
Presentey futuro de las residencias
secundariasen España

ConsueloDEL CANTO FRESNO

Con cerca de dos millones de residenciassecundarias,según los
datos recientesdel último censode Viviendas y Edificacionesde 1981,
Españase aproximapor sunúmeroa los paísesdesarrolladosde Euro-
pa (el caso de Franciaasí lo corrobora, en la actualidadya pasade
los dos millones), pesea haberseincorporado de forma más tardía
quemuchosde ellos al fenómenode la segundavivienda.

En el propósito de estaslineas está haceralgunasconsideraciones
en torno a la cifra señalada,que a primera vista pareceespectacular
(1898602 R. 5.), y no tanto por su valor absolutocomo por la com-
paracióncon el mismo conceptoen el censode Viviendas y Edificacio-
nes de 1970 que revela un incremento respecto a este año del 146
por 100.

A las consideracionesexclusivamentenuméricasparececonvenien-
te añadirotras que intentananalizaraspectosde caráctercualitativo:
¿Cómose ha producidoun incrementode residenciassecundariastan
importante en los últimos onceaños? ¿Quésignificado tiene hoy este
tipo de residenciasen España?¿Quéfuturo le aguardade caraa una
crisis económicaquepareceduraderay que afecta de forma muy di-
recta al sectorde la construcción?¿Sepuedepreveerun crecimiento
similar paralos próximos diez años?

A modo de introducción es importante esbozar,aunquesólo sea
someramentela problemáticade la vivienda en generalentre 1970 y
1981, puesaunqueestánclaros los distintos significados de una resi-
dencia principal y otra secundaria—la primera con un sentido emi-
nentementesocial, indicador del modelo de vida comunitaria de un
país y la segundacomo «factor de relación entre urbanosy rurales»
(JungJ. 1972), o «dispersiónde la ciudad en el campo»(Rambaud,P.

.4,,alcsde Geografíade la UniversidadComplutense,núm. 3. Ed. liniv. Complutense,1983
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1967), o con enfoquemás econoniicista,«un aspectodel turismo y una
ramade la economíaen pleno desarrollo»(De Wilde 1 1968)—. Pese
a las diferenciasevidenteshay aspectosque les son comunesy contri-
buyen a explicar gran parte de las cuestionesplanteadas.

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

El incrementoimportantede residenciassecundariasquese hapro-
ducido a lo largo de toda la décadade los años70 (146 por 100) no es
explicable sino dentro de la historia de la evolución de la vivienda en
estosmismosaños.

El comienzode los años 70 marcaun cambio en la problemática
generalde la vivienda en España: el paso de una política preocupada
básicamentepor el número de viviendas construidas,y cuyo objetivo
estabaen cubrir el grandesequilibrioproducido por la guerraentreel
númerode viviendas y el númerode familias a otra oferta discrimi-
nadasegún las necesidadesespecíficasde cada estratode la pobla-
ción. Consecuenciade estapolítica es la reducción,entre 1970 y 1980,
del déficit de viviendasy no sólo esto,sino el desarrollode unaactivi-
dad notablementesuperiora la planeada,alcanzandoel mayor volu-
mende viviendasterminadaspor año de toda la historia del país.

Ahora bien, hay que precisarqueel procesode crecimientono ha
sido ni mucho menos homogéneo.Dos etapasde signo contrario divi-
den la décadapor la mitad. La primera que cubre el lustro 1970-75,de
signo alcista, con medias de construcción de viviendas por año en
torno a las 300.000(cuadro 1), y la otra, en la que estasmediassufren
descensosimportantesde bastaun 18 por 100 entre1978 y 1979, cerrán-
dose la décadacon un estancamientogeneral al que no se le atisba
recuperacióninmediata.

El primer lustro de los años70 se interpretacomo un periodode
auge, iniciado éste desde mediados de los años 60 y que responde
a una demandaimportante de viviendas,aprovechandouna relación
precio/renta favorableentoncesa las familias españolas,añadiéndose
a todo esto lo floreciente que era entoncesel negocio de la cons-
trucción.

La segundaetapa va irremediablementeasociadaa la crisis eco-
nómicay a los cambiosqueéstaprovocaen la sociedadespañolaentre
ellos una disminuciónimportantede las necesidadesde vivienda.

La crisis económica,queen Españaes crisis industrial fundamen-
talmente,haceque las ciudadesmás industrializadasdel país pierdan
la capacidadque poseíanpara acogerpoblación activa agrícolade las
áreas más deprimidas; así se produce,por este proceso,una dismi-
nución de las necesidadesrealesde vivienda debidoesencialmentea la
reducción del ritmo de crecimiento de la población de las áreasurba-
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CUADRO 1

EVOLUCION DE LA
(Número

VIVIENDA EN 1970-1979
de viviendas)

AÑOS En proyectos
visados

Viviendas
iniciadas

En construc-
ción

a 31-A~JI (1)

Viviendas

terminadas(2)

1970 349.995 344.965 415.456 308.049

1971 357.658 371.185 418.525 318.914

1972 598.065 356.301 408.410 336.304

1973 696.446 410.410 442.993 348.548

1974 ,.. 568.834 380.497 443.940 358.460

1975 388.779 359.646 426.879 374.391

1976 376.038 330.152 426.135 319.825

1977 406.071 311.607 375.039 324.384

1978 348.645 314.483 327.351 318.870

1979 (3) 367.083 251.502 320.761 260774

Sólo protegidas(no hay datosde libres).
Protegidascalificadasdefinitivamentey libres terminadas(los
tegidasterminadasno se hanproporcionadohastael año 1980).

