Presente y futuro de las residencias
secundarias en Espafia

Consuelo peL CANTO FRESNO

Con cerca de dos millones de residencias secundarias, segin los
datos recientes del tultimo censo de Viviendas y Edificaciones de 1981,
Espafia se aproxima por su ndmero a los paises desarrollados de Euro-
pa (el caso de Francia asi lo corrobora, en la actualidad ya pasa de
los dos millones), pese a haberse incorporado de forma mas tardia
que muchos de ellos al fendémeno de la segunda vivienda.

En el propdsito de estas lineas estd hacer algunas consideraciones
en torno a la cifra sefialada, que a primera vista parece espectacular
(1.898.602 R. S.), y no tanto por su valor absoluto como por la com-
paracién con el mismo concepto en el censo de Viviendas y Edificacio-
nes de 1970 gque revela un incremento respecto a este afio del 146
por 100.

A las consideraciones exclusivamenie numeéricas parece convenien-
te afadir otras que intentan analizar aspectos de cardcter cualitativo:
¢Cémo se ha producido un incremento de residencias secundarias tan
importante en los Gltimos once afios? ¢Qué significado tiene hoy este
tipo de residencias en Espafia? ;Qué futuro le aguarda de cara a una
crisis econémica que parece duradera y que afecta de forma muy di-
recta al sector de la construccion? ¢Se puede preveer un crecimiento
similar para los préximos diez afios?

A modo de introduccién es importante esbozar, aunque sélo sea
someramente ,Ja problematica de la vivienda en general entre 1970 y
1981, pues aunque estan claros los distintos significados de una resi-
dencia principal y otra secundaria —Ila primera con un sentido emi-
nentemente social, indicador del modelo de vida comunitaria de un
pais y la segunda como «factor de relacién entre urbanos y rurales»
(Jung J. 1972), o «dispersién de la ciudad en el campo» (Rambaud, P.
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1967), o con enfoque mas economicista, «un aspecto del turismo y una
rama de la economia en plenc¢ desarrollos (De Wilde J. 1968)—. Pese
a las diferencias evidentes hay aspectos que les son comunes y contri-
buyen a explicar gran parte de las cuestiones planteadas.

1. LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA (1970-1981)

El incremento importante de residencias secundarias que se ha pro-
ducido a lo largo de toda la década de los afios 70 (146 por 100) no es
explicable sino dentro de la historia de la evolucién de la vivienda en
estos mismos afios.

E! comienzo de los afios 70 marca un cambio en la problematica
general de la vivienda en Espafia: el paso de una politica preocupada
béasicamente por el niimero de viviendas construidas, v cuyo objetivo
estaba en cubrir el gran desequilibrio producido por la guerra entre el
numero de viviendas y el nimero de familias a otra oferta discrimi-
nada segin las necesidades especificas de cada estrato de la pobla-
cidén. Consecuencia de esta politica es la reduccidn, entre 1970 y 1980,
del déficit de viviendas v no sélo esto, sino el desarrollo de una activi-
dad notablemente superior a la planeada, alcanzando el mayor volu-
men de viviendas terminadas por afio de toda la historia del pais.

Ahora bien, hay que precisar que el proceso de crecimiento no ha
sido ni mucho menos homogéneo. Dos etapas de signo contrario divi-
den la década por la mitad. La primera que cubre el lustro 1970-75, de
signo alcista, con medias de construccion de viviendas por afio en
torno a las 300.000 (cuadro 1), v la otra, en la que estas medias sufren
descensos importantes de hasta un 18 por 100 entre 1978 y 1979, cerran-
dose la década con un estancamiento general al que no se le atisba
recuperacién inmediata.

El primer lustro de los afios 70 se interpreta como un periodo de
auge, iniciado éste desde mediados de los afios 60 y que responde
a una demanda importante de viviendas, aprovechando una relacién
precio/renta favorable entonces a las familias espafiolas, afiadiéndose
a todo esto lo floreciente que era entonces el negocio de la cons-
truccién,

La segunda etapa va irremediablemente asociada a la crisis eco-
némica y a los cambios que ésta provoca en la sociedad espafiola entre
ellos una disminucién importante de las necesidades de vivienda.

La crisis econdémica, que en Espafia es crisis industrial fundamen-
talmente, hace que las ciudades mas industrializadas del pafs pierdan
la capacidad que poseian para acoger poblacién activa agricola de las
dreas mas deprimidas; asi se produce, por este proceso, una dismi-
nucién de las necesidades reales de vivienda debido esencialmente a la
reduccién del ritmo de crecimiento de la poblacién de las dreas urba-
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Cuapro I

EVOLUCION DE LA VIVIENDA EN 1970-1979
{Nimero de viviendas)

ANOS En proyectos Viviendas En Cé)iz;truc- Viviendas
visados iniciadas a 31-XII (1) terminadas (2)
1970 ... .. oL 349.995 344,965 415.456 308.049
1971 .. oo 357.658 371.185 418.525 318.914
1972 . 598.065 356.301 408.410 336.304
1973 . o 696.446 410.410 442993 348.548
1974 ... . ..o 568.834 380.497 443940 358.460
1975 ... .o 388.779 359.646 426.879 374.391
1976 ... ... ... 376.038 330.152 426,135 319.825
1977 oo 406.071 311.607 375.039 324384
1978 . L 348.645 314.483 327.351 318.870
1979 3) ... ... ... ... .. 367.083 251.502 320.761 260.774

(1) Sélo protegidas (no hay datos de libres).

