadas anualmente, y de X,
entre el 12 y el 18 por ciento.

Series territoriales frente
a serie nacional

Para el analisis de la evolucion del numero de
visados en cada una de las comunidades au-
tébnomas espafiolas asi como en las distintas
provincias que las forman recurriremos a la

4 Al estar ordenadas alfabéticamente, el valor de k es igual
a 1 para Andalucia, a 2 para Aragon...

5 Entre el tercer trimestre de 2007 y el cuarto de 2009 el
Colegio de Arquitectos de Sevilla no ha aportado datos.

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

representacion grafica de la trayectoria expre-
sada tanto en su propia escala como en la de
la serie nacional, junto con la propia serie na-
cional (en el panel superior izquierdo de la
FiG 7). Con el objetivo de facilitar la compara-
cion entre provincias y/o comunidades auto-
nomas, los puntos de referencia del eje de
escala derecho son comunes a todas las re-
presentaciones; es decir, la escala de Espana
en las sucesivas representaciones sera siem-
pre la misma: el eje temporal cortara el eje de
escala derecho a la altura del valor O; la pri-
mera linea paralela, a la altura de cuatrocien-
tos mil; la segunda, a la altura de ochocientos
mil; y asi sucesivamente hasta la sexta, a la
altura de dos millones.

Andalucia: Presenta una trayectoria muy pa-
recida a la de Espafa, aunque en el primer
tercio del periodo de observacion sus valores
son, en términos relativos, ligeramente mas
bajos que en los dos restantes. Esta similitud
es consecuencia de que, en general aunque
con claras excepciones, la trayectoria de las
distintas provincias andaluzas también es pa-
recida a la Espafia®. Destacar que Almeria, al
igual que Guadalajara y Toledo, presenta valo-
res acusadamente altos en la tercera etapa del
periodo de observacion, precediendo a la rece-
sion final.

Aragén: Aunque como comunidad auténoma
presenta una trayectoria bastante parecida a la
Espaia, al distinguir por provincias, se obser-
van comportamientos muy dispares. Huesca

Los datos correspondientes se han estimado mediante téc-
nicas de interpolacién considerando la informacion relativa
a su comunidad auténoma, Andalucia.
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se caracteriza por valores acusadamente altos
en la cima del segundo ciclo, mientras que
Teruel lo hace por valores acusadamente altos
en la cima del tercero; aun asi, se parecen en-
tre si por presentar valores relativamente bajos
en la primera etapa, a diferencia de Zaragoza,
que los presenta relativamente altos. Esta, por
su parte, presenta valores altos en la primera
etapa y bajos en la tercera.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del CSCAE

Asturias: Se caracteriza por una trayectoria
muy parecida a la de Espana.

Baleares: Su trayectoria, entre las menos pa-
recidas a la de Espafia, presenta valores rela-
tivamente bajos en el primer y en el tercer ter-
cios del periodo de observacién, pero lo que
mas la caracteriza son los valores acusada-
mente altos en la cima del segundo ciclo.
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Canarias: Se caracteriza por valores relativa-
mente bajos en la primera etapa del periodo
de observacion, relativamente altos en la ter-
cera y, fundamentalmente, por valores acusa-
damente altos en la cima del segundo ciclo.
Esta misma pauta de comportamiento también
caracteriza a las dos provincias de esta comu-
nidad auténoma.

Cantabria: Aunque presenta algunos valores
relativamente altos al principio del periodo de
observacion, en términos generales puede
concluirse que su trayectoria es muy parecida
a la de Espafia.

Castilla-La Mancha: Presenta una trayecto-
ria claramente distinta de la de Espafa, ca-
racterizada por valores significativamente ba-
jos en la primera mitad del primer ciclo, que
van creciendo en términos relativos, hasta ser
significativamente altos en la segunda mitad
del tercero. Esta pauta de comportamiento es
consecuencia de que sus cinco provincias
también la muestran, aunque Albacete de for-
ma menos acusada que las cuatro restantes.
Cuenca, por su parte, también se caracteriza
por un fuerte episodio de auge durante 1980
y 1981 seguido de una fuerte recesion en
1982.

