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Quién es quién
Marqués de la Ensenada

Zen6n de Somodevilla y Bengoechea (Hervias, La Rio-
ja, 1702-Medina del Campo, 1781). Postular a Ensena-
da, este humilde hidalgo riojano, como egregio prede-
cesor de nuestra estadistica oficial puede resultar lla-
mativo, ya que la operacion tributaria en la que su céle-
bre Catastro estaba embutido se saldé con uno de los
mas sonoros (y tragicos) fracasos y durmié desde en-
tonces en los anaqueles de los archivos. Pero por su
inclusion en esta seccion se puede colegir que se le esta
proponiendo, al menos, como un predecesor del interés
por dimensionar la poblacion, las propiedades y la
riqueza de un pais, que tampoco es menguado empeiio.
Merece la pena ponderar a D. Zenén porque quiza
puede todavia servir de aprendizaje a aquella
parte de nuestra estadistica mas autosatis-
fecha (y mercantilista, por usar un califi-
cativo dieciochesco).

La gigantesca tarea de inventariar
la totalidad de la poblacion para la
inmensa Corona de Castilla, sus fa-
milias y profesiones, asi como el
exhaustivo recuento de sus propie-
dades muebles e inmuebles de todos
los ramos (parcela por parcela y edi-
ficio por edificio), no tenia parangon
en su época (a nivel europeo y ameri-
cano) y por la dimension fisica de su tes-
timonio (se habla de 80.000 gruesos vo-
limenes) todavia desafia la capaci-
dad de los investigadores actuales.

MARQUES DE
lladamente las propiedades raices -
como procedimiento para equilibrar (e incrementar)
la tributacion se remonta al siglo XII y fue la médula
central de la administracion castellana durante nues-
tro cuatrocientos (libros de hacendera de la raiz viz-
cainos, estimes catalanas, padrones de cuantias caste-
llanos, etc.), muy vinculada al pacto implicito entre la
corona y los concejos repobladores. La administra-
cion borbonica no actuaba pues de nueva planta.

Llamativa ha sido también la forma en que se ha pues-
to en valor el testimonio documental de la Unica Con-
tribucion. Mas que a nuestros historiadores convencio-
nales su emergencia ha sido debida a los archiveros
puros (Matilla Tascon, 1947), a las lecciones de los his-
panistas mas lucidos (Vilar, 1966), a los estudiosos que
no tuvieron mas remedio que empezar con un abordaje
acotado territorialmente (Camarero Bullon, 1989 [Bur-
gos]; Donézar, 1984 [Toledo]) o jovenes historiadores
que comenzaron por digerir los resimenes de época
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(Grupo’75, 1977), asi como a la iniciativa apoyada por
la administracion (Centro de Gestion Catastral e INE),
sin olvidar curiosos acercamientos romanticos (Ruiz
Almansa, 1946). Su dimension sigue haciéndolo inabor-
dable al esfuerzo individual o accesible al articulo rapi-
damente puntuable, por lo que varias generaciones de
investigadores siguen desfilando a su lado mirando de
reojo apabullados por la tarea.

La figura de Ensenada sigue animando la historio-
grafia politica por esa mezcla de coherencia de Estado
en su resultado y accion (Marina, Hacienda, impulso de
las obras publicas, fomento del comercio y la industria,
evitacion de las guerras, etc.) y falta de escripulo en los
medios, hasta conferir a su perfil un tinte novelesco,

coherentemente rematado con el triste y drama-

tico final de su doble destierro (en Grana-

da y Medina del Campo). El tiempo

no ha hecho sino hacer crecer su

figura, y ello en unas décadas bien

cuajadas de gigantes (Patifo,

Carvajal, Abarca de Bolea,

Moiiino, Godoy, etc.) aunando

la admiracion por sus resultados

al pasmo por su habilidad para

sortear durante tanto tiempo las
trampas de los poderosos.

Desde luego su interés por im-

plantar una Unica Contribucién y

relativamente proporcional a la rique-

5 za estuvo lejos de cualquier predileccion

por la causa de los pobres, o en lo

mas minimo cercano a preten-
ha % si6n ninguna de reforma social:
deseaba el poder del monarca y
para ello hacia falta dinero,... mucho dinero. Pero
su coherencia en inventariar el patrimonio, en tanto que
soporte material (y dominio) de los bienes que hoy lla-
mamos de produccion y de investigar la poblacion (en
su estructura familiar interna), todavia puede ensefar
mucho a la hora de afrontar de forma directa el conoci-
miento de la dinamica social y econdémica, desde una
perspectiva que hoy llamariamos de analisis patrimo-
nial y, por lo tanto, lejos del limitado esquema macroe-
conomico que so6lo considera (y no todas) las circula-
ciones monetarias. Sencillamente, nuestra elaboracion
estadistica actual (y su acotado marco técnico y politi-
co) parece que en muchas facetas todavia no ha alcan-
zado lo que una vez se acometio en Espafia bajo su
decisivo impulso.

Ignacio Duque
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El 6,24% de la poblacion espanola es extranjera

El INE ha dado a conocer los resultados
definitivos de la Explotacion Estadisti-
ca del Padron a 1 de enero de 2003, que
indican que los extranjeros suponen el
6,2% de la poblacion total espafiola. La
poblacion foranea suma 2.664.168 per-
sonas; un 34,7% mas respecto al colec-
tivo inscrito a 1 de enero de 2002
(1.977.944). Actualmente, la tasa de
extranjeros es del 6,2%, frente al 4,7%
del afio anterior.

El incremento de la poblacién en
Espaia, que ha pasado de 41.837.894

de enero de 2002 a 42.717.064 a 1 de
enero de 2003, se debe a las 686.224
inscripciones de extranjeros, que su-
ponen el 78% del total de nuevos
empadronados. Aumentan también los
empadronados con nacionalidad espa-
flola (192.946) hasta 40.052.896, un
0,48% mas.