(2) Protegidas calificadas definitivamente y libres terminadas (los datos de pro-
tegidas terminadas no se han proporcionado hasta el afio 1980).

(3) Provisionales.

FuenTEs: «Evolucién cuantitativa del subsector de la vivienda en Espafia hasta
1978». Documento 0/79 de la Direccién General de Arquitectura y Vi-
vienda del MOPU; y datos facilitados por dicha Direccidén General y la
Delegaciéon del INE en el MOPU para 1979.

nas, lo que acarrea una reduccién de las migraciones interiores; baste
para corroborar estos hechos lo que ha sucedido en las areas metropo-
litanas de Madrid y Barcelona, que registraron un saldo migratorio
nulo o negativo en el periodo 1976-80. El crecimiento poblacional se
ha reducido exclusivamente al crecimiento vegetative que, a su vez, ha
seguido la misma pauta desde 1975.

Asi pues, la reduccién de las corrientes migratorias, la desacele-
racién del proceso de desarrollo de las ciudades, la caida en las tasas
de crecimiento vegetativo que produce un envejecimiento de las pi-
ramides demograficas junto con el telén de fondo de la crisis econé-
mica duradera a escala mundial, suponen un descenso importante en
la demanda de viviendas y un mercado a la baja de todo el sector
construccién a partir de 1975.

Las perspectivas actuales no parecen indicar ninguna mejora. En
el IV Colequio Nacional de Promotores-Constructores de Edificios, ce-
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lebrado en Madrid en 1979, Ia ponencia tercera: «La Promocién-Cons-
truccién en el futuro», formulaba las siguientes previsiones:

— En los proximos veinticinco afios (1980-2005) se construiran en
Espafa alrededor de 6250.000 nuevas viviendas.

— El ritmo medio anual —250.000— no sera uniforme, sino de-
creciente (hacia el afio 2000 se necesitaran construir para satis-
facer la demanda 195.000, aproximadamente) y muy inferior a
los ritmos medios de 350.000 en la década 19570-80.

Es decir, que las necesidades objetivas de vivienda no volveran a
los niveles anteriores a 1974 y, por tanto, no seran tampoco necesa-
rios los ritmos anteriores de construccién.

Las predicciones de los promotores-constructores de viviendas no
apuntan, desde luego, a la posible salida de la crisis de la constric-
cién en un plazo corto, y dichas predicciones, en gran parte, puede
que se cumplan para el caso de las residencias secundarias, al igual
que otros aspectos de la crisis actual guardan una estsrecha relacion:

— Tanto en el caso de las viviendas familiares como en ¢l de las
secundarias, la década de los afios setenta es la mas prolifica
en cuanto al nimero total de viviendas construidas.

— Una parte importante de la construccién residencial de princi-
pios de los setenta ha ido a parar a finalidades turisticas y esta
finalidad contribuyé de forma directa a alcanzar las medias de
construccién de méas de 300.000 viviendas por afio hasta 1975.

— La crisis del sector construccién no es ajena a un cierto estan-
camiento de las corrientes turisticas, que practicamente han
igualado en la actualidad el patrimonio inmobiliario (el forma-
do en el litoral, principalmente) con el nimero de turistas.

Asi pues, tanto el elevado ntimero de residencias secundarias, co-
mo su crecimiento en un periodo de tiempo concreto (década de los
setenta), tiene su dltima explicacion en lo va referido al sector vivien-
da, aunque su distinto significado, al que ya se ha hecho referencia,
supcne afiadir algunos aspectos que son especificos de ésta.

2. La RESIDENCIA SECUNDARIA: SU SIGNIFICADO EN TERMINOS NUMERICOS

Es dificil especular con un fendémeno que ofrece dificultades de
cuantificacién. Confeccionar un Censo de residencias secundarias es
una tarea costosa, por esta razdn es necesario tomar con cautela las
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estadisticas de que se dispone' y que, en la mayoria de los casos,
parecen estar —en cuanto a las cifras se refiere— por debajo de la
realidad. Es de dominio publico el sinfin de urbanizaciones clandes-
tinas que no aparecen en Censo ninguno.

Los resultados que en este articulo se presentan parten de cuatro
fuentes, dos de ellas de 4mbito nacional y el resto reducen su escala,
en un caso, a la provincia de Madrid y en el otro al valle del Tiétar
abulense. Las dos fuentes a escala nacional son los Censos de Vivien-
das de 1970 y 1981°% del 1. N. E. v la Encuesta sobre Necesidades de
Vivienda * realizada por el M. O.P.U. en 1980; la segunda tiene de
ventaja sobre la primera el incluir aspectos no sélo numéricos, como
hace el Censo, sino otros cualitativos.

El estudio de C.0O.P.L. A. C. O. sobre «Urbanizaciones de Segunda
Residencia en la provincia de Madrid»* y la tesis doctoral sobre la
vertiente meridional de la Sierra de Gredos (del Canto Fresne, C. 1981)
valen para apuntalar y contrastar parte de los resultados que apare-
cen en la encuesta del M. O. P. U. para todo el territorio nacional.