Castilla y Leén: Presenta una trayectoria muy
parecida a la Espana. En este caso, a diferen-
cia de otras comunidades autbnomas, se pue-
de hablar de un grupo de provincias homogé-
neo, en el sentido de que las trayectorias de
las distintas provincias son parecidas entre si
y parecidas, a su vez, a la de la comunidad
auténoma. Las diferencias son puntuales: por
ejemplo, destacar el fuerte episodio de auge
que presenta Palencia durante 1970, seguido
de una fuerte recesion en 1980. Valladolid,
aunque parecida a las demas provincias de su
comunidad, en el primer tercio del periodo de
observacion presenta valores, en comparacion
con los de Espafia, relativamente altos, de tal
forma que la cima del primer ciclo es tan alta
como la del tercero.

Cataluiita: Como Andalucia, presenta una tra-
yectoria muy parecida a la de Espafia, aunque
a diferencia de ella en el primer tercio del pe-
riodo de observacion sus valores son, en tér-
minos relativos, ligeramente altos. Como ya
habiamos destacado, esta misma pauta de
comportamiento se observa también en Barce-
lona; sin embargo, Girona y Tarragona se ca-
racterizan por valores acusadamente altos en
la cima del segundo ciclo, mientras que Lleida
se caracteriza por valores acusadamente altos
en la cima del tercero. En otras palabras, Ca-

T

talufia se caracteriza por la heterogeneidad del
comportamiento de sus provincias, aunque la
estructura de la serie agregada sea muy pare-
cida a la de Espana.

Extremadura: Aunque de forma menos acu-
sada que Castilla-La Mancha, presenta una
trayectoria que, en comparacion con la de Es-
pafia, se caracteriza por valores significativa-
mente bajos en la primera mitad del primer ci-
clo y relativamente altos en la segunda mitad
del tercero. Esta pauta de comportamiento es
consecuencia de que sus dos provincias tam-
bién la muestran, aunque Badajoz de forma
claramente mas acusada que Caceres.

Galicia: Presenta una trayectoria muy pareci-
da a la Espafa, posiblemente como conse-
cuencia de la fuerte similitud de las dos provin-
cias con mayor numero de visados: A Corufa
y Pontevedra. Destacar que la trayectoria de
Lugo, caracterizada por valores significativa-
mente bajos en la primera mitad del primer ci-
clo y relativamente altos en la segunda mitad
del tercero, responde mas al patron de las pro-
vincias de Castilla-La Mancha o Extremadura

Madrid: En términos generales su trayectoria
es bastante parecida a la de Espafia. Aun asi,
como Barcelona aunque de forma menos acu-
sada, se caracteriza porque en el primer tercio
del periodo de observacion presenta valores
relativamente altos, mientras que en los dos
tercios restantes presenta valores relativamen-
te bajos, de tal forma que la cima del primer
ciclo es mas alta que la del tercero.

Murcia: Se caracteriza por valores bastante
altos tanto en la cima del segundo ciclo como
del tercero.

La Rioja: Aunque presente algunos valores
relativamente bajos al principio del periodo de
observaciéon, en términos generales puede
concluirse que su trayectoria es muy parecida
a la de Espania.

Comunidad Valenciana: Su trayectoria es
practicamente igual que la de Espafia, a pesar
de la heterogeneidad de sus tres provincias.
En primer lugar, como Vizcaya, Barcelona o
Madrid, Valencia se caracteriza por valores
muy altos en el primer tercio del periodo de
observacion y bajos en el ultimo; en segundo,
Alicante, como Las Palmas, se caracteriza por
valores muy altos en la segunda mitad de los
afios ochenta; y cerrando la terna Castellon,
que se caracteriza por valores bastante altos
tanto en la cima del segundo ciclo como del
tercero.
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Pais Vasco: Siendo Vizcaya la provincia en la
que se concentra la mayoria de los visados de
la comunidad auténoma, su trayectoria y la de
la comunidad son muy parecidas: en el primer
tercio del periodo de observacion presentan va-
lores, en comparacion con los de Espafa, muy
altos, mientras que en los dos tercios restantes
presentan valores muy bajos, de tal forma que
la cima del primer ciclo es significativamente
mas alta que la del primero. Como Vizcaya,
también Guiplzcoa y Alava, aunque esta ulti-
ma de forma menos acusada, se caracterizan
por valores altos en el primer tercio del periodo
de observacion y bajos en los dos restantes.