(3) Provisionales.

datosde pro-

FUENTES: «Evolución cuantitativadel subsectorde la vivienda en Españahasta
1978». Documento0/79 de la Dirección General de Arquitectura y Vi-
viendadel MOPU; y datosfacilitados por dicha Dirección Generaly la
Delegacióndel INE en el MOPU para 1979.

nas,lo queacarreaunareducciónde las migracionesinteriores; baste
paracorroborar estoshechoslo queha sucedidoen las áreasmetropo-
litanas de Madrid y Barcelona, que registraron un saldo migratorio
nulo o negativo en el periodo 1976-80. El crecimiento poblacional se
ha reducidoexclusivamenteal crecimientovegetativoque,asuvez, ha
seguidola mismapautadesde 1975.

Así pues, la reducción de las corrientesmigratorias, la desacele-
ración del procesode desarrollode las ciudades,la caídaen las tasas
de crecimiento vegetativoque produceun envejecimientode las pi-
rámidesdemográficasjunto con el telón de fondo de la crisis econó-
mica duraderaa escalamundial, suponenun descensoimportante en
la demandade viviendas y un mercadoa la baja de todo el sector
construcción a partir de 1975.

Las perspectivasactuales no parecenindicar ninguna mejora. En
el IV ColoquioNacionalde Promotores-Constructoresde Edificios, ce-
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lebradoen Madrid en 1979, la ponenciatercera: «La Promoción-Cons-
trucción en el futuro», formulabalas siguientesprevisiones:

— En los próximos veinticinco años (1980-2005)se construirán en
Españaalrededor de 6,250.000 nuevas viviendas.

— El ritmo medio anual —250.000— no será uniforme, sino de-
creciente(hacia el año 2000 se necesitaránconstruir para satis-
facer la demanda 195.000, aproximadamente)y muy inferior a
los ritmos medios de 350.000en la década1970-SO.

Es decir, que las necesidadesobjetivas de vivienda no volverán a
los niveles anterioresa 1974 y, por tanto, no serántampoco necesa-
rios los ritmos anterioresde construcción.

Las prediccionesde los promotores-constructoresde viviendas no
apuntan,desdeluego, a la posible salida de la crisis de la constrúc-
ción en un plazo corto, y dichas predicciones,en gran parte, puede
que se cumplanpara el caso de las residenciassecundarias,al igual
que otros aspectosde la crisis actual guardanuna estsrecharelación:

— Tanto en el caso de las viviendas familiares como en el de las
secundarias,la décadade los años setentaes la más prolífica
en cuanto al númerototal de viviendas construidas.

— Una parte importante de la construcción residencial de princi-
pios de los setentaha ido a parar a finalidadesturísticasy esta
finalidad contribuyóde forma directaa alcanzarlas mediasde
construcción de más de 300.000viviendas por año hasta 1975.

— La crisis del sectorconstrucciónno es ajena aun cierto estan-
camiento de las corrientes turísticas, que prácticamentehan
igualadoen la actualidadel patrimonio inmobiliario (el forma-
do en el litoral, principalmente)con el númerode turistas.

Así pues, tanto el elevado número de residenciassecundarias,co-
mo su crecimiento en un período de tiempo concreto (década de los
setenta),tiene su última explicaciónen lo ya referido al sectorvivien-
da, aunquesu distinto significado, al que ya se ha hecho referencia,
supone añadiralgunos aspectosque son específicosde ésta.

2. LA RESIDENCIA SECUNDARIA: Su SIGNIFICADO EN TÉRMINOS NUMÉRICOS

Es difícil especularcon un fenómeno que ofrece dificultades de
cuantificación. Confeccionarun Censo de residenciassecundariases
una tarea costosa,por esta razones necesariotomar con cautela las
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estadísticasde que se dispone’ y que, en la mayoría de los casos,
parecenestar—en cuanto a las cifras se refiere— por debajo de la
realidad. Es de dominio público el sinfín de urbanizacionesclandes-
tinas que no aparecenen Censo ninguno.

Los resultadosque en esteartículo se presentanparten de cuatro
fuentes, dos de ellas de ámbito nacional y el resto reducensu escala,
en un caso, a la provincia de Madrid y en el otro al valle del Tiétar
abulense.Las dos fuentesa escalanacional son los Censosde Vivien-
das de 1970 y 1981’ del 1. N. E. y la Encuestasobre Necesidadesde
Vivienda’ realizadapor el M. O. P. 13. en 1980; la segunda tiene de
ventajasobrela primera el incluir aspectosno sólo numéricos,como
haceel Censo,sino otros cualitativos.

El estudiode C. O. P. L. A. C. O. sobre«Urbanizacionesde Segunda
Residenciaen la provincia de Madrid»’ y la tesis doctoral sobre la
vertientemeridionalde la Sierra de Gredos(del CantoFresno,C. 1981)
valen para apuntalar y contrastarparte de los resultadosque apare-
cen en la encuestadel M. O. P. U. para todo el territorio nacional.