Con los reparos puestos ya a la fiabilidad de las cifras, el Censo
de Viviendas de 1981 arroja 1.963.950 R. S, y el de 1970, 796.185. Esto
quiere decir que en sélo once afios se ha edificado el 59 por 100 de
las residencias secundarias existentes, y que en esta década es en la

que hay que fijar plenamente el «boom» de la residencia secunda-
ria’.

' Conocida es la falta de fuentes estadisticas v el dudoso crédito que, en
ocasiones, tienen los datos disponibles sobre vivienda. En recientes estudios
se alerta sobre la validez de las cifras oficiales de viviendas consiruidas en el
periodo 1970-79 que, segtin la versién oficial, es muy inferior a las usadas por
el Colegio Oficial de Arquitectos. Segin datos facilitados en el nimero 10 de
la revista Papeles de Economia, la diferencia estd en 700.000 viviendas.

* Datos provisionales facilitados por el I.N. L.

* La encuesta «Necesidades de vivienda» se inicié por la Direccion General
de Arquitectura y Vivienda del M.O.P.U, en colaboracion con el CEDIMA y
el INE, que intervino en la elaboracién de la muestra. La encuesta ¢s nacional,
con una muestra de 44000 elementos repartidos por zonas para que fueran
representativos a nivel de regién y dentro de ellas a nivel de diferentes tama-
fios de habitat. El cuestionario aplicado consta de un total de 70 preguntas y
se refiere en una de ellas directamente a las residencias secundarias.

* El propdésito de este estudio ha sido el de censar las unidades de segunda
residencia existentes en la provincia de Madrid. La unidad de anilisis fue la
accidn inmobiliaria, quedando fuera del analisis la segunda residencia disper-
sa. Sobre cada accién se analiza el estado de la construccion, comienzo de la
obra, tipo de productos que incluye, si estd en oferta o no vy zonas comunes
construidas que comtiene, ademas de nombre o identificacién, localizacion, mu-
nicipio al que pertenece..., etc. La informacién recogida fue sometida a con-
trastacion por dos vias: 1)} por comparacidn con el plano cartografico 1:25.000
de la provincia de Madrid, levantado a partir de fotos aéreas, facilitade por
COPLACO, vy 2) coherencia con los datos arrojados por las fichas de las pro-
motoras de venta,

* Bl ejemplo de la provincia de Madrid corrobora esta afirmacién. Segin
la encuesta realizada por COPLACO en 1981 a los promotores de inmobiliarias,
el 64,5 por 100 de todas las acciones resultaron tener menos de doce afios.
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Cuapro J1
EVOLUCION DE LAS RESIDENCIAS SECUNDARIAS EN LISPANA
(1970-1981)
Provincia residonesas 1970 | vasideneias 1981 boy "
Alava ... ... ... .. 2721 6.215 128
Albacete ... ... ... ... .. oo .l 9.365 19.650 109
Alicante ... ... . 70.219 172.680 145
Almerfa ... ... ... ... . oo 10.319 25.430 146
Avila ... ... ... 11.169 35.918 221
Badajoz ... ... ... ... ... ...l 14.395 24.567 70
Baleares ... ... ... .. .o 31.843 74.256 133
Barcelona ... ... ... .. ... ... 70.389 142.581 102
Burgos ... ... ... .o 11.009 31.638 187
Caceres ... . cov i it s el el 10.643 31.156 192
Cadiz ... ... ... .. .. .o 16.160 35.461 233
Castellén ... ... ... ... ... ... 26.660 52.311 96
Ciudad Real ... ... 14.446 227 57
Cérdoba ... ... 11.606 16.929 45
Ea Corufia ... ... ... ... .. . oo 7.117 20.289 185
Cuenca ... ... ... ... oo oo Ll 8918 26.847 201
Gerona ... ... .. oo cd e 34.498 83.882 143
Granada ... ... ... ... ... ... ... . 14.799 32712 121
Guadalajara ... ... ... ... ... ... .. 10.724 31.335 192
Guiptizcoa ... ... ... ... ... ... 6.272 8.649 3
Huelva ... ... .0 oo ool o 9,154 24425 166
Huesca ... ... oo .o oot con e s ol 5.298 15.964 201
Jaén ... . 14.809 16.324 10
Ledn ... ... .. . 8.291 26.555 220
Lérida ... ... ... ... . ... .. .. .. 7.950 20.743 160
LUSO ... oo s e e e 2.581 4987 93
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Cuarro II (Continuacién)

Provincia residemetan 1970 | residencian 1981 | fogr ™

Madrid ... .. .. 50.157 131.608 159
Malaga ... . 24012 80.821 236
Murcia ... ... L 26.547 58.217 119
Navarra ... ... .. o0 e e e 5.114 13.336 160
Orense . . ... ... ... . ... 4.633 9.704 109
Oviedo . . .0 o 12.444 30153 142
Palencia ... ... .. .. . 3.037 11.547 280
Las Palmas ... ... . 10.055 21.726 116
Pontevedra ... ... ... ... ... .. .. 5.022 18.240 263
Rivja . 5.551 15.636 181
Salamanca .. ... ... ... 5.385 19.484 261
Santa Cruz Tenerife ... ... ... .. 9.464 21.699 129
Santander ... ... ... ... ... 14.984 24.364 62
Segovia ... ... .. .. ..o 5.736 18.742 226
Sevilla ... .. ... .. ... 17.116 34.361 100
Soria ... ... ..o 3,655 10.856 196
Tarragona ... ... ... ... ... ... ... .. 35.837 86.070 140
Teruel ... ... ... .. L 9.650 21.052 118
Toledos ... ... . 11.632 37282 220
Valencia ... .. ...... ... ... 68.539 151612 121
Valladolid ... ... ... ... .. ... .. .. 5.744 15.174 164
Vizeaya ... ... ., s oo o e 9.256 15.943 72
Zamora .. ... .o 4.542 15.158 233
Zaragoza ... ... ... o e 9.846 28.650 190