Navarra: Presenta una trayectoria bastante
parecida a la Espafa a lo largo de todo el pe-
riodo de observacion.

Ceuta: A pesar de las fuertes diferencias que
se observan frente a la serie nacional a lo lar-
go de todo el periodo de observacion, en la
etapa que comprende los dos primeros tercios
se reconocen episodios de auge y recesion en
comun.

Melilla: Con una trayectoria claramente distin-
ta de la de Espafia, se caracteriza por la fuerte
explosion de sus valores en la segunda mitad
de los afios noventa.

Si descartamos Ceuta y Melilla podemos con-
cluir que las estadisticas en el sector de la
construccion residencial en Espafa a lo largo
del ultimo medio siglo se caracterizan global-
mente por su homogeneidad territorial: las dis-
tintas series histéricas de edificacion residen-
cial, tanto provinciales como autondmicas,
presentan estructuras parecidas entre si y, a
su vez, parecidas a la de Espania.

Recordemos que la trayectoria de Espafia se
caracteriza por presentar tres ciclos: el primero
de ellos de veinticinco afios de duracion (del
cuarto trimestre de 1960 al tercero de 1985); el
segundo, de ocho y medio (del tercer trimestre
de 1985 al cuarto de 1993); y el tercero, de
dieciséis y medio (del cuarto trimestre de 1993
al segundo de 2010). Estos tres ciclos son ta-
les que la cima del tercero es significativamen-
te mas alta que la del primero, a su vez, signi-
ficativamente mas alta que la del segundo.

Bajo la dptica territorial podemos hablar de es-
tos tres mismos ciclos, aunque en términos de
su magnitud podemos distinguir, ademas del
correspondiente a la serie agregada, otros tres
patrones de comportamiento. Siempre en com-
paracién con la serie nacional, el primero de
ellos se caracteriza por la altura de la cima del
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primer ciclo; el segundo, por la altura del segun-
do; y el tercero, por la del tercero. Estos tres
patrones, identificadas en las series historicas
correspondientes a Vizcaya, Las Palmas y Gua-
dalajara, dan lugar a una particiéon del conjunto
de provincias espafiolas en tres grupos.

El primer grupo, al que denominaremos «Viz-
caya», esta formado por ocho provincias: Za-
ragoza, Barcelona, Valladolid, Madrid, Valen-
cia, Alava, Guipuzcoa y Vizcaya; el segundo,
al que denominaremos «Las Palmas», por
diez: Malaga, Huesca, Baleares, Las Palmas,
Santa Cruz de Tenerife, Girona, Tarragona,
Murcia, Castellon y Alicante; y el tercero, al
que denominaremos «Guadalajara», por otras
diez: Almeria, Teruel, Albacete, Ciudad Real,
Cuenca, Guadalajara, Toledo, Lleida, Badajoz
y Lugo (FiG. 8, Izda.). Las correspondientes
estructuras de incrementos poblacionales tam-
bién muestran un comportamiento diferencia-
do: no sélo Barcelona, Alicante y Toledo pre-
sentan estructuras parecidas a las de Vizcaya,
Las Palmas y Guadalajara respectivamente
(Fi1G. 5, Dcha.), sino que, salvo excepciones,
también lo hacen las restantes provincias el
grupo (FIG. 8, Dcha).