Con los reparospuestosya a la fiabilidad de las cifras, el Censo
de Viviendas de 1981 arroja L961950R. 5., y el de 1970, 796.185.Esto
quiere decir que en sólo onceaños se ha edificado el 59 por 100 de
las residenciassecundariasexistentes,y que en esta décadaes en la
que hay que fijar plenamenteel <‘boom» de la residencia secunda-

- 5

ria
Conocida es la falta de fuentes estadísticasy el dudoso crédito que, en

ocasiones,tienen los datos disponibles sobre vivienda. En recientesestudios
se alerta sobre la validez de las cifras oficiales de viviendas construidasen el
período 1970-79 que, según la versión oficial, es muy inferior a las usadaspor
el Colegio Oficial de Arquitectos. Según datos facilitados en el número 10 de
la revistaPapelesde Economía,la diferenciaestáen 700.000viviendas.

2 Datos provisionalesfacilitados por el 1. N. 1.
La encuesta«Necesidadesde vivienda» se inició por la Dirección General

de Arquitectura y Vivienda del M. O. P. U., en colaboración con el CEDIMA y
el INE, que intervino en la elaboraciónde la muestra.La encuestaes nacional,
con una muestra de 44000 elementosrepartidospor zonas para que fueran
representativosa nivel de región y dentro de ellas a nivel de diferentestama-
ños de habitat. El cuestionarioaplicado constade un total de 70 preguntasy
se refiere en una de ellas directamentea las residenciassecundarias.

El propósito de esteestudioha sido el de censarlas unidadesde segunda
residenciaexistentesen la provincia de Madrid. La unidad de análisis fue la
acción inmobiliaria, quedandofuera del análisis la segundaresidenciadisper-
sa. Sobre cada acción se analiza el estadode la construcción,comienzode la
obra, tipo de productos que incluye, si está en oferta o no y zonas comunes
construidasque contiene,ademásde nombreo identificación, localización,mu-
nicipio al que pertenece.- -, etc. La información recogida fue sometidaa con-
trastaciónpor dos vías: 1) por comparacióncon el plano cartográfico 1:25.000
de la provincia de Madrid, levantadoa partir de fotos aéreas,facilitado por
COPLACO, y 2) coherenciacon los datos arrojadospor las fichas de las pro-
motoras de venta.

El ejemplo de la provincia de Madrid corrobora esta afirmación. Según
la encuestarealizadapor COPLACO en 1981 a los promotoresde inmobiliarias,
el 64,5 por 100 de todaslas accionesresultarontener menos de doceaños.
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CUADRO II

EVOLUCION DE LAS RESIDENCIAS SECUNDARIAS EN ESPAÑA
(1970-1981)

Provincia Numeroresidencias1970 Numeroresidencias1981 Incremento(Ve)

Alava 2.721 6.215 128

Albacete 9.365 19.650 109

Alicante 70.219 172.680 145

Almería 10.319 25.430 146

Avila 11.169 35.918 221

Badajoz 14.395 24.567 70

Baleares 31.843 74.256 133

Barcelona 70.389 142.581 102

Burgos 11.009 31.638 187

Cáceres 10.643 31.156 192

Cádiz 16.160 35.461 233

Castellón 26.660 52.311 96

CiudadReal .. 14.446 22.711 57

Córdoba 11.606 16,929 45

La Coruna 7.117 20.289 185

Cuenca,,....,, 8.918 26.847 201

Gerona 34.498 83.882 143

Granada 14.799 32.712 121

Guadalajara... 10.724 31.335 192

Guipúzcoa 6.272 8.649 37

Huelva 9.154 24.425 166

Huesca 5.298 15.964 201

Jaén 14.809 16.324 10

León 8.291 26.555 220

Lérida 7.950 20.743 160

Lugo 2.581 4.987 931
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CUADRO II (Continuación)

Madrid

Málaga

Murcia

Navarra

Orense

Oviedo

Palencia ,..

Las Palmas

Pontevedra

Rioja

Salamanca

SantaCruz Tenerife

Santander

Segovia

Sevilla

Soria

Tarragona

Teruel

Toledo

Valencia -

Valladolid

Vizcaya

Zamora

Provincia
Numero

residencias1970
Número

residencias1981
Incremento

(0/,)

Zaragoza

TOTAL NACIONAL

50.757

24.012

26.547

5.114

4.633

12.444

3.037

10.055

5.022

5.551

5.385

9.464

14.984

5.736

17.116

3.655

35.837

9.650

11.632

68.539

5.744

9.256

4542

9.846

796.185

131.608

80.821

58.217

.1 3.336

9.704

30.153

11.547

21.726

18.240

15.636

19.484

21.699

24.364

18.742

34.361

10.856

86.070

21.052

37.282

151.612

15.174

15.943

15.158

28.650

1.898.602

159

236

119

160

109

142

280

116

263

¡81

261

129

62

226

100

196

140

118

220

121

164

72

233

190

138

FUENTE: INE.: «Censo de viviendas y edificaciones»1970 y 1981 (provisional).
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Aunque no se cuenta con datos pormenorizadosdel númerode
estasconstruidasaño a año, los estudiosrealizadosen la provincia
de Madrid, así como los del Valle del Tiétar, muestranque los años
más dinámicos se sitúan entre 1973 y 1975, mientrasque el trienio
1975-78 mantuvo una actividad casi dos terceras partes por debajo
de la etapa anterior’.