TOTAL NACIONAL ... ... ... .. 796.185 1.898.602 138

Fuente: IT.N.E.. «Censo de viviendas y edificaciones» 1970 y 1981 {provisional}.
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Aungue no se cuenta con datos pormenorizados del ndmero de
estas construidas afio a afio, los estudios realizados en la provincia
de Madrid, asi como los del Valle del Tiétar, muestran que los afios
més dindmicos se sitian entre 1973 y 1975, mientras que el trienio
1975-78 mantuvo una actividad casi dos terceras partes por debajo
de la etapa anterior®.

El mapa num. 1 que representa el niimero de residencias secunda-
rias en valores absolutos para 1970 y 1981 refleja que, al igual que
no hay homogeneidad en el ritmo de las construcciones, tampoco lo
tiene su distribucién:

— Los maximos valores corresponden a las provincias de mayor
importancia del litoral mediterraneo (Alicante, la primera:
172.680 R. S. en 1981; Valencia: 151.612; Barcelona: 142.581) y

a la de Madrid (131.608), que ocupa por orden decreciente el
cuarto lugar.

— Las cuatro provincias detentan los primeros lugares en 1970
v en 1981.

— Los minimos aparecen en el Norte. Dos provincias gallegas:
Lugo y Orense (la primera con el valor mas bajo, 4987 R. S. en
1981) v otras dos vascas: Alava y Guipuzcoa; Alava, Lugo y
Orense repiten su situacién en 1981 respecto a 1970.

En cuanto a los incrementos a lo largo de la década el mapa es
por si sélo suficientemente expresivo:

— Crecen todas las provincias costeras mediterraneas desde Ge-
rona a Cadiz, pero lo hacen con mas fuerza aquellas en las que
la residencia secundaria apenas tenia importancia en cifras ab-
solutas en el Censo de 1970: Cadiz experimenta un incremento
de un 233 por 100, y Malaga, 236 por 100.

— Los incrementos mayvores se sit@lan en provincias en las que el
fenémeno de la residencia secundaria apenas tenia importan-
cia en 1970: Huesca (201 por 100), Leén (220 por 100), Palencia
(280 por 100), Pontevedra (263 por 100), Salamanca (261 por
100), Zamora (233 por 100).

— Igualmente experimentan fuertes subidas las provincias del en-
torno de Madrid: Avila {221 por 100), Segovia (226 por 100},
Toledo (220 por 100), Cuenca (201 por 100), Guadalajara (191
por 100).

* Segluin Alcaide Inchausti, el valor afiadido bruto genecrado por el sector
construcciéon, a precios constantes fue, en 1979, equivalente a sélo el 85 por 100
del registrado en 1974.
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De estos hechos se desprende:

— Que la tendencia concentradora de residencias secundarias en
el litoral mediterranco (el 50,7 por 100 de todas las existentes
en la actualidad se sittian en este litoral) se debe a la expansidn
del turismo a lo largo de la década de los afios setenta, fun-
damentalmente del primer lustro. La localizacion viene impues-
ta por razones de lugar y oportunidad dificilmente corregibles:
el turista busca sol y playas, y tal condicionante influye mucho
en la tendencia concentradora, aunque parece, por los datos
de que se disponen, que mas sol que playa. En la costa canta-
brica sélo se localizan el 8,7 por 100 de las residencias secun-
darias totales.

— Hay una cierta correlacién entre la concentracién de residen-
cias secundarias y el grado de urbanizacién en las provincias
que detentan los primeros y los dltimos lugares. Cuanto mayor
es el grado de urbanizacién mayor el namero de residencias
secundarias.

— La expansién de las residencias secundarias en la década de
los afios setenta se ha extendido a todo el territorio, aunque

en la actualidad siguen destacando las provincias pioneras en
1970.

— Se observa una cierta difusién del fenémeno fundamentalmen-
te en el caso de la provincia de Madrid, ¥y en menor medida
en la de Barcelona; dicha difusién tiene que ver con el creci-
miento vertical de las ciudades, y de ahi que llegue primero a
los espacios mds proximos a las grandes aglomeraciones que
al resto del pais. En el Censo de 1981 algunas provincias aumen-
tan el nimero de residencias secundarias por la expansién de
centros dinamicos: Burgos respecto a las pronvincias vascas o
Cadiz respecto a Sevilla.

En los mapas 2 y 3 aparece la relacién existente entre residencias
principales y secundarias. En lineas generales la distribucion de los
valores es semejante a la del mapa 1. Sin embargo, hay un hecho a
destacar, tanto en 1970 como en 1981:

— Madrid v Barcelona ocupan puestos muy bajos en la relacién
residencia principal/residencia secundaria (8 por 100).