Catalufia ha desplazado a Madrid co-
mo mayor receptora de inmigrantes da-
do que la poblacién extranjera empa-
dronada en esa region ha crecido en
160.941 personas, mas que Madrid, con

un aumento de 144.775. La concentra-
cién de extranjeros aumenta en los ar-
chipiélagos, en Madrid y en las comuni-
dades mediterraneas.

Por nacionalidad, los ecuatorianos
representan el 14,6% del total de ex-
tranjeros inscritos en el Padrdn,
seguidos de los marroquies, con el
14,2%; los colombianos, 9,2%; los
britanicos, 6% y los rumanos, 5,1%,
por delante de alemanes y argentinos,
cifrados en 4,9% y 4,1%, respectiva-
mente.

Las fincas hipotecadas aumentan un 9,1% en 2003 y el importe
medio crece un 11,8%

En el afio 2003 el numero de fincas hipotecadas aumentd un
9,1% respecto a 2002. Los préstamos hipotecarios aumenta-
ron un 21,8% y superaron los 88.428 millones de euros. El
97,3% de las 820.022 fincas hipotecadas fueron fincas urba-
nas y el 2,7% rusticas. Son los datos provisionales de la Es-
tadistica de Hipotecas publicada por el INE. El importe me-
dio por finca hipotecada ha tenido en 2003 un incremento
interanual del 11,8%, situandose en 107.836 euros.

Las Cajas de Ahorros concedieron 49.801 millones de
euros en préstamos hipotecarios, un 56%; los Bancos,
33.944 millones (38,4%) y 4.356 millones de euros (4,9%)
correspondieron a otras entidades financieras.

Los datos correspondientes al mes de diciembre de
2003 indican que las ciudades de Girona y Huelva con-
centran el mayor numero de fincas hipotecadas por cada
100.000 habitantes de entre 18 y 85 afos de edad, con 432
y 429 fincas, respectivamente. Las provincias que tienen
mayor capital prestado por habitante son Girona, con 491
euros, y La Rioja, con 413 euros. Por el contrario,
Palencia y Ourense son las que menos fincas hipotecadas
suman por cada 100.000 habitante de esas edades, con 61
y 56 fincas. También son las que menos capital prestado
tienen por habitante (Palencia 53 euros y Ourense 44
euros).
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“Lo que le preocupa al ciudadano

. QUE PAPEL JUEGA LA CREACION
DE NUEVA VIVIENDA DE TIPO SOCIAL,
UNO DE LOS GRANDES RETOS

DE LA NUEVA ETAPA SOCIALISTA?

Las gobernantes debemos tratar de dar
respuesta a las demandas y peticiones
de los ciudadanos y es evidente que
actualmente una de las primeras preo-
cupaciones de la gente es la vivienda.
Sin embargo, en muchos casos el po-
der tener acceso a una vivienda es algo
casi inalcanzable, especialmente para
los mas jovenes, porque la carestia del
precio asi lo hace. Por todo ello, es
fundamental desarrollar una politica
firme y activa en la promocion de vi-

viendas con algun tipo de promocion
o proteccion publica, para de esta ma-
nera garantizar el derecho a una vi-
vienda digna, tal como lo reconoce la
propia Constitucion espafiola. En esta
politica creo que el Gobierno presidi-
do por José Luis Rodriguez Zapatero
sera firme y asi lo evidencia la crea-
cién de un Ministerio de la Vivienda,
lo que da idea de la prioridad que se le
otorga a este tema. Ademas, y ya des-
de un punto de vista mas personal, su-
pone todo un orgullo y un reconoci-
miento que el presidente del Gobierno
haya puesto como referencia en mate-
ria de promocién de vivienda publica

son los problemas

inmediatos

como el empleo,

la vivienda

o la sanidad”

Francisco Vazquez ha sido uno
de los grandes defensores de
otorgar mayor poder a los ayun-
tamientos. Desde su puesto en la
Federacion Espafiola de Munici-
pios y Provincias destina todos
sus esfuerzos a pedir que se
complete el reparto de autono-
mias, con un nuevo planteamien-
to del gasto publico. La vivienda
de promocion publica es una de
esas preocupaciones y un nuevo
reto de la etapa socialista en la
que Vazquez es uno de los nom-
bres clave.

el caso de la ciudad de A Coruna, don-
de en cuatro afios podremos ver cum-
plida la promesa de construir mas de
9.700 viviendas de promocion publi-
ca, con precios claramente inferiores a
los del mercado libre y con una actua-
cion que ademas ha permitido reducir
el incremento de los pisos por debajo
de la media espafola, a pesar de con-
tar con el grave inconveniente de ser
un municipio con una superficie muy
reducida.

SU POLITICA DE VIVIENDA
HA ESTADO MARCADA POR LAS
INICIATIVAS DE CARACTER SOCIAL.
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. COMO PUEDE APLICARSE ESTE
MODELO EN EL AMBITO ESTATAL?

Posiblemente el gran acierto del mode-
lo de desarrollo llevado a cabo en A
Coruiia desde hace afios ha sido lo que
he calificado en algunas ocasiones co-
mo la revolucidn social de la ciudad,
asumiendo para ello muchas compe-
tencias que no le corresponden a los
ayuntamientos, pero que son demanda-
das por los ciudadanos. La actuacioén
debe centrarse para ello en una politica
social y educativa que esté basada en el
principio basico del derecho de igual-
dad, ya que todos los ciudadanos, pe-
queiios y mayores, deben disponer de
la misma igualdad de oportunidades.

Todo ello pasa por una politica soli-
daria y cercana al ciudadano. Los ni-
nos en A Corufia pueden escuchar gra-
tuitamente a una de las mejores or-
questa sinféonicas de Europa, cuentan
con aulas informaticas y correo elec-
tronico gratuito en sus colegios, tienen
la oportunidad de estudiar de forma
gratuita durante un curso escolar en
Estados Unidos; mientras que los ma-
yores disponen de una completa red
asistencial y social que se encuentra
cercana a su domicilio y cuentan con
una oferta de ocio, que es fundamen-
tal. Sin embargo, es preciso la solidari-
dad y una buena administracion de los
recursos para asi poder dar prioridad a
las politicas sociales en detrimento de
otras iniciativas que primen aspectos
mas mercantilistas e insolidarios.