El mapanúm. 1 que representael número de residenciassecunda-
has en valores absolutospara 1970 y 1981 refleja que, al igual que
no hay homogeneidaden el ritmo de las construcciones,tampoco lo
tiene su distribución:

— Los máximos valorescorrespondena las provincias de mayor
importancia del litoral mediterráneo (Alicante, la primera:
172.680 11. 5. en 1981; Valencia: 151.612;Barcelona: 142.581) y
a la de Madrid (131.608), que ocupa por orden decrecienteel
cuarto lugar.

— Las cuatro provincias detentanlos primeros lugares en 1970
y en 1981.

— Los mínimos aparecenen el Norte. Dos provincias gallegas:
Lugo y Orense(la primera con el valor más bajo, 4987 R. 5. en
1981) y otras dos vascas: Alava y Guipúzcoa; Alava, Lugo y
Orenserepitensu situaciónen 1981 respectoa 1970.

En cuanto a los incrementosa lo largo de la décadael mapa es
por sí sólo suficientementeexpresivo:

— Crecen todas las provincias costerasmediterráneasdesde Ge-
rona aCádiz, pero lo hacencon más fuerzaaquellasen las que
la residenciasecundariaapenasteníaimportanciaen cifras ab-
solutasen el Censode 1970: Cádiz experimentaun incremento
de un 233 por 100, y Málaga, 236 por 100.

— Los incrementosmayoresse sitúan en provincias en las que el
fenómenode la residenciasecundariaapenastenía importan-
cia en 1970: Huesca(201 por 100), León (220 por 100), Palencia
(280 por 100), Pontevedra(263 por 100), Salamanca(261 por
100), Zamora (233 por 100).

— Igualmenteexperimentanfuertessubidaslas provinciasdel en-
torno de Madrid: Avila (221 por 100), Segovia (226 por 100),
Toledo (220 por 100), Cuenca(201 por 100), Guadalajara(191
por 100).

Según Alcaide Inchausti, el valor añadido bruto generadopor el sector
construcción,a precios constantesfue, en 1979, equivalentea sólo el 85 por 100
del registradoen 1974.



P
re

s
e

n
te

y
fu

tu
ro

d
e

la
s

re
sid

e
n

cia
sse

cu
n

d
a

ria
se

n
E

sp
a

ñ
a

91tio5
-

-a

‘ti

LI

U

0
*

Z
C

9N

n

5~5
-

ti



92 Consuelodel Canto Fresno

De estoshechosse desprende:

— Que la tendenciaconcentradorade residenciassecundariasen
el litoral mediterráneo(el 50,7 por 100 de todas las existentes
en la actualidadse sitúan en estelitoral) se debea la expansión
del turismo a lo largo de la décadade los años setenta,fun-
damentalmentedel primer lustro. La localizaciónviene impues-
ta por razonesde lugary oportunidaddifícilmente corregibles:
el turista buscasol y playas,y tal condicionanteinfluye mucho
en la tendenciaconcentradora,aunqueparece,por los datos
de quese disponen,que mássol que playa. En la costacantá-
brica sólo se localizan el 8,7 por 100 de las residenciassecun-
darias totales.

— Hay una cierta correlaciónentre la concentraciónde residen-
cias secundariasy el grado de urbanizaciónen las provincias
quedetentanlos primeros y los últimos lugares.Cuantomayor
es el grado de urbanizaciónmayor el númerode residencias
secundarias.

— La expansiónde las residenciassecundariasen la décadade
los años setentase ha extendido a todo el territorio, aunque
en la actualidadsiguen destacandolas provinciaspionerasen
1970.

— Se observauna cierta difusión del fenómenofundamentalmen-
te en el caso de la provincia de Madrid, y en menor medida
en la de Barcelona;dicha difusión tiene que ver con el creci-
miento vertical de las ciudades,y de ahí que llegue primero a
los espaciosmás próximos a las grandesaglomeracionesque
al restodel país.En el Censode 1981 algunasprovinciasaumen-
tan el númerode residenciassecundariaspor la expansiónde
centrosdinámicos: Burgos respectoa las pronvinciasvascaso
Cádiz respectoa Sevilla.

En los mapas2 y 3 aparecela relaciónexistenteentre residencias
principales y secundarias.En lineas generalesla distribución de los
valoreses semejantea la del mapa 1. Sin embargo,hay un hecho a
destacar,tanto en 1970 como en 1981:

— Madrid y Barcelonaocupanpuestos muy bajos en la relación
residenciaprincipal/residenciasecundaria(8 por 100).

— Los máximos porcentajes(entre 30 y 35 por 100) aparecenpre-
cisamenteen el entorno de los dos núcleos urbanos más im-
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MAPA 2—Porcentajede residenciassecundariassobreresidenciasprincipales,1970.

portantes:Geronay Tarragona(21 y 20 por 100), respectivamen-
te, ciñendoBarcelonay las provincias limítrofes a Madrid, es-
pecialmenteGuadalajara(35 por 100).