— Los maximos porcentajes {entre 30 y 35 por 100) aparecen pre-
cisamente en el entorno de los dos nucleos urbanos mas im-
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Mapa 2.—Porcentaje de residencias secundarias sobre residencias principales, 1970.

portantes: Gerona y Tarragona (21 y 20 por 100), respectivamen-

te, cifiendo Barcelona y las provincias limitrofes a Madrid, es-
pecialmente Guadalajara (35 por 100).

De estos hechos se desprende:

1. El peso de la residencia principal y de las viviendas desocupa-

das a la espera de ser alquiladas en los ntcleos urbanos impor-
tantes.

2. Una cierta especializacion en la funcién turistico residencial
en las provincias limitrofes a Madrid, Barcelona y, en menor
medida, Sevilla o Zaragoza. Precisando que la especializacion
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Mara 3.—Porcentaje de residencias secundarias sobre residencias principales, 1981

no se puede atribuir a todo el ambito provincial de una forma
homogénea y que los altos porcentajes obedecen en la mayoria
de los casos a areas concretas dentro de las provincias men-
cionadas.

3. ALGUNOS ASPECTOS CUALITATIVOS: EL REGIMEN DE TENENCIA

La propiedad es el régimen de tenencia habitual de la residencia
secundaria e, incluso, se da con mds intensidad que en la vivienda
principal, confirmandolo asi la encuesta del M. Q. P. U. para toda Es-
paiia vy el estudio de COPLACO en la provincia de Madrid.

El 84 por 100 de los encuestados por el M. Q. P. U. afirmaban tener
la residencia secundaria en propiedad, frente a un 10 por 100 en al-
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quiler y un 6 por 100 en régimen de cesién. En la provincia de Ma-
drid, ocho de cada diez entrevistados disfrutan de su vivienda prin-
cipal en propiedad.

No sorprende esta mayorfa de propietarios frente a arrendatarios.
En primer lugar, porque ésta es la ténica para la vivienda principal
y como ya han apuntado muchos socidlogos la propiedad se ha con-
vertido en un habito sociocultural de consumo de los espafioles, que
proporciona estabilidad al tiempo que ahorro y defensa del dinero
en tiempo de inflacién .

Si todo lo dicho se cumple para la vivienda principal hay razones
para que asi sea también en el caso de la segunda vivienda. En mu-
chas ocasiones la compra de una residencia secundaria intenta aunar
el ahorro invertido (un excedente después de tener pagada la vivienda
principal) junto con la necesidad y deseo de espacios naturales, cuan-
do no se trata de acceder a propietario de una vivienda por primera
vez empezando por la segunda, que puede suponer en algunos casos
una inversién mas pequeila y un esfuerzo posible.

Tanto en los resultados de la encuesta del M. 0.P.U,, como en la
provincia de Madrid, se observa un paralelismo entre el nivel de in-
gresos y las pautas de consumo segiin el ciclo vital del individuo;
cuanto mas jovenes son los entrevistados mas se inclinan por el alqui-
ler o por la vivienda cedida (s6lo en los jévenes menores de treinta
y cinco afios la vivienda cedida tiene verdadera importancia: un 28
por 100).

El mayor numero de compradores estd comprendido tanto en el
caso de Madrid como a escala nacional entre treinta y cinco y cua-
renta y cuatro afios (Madrid: 49 por 100) y dominan las categorias
profesionales de pequefios industriales v profesiones liberales, estas
ultimas de las de mayor poder adquisitivo.

Con mas de sesenta y cinco afos, en el caso Madrid, no hay entre-
vistado ningun usuario y en la encuesta del M. O.P.U. tan sélo un 5
por 100 con esta edad, de los cuales el 90 por 100 lo estan en pro-
piedad.

Entre treinta y cinco y cuarenta y cuatro afios parece una aspira-
cién el poseer una segunda vivienda por la estabilidad a la que ya
se ha aludido, pero no sélo por esto, sino también por el deseo de
mnds espacio para aquellas familias con mdas de tres hijos que compen-
san a veces su falta de la vivienda principal.

* La tendencia hacia la propiedad ha sido constante incluse en plena crisis
economica; asf lo confirman los datos de la evolucién de los arrendamientos:
1968: 39 por 100 de familias en alquiler
1975: 29 por 100 de familias en alquiler
1980: 25 por 100 de familias en alquiler
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Paralelismo directo se puede también establecer entre la tenencia
en propiedad y los ingresos familiares®. Sélo un 3 por 100 de perso-
nas con menos de 21.000 pesetas mensuales tienen una vivienda secun-
daria (y de éste, el 3 por 100 puede ser en el lugar de origen, ya que
el 13 por 100 de ellos tienen la vivienda cedida), frente a un 39 por 100
de familias con mas de 130.000 pesetas mensuales y el nada despre-
ciable 25 por 100 entre 111.000 y 130.000 mensuales.

4. LA LOCALIZACION PREFERENTE DE LA RESIDENCIA SECUNDARIA

Segiin muestra el cuadro III, el 30 por 100 de las residencias se-
cundarias se sitia en el mismo municipio; el 39 por 100 en la misma
provincia; el 8 por 100 en la misma regién, y el 23 por 100 en distinta
region. A la vista de estos resultados, solo el 23 por 100 de los usua-
rios de segunda vivienda optan por la localizaciéon mas alejada de su
residencia principal. La menor proximidad explica:

— Que su uso se destine fundamentalmente a pariodos largos de
vacacién y que por tanto su rentabilidad sea inferior, ya que
no es practica habitual, segin los resultados de COPLACO, que
se alquilen estas viviendas de forma temporal; sélo los inver-
sores profesionales se dedican al alquiler.