. COMO AUNAR ESTETICA

Y FUNCIONALIDAD A LA HORA

DE CREAR ESPACIOS DE CONVIVENCIA
EN UNA GRAN CIUDAD?

La planificacion de una ciudad no se
puede hacer de forma incoherente y
precipitada, aunque sea por conseguir
unos réditos politicos y electorales
inmediatos. Los alcaldes deben actuar
siempre con amplitud de miras y con
una perspectiva de futuro, porque de
esta manera pueden ofrecer una mayor
calidad de vida a los ciudadanos. En
este sentido, la recuperaciéon de espa-
cios publicos para el disfrute de los
vecinos se debe hacer con racionalidad
y siempre con el objetivo de atender

sus justas demandas. Ademas, es pre-
ciso en muchos casos, especialmente
cuando se trata de grandes proyectos,
la apertura de un gran debate ciudada-
no en el que se impliquen todos los
sectores afectados y donde los vecinos
puedan dar su opinioén y sus alternati-
vas, con el objetivo de alcanzar una
solucién y unas iniciativas que puedan
conjugar aspectos como la estética, la
funcionalidad e incluso el econdmico.

. COMO PUEDE LA FEDERACION
EspANOLA DE MUNICIPIOS Y
PROVINCIAS ARTICULAR LA SOCIEDAD
ESPANOLA DESDE EL SERVICIO

AL CIUDADANO?

El Ayuntamiento es la administracion
mas cercana al ciudadano y a la que se
le exigen soluciones urgentes y con-
cretas a temas como el alumbrado, el
suministro del agua, la recogida de
basuras, el trafico, la vivienda, el em-
pleo, etc. Por eso, el papel de la Fede-
racion Espafiola de Municipios y Pro-
vincias (FEMP) es fundamental en la
articulacion de politicas comunes por
parte de los ayuntamientos a la hora de
afrontar estas soluciones, por lo que
debe ser la interlocutora institucional y
actuar como un elemento reivindicador
de la importancia de las ciudades, no
en vano estamos inmersos en una
Europa formada y hecha por las ciuda-
des. Y fueron las ciudades, las urbes y
las civitas las primeras organizaciones
territoriales que a lo largo de la histo-
ria han podido articular y vertebrar a
las sociedades.

ES FIEL DEFENSOR, DESDE EL SENADO,
DE ALCANZAR MEDIDAS QUE
OFREZCAN NUEVAS ALTERNATIVAS

DE PODER A LOS AYUNTAMIENTOS.

¢ CUALES SERIAN ESAS MEDIDAS?

(EN QUE MANERA PODRIAN AYUDAR

A VERTEBRAR ESPANA?

Transcurridos mas de 25 afios de ayun-
tamientos democraticos, ha llegado el
momento de que se lleve a cabo la que
yo denomino segunda descentraliza-
cion, ya que si bien el Estado ha trans-
ferido competencias y recursos a las
comunidades auténomas, éstas no han
completado el proceso hacia los ayun-

tamientos, de tal forma que si antes ha-
bia un centralismo, ahora existen 17
centralismos. Es preciso por tanto la
consecucion de un gran Pacto Local
que agilice este proceso de descentrali-
zacion y que se reconozca el papel de
los ayuntamientos, lo que pasa por un
nuevo reparto del gasto publico, simi-
lar al existente en muchos paises euro-
peos, donde estos porcentajes se situan
en torno a la formula de 50-25-25, para
Estado, autonomias y municipios, res-
pectivamente.

Creo que es un objetivo viable y asi lo
demuestra el hecho de que la primera
entrevista institucional de José Luis
Rodriguez Zapatero fuera la recepcion
que hizo al presidente de la FEMP, de
donde salieron una serie de compromi-
sos, como el reconocimiento institucio-
nal de la Federacion y la presencia de los
ayuntamientos en la proyectada reforma
del Senado como camara territorial. A
partir de ahi, con mayores recursos, los
ayuntamientos podran avanzar en una
mejor vertebracion de Espafia, porque al
final lo que le preocupa al ciudadano
son los problemas inmediatos, el em-
pleo, la vivienda, la sanidad, el trafico,
la educacion, etc; cuestiones que recaen
en los ayuntamientos y que son iguales
para todas las ciudades.

A.C.

Francisco Vazquez

PRESIDENTE DE LA FEDERACION
EspANOLA DE MUNICIPIOS Y PROVINCIAS

Alcalde de A Coruna, es sena-
dor por esta provincia y miem-
bro del Comité de Regiones de
la Union Europea.

Curso6 estudios de derecho
en Madrid y en Santiago. En
1975 ingresé en el Partido So-
cialista Obrero Espafnol y en la
Union General de Trabajado-
res. Ha intervenido en los tra-
bajos de elaboracion de la
Constitucion Espanola y del
Estatuto de Autonomia de Ga-
licia.
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Estadisticas
internacionales
de vivienda

Paloma Blanco
Universidad Auténoma de Madrid

En economias cada vez mas interrelacionadas como son las europeas, y aunque todavia las politicas de
vivienda son principalmente de carécter nacional, la evaluacion y comparacion de la situacion en los paises
cercanos se convierte en una necesidad para las instituciones y los organismos relacionados con el sector
residencial. Cuando se intenta profundizar en el andlisis de la realidad de un mercado complejo y cambiante
como es el caso del de la vivienda, resulta practicamente imprescindible el estudio de las experiencias, ini-

ciativas y desarrollos acontecidos en otros paises.

En los ultimos afos las principales organizaciones interna-
cionales han llevado a cabo iniciativas que permiten un mejor
conocimiento del sector residencial a través de la publicacion
de datos que se pretenden homogéneos y extensibles al mayor
numero de paises posible. A pesar de estos esfuerzos y de la
importancia tanto econdmica como social de la edificacion
residencial, se puede afirmar que en la actualidad queda toda-
via mucho camino por recorrer en cuanto a la disponibilidad
de datos actualizados y comparables del sector en la amplia
mayoria de los paises.