De estos hechosse desprende:

1. El peso de la residenciaprincipal y de las viviendas desocupa-
dasa la esperade seralquiladasen los núcleosurbanosimpor-
tantes.

2. Una cierta especializaciónen la función turístico residencial
en las provincias limítrofes a Madrid, Barcelonay, en menor
medida, Sevilla o Zaragoza.Precisandoque la especialización
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MAPA 3.—Porcentajede residenciassecundariassobreresidenciasprincipales, 1981.

no se puedeatribuir a todo el ámbito provincial de una forma
homogéneay que los altos porcentajesobedecenen la mayoría
de los casosa áreas concretasdentro de las provincias men-
cionadas.

3. ALGUNOS ASPECTOS CUALITATIVOS: EL RÉGIMEN DE TENENCIA

La propiedad es el régimen de tenenciahabitual de la residencia
secundariae, incluso, se da con más intensidad que en la vivienda
principal, confirmándolo así la encuestadel M. O. P. U. para toda Es-
pañay el estudiode COPLACO en la provincia de Madrid.

El 84 por 100 de los encuestadospor el M. O. P. U. afirmaban tener
la residenciasecundariaen propiedad, frente a un 10 por 100 en al-

~30-35

25—30

15—20
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quiler y un 6 por 100 en régimen de cesión. En la provincia de Ma-
drid, ocho de cada diez entrevistadosdisfrutan de su vivienda prin-
cipal en propiedad.

No sorprendeestamayoría de propietariosfrente a arrendatarios.
En primer lugar, porqueésta es la tónica para la vivienda principal
y como ya han apuntadomuchos sociólogosla propiedad se ha con-
vertido en un hábito sociocultural de consumode los españoles,que
proporciona estabilidadal tiempo que ahorro y defensadel dinero
en tiempo de inflación ~.

Si todo lo dicho se cumpleparala vivienda principal hay razones
para queasí seatambién en el caso de la segundavivienda. En mu-
chas ocasionesla comprade una residenciasecundariaintenta aunar
el ahorroinvertido (un excedentedespuésde tenerpagadala vivienda
principal) junto con la necesidady deseode espaciosnaturales,cuan-
do no se trata de accedera propietariode unavivienda por primera
vez empezandopor la segunda,que puede suponeren algunoscasos
una inversión más pequeñay un esfuerzo posible.

Tanto en los resultadosde la encuestadel M. O. P. U., como en la
provincia de Madrid, se observaun paralelismoentre el nivel de in-
gresosy las pautas de consumo según el ciclo vital del individuo;
cuantomásjóvenesson los entrevistadosmásse inclinan por el alqui-
ler o por la vivienda cedida (sólo en los jóvenesmenoresde treinta
y cinco años la vivienda cedida tiene verdaderaimportancia: un 28
por 100).

El mayor númerode compradoresestácomprendido tanto en el
caso de Madrid como a escala nacional entre treinta y cinco y cua-
renta y cuatro años (Madrid: 49 por 100) y dominan las categorías
profesionalesde pequeñosindustrialesy profesionesliberales, estas
últimas de las de mayor poder adquisitivo.

Con más de sesentay cinco años,enel casoMadrid, no hay entre-
vistado ningún usuario y en la encuestadel M. O. P. U. tan sólo un 5
por 100 con esta edad, de los cualesel 90 por 100 lo están en pro-
piedad.

Entre treinta y cinco y cuarentay cuatroaños pareceuna aspira-
ción el poseeruna segundavivienda por la estabilidada la que ya
se ha aludido, pero no sólo por esto, sino también por el deseo de
másespacioparaaquellasfamilias con más de treshijos quecompen-
sana veces su falta de la vivienda principal.

La tendenciahacia la propiedadha sido constanteincluso en plenacrisis
económica; así lo confirman los datos de la evolución 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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Paralelismodirecto se puedetambién establecerentre la tenencia
en propiedady los ingresosfamiliares8 Sólo un 3 por 100 de perso-
nascon menosde 21.000pesetasmensualestienenunavivienda secun-
daria (y de éste,el 3 por 100 puedeseren el lugar de origen, ya que
el 13 por 100 de ellos tienenla viviendacedida),frentea un 39 por 100
de familias con más de 130.000 pesetasmensualesy el nadadespre-
ciable 25 por 100 entre 111.000y 130.000mensuales.

4. LA LOCALIZACIÓN PREFERENTEDE LA RESIDENCIA SECUNDARIA

Según muestrael cuadroIII, el 30 por 100 de las residenciasse-
cundariasse sitúa en el mismo municipio; el 39 por 100 en la misma
provincia; el 8 por 100 en la misma región,y el 23 por 100 en distinta
región. A la vista de estosresultados,sólo el 23 por 100 de los usua-
rios de segundavivienda optanpor la localizaciónmás alejadade su
residenciaprincipal. La menor proximidad explica:

— Que su uso se destine fundamentalmentea pariodoslargos de
vacación y que por tanto su rentabilidadsea inferior, ya que
no es prácticahabitual,segúnlos resultadosde COPLACO, que
se alquilen estasviviendas de forma temporal; sólo los inver-
sores profesionalesse dedican al alquiler.