— En relacién con una rentabilidad mas baja y unos costes de
desplazamiento mayores hay paralelismo entre el propietario
de segunda vivienda fuera de su regién y un nivel de ingresos
elevados: el 60 por 100 con mas de 110.000 pesetas mensuales.
El paralelismo queda patente en la provincia de Madrid: el
13 por 100 de los encuestados por COPLACO poseen dos resi-
dencias secundarias, una en la misma provincia v otra fuera
de su regidn:; dichos propietarios coinciden con los encuesta-
dos de renta anual mas elevada.

En lineas generales, la mayoria de las residencias secundarias se
localizan a poca distancia y en la misma provincia que la principal;
los madrilefios, como término medio, no se alejan mucho mas de 55
kilémetros. Esta situacién muestra que el factor accesibilidad (dis-
tancia medida en tiempo invertido en el desplazamiento) juega un
papel principal, si bien es verdad que la necesidad de naturaleza (aire
puro, paisajes, espacios verdes, salubridad, tranquilidad...) en rela-

' Como advierte COPLACO, y por experiencia directa en la realizacién de la
tesis doctoral, la veracidad de las respuestas emitidas en cuanto al volumen
de ingresos familiares puede plantear dudas por la cspecial sensibilidad de los
encuestados respecto a los problemas fiscales, COPLACO scfiala una abstencion
de un 242 por 100.
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Cuapbro III
VIVIENDA SECUNDARIA

Tenencia 2.* vivienda Localidad de v/principal
Mis- | Mis- . .

Pro- . Mis- | Dis-

Si tiene| pie- | A4 |Cedida| 770 | M8 | g | tinta

dad lada muni- | pro-

ot o |\region|regic
cipio |vincia gion region

MEDIA ... ... ...........| & 34 10 6 30 39 8 23

TAMARO MUNICIPIO

Capital de provncia

(20.500) . e e g 85 9 6 14 46 10 30
Mis de 100 000 habitan-

tes (3.617) . e 6 73 12 5 19 37 18 27
De 20,000 a 100.000 ha-

bitantes (5.813) ... ... 6 88 4 8 3 43 5 21
Menos de 20.000 habi-

tantes (6.325)-... ... ... 4 85 10 4 46 32 5 18

EDAD
Hasta 35 afios (5.943) ...| 4 63 7 28 26 40 9 25
De 36 a 45 afios (6.681).] 7 78 12 10 23 40 9 25
De 46 a 55 afios (8.617).| & 85 10 5 30 41 8 25
De 56 a 65 afios (7.093).| 7 87 8 3 33 38 7 24
Mas de 65 afios (7.155).; 5 90 3 4 34 37 8 25
INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/

mes (6.400) .. . 3 75 S 13 36 35 7 23
De 21/52.000 ptas /mes

(14.333) . 6 75 8 8 23 39 9 29
De 53/90 OOO ptas /mes

(4.520) ... . 13 82 9 5 20 41 8 31
De 91/110 000 ptas. /rnes

(1489) ... ... ... .. 19 80 12 4 16 44 9 31
De 111/130.000 pesetas,f

mes ((322) . . 25 &9 4 2 15 52 6 28
Mas de 130. 000 pesetas/

mes (207) . 39 89 5 2 14 45 8 32

FuenTE: Alvira Martin v otros, 1982.
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cién con las altas densidades o el hacinamiento de los grandes ntcleos
de poblacién es otro factor de peso en la localizacién. Respecto al
ultimo factor mencionado conviene recordar lo que afirmaba Mario
Gaviria en 1971, en cuanto a lo que pueden parecer «verdaderas nece-
sidades» y como tales responsables en alguna medida de la adquisi-
cién o localizacién en un lugar concreto de residencias secundarias:
«... hasta qué punto corresponde a una realidad social, a una verda-
dera necesidad, o es mas bien un mito creado por el consumismo,
una forma de encauzar a la propiedad (y a la especulacion) los ex-
cedentes procedentes del aumento en e] mal distribuido nivel de vida
de los ultimos afios, o si se crean las necesidades aprioristicamente
por la publicidad y otros mecanismos del mercado» (Gaviria, M. 1971).
En el sentido que apunta Gaviria, los promotores-constructores de re-
sidencias secundarias han jugado un papel importante en la locali-
zacion de éstas, tratando de adecuar sus intereses (beneficios econd-
micos muy elevados hasta 1974) con las demandas de espacios natu-
rales por parte de los clientes.

La residencia secundaria es una fenémeno muy relacionado con el
tipo de desarrollo urbano de las dos dltimas décadas, con altas den-
sidades e incluso hacinamiento; posiblemente, un crecimiente mas ho-
rizontal de las ciudades hubiese conducido a un menor desarrollo de
la segunda vivienda. De hecho, el numero de usuarios de este tipo
de viviendas se relaciona con el lugar de asentamiento de la vivienda
principal y con el grado de hacinamiento:

— La vivienda urbana tiene como media mas de cinco plantas y
dieciséis vecinos por edificio, mientras que la vivienda de na-
cleos pequefios tienen dos plantas y tres viviendas en el edifi-
cio. De ahi la localizacién preferente de los usuarios de residen-
cias secundarias en las grandes aglomeraciones urbanas como
lugar de residencia permanente.