El primer impulso proporcionado a la dificil tarea de dar
respuesta a la demanda estadistica en este sector fue el pro-
porcionado por el Banco Mundial con su Programa de Indi-
cadores de Vivienda. Este proyecto permitio la publicacion
en 1990 de indicadores para ciudades de 52 paises agrupa-
dos en los siguientes cinco aspectos: indicadores de precios,
cuantitativos, cualitativos, de demanda y de oferta.

Desde 1959 Naciones Unidas elabora su Annual Bulletin of
Housing and Building Statistics for Europe, que en su prime-
ra version contenia 14 tablas basadas en los ultimos censos
elaborados por los respectivos paises y ofrecia informacion
sobre: poblacion y situacion de los hogares, construccion resi-
dencial, oferta de mano de obra y materiales, precios y rentas.
Este primer boletin incluia informacion sobre EE.UU. y en
1975 incluyé a Canada, abarcando hoy en dia informacion
sobre mas de 50 paises. Desde su aparicion ha sido continua-
mente revisado y ampliado, con informacion mas completa,
difundiéndose por primera vez en el afio 2000. En la actuali-
dad, la Division de Medio Ambiente y Asentamientos Hu-
manos de la Comisiéon Econdémica para Europa de Naciones
Unidas (UNECE) publica el Annual Bulletin of Housing and
Building Statistics for Europe and North America en el que se
ofrece una amplia gama de indicadores sobre vivienda y edifi-
cacion para todos los paises de Europa Occidental y del Este,
EE.UU. y Canada. El ultimo anuario disponible es de 2002, si
bien muchos de los indicadores no alcanzan una completa

actualizacion. Incluye variables que comprenden desde las
caracteristicas de los hogares hasta la evolucion en los tltimos
afios del stock de viviendas (nuevas construcciones, diferen-
ciando entre iniciativa publica y privada, demoliciones, cam-
bio de uso) y cifras del sector.

La integracion de politicas comunes de los mercados
europeos, asi como la preocupacion por la vivienda como
elemento de cohesion social, hacen que por parte de los es-
tados miembros de la Union sea necesario el intercambio de
experiencias y la manifestacion de las problematicas comu-
nes a pesar de las diferencias estructurales entre paises. Con
el objetivo de manejar informacion estadistica completa y
actualizada sobre el sector residencial en la Union Europea
comenz6 a publicarse la denominada Housing Statistics in
the European Union en el afio 1991, mediante la colabora-
cion de los respectivos ministerios de vivienda, institutos de
estadistica nacionales y Eurostat. La tltima edicion, corres-
pondiente a 2002, ha sido elaborada por el Departamento de
Vivienda de la Direccion General de Planificacion, Vivienda
y Patrimonio de la Region de Valonia y supone la actualiza-
cion de las estadisticas publicadas en 2000 y 2001 por el
Ministerio de Vivienda, Planificaciéon Espacial y Medio
Ambiente de Holanda y por el Ministerio de Medio Am-
biente de Finlandia, respectivamente. Esta publicacion reco-
ge datos de caracter demografico y econdémico general, in-
formacion sobre el stock de viviendas y sus caracteristicas,
estadisticas de financiacion a la vivienda y endeudamiento
y, en sus ultimas versiones, analiza la sostenibilidad de la
edificacion de cara al medio ambiente.

Como en cualquier otro sector, el seguimiento pasa tam-
bién por el analisis de las estadisticas coyunturales. En este
sentido, el objeto de interés seria la evolucion de la activi-
dad constructora en edificacion residencial.

Respecto a este tipo de indicadores, Eurostat publica, con
caracter trimestral, Production in the Construction Sector. En
esta publicacion se muestran los cambios en el volumen de pro-
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La aportacion del ‘Censo de Viviendas
2001’ al analisis de la problematica
de la vivienda en Espana

Eduardo Teijeiro Alfonsin
subdirector general adjunto de Censos y Padron

Con referencia al 1 de noviembre de 2001, se han realizado los primeros Censos Demograficos del si-
glo XXIy del tercer milenio. Aparte del caracter emblematico y de referencia para muchos censos futu-
ros que le otorga la fecha, los ‘Censos de Poblacion y Viviendas 2001’ se distinguen de la larga serie
de censos espafioles anteriores por sus novedades metodoldgicas, encaminadas a aumentar su utili-

dad practica.

Novedades metodolégicas

En primer lugar, hay que destacar que se ha realizado un tni-
co recorrido exhaustivo del territorio espafiol, que ha incluido
también el Censo de Edificios, lo que, ademas de otras im-
portantes ventajas (por ejemplo, un importante ahorro de cos-
tes) permite tener asociados datos de viviendas y los de sus
edificios.

También es importante destacar el aprovechamiento de
registros administrativos que, por primera vez en la historia
censal espafiola, ha permitido disponer de un predirectorio
de edificios y viviendas al combinar la informacién del Pa-
dron de Habitantes y del Catastro.

El punto de partida que ha supuesto este predirectorio para
las tareas de recogida sobre el terreno ha permitido mejorar la
cobertura censal, tanto de las personas previamente empadro-
nadas como de las viviendas (y eventuales personas residen-
tes) no existentes inicialmente en los ficheros padronales.

Por otro lado, el contenido censal ha experimentado una
fuerte renovacion para adaptarse a las necesidades informa-
tivas del momento, manteniendo al mismo tiempo la conti-
nuidad de las series censales principales. Asi, por ejemplo,
las preguntas sobre los problemas de las viviendas y su en-
torno, o la referida a la disponibilidad y uso por parte del ho-
gar de una segunda vivienda, aportan datos que, por el enor-
me detalle geografico al que solo puede descender un censo,
pueden ser especialmente ttiles para la formulacion de poli-
ticas concretas orientadas a mejorar las condiciones de la
vivienda en las zonas mas necesitadas.