— En relación con una rentabilidad más baja y unos costesde
desplazamientomayores hay paralelismo entre el propietario
de segundavivienda fuera de su región y un nivel de ingresos
elevados:el 60 por 100 con más de 110.000 pesetasmensuales.
El paralelismo queda patente en la provincia de Madrid: el
13 por 100 de los encuestadospor COPLACO poseendos resi-
denciassecundarias,una en la misma provincia y otra fuera
de su región:; dichos propietarios coincidencon los encuesta-
dos de renta anual más elevada.

En líneasgenerales,la mayoría de las residenciassecundariasse
localizan a poca distanciay en la misma provincia que la principal;
los madrileños,como término medio, no se alejan mucho más de 55
kilómetros. Esta situación muestraque el factor accesibilidad (dis-
tancia medida en tiempo invertido en el desplazamiento)juega un
papelprincipal, si bien es verdadque la necesidadde naturaleza(aire
puro, paisajes, espaciosverdes, salubridad, tranquilidad.- -) en reía-

Como advierte COPLACO, y por experienciadirecta en la realizaciónde la
tesis doctoral, la veracidadde las respuestasemitidas en cuanto al volumen
de ingresos familiarespuedeplanteardudas por la cspccial sensibilidadde los
encuestadosrespectoa los problemasfiscales.COPLACO señalauna abstención
de un 24,2 por 100.
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CUADRO III

VIVIENDA SECUNDARIA

Tenencia2/ vivienda Localidad de rIprincipal

.51 tiene pie-
dad

Alqui-
lada

Cedida

Mis-

mo
muni-cipio

Mis-

¡ rna
. pro-vincía

Mis-

ma
-,region

Dis

tinta
región

MEDIA 6 84 10 6 30 39 8 23

TAMAÑO MUNICIPIO

Capital de provncia
(20.500) 9 85 9 6 14 46 10 30

Más de 100.000habitan-
tes (3.617) 6 73 12 5 19 37 18 27

De 20.000 a 100.000 ha-
bitantes (5.813) 6 88 4 8 31 43 5 21

Menos de 20.000 habi-
tantes(&325) 4 85 10 4 46 32 5 18

EDAD

Hasta35 años(5.943) - - - 4 65 7 28 26 40 9 25
De 36 a 45 años (6.681).. 7 78 12 10 28 40 9 25
De4óas5años(8.617). 8 85 10 5 30 41 8 25
De 56 a 65 años (7.093). 7 87 8 3 33 38 7 24

Más de 65 años (7155). 5 90 3 4 34 37 8 25

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas.1
mes(6400) 3 75 5 13 36 35 7 23

De 21/52.000 ptas./mes
(14333) 6 75 8 8’ 23 39 9 29

De 53/90.000 ptas/mes
(4.520) 13 82 9 5 20 41 8 31

De 91/1l0.000ptas./mes
(1.489) 19 80 12 4 16 44 9 31

De 111/130-000pesetas,’
mes((322) 25 89 4 2 15 52 6 28

Más de 130.000pesetas!.
mes(207) 39 89 5 2 14. 45 8 32

FUENTE: Alvira Martín y otros, 1982.
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ción con las altas densidadeso el hacinamientode los grandesnúcleos
de población es otro factor de peso en la localización. Respectoal
último factor mencionadoconviene recordar lo que afirmaba Mario
Gaviria en 1971, en cuantoa lo que puedenparecer«verdaderasnece-
sidades’>y como tales responsablesen alguna medida de la adquisi-
ción o localización en un lugar concreto de residenciassecundarias:
«... hastaqué punto correspondea una realidad social, a una verda-
dera necesidad,o es más bien un mito creado por el consumismo,
una forma de encauzara la propiedad (y a la especulación)los ex-
cedentesprocedentesdel aumentoen el mal distribuido nivel de vida
de los últimos años,o si se crean las necesidadesapriorísticamente
por la publicidad y otros mecanismosdel mercado»(Gaviria, M. 1971).
En el sentido que apuntaGaviria, los promotores-constructoresde re-
sidencias secundariashan jugado un papel importante en la locali-
zación de éstas,tratandode adecuarsus intereses(beneficios econó-
micos muy elevadoshasta 1974) con las demandasde espaciosnatu-
rales por parte de los clientes.

La residenciasecundariaes una fenómenomuy relacionadocon el
tipo de desarrollo urbano de las dos últimas décadas,con altas den-
sidadese incluso hacinamiento;posiblemente,un crecimiento más ho-
rizontal de las ciudadeshubieseconducido a un menor desarrollode
la segundavivienda. De hecho, el número de usuarios de este tipo
de viviendas se relacionacon el lugar de asentamientode la vivienda
principal y con el grado de hacinamiento:

— La vivienda urbanatiene como media más de cinco plantas y
dieciséis vecinos por edificio, mientras que la vivienda de nú-
cleos pequeñostienen dos plantas y tres viviendas-en el edifi-
cio. De ahí la localizaciónpreferentede los usuariosde residen-
cias secundariasen las grandes aglomeracionesurbanas como
lugar de residenciapermanente.