Para describir la estructura de las restantes
provincias (FIG. 8, /zda.) es mas adecuado el
patron de la serie agregada que cualquiera de
los tres anteriores, aunque dentro de este con-
junto (grupo «Espafa») hay dos situaciones
diferenciadas. Por un lado, las trayectorias de
Cadiz, Sevilla, Asturias, Cantabria, A Corufa,
Pontevedra y Navarra (grupo «Navarra») se
caracterizan porque permanecen al nivel de la
de Espafa a lo largo de todo el periodo de
observacion. Por otro, las de La Rioja, Grana-
da, Jaén, Cordoba, Huelva, Avila, Burgos, Se-
govia, Soria, Leodn, Palencia, Salamanca, Za-
mora, Caceres y Orense (grupo «Resto») se
caracterizan por valores ligeramente por deba-
jo del nivel de Espafa hasta mediados de los
setenta, ligeramente por encima hasta finales
de lo noventa y ligeramente por debajo hasta
el afio 2006.

De nuevo, las similitudes observadas en visa-
dos se manifiestan en poblacion (FIG. 8, Izda.):
mientras que las secuencias de incrementos
poblacionales correspondientes a las provincias
del grupo «Navarra» permanecen proximas a la
de Espafia, las de las provincias del grupo
«Resto» se desvian de ella mostrando la misma
pauta de comportamiento que la de las provin-
cias del grupo «Guadalajara». Parece entonces
que estos dos grupos diferenciados en términos
de los visados («Resto» y «Guadalajara») no lo
estan en poblacion.
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FiG. 8 Primer bloque: Grupos «Vizcaya», «Las Palmas» y «Guadalajara»; Segundo bloque: Grupos «Espaiia»,
«Navarra» y «Resto»; Izquierda: Nimero de visados anuales para las provincias del grupo correspondiente;
Derecha: Incrementos poblacionales intercensales para las provincias del grupo correspondiente

(continua)
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«Navarra» y «Resto»; Izquierda: Nimero de visados anuales para las provincias del grupo correspondiente;
Derecha: Incrementos poblacionales intercensales para las provincias del grupo correspondiente

6. Visados frente a poblacion

En definitiva, la particion establecida en el
conjunto de las provincias espafiolas en tér-
minos de los visados, aunque claramente
asociada a la evolucién poblacional, presenta
algunas divergencias. Analicemos con mayor
detalle, mediante las secuencias de incre-
mentos poblacionales en cada provincia por
separado (FIG. 9), en qué consisten estas di-
vergencias.

A grandes rasgos las provincias del grupo
«Vizcaya» se caracterizan en términos de la
variacién poblacional por valores muy altos
en 1960, 1970 y 1981, lo que indica un fuerte
aumento de la poblacién entre 1950 y 1970 y
por valores muy parecidos al global en Espa-
fa en 1991, 2001 y 2009; las clasificadas en
«Las Palmas» se caracterizan por valores
sistematicamente por encima del de Espafia,
siendo especialmente significativos, en com-
paracién con las provincias de otros grupos,
los correspondientes a 1981; las clasificadas
en «Navarra» se caracterizan por secuencias

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Fuente: elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