Una novedad metodolégica muy importante, relacionada
directamente con la difusion de la informacion del Censo de
Viviendas, en particular, y del conjunto de Censos Demo-
graficos de 2001, en general, es que la principal via de difu-
sion de la informacion censal va a ser internet (http://www.ine.
es/censo/es/inicio.jsp) y, mas concretamente, un almacén de
datos (data warehouse) con las siguientes funcionalidades:

« Lista de tablas preseleccionadas que se consideran de es-
pecial interés, para los usuarios que prefieran buscar ahi
la informacién o no tengan una idea previa totalmente for-
mada de lo que necesitan y los censos pueden ofrecerle.
La funcion de ‘crear tablas’, que permite definir a cada
usuario exactamente el cruce que necesita. Esta utilidad
es la que realmente supone un cambio bastante notable
con respecto a censos anteriores, en los que a menudo
los usuarios debian realizar peticiones a medida porque
las tablas publicadas no se ajustaban exactamente a sus
necesidades.

La informacion solicitada se devolvera on-line (Io mas fre-
cuente) o sera enviada a un proceso batch, cuyo tiempo de
respuesta habitual sera de menos de 24 horas. Sélo las peti-
ciones que, por su especial volumen o la especialidad de la
informacion solicitada, requieran realizar calculos laborio-
sos con los microdatos tardaran algo mas; en cualquier
caso, mucho menos que con el sistema anterior.

A partir de la consulta inicial, la misma interfaz permite
ir refinando interactivamente la peticion, afladiendo nue-
vas variables, filtros, cambiando la unidad de medida,
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etc, hasta llegar a la tabla realmente requerida. Y, enton-
ces, puede ser rotada, representada con graficos o ma-
pas, o exportada a formatos estandar para su posterior
manipulacion.

Vivienda vacia

Dentro del interés general por todo lo relacionado con la
vivienda, la maxima actualidad viene centrandose en el te-
ma de las viviendas vacias. El alto precio alcanzado por
las viviendas y la bajisima tasa de alquiler (situada en el
momento censal en el 11% y con tendencia a bajar aun
mas) contrastan vivamente con la existencia de mas de
tres millones de viviendas vacias. Asi que, dada su reper-
cusion mediatica, es importante hacer alguna precision al
respecto.

Una vivienda se considera vacia a efectos censales cuando
no constituye la residencia habitual de ninguna persona (es
decir, no es vivienda principal) y tampoco es utilizada parte
del aflo, de forma estacional, periddica o esporadica (es decir,
no es vivienda secundaria). A efectos practicos, hay que tener
en cuenta, no obstante, que en las viviendas no principales no

las preguntas sobre los problemas de las viviendas y su entorno aportan datos que, por el enorme detalle geogrdfico al que solo puede descender un censo,

siempre es posible disponer de un buen informador que acla-
re el tipo de vivienda no principal. Por eso, a nivel de cada
vivienda concreta, la distincion entre vivienda principal y no
principal es mas fiable que la distincion entre vivienda secun-
daria y vivienda vacia.

Sin embargo, los datos agregados sobre viviendas vacias
y secundarias son también fiables porque, por la manera en
que se ha determinado esta variable (recogiéndola expresa-
mente s6lo cuando habia informacion suficiente e imputan-
dola dentro de cada seccion para los casos dudosos), los
trasvases en ambos sentidos seran aproximadamente igua-
les. Y para todas las viviendas no principales se cuenta con
todas las caracteristicas de los edificios (aunque no de la
superficie o del nimero de habitaciones, variables solo dis-
ponibles para las viviendas principales).

Por tanto, datos como que mas de medio millén de esos
tres millones de viviendas vacias tienen menos de 10 afos,
o que en mas del 80% su edificio se encuentra en buen esta-
do, son algunos ejemplos de como el Censo de Viviendas
puede aportar informacion util para determinar la problema-
tica de la vivienda en nuestro pais y disefiar politicas ade-
cuadas para mejorar sus deficiencias.

pueden ser especialmente utiles para la formulacion de politicas concretas orientadas a mejorar las condiciones de la vivienda en las zonas mas necesitadas.

©Pepe Alcala
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Los datos que faltan

La importancia de la estadistica
para una politica de vivienda idénea

Manuel Marti Ferrer

ingeniero de caminos
y abogado secretario general de
la APCE

El mercado de la vivienda ha experi-
mentado en los ultimos ocho afios un
crecimiento espectacular, que ha con-
tribuido fuertemente a la creacion de
empleo y al crecimiento del PIB.

El analisis cualitativo no ofrece du-
das: los elementos que mas influyen en
la demanda de vivienda son las rentas
familiares y los tipos de interés. Pero,
junto a esos factores influyen, por una
parte, la demanda extranjera, de pri-
mera o segunda residencia, que ha cre-
cido mucho desde la plena incorpora-
cion de Espaia a la zona euro; por otra,
la falta de confianza del publico en
otras inversiones alternativas, como la
Bolsa que, de 2000 a 2002, experimen-
to fuertes descensos, inexplicables y
aterradores para el pequefio ahorrador.

Pero lo que nos resulta dificil de
precisar es la importancia relativa de
cada uno de esos factores, a pesar de
que es un elemento de suma importan-
cia para el disefio de una adecuada po-
litica de vivienda. Y esa importancia
relativa s6lo puede conocerse, con
cierta credibilidad, mediante una esta-
distica adecuada.

El dato, aproximado, que tenemos es
que desde 1997 hasta la actualidad, el
numero de viviendas anuales iniciadas
se ha doblado, pasando de menos de
300.000 viviendas afio en 1997 a mas
de 600.000 viviendas iniciadas en
2003.Y sabemos, también, que, a pesar
de ese aumento espectacular de la ofer-
ta, el precio ha crecido incesantemente,
y de forma sorprendentemente alta,
hasta situarse en cotas quiza peligro-
sas. Pero lo cierto es que ni siquiera

sabemos con seguridad cuantas vi-
viendas se inician anualmente, pues los
datos varian segun las distintas fuentes.