Al hablar de hacinamiento conviene tener en cuenta no sélo el
lugar de asentamiento, sino también el grupo social al que pertenece
el usuario de una segunda vivienda.

En la provincia de Madrid, los encuestados disponen de una me-
dia de 123,5 m.! para su residencia habitual v de 4, 3 miembros por
hogar, es decir, 30,7 m.? por persona, cuando la media para Espafia,
segin la encuesta del M. O. P. U., se sita entre los 77 v 102 m?, segun
los grupos sociales, con una media entre 20 y 22 m* por persona para
una familia de hasta cuatro miembros. Esto quiere decir que los usua-
rios de la residencia secundaria en la provincia de Madrid pertenecen
a las capas de poblacién que disponen de mayor mimero de metros
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cuadrados. ¢;Hasta qué punto, como afirma Gaviria, no son necesida-
des creadas (por un mercado inmobiliario fundamentalmente) las jus-
tificaciones para adquirir una residencia secundaria?

El caso de la provincia de Madrid vale para dejar claro que algu-
nos de los llamados males urbancs no son la tinica razén de una
segunda vivienda y que una supuesta necesidad de aumentar el espa-
cio habitable se observa entre individuos que poseen ya mas de 100
metros cuadrados en su residencia habitual.

Por ultimo, cabe relacionar la distancia de la residencia secunda-
ria con la principal con el tamafio del municipio en el que se localiza
la primera, la edad de los usuarios y su nivel de ingresos:

—— Cuanto mds pequefio es el nacleo en el que se reside de forma
permanente mas proxima estd la residencia secundaria. Los
habitantes de miclecs de menos de 20.000 (46 por 100, segin la
encuenta del M. O. P. U.) poseen la segunda vivienda en su pro-
pio municipio v este porcentaje va disminuyendo cuantos mas
habitantes posee el nicleo (19 por 100 en los de mas de 100.000
habitantes).

— Los grupos comprendidos entre cincuenta y seis y sesenta y

cinco afios o mas son los que se localizan a distancias mads
cortas.

— A menor cuantia en los ingresos ,mds proximidad. Un 36 por
100 con menos de 21.000 pesetas mensuales tiene su segunda vi-
vienda en el mismo municipio, sin embargo, son mayoria los
encuestados con mis de 110.000 pesetas mensuales que la po-
seen fuera de la region.

5. EL FUTURO DE LAS RESIDENCIAS SECUNDARIAS

Si se toman al pie de la letra los dictdimenes de los economistas,
la crisis que hoy padecemos va a ser duradera y en este sentido el
futuro de la residencia secundaria estd muy condicionado por esta
situacion.

Mario Gaviria, en 1971, va anunciaba: «Hay que dudar del éxito
de un fenémeno que ha comenzado con la especulacién y cuyo coste
social es muy caro... La densidad es muy baja vy, por lo tanto, el coste
de las urbanizaciones por persona muy elevado» (Gaviria, M. 1971).
La duda se ha confirmado de la mano de la crisis de la energia, de la
del transporte privado como consecuencia de la anterior y también de
la que padece el sector construccidn. Todo ello ha producido una pa-
ralizacién en la expansién de la residencia secundaria en la actualidad.
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La vivienda parece que, de momento, ha perdido el calificativo de
«bien de inversién»®, factor que en el pasado habia constituido un
componente importante de la demanda; se compraba por una plus-
valia (de un 30 a un 40 por 100) que hoy ya no existe. En la actuali-
dad, tales perspectivas han desaparecido (de un 7 a un 8 por 100) y
en el futuro, tal como responden los promotores de viviendas de la
provincia de Madrid, solo lograrin salvarse de la crisis aquellos que
dejen de esperar las pluvalias anteriores, al tiempo que ofrezcan va-
riedad de precios que se ajusten a la clientela.

Al descenso previsible de residencias secundarias por la situacién
econémica habria que sumar otros aspectos igualmente negativos y
no del todo desvinculados de los estrictamente econdmicos; los de
indole politico, como son los fiscales. Espafia ha sido, respecto a
Europa, el pais en el que la presién fiscal ha sido menor, pero a me-
dida que el pais se moderniza y los impuestos pesan mads, menor es
la renta disponible y menos son las posibilidades de excedentes en
las familias espafiolas, traduciéndose todo esto en una capacidad de
consumo inferior al pasado.

Los efectos negativos de la presién fiscal en relacién directa con
Ias residencias secundarias se acaban de poner de manifesto en Fran-
cia al plantearse como probable que los propietarios que posean una
segunda vivienda sufriran un impuesto si no la alquilan, excepto en
un periodo que se estima en seis semanas al afio para su uso par-
ticular.

En los préximos afios, Francia va a tener un importante déficit
en plazas turisticas, de ahi la idea de crear impuestos sobre las resi-
dencias turisticas privadas que no sean alquiladas. El resultado de
lo que hasta ahora en el vecino pais solo han sido rumores serd una
caida en la venta de residencias secundarias que se aflade al 30 6 40
por 100 que ya ha registrado en el afo 1982, segiin datos del namero
especial del semanario «Le Point» sobre la caida de las residencias
secundarias.