de valores muy parecidas a las de Espafia;
las clasificadas en «Guadalajara», por valo-
res muy bajos en 1960, 1970 y 1981, lo que
indica una fuerte disminucion de la poblacion
entre 1950 y 1970, ademas los valores rela-
tivos a 2001 y a 2009 estan por debajo del
global. Estos dos ultimos aspectos son los
mas destacables del grupo «Resto», por lo
que, bajo la optica poblacional, estariamos
hablando de un unico grupo formado por to-
das las provincias procedentes de los grupos
«Resto» y «Guadalajara» con tres excepcio-
nes: Almeria, Guadalajara y Toledo. Estas
tres provincias formarian en la solucion po-
blacional un segundo grupo caracterizado
también por incrementos por debajo del glo-
bal hasta 1991, pero muy por encima en
2001 y 2009, indicando un fuerte crecimiento
de la poblacion entre 1991 y 2009, especial-
mente acusado en el caso de Guadalajara.
En otras palabras, en términos de las varia-
ciones poblacionales, el grupo «Guadalaja-
ra» se reduce a Almeria, Guadalajara y Tole-
do, incorporandose las restantes provincias a
«Resto».
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En definitiva, las cinco pautas de comporta-
miento diferenciado detectadas en términos
de las trayectorias de visados de la construc-
cion residencial (FIG. 10, Sup.) estan asocia-
das a las pautas de variacion poblacional (FIG.
10, Inf.), aunque hay excepciones tales como:
Valencia, Valladolid y Zaragoza que, en térmi-
nos de las variaciones poblaciones, presentan
una estructura mas acorde con la de las pro-
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vincias clasificadas en el grupo «Navarra;
Huesca, que a pesar de que su trayectoria en
visados es muy parecida a la de algunas de
las provincias de «Las Palmas», en especial a
la de Tarragona, su secuencia de variaciones
poblacionales responde mas al patron de las
provincias de «Resto»; y, finalmente, las ya
mencionadas relativas a los grupos «Resto» y
«Guadalajara».

FIG. 10/ Superior: Solucion en términos del nimero de visados anual; Inferior: Solucién en términos del incremento

poblacional intercensal

Fuente: elaboracién propia a partir de datos del CSCAE y del INE
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Segun la solucion provincial la trayectoria de la
serie histérica de visados en la comunidad au-
ténoma de Madrid responde al patrén del gru-
po «Vizcaya» (FIG. 7); las de Baleares y Mur-
cia, a la de «Las Palmas»; y las de Navarra,
Asturias, Cantabria y La Rioja, a la de «Nava-
rra». En lo que se refiere a las comunidades
auténomas no uniprovinciales, el Pais Vasco
responde al patron del grupo «Vizcaya»; Ca-
narias, al de »Las Palmasy; y Castilla-La Man-
cha y Extremadura, al de «Guadalajara». La
estructura de las restantes comunidades auto-
nomas no uniprovinciales: Andalucia, Aragon,
Castilla-Ledn, Catalufia, Galicia y Comunidad
Valenciana, responde al patrén de la serie
agregada; sin embargo, mientras que Castilla-
Ledn se caracteriza por una fuerte homogenei-
dad provincial, Andalucia, Aragon, Catalufia,
Galicia y la Comunidad Valenciana responden
a una combinacioén de pautas heterogéneas.
En Catalufia, por ejemplo, Barcelona presenta
el patron del grupo «Vizcayay; Girona y Tarra-
gona, el de «Las Palmas»; y Lleida, el de
«Guadalajaray.

La solucion de visados relativa a las comuni-
dades auténomas uniprovinciales esta, como
ya hemos visto, en correspondencia directa
con la solucion poblacional; sin embargo, en el
caso de las no uniprovinciales se detectan
fuertes discrepancias que vienen marcadas
fundamentalmente por el efecto de las provin-

50,0%
37,5%

50,0% | CATALURA

37,5%

50.0% | ARAGON
37,5%

PAIS VASCO

25,0% 25,0%

12,5% 12,5%

0,0% 0,0%
-12,5%
-25,0%

-12,5%
—25,0%

50.0% [ ANDALUCIA
37,5%

25,0% 25,0%
12,5% W 12,5%
0.0% 0.0%
_12,5%

-25,0%

-12,5%

—25,0%

50,0%
37,5%

CASTILLA-LA MANCHA
25,0%
12,5%

0,0% W
-12,5%
—25,0%

cias con mayor peso poblacional en cada co-
munidad auténoma (FIG. 11): en un extremo, la
secuencia de variaciones poblacionales en el
Pais Vasco responde al patrén del grupo «Viz-
caya»; en el extremo opuesto, la de Extrema-
dura responde al del grupo «Resto»; y entre
ambas, Catalufia, Comunidad Valenciana, Ca-
narias, Andalucia (con una pauta muy parecida
a la de la serie agregada), Galicia, Castilla-
Ledn y Castilla-La Mancha.