Desde al menos el mes de julio de
2002 hemos asistido a un debate en
torno a la existencia o no de la famosa
burbuja inmobiliaria, que ha sido po-
sible debido a la ausencia de datos sig-
nificativos capaces de explicar ade-
cuadamente el fendmeno. Porque los
datos estadisticos de los que se dispo-
ne permiten obtener explicaciones
tedricas y mas o menos parciales, pero
no concluyentes.

Desde 1997 a 2003
el numero
de viviendas
anuales iniciadas
se ha doblado

Se tiene conciencia de que un seg-
mento importante de la poblacion,
constituido esencialmente por jove-
nes, tiene serias dificultades de acceso
a la vivienda en las grandes ciudades;
pero las medidas de ayuda que se
adopten habran de tener en cuenta el
hecho, innegable, de que no hay vi-
viendas invendidas en manos de los
promotores, lo que significa que, a pe-
sar de que su precio es elevado, se han
vendido todas o casi todas. Seria fu-
nesto que las medidas de ayuda a los
necesitados fueran a parar a los que no
las necesitan, agravando el problema.
Es por ello por lo que seria muy util
conocer cuantos de los compradores
de vivienda en estos ultimos afos, na-
cionales o extranjeros, las han adqui-

rido como mera inversion. Tal co-
nocimiento podria orientar la fiscali-
dad que grava la vivienda, modifican-
do los tipos que repercuten sobre la
construccion y adquisicion y los que
gravan la tenencia o disfrute.

Otro de los mitos a los que se alude
con frecuencia es el elevado numero
de viviendas desocupadas, con las que,
supuestamente, se podria resolver una
buena parte del problema de la vi-
vienda. Pero nada sabemos acerca de
las causas para que sus propietarios re-
nuncien aparentemente a obtener de
ellas alguna rentabilidad, conforman-
dose con la revalorizacion obtenida
por la elevacion del nivel general de
precios; esa no seria una conducta pro-
pia de capitalistas, de manera que seria
necesario saber mas: si de verdad estan
desocupadas o si, simplemente, estan
alquiladas sin constar en ningun regis-
tro, si son inmediatamente habitables o
si necesitan reparaciones de cierta im-
portancia, si hay o no demanda para
ellas por su ubicacion. Y si una buena
parte de ellas es inmediatamente habi-
table y, no obstante, sus propietarios
las mantienen cerradas, también con-
viene saberlo, pues ello indica la exis-
tencia de un grave problema, al que no
se le estd poniendo remedio, como po-
dria ser la desconfianza generalizada
de los propietarios acerca de la efica-
cia de la administracion de justicia en
cuanto a la seguridad juridica en el co-
bro de las rentas y en la recuperacion
de sus bienes en buen estado al térmi-
no del arriendo.

Es por ello por lo que es necesario
ampliar de forma importante el cono-
cimiento estadistico del sector inmo-
biliario, como dato previo que debe
orientar las decisiones politicas ten-
dentes a corregir los desequilibrios
que, sin duda, esta sufriendo.
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Raquel Diaz Guijarro
periodista

Ahora que los medios de comunica-
ciéon podemos acceder casi de inme-
diato a la respuesta que tienen las in-
formaciones en la opinion publica, co-
nocemos mejor que nunca qué asuntos
interesan.

Todas las informaciones relaciona-
das con la vivienda han despertado
siempre el interés de los ciudadanos.
Es, junto con las pensiones, uno de los
contenidos que mas consultas provo-
ca, sencillamente porque es un tema
muy cercano.

Desde 1998 Espana vive un nuevo
boom inmobiliario que, aunque se ha in-
tentado equiparar al de finales de los 80,
en casi nada se parece al aumento de
precios que se registrd entonces.

Dada la alarma que comenzd a cun-
dir por el nuevo periodo de alza de pre-
cios, se inicid una auténtica revolucion
en el tratamiento que se le daba hasta
entonces a la informacion de vivienda.

En la actualidad,
y con datos a nivel
nacional, existen
tres grandes
estadisticas de
precios de vivienda

Las empresas privadas, tasadoras
esencialmente y consultoras, con
acceso a los datos procedentes de las
operaciones de compra-venta, fueron
las primeras que comenzaron a ofrecer
informacion puntual y periddica sobre
la evolucion de los precios. Conforme
se iba acelerando el tiron de los costes,
el debate publico demandd mas y mas
informacion y el por qué de esos dis-
paratados precios.

Los datos que aportan

La utopia del rigor

Las estadisticas sobre el coste de ad-
quirir una vivienda discrepaban entre si
y quizas por ello hubo quien comenzo a
culpar a los medios de comunicacion de
estar generando una alarma entre la po-
blacion que no se correspondia con la
situacion real. Una acusacion que el
tiempo se ha encargado de probar como
injusta e infundada.

En la actualidad, y con datos a nivel
nacional, solo existen tres grandes esta-
disticas de precios de vivienda: la ela-
borada por el Ministerio de Fomento, la
de Tasaciones Inmobiliarias S. A. (Tin-
sa) y la de Sociedad de Tasacion. La pri-
mera es la aceptada como oficial por
todo el sector, ya que se nutre de los
datos que aportan las otras dos empre-
sas ademas de los de numerosas tasado-
ras con implantacion en todo el pais. De
hecho, el dato correspondiente al cuarto
trimestre de 2003 fue confeccionado
por Fomento con mas de 350.000 tasa-
ciones. Un hecho que prueba que las es-
tadisticas del precio de la vivienda son
relativamente nuevas es que no pode-
mos obtener datos homogéneos anterio-
res a 1985. El estudio de Fomento es
bastante completo porque ademas de los
costes de los pisos nuevos en todo el
pais, facilita series segun la tipologia de
los inmuebles y los municipios. Pero,
por desgracia, todo el valor afiadido que
tiene esta estadistica se ha visto empa-
fiado durante los ultimos cuatro afios
por el uso que ha hecho de la misma el
equipo presidido por Francisco Alvarez
Cascos. Sin calendario fijo de publica-
cién, cuando quedo establecido, fue sis-
tematicamente incumplido con la inten-
cion de ocultar datos, como era la acele-
racion del boom, que ponian de mani-
fiesto el fracaso del Ejecutivo para fre-
nar el espectacular encarecimiento.