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

En la provincia de Madrid, los encuestadosdisponen de una me-
dia de 123,5 m.’ para su residenciahabitual y de 4, 3 miembros por
hogar, es decir, 30,7 m por persona,cuandola media para España,
segúnla encuestadel M. O. 1’. II., se sitúa entre los 77 y 102 mt según
los grupossociales,con una media entre20 y 22 m.2 por personapara
una familia de hastacuatro miembros.Esto quiere decir que los usua-
rios de la residenciasecundariaen la provincia de Madrid pertenecen
a las capasde población que disponen de mayor número de metros
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cuadrados.¿Hastaquépunto, como afirma Gaviria, no son necesida-
descreadas(por un mercadoinmobiliario fundamentalmente)las jus-
tificaciones para adquirir una residenciasecundaria?

El caso de la provincia de Madrid vale para dejar claro que algu-
nos de los llamados males urbanos no son la única razón de una
segundavivienda y que una supuestanecesidadde aumentarel espa-
cio habitable se observa entre individuos que poseenya más de 100
metroscuadradosen su residenciahabitual.

Por último, cabe relacionar la distancia de la residenciasecunda-
ria con la principal con el tamañodel municipio en el que se localiza
la primera, la edad de los usuarios y su nivel de ingresos:

— Cuantomás pequeñoes el núcleo en el que se reside de forma
permanentemás próxima está la residencia secundaria.Los
habitantesde núcleos de menos de 20.000 (46 por 100, segúnla
encuentadel M. O. P. U.) poseenla segundavivienda en su pro-
pio municipio y esteporcentajeva disminuyendocuantosmás
habitantesposeeel núcleo (19 por 100 en los de más de 100.000
habitantes).

— Los grupos comprendidosentre cincuenta y seis y sesentay
cinco años o más son los que se localizan a distancias más
cortas.

— A menor cuantía en los ingresos ,más proximidad. Un 36 por
100 con menos de 21.000pesetasmensualestiene su segundavi-
vienda en el mismo municipio, sin embargo, son mayoría los
encuestadoscon más de 110.000 pesetasmensualesque la po-
seen fuera de la región.

5. EL FUTURO DE LAS RESIDENCIAS SECUNDARIAS

Si se toman al pie de la letra los dictámenesde los economistas,
la crisis que hoy padecemosva a ser duraderay en este sentido el
futuro de la residencia secundariaestá muy condicionado por esta
situación.

Mario Gaviria, en 1971, ya anunciaba: «Hay que dudar del éxito
de un fenómenoque ha comenzadocon la especulacióny cuyo coste
social es muy caro.- - La densidades muy bajay, por lo tanto, el coste
de las urbanizacionespor persona muy elevado» (Gaviria, M. 1971).
La duda se ha confirmado de la mano de la crisis de la energía,de la
del transporteprivado como consecuenciade la anteriory también de
la que padeceel sectorconstrucción.Todo ello ha producido una pa-
ralización en la expansiónde la residenciasecundariaen la actualidad.



100 Consuelodel Canto Fresno

La vivienda pareceque, de momento,ha perdidoel calificativo de
«bien de inversión»~, factor que en el pasadohabía constituido un
componenteimportantede la demanda; se comprabapor una plus-
valía (de un 30 a un 40 por 100) que hoy ya no existe. En la actuali-
dad, tales perspectivashan desaparecido(de un 7 a un 8 por 100) y
en el futuro, tal como respondenlos promotores de viviendas de la
provincia de Madrid, sólo lograrán salvarsede la crisis aquellos que
dejen de esperarlas pluvalias anteriores,al tiempo que ofrezcan va-
riedad de precios que se ajustena la clientela.

Al descensoprevisible de residenciassecundariaspor la situación
económicahabría que sumar otros aspectosigualmente negativos y
no del todo desvinculadosde los estrictamenteeconómicos; los de
índole político> como son los fiscales. Españaha sido, respecto a
Europa, el país en el que la presión fiscal ha sido menor, pero a me-
dida que el país se modernizay los impuestospesan más, menor es
la renta disponible y menos son las posibilidades de excedentesen
las familias españolas,traduciéndosetodo esto en una capacidadde
consumo inferior al pasado.

Los efectos negativosde la presión fiscal en relación directa con
las residenciassecundaríasse acabande ponerde manifestoen Fran-
cia al plantearsecomo probableque los propietariosque poseanuna
segundavivienda sufrirán un impuesto si no la alquilan, excepto en
un periodo que se estima en seis semanasal año para su uso par-
ticular.

En los próximos años, Francia va a tener un importante déficit
en plazasturísticas, de ahí la idea de crear impuestossobre las resi-
dencias turísticas privadas que no sean alquiladas. El resultado de
lo que hastaahora en el vecino país sólo han sido rumores seráuna
caída en la venta de residenciassecundariasque se añadeal 30 ó 40
por 100 que ya ha registradoen el año 1982, segúndatos del número
especial del semanario «Le Point» sobre la caída de las residencias
secundarias.

Las causasa las que alude el informe coinciden en algunosaspec-
tos con los del caso español: créditos caros, el impuestosobre el pa-
trimonio, los precios de venta muy elevadosy la falta de demanda
(según los promotoresfranceses1 ay siete veces más vendedoresque
compradores).