Conclusiones

Tras esta descripcion territorial, y respondien-
do a la pregunta de si la estructura de la serie
historica de visados nacional es consecuencia
de un comportamiento homogéneo de las dis-
tintas provincias espafiolas, podemos concluir
que respecto de una estructura basica, la iden-
tificada en Navarra, Cadiz, Sevilla, Asturias,
Cantabria, A Corufia y Pontevedra (FiG. 10,
Sup. Grupo «Navarra»), se observan tres pau-
tas de desviacion, lo que no es ébice para que
el patrén de la serie agregada responda tam-
bién a esta misma estructura basica.

La primera pauta de desviacion respecto de la
serie agregada esta presente en la trayectoria

de las series de visados de Zaragoza, Barce-
lona, Valladolid, Madrid, Valencia, Alava, Gui-
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puzcoa y Vizcaya (FIG 10, Sup. Grupo «Vizca-
ya»), y se caracteriza por la fuerza del primer
episodio de auge detectado en la serie nacio-
nal, el comprendido entre 1969-1974.

Las trayectorias de Malaga, Huesca, Baleares,
Las Palmas, Santa Cruz de Tenerife, Girona,
Tarragona, Murcia, Castellon y Alicante (FIG.
10, Sup. Grupo «Las Palmas») presentan la
segunda pauta de desviacion, que se caracte-
riza por la fuerza del segundo episodio de
auge detectado en la serie nacional, el com-
prendido entre 1986-1991.

La pauta comun al resto de las veinticinco pro-
vincias espafolas es la de valores relativa-
mente bajos hasta mitad de los afios setenta y
relativamente altos entre principios y finales de
los noventa; sin embargo, en la ultima década
del periodo de observacion podemos identifi-
car dos comportamientos claramente diferen-
ciados. Mientras que la trayectoria de la mayo-
ria de las provincias: La Rioja, Granada, Jaén,
Coérdoba, Huelva, Avila, Burgos, Segovia, So-
ria, Leon, Palencia, Salamanca, Zamora, Ca-
ceres y Orense (FIG. 10, Sup. Grupo «Restoy),
toma valores relativamente bajos en esta ulti-
ma década, hay otro grupo de provincias: Gua-
dalajara, Almeria, Teruel, Albacete, Ciudad
Real, Cuenca, Toledo, Lleida, Badajoz y Lugo
(FIGg. 10, Sup. Grupo «Guadalajara»), que se
caracterizan por la fuerza del tercer episodio
de auge, el comprendido entre 1997-2006.

Hemos visto que esta particion de las provin-
cias en cinco grupos en términos de la evo-
lucion del sector de la construccién residen-
cial esta en consonancia con las pautas de
variacion poblacional (Fig. 10, Inf.), lo que
permite simplificar la interpretacion de las si-
militudes entre provincias de un mismo grupo
y de las diferencias entre provincias de dis-
tintos grupos.

Desde la década de los cincuenta se produce
un gran impulso de las migraciones internas
que alcanza sus momentos mas algidos en la
década de los sesenta y en el primer lustro de
los setenta. Las migraciones en cascada (al-
dea —cabecera comarcal— capital provincial
—metropoli), muy frecuentes en las fases pre-
cedentes, redujeron su protagonismo en favor
del éxodo rural directo a las grandes ciudades.
Los movimientos tuvieron un caracter basica-
mente unidireccional, con valores extremos,
muy positivos o muy negativos, de los saldos
migratorios registrados durante este periodo
(Romero, 2003). Entre 1940 y 1960 hubo un
pequefo grupo de provincias de atraccion per-
manente frente a otro grupo mayoritario de

T

repulsion permanente. Entre unas y otras, las
provincias restantes ofrecian, segun las eta-
pas, saldos migratorios de signo variable (NA-
DAL, 1971).