Ademas de esta estadistica, el pasado
ejercicio pudimos acceder a las prime-
ras explotaciones de la otra gran fuente
de informacion para el sector: el Censo
de Poblacion y Vivienda de 2001 que

elabora el INE. En mi opinidn, el deta-
lle de esta encuesta ha pasado extraor-
dinariamente desapercibido en los me-
dios y ha sido debido exclusivamente a
la fecha a la que hacen referencia sus
conclusiones, y es que ahora el perio-
dismo parece obsesionado mas que
nunca por la inmediatez y el tiempo
real. Y, sin embargo, y tal y como esta-
ba la opinién publica de sensibilizada
por el aumento de precios y los mensa-
jes alarmistas de algunos organismos
publicos y privados sobre el elevado
endeudamiento de las familias, el censo
ha descubierto datos claves, a mi pare-
cer, como es el porcentaje de hogares
con pagos hipotecarios pendientes, que
apenas alcanza al 30% del total, o las
familias que disponen de segunda resi-
dencia. Debido a la complejidad de este
trabajo que realiza el INE, sé que de
momento es inviable reducir la periodi-
cidad con que se elabora, cada diez
afios, pero dado el interés que suscita,
creo que no se deberia cejar en ese em-
pefio. Ademas de estas dos estadisticas
capitales, existen estudios de elevada
calidad, aunque de &mbitos mucho mas
reducidos y especificos. Hecho en falta
datos actualizados sobre el parque de
viviendas en alquiler y sus precios rea-
les, aunque de la evolucion de sus in-
crementos ya da cuenta una rubrica del
IPC.Y también hay una auténtica lagu-
na estadistica sobre los precios del
suelo, principal materia prima del sec-
tor y, a juicio de todos, culpable de la
actual espiral de precios. Y, por ultimo,
aunque no menos importante ;para
cuando una actualizacion completa del
patrimonio inmobiliario y de suelos de
las tres administraciones publicas? No
obstante, prueba de lo complicado de
este mercado a la hora de recabar infor-
macion es que no existen estadisticas
homogéneas a nivel europeo que nos
permitan comparar la situacion en los
diferentes paises. Un reto que deberia
asumir como propio Eurostat.
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La vivienda, los precios de mercado

y el catastro

Dolores Aguado Fernandez
subdirectora general de Catastros Inmobiliarios

La aprobacion de la Ley 48/2002 del Catastro Inmobilia-
rio y del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Le-
gislativo 1/2004, de 5 de marzo (TRLCI) no ha introduci-
do grandes innovaciones en la materia que trata este arti-
culo, aunque si mas precision en muchas de las determina-
ciones contenidas en la legislacion anterior. Los parame-
tros que forman parte de la descripcion catastral han obli-
gado a la organizacion catastral a la creacion de un obser-
vatorio de mercado que permita conocer cual es la dinami-
ca inmobiliaria de un municipio y la relacion entre el valor
catastral y el valor de mercado, que deberia situarse en el
entorno del 50%. Este articulo pretende, unicamente, dar
algunas grandes cifras que indiquen la gran riqueza de la
informacion catastral.

Conviene explicar algunas cuestiones que permitan enten-
der mejor las cifras. En primer lugar, las viviendas, atin es-
tando edificadas sobre suelo rustico, eran consideradas por

Para dar una idea de la fuerte actividad inmobiliaria en
nuestro pais en los ultimos afios, no es suficiente con cono-
cer las viviendas iniciadas, ya que algunas promociones tar-
dan varios ejercicios en finalizarse, especialmente si se rea-
lizan en suelos urbanizables. El plazo medio de produccion,
segun los estudios realizados por el Catastro, en suelo urba-
no con la urbanizacion consolidada (edificacion sobre sola-
res), oscila entre los dieciocho y los veintidos meses, pero
puede superar los cuatro afios si son necesarias obras de
urbanizacion o de reurbanizacion.

Como puede observarse en los Graficos 1y 2, las vivien-
das finalizadas en el territorio de régimen comun (es decir,
exceptuando Pais Vasco y Navarra) se han venido incremen-
tando en cantidades muy similares sobre las del afio anterior,
pero las iniciadas han sufrido un incremento superior. La

la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales, in- GRAFICO 1
muebles de naturaleza urbana, asi como parcelaciones ile- —
gales y en virtud del régimen transitorio asi continuaran MinistCriodeTFomiond Catastro
hasta 2006. En segundo lugar, la incorporacion al Catastro | Ao Visados de  Certificado final Fecha de
proviene de dos fuentes fundamentales, las declaraciones a obra nueva de obra construceion
las que estan obligados los titulares y la actividad inspecto- 1997 322.298 258452 295.035
ra. En cuanto a las primeras, el obligado a presentar la decla- 1998 411371 262438 311100
racion dispone de dos meses desde que se produce la altera- 1999 495.276 309.783 331093

-y . . .. T 2000 514367 349.512 369.603
cion para cumplir con esa obligacion. La administracion dis- 2001 183625 149,699 365399
pone de un plazo de seis meses para tramitar el expedientes, 2002 50 4' 459 401'3 55 41 4.108
lo que supone que aun en el supuesto de que los obligados 2003 612:319 435:029 104.'374(”
cumplan y declaren en el plazo establecido, la incorporacion  Dato provisionl
efectiva al Catastro se produce entre ocho y diez meses des-

. Fuente: Ministerio de Fomento y D.G. del Catastro
pués.
GRAFICO 2
Inmuebles urbanos Viviendas incorporadas

Afio Todos los usos Uso vivienda Total Finalizadas en el afio Resto de aiios

2000 26.571.843 17.296.338 502.023 369.603 132420

2001 27.264.854 17.746.047 449.709 365.389 84.320

2002 28.031.705 18.217.209 471.162 414.108 57.054

2003 28.719.990 18.663.638 446.429" 437.286" 9.1430

' Dato estimado

Fuente: D.G. del Catastro
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GRAFICO 3. TRANSMISIONES DE DOMINIO GRAFICO 4. PRECIOS MEDIOS DE VIVIENDA
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Fuente: Ministerio de Fomento, Sociedad de Tasacion y D.G. del Catastro

Fuente: Ministerio de Fomento, Sociedad de Tusacion y D.G. del Catastro

base de datos del Catastro incorpora cada afio un nimero de
viviendas finalizadas superior al que arroja la informacion
del Ministerio de Fomento, que recoge las que tienen certi-
ficado final de obra, hecho que se explica por la considera-
cion de inmueble urbano a la que anteriormente hemos he-
cho referencia.