En esta línea,en España,en marzode 1982, saltó a los periódicos
la noticia de que algunosayuntamientoscatalanes(Granollersy la Ga-

En la provincia de Madrid, el número de compradoresde residenciasse-
cundariascon fines de inversión exclusivamenteera un 6 por 100 del total de
compradores;en 1980 ha descendidoa un 2 por 100, y cn la actualidad,los
problemaseconómicosconvierten en inversores a muchos propietarios de re-
sidenciassecundariasque no compraroncon la idea de vender.



Presentey futuro de las residenciassecundariasen España

rriga), apropuestade los ediles socialistas,estabanestudiandola apli-
cación de un impuesto especial sobre viviendas secundariasdesocu-
padasgran partedel año(70.000pesetasal añopor vivienda), ya que
éstasproducenmás gastosque beneficiosa los municipios. Los ser-
vicios municipales de vigilancia, limpieza, conservaciónde canaliza-
ciones, derramasde agua, luz, etc... tienen que mantenersedurante
los docemesesdel añoy no tan sólo en la épocaestival en la quese
triplica o cuadruplicala población.

Las consecuenciasmás inmediatas,caso de triunfar estastesis so-
bre el impuestomunicipal, las hanpuestode manifiestolas agencias
inmobiliarias de la Costa Brava: subida de alquileres estivales, así
corno ventas en masa de apartamentosy chalets, si la medida se
extiende más allá de los municipios turlisticos catalanes.

Otro aspectodisuasorioen el futuro desarrollo de las residencias
secundariasestá en relación con el proceso de revisión de la mayor
parte de los PlanesGeneralesMunicipales de adecuaciónurbanística
aprobadoshasta la actualidad (en especial en los aprobados entre
1970-75), aún cuandoen parte de ellos se trata de una mera adapta-
ción a las calificaciones y requisitos exigidos por la nueva Ley del
Suelo de 1975. Esta adaptación se da sólo en un número reducido
de municipios, estandoen la actualidad la mayoría de ellos en un
proceso de revisión y no de adaptacióndel planteamiento.Todo ello
origina una gran inseguridaden cuanto a las clasificacionesdel suelo
y sus aprovechamientosurbanísticos futuros, junto con un amplio
proceso de suspensiónde licencias de construcción y una profunda
incertidumbreentrelos promotoresde viviendas respectoal precio y
disponibilidad del suelo,influyendo negativamenteen la posibleofer-
ta de residencias secundarias.

En resumen,por la situación económica,de crisis, y por los cam-
bios políticos recientesen el país que afectan al uso del suelo y al
sistemafiscal, pareceque la pautade gran crecimiento (145 por 100)
de residenciassecundariasentre 1970-1980,no sólo no se va a repetir,
sino que es posible que el crecimiento de éstassea muy pequeñosi
es que se produce tal crecimiento.

Por otra parte, habría que considerarpara el caso que nos ocu-
pa lo que sostienenalgunos sociólogosen relación con las crisis eco-
nómicas; parece que muchasveces, estascrisis, asesinanlos merca-
dos y aceleran los cambios de mentalidad.

En el futuro, la propiedadde una vivienda por la finalidad misma
de la propiedad, ¿vaa seguir siendo un símbolo de estabilidad?¿Va
a tenersentido el ahorro anteun mundo inflacionario? ¿No es mejor
vivir el presentesin proyeccionesal futuro? Los franceses,pioneros
en el fenómenode la segundovivienda, no sólo aducen en este mo-
mento de la caída de ésta, razonesque tienen que ver con la coyun-
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tura económica,sino que añadenotras, como el que las residencias
secundariasya no estánde moda y a futuro no parece que vayan a
revalorizar el standingde los individuos que la poseen.

No pareceque en Españase esbocecon claridad, por el momento,
el cambio de mentalidaden relacióncon la residenciasecundariapro-
ducido en el país vecino. Es posible que aquí haya que esperaralgu-
nos años paar que hagancrisis los valores contenidosen la llamada
por Gaviria «Ideología clorofílica». Hoy por hoy parece que la po-
sible caída de las residenciassecundariashay que asociarlaa la situa-
ción política y económica del momento.
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RESUMEN

Con cerca de dos millones de residenciassecundariassegún el Censo de
Viviendas de 1981, Españase aproximapor su número a los paísesdearrollados
de Europa. El presenteartículo trata de analizar cuáles han sido los factores
de crecimientoy localizaciónde las residenciassecundariasen la última década
y cuálesson las tendenciasque parecenapuntarseen la actualidad respecto
a este fenómeno.

RSSUMÉ

Avec presquedeuxmillions de résidencessecondairesd’aprés le Recensement
de 1981, l’Espagne s’approcheaux pays développésde l’Europe. Cet article
analyseles facteursde croissanceet de localisation des résidencessecondaires
dans la derniéredécadeet les tendancesactuellesen relationavecce phénoméne.

ABSTRACT

Spain, with about two millions of second-homes,accordingthe 1981 Census,
is close to the rest of westernEuropeancountries, as far as amount concerned.
On this paper, we try to discoussthe explanatnydetermining factors on the
groxvth and location of second-hoinesduring the current main trends in the
second-homesprocess.