Las causas a las que alude el informe coinciden en algunos aspec-
tos con los del caso espaiiol: créditos caros, el impuesto sobre el pa-
trimonio, los precios de venta muy elevados y la falta de demanda
(segtin los promotores franceses lay siete veces mas vendedores que
compradores).

En esta linea, en Espafia, en marzo de 1982, salt6 a los periddicos
la noticia de que algunos ayuntamientos catalanes (Granollers y la Ga-

" En la provincia de Madrid, el numero de compradores de residencias se-
cundarias con fines de inversidn exclusivamente era un 6 por 100 del total de
compradores; en 1980 ha descendido a un 2 por 100, y cn la actualidad, los
problernas econémicos convierten en inversores a muchos propietarios de re-
sidencias secundarias que no compraron con la idea de vender.
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rriga), a propuesta de los ediles socialistas, estaban estudiando la apli-
cacién de un impuesto especial sobre viviendas secundarias desocu-
padas gran parte del afo (70.000 pesetas al afio por vivienda), ya que
éstas producen mds gastos que beneficios a los municipios. Los ser-
vicios municipales de vigilancia, limpieza, conservacién de canaliza-
ciones, derramas de agua, luz, etc... tienen que mantenerse durante
los doce meses del afic ¥y no tan s6lo en la época estival en la que se
triplica o cuadruplica la poblacion.

Las consecuencias mas inmediatas, caso de triunfar estas tesis so-
bre el impuesto municipal, las han puesto de manifiesto las agencias
inmobiliarias de la Costa Brava: subida de alquileres estivales, asi
como ventas en masa de apartamentos y chalets, si la medida se
extiende mas alld de los municipios turiisticos catalanes.

Otro aspecto disuasorio en el futuro desarrollo de las residencias
secundarias estd en relacién con el proceso de revisién de la mayor
parte de los Planes Generales Municipales de adecuacién urbanistica
aprobados hasta la actualidad (en especial en los aprobados entre
1970-75), atn cuando en parte de ellos se trata de una mera adapta-
cién a las calificaciones y requisitos exigidos por la nueva Ley del
Suelo de 1975. Esta adaptacién se da sélo en un numero reducido
de municipios, estando en la actualidad la mayoria de ellos en un
proceso de revisién y no de adaptacién del planteamiento. Todo ello
origina una gran inseguridad en cuanto a las clasificaciones del suelo
y sus aprovechamientos urbanisticos futuros, junto con un amplio
procesa de suspensién de licencias de construccién v una profunda
incertidumbre entre los promotores de viviendas respecto al precio y
disponibilidad del suelo, influyendo negativamente en la posible ofer-
ta de residencias secundarias.

En resumen, por la situacién econdmica, de crisis, y por los cam-
bios politicos recientes en el pais que afectan al uso del suelo y al
sistema fiscal, parece que la pauta de gran crecimiento (145 por 100)
de residencias secundarias entre 1970-1980, no sélo no se va a repetir,
sino que es posible que el crecimiento de éstas sea muy pequefio si
es que se produce tal crecimiento.

Por otra parte, habria que considerar para el caso que nos ocu-
pa lo que sostienen algunos socidlogos en relacién con las crisis eco-
némicas; parece que muchas veces, estas crisis, asesinan los merca-
dos vy aceleran los cambios de mentalidad.

En el futuro, la propiedad de una vivienda por la finalidad misma
de la propiedad, ¢va a seguir siendo un simbolo de estabilidad? ¢Va
a tener sentido el ahorro ante un mundo inflacionario? ¢No es mejor
vivir el presente sin proyecciones al futuro? Los franceses, pioneros
en el fenémeno de la segundo vivienda, no sélo aducen en este mo-
mento de la caida de ésta, razones que tienen que ver con la coyun-
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tura econdmica, sino que afiaden otras, como el que las residencias
secundarias ya no estin de moda y a futuro no parece que vayan a
revalorizar el standing de los individuos que la poseen.

No parece que en Espafia se esboce con claridad, por el momento,
el cambio de mentalidad en relacién con la residencia secundaria pro-
ducido en el pais vecino. Es posible que aqui haya que esperar algu-
nos afios paar que hagan crisis los valores contenidos en la llamada
por Gaviria «Ideologia clorofilica». Hoy por hoy parece que la po-
sible caida de las residencias secundarias hay que asociarla a la situa-
cién politica v econémica del momento.
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RESUMEN

Con cerca de dos millones de residencias secundarias segin el Censo de
Viviendas de 1981, Espafia se aproxima por su numero a los paises dearrollados
de Europa. El presente articulo trata de analizar cuiles han sido los factores
de crecimiento y localizacién de las residencias secundarias en la altima década
y cudles son las tendencias gue parecen apuntarse en la actualidad respecto
a este fendmeno.

RESUME

Avec presque deux millions de résidences secondaires d’aprés le Recensement
de 1981, I'Espagne s’approche aux pays développés de I'Europe. Cet article
analyse les facteurs de croissance et de localisation des résidences secondaires
dans la derniére décade et les tendances actuelles en relation avec ce phénomeéne.

ABSTRACT

Spain, with about two millions of second-homes, according the 1981 Census,
is close to the rest of western European countries, as far as amount concerned.
On this paper, we try to discouss the explanatny determining factors on the
growth and location of second-homes during the current main trends in the
second-homes process.