A partir de la década de los cincuenta el litoral
espafiol empez6 a ser frecuentado de forma
masiva por turistas extranjeros, creando nue-
vos habitos de veraneo en parte de la pobla-
cién espafola, que se generalizaron en las
décadas siguientes con la adquisicion de una
segunda vivienda de ocupacién estacional, ge-
neralmente en las proximidades de una playa.
Ademas, determinados municipios litorales
asociados con la residencia estacional, se con-
virtieron en asentamientos permanentes de
gran peso poblacional (Zoibo & ARROYO,
2003). Las provincias insulares y del arco me-
diterraneo con un pujante sector turistico de
sol y playa consolidan su papel de areas re-
ceptoras durante el segundo lustro de los
ochenta. Otras provincias asociadas con el tu-
rismo de nieve, que hasta entonces habian
sido emisoras netas, se incorporan al conjunto
de areas receptoras (ROMERO, 2003).

En definitiva, estas dos etapas de fuertes cam-
bios en la estructura poblacional espafiola son
determinantes en la composicion de los grupos
establecidos en términos de la evolucién del
sector de la construccion residencial. Asi, el
grupo «Vizcaya» se asocia a los procesos de
concentracion poblacional en los grandes nu-
cleos urbanos e industriales de los afios cin-
cuenta a setenta. Si en esta etapa de fuerte
migraciones interiores el papel que juegan las
provincias de «Vizcaya» es el de receptoras,
las de «Guadalajara» y «Resto», asociadas al
éxodo rural, juegan el de emisoras. El grupo
«Las Palmas» esta formado por las provincias
insulares y del arco mediterraneo protagonistas
del boom turistico de sol y playa de mediados
de los ochenta, y por Huesca, asociada al turis-
mo de montafia y nieve. Finalmente, en lo que
respecta al grupo «Navarray, podriamos con-
cluir que se caracteriza por no caracterizarse,
valga la redundancia, por ninguno de estos as-
pectos, marcando la pauta de tendencia global
de la que se desvian los demas grupos, y a la
que, a su vez, responde la serie agregada.

La intensidad del boom de la construccion re-
sidencial que se inici6 a finales de los noventa
contrasta con el declive en crecimiento demo-
grafico de los ochenta. En una etapa en la que
la poblacion mostraba sintomas de estanca-
miento sorprende el hecho de que se constru-
yeran anualmente mas viviendas de las que,
para resolver las necesidades que se venian
arrastrando desde la postguerra y las nuevas
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FIG. 12/ Superior izquierda: Nimero de visados por cada mil habitantes desde 1960 a 2006 en Espaiia, Las
Palmas, Vizcaya, Navarra y Guadalajara; Superior derecha: Relacion entre la evolucion del nimero de visados en
Espaiia y el tipo de interés entre 1990 y 2006; Inf. Nimero de visados por cada mil habitantes en 1991 y en 2006

en las distintas provincias espaiiolas

derivadas del crecimiento demografico y de las
fuertes migraciones, se construian a principios
de los setenta (NAREDO, 2004). En 1991 el nu-
mero de visados por cada mil habitantes era
superior al de 1960 (FIG. 12, Sup. Izqda.). Si
llama la atencion este dato, mas sorprendente
es el aumento generalizado de esta magnitud
entre 1991 y 2006 (FIG. 12, Inf.). Obsérvese
que entre las provincias con mayor numero de
visados por mil habitantes en 2006 se concen-
tran las de los grupos «Las Palmas» y «Gua-
dalajara». Recordemos (FIG. 9) que las provin-
cias del grupo «Las Palmas» asi como Almeria,
Toledo y Guadalajara® son las de mayores in-
crementos poblacionales en los ultimos quince
afos.

Alo largo del periodo objeto de analisis la es-
tructura de los hogares espafioles ha sufrido

8 El efecto mancha de aceite de la aglomeracion de Madrid,
que extiende sus limites mas alla de las fronteras provincia-
les, asi como el extraordinario incremento del precio del
suelo y la vivienda en los municipios de su comunidad au-
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Fuente: elaboracion propia a partir de datos del CSCAE y del INE

una profunda transformacién: mientras que
en 1960 el tamafio medio del hogar era de 4
miembros, el numero de hogares compuestos
por una sola persona del 7,5% y el nimero de
hogares con mas de cuatro miembros del
33,5%, en 2001 dichas cifras eran de 2,85,
20,7% y 11,6%, respectivamente, lo que im-
plica que el numero de hogares ha crecido
notablemente mas que el numero de habitan-
tes (LEAL, 2007). Sin embargo, ni siquiera el
fuerte crecimiento del numero de hogares
puede justificar el desorbitado valor del nime-
ro de visados de la mayor parte de provincias,
siendo la consecuencia mas inmediata la de
un fuerte aumento de viviendas vacias: en el
periodo intercensal 1991-2001 el crecimiento
de las viviendas vacias fue del 25,5% frente
al 3,3% del periodo intercensal precedente
(RODRIGUEZ, 2007).

téonoma, explican que Guadalajara y Toledo, limitrofes y con
buena accesibilidad a Madrid, se conviertan en provincias
receptoras desde 1989, presentando desde entonces las ta-
sas mas elevadas de migracion neta (Romero, 2003)
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En conclusién, el tema de la vivienda como
bien de uso se ve influido por aspectos inmo-
biliario-especulativo que implican una evolu-
cion ciclica tanto de construccién como de
precios fuertemente ligada a aspectos de co-
yuntura economica (NAREDO, 2004). El mas
reciente episodio de auge del sector residen-
cial se justifica por las excepcionales condicio-

Bibliografia

ALCAIDE, A. & A FERNANDEZ DiAz & L. RODRIGUEZ
SAIz (1982): Analisis econdémico del sector de la
construccioén, Colegio Universitario de Estudios
Financieros, Madrid.

FERRAN, M. (2006): «Tipo de interés y oferta de vi-
vienda nuevay, Ciudad y Territorio: Estudios Te-
rritoriales, 148: 475-490.

LEAL, J. (2007) Los Hogares, en: Atlas estadistico de
las areas urbanas en Espafa. Ministerio de Vi-
vienda, Madrid.

NADAL, J. (1971): La poblacién espafiola (siglos XVI
a XX), Ariel, Barcelona.

NAREDO, J.M. (2004): «Perspectivas de la vivienda»,
Revista de economia ICE, 815:143-154.

RODRIGUEZ, J. (2006): «Los booms inmobiliarios en
Espafia. Un analisis de tres periodos», Papeles
de Economia Espafiola, 109: 76-90.

Abreviaturas
BDE Banco de Espafa

CSCAE Consejo Superior de Colegios de Arquitec-
tos de Espafia

T

nes de financiacién a largo plazo (RODRIGUEZ,
2006) y, en particular, por la disminuciéon de los
tipos de interés (FIG. 12, Sup. Dcha.): en el
periodo comprendido entre 1990 y 2006 a me-
dida que, en tendencia, disminuia el valor del
tipo de interés, aumentaba el niumero de visa-
dos, produciéndose esta relaciéon con un des-
fase de tres trimestres (FERRAN, 2006).

— (2007): Las viviendas, en: Atlas estadistico de las
areas urbanas en Espafia. Ministerio de Vivienda,
Madrid.

ROMERO, J.M. (2003): «Migraciones», en: Tenden-
cias Demograficas Durante el Siglo XX en Espa-
Aa , Vol. 1: 17-75. Instituto Nacional de Estadisti-
ca, Madrid, Espania.

TALTAVULL, P. (2001): Economia de la construccion,
Civitas, Madrid.

VERGES, R. & D. MARTIN (2007): «Series historicas
de edificacion residencial. Estadistica de visados
de los colegios de arquitectos 1960-2006», Esta-
distica Espariola, Vol. 49, 166: 563-595.

Zolpo, F. & A. ARROYO, (2003): «La Poblacion en
Espafia», en: Tendencias Demogréficas Durante
el Siglo XX en Esparia: Vol. 1. 17-75, Instituto Na-
cional de Estadistica, Madrid, Espafia.

INE Instituto Nacional de Estadistica

363