El dato de viviendas incorporadas con fecha de finaliza-
cion 2003, esta extraido de la base de datos del Catastro a
fecha 1 de enero de 2004 y en ¢l influye sustancialmente el
plazo de ocho meses al que también nos hemos referido. La
prevision arroja la cifra de 437.286, que se alcanzara hacia
mediados de 2004.

Las cifras sobre transmisiones de dominio se facilitan des-
de el afio 2000 porque es el aio en el que se consolida la in-
formacion que, en cumplimiento de la Ley 13/1996, deben
remitir al Catastro los notarios y registradores.

Si hubiera que sacar algunas conclusiones de la informa-
cioén que aqui se recoge tendriamos:

* Grafico 3. De todas las transmisiones que se realizan ca-
da aflo, entre el 60% y el 62% corresponde al uso de la vi-
vienda, siendo este porcentaje constante desde el afio
2000. De las transmisiones de viviendas, aproximadamen-
te el 40% son obra nueva, lo que nos llevaria a concluir que
el 60% restante corresponde a segunda mano, afirmacion
que no es tan cierta ya que se ha detectado que un porcen-
taje de obra nueva cambia de manos con gran rapidez, en
algunos casos, antes de finalizar la obra, incorporandose
esta transmision a segunda mano aunque la vivienda no
haya sido estrenada. En el afio 2002 desciende ligeramen-
te el numero de transmisiones, lo que demuestra la sensi-
bilidad de este mercado a las variaciones de los tipos de
interés. Sin embargo, las viviendas de obra nueva transmi-
tidas en este ejercicio superan las del afio anterior, lo que
significa que la segunda mano ha sido la afectada por el
descenso.

En el afio 2003, los datos vuelven a reflejar incrementos
y el crecimiento de los precios no parece influir, como si
influyen los tipos de interés y la gran y variada oferta de

créditos hipotecarios.

* Graficos 4 y 5. La subida de los precios de la vivienda no
ha podido ser acompaiiada de la correspondiente actualiza-
cion de valores catastrales. El grafico 5 recoge la evolucion
del valor catastral medio de todos los inmuebles (viviendas,
plazas de garaje, trasteros, etc.) y el precio medio de una
vivienda de 90 m? demostrandose la necesidad de incre-
mentar el ritmo de actualizacion de valores (aproximada-
mente, cada aflo se actua sobre 200 municipios y 1-1,5
millones de inmuebles) si se pretende mantener la relacion
entre el valor catastral y el valor de mercado en el 50%.

GRAFICO 5.

VALORES MEDIOS POR INMUEBLE URBANO
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Fuente: Ministerio de Fomento, Sociedad de Tusacion y D.G. del Catastro
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La vivignda en propiedad
en los Indices de Precios
de Consumo

¢Por qué la vivienda en propiedad no esta incluida en el IPC? La respuesta a esta pregunta, que se
hace la mayoria de la poblacion espafiola que destina gran parte de su salario al pago de una vivien-
da, es sencilla: porque este gasto no se considera consumo sino ahorro o inversion ya que el Sistema
Europeo de Cuentas contabiliza la vivienda en propiedad como formacién bruta de capital no como
consumo.

Aranzazu Garcia-Almuzara Martin
subdirectora general adjunta de Estadisticas de Precios y Presupuestos Familiares

Se supone que tanto los costes de adquisicion o cons-
truccion de una vivienda como los hipotecarios son gene-
ralmente recuperables bajo la forma de ganancia de capi-
tal.

Esta postura se ve reforzada al considerar que, en cada
periodo, sélo una pequeila proporcion de los hogares priva-
dos compra una vivienda, por lo que la mayor parte de estos
hogares no se ve afectada por las variaciones de precios que
puedan darse en este mercado.

Pero esto no siempre ha sido asi, el tratamiento de la vi-
vienda en propiedad ha variado en las distintas bases del
IPC.

Cuando se publicaron los primeros indices, en el afio
1936, ni siquiera se planted el problema al no existir ape-
nas la vivienda en propiedad. Lo mismo sucedié cuando
se elaboraron los indices base 1958, época en la que este
régimen de tenencia empezaba a tomar cierta importan-
cia, aunque aun el numero de viviendas en propiedad era
escaso ya que se trataba de un mercado muy restringido.
En el sistema siguiente, el de 1968, se suscité la posibili-
dad de incluir en el indice la vivienda en propiedad, pero
se consideraron poco convincentes las soluciones pro-
puestas.

En el sistema de base 1976 el porcentaje de viviendas en
propiedad era del 68% y se decidi¢ incluirla en el indice a
pesar de que no se disponia de un método plenamente con-
vincente ni existia un acuerdo internacional sobre esta ma-
teria que pudiera avalar esta decision. Esta inclusion, asi co-
mo los procedimientos de estimacioén de su ponderacion y
evolucidn de precios, se mantuvieron sin cambios en la revi-
sion del Indice de 1983. En los primeros indices no existia apenas la vivienda en propiedad.
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La ponderacién se estim6 por medio del alquiler que los
propietarios imputaban a sus viviendas, informacién obte-
nida de la Encuesta de Presupuestos Familiares.

En cuanto al seguimiento de los precios, se partio de la
hipdtesis de que existe una fuerte correlacion entre los
movimientos de precios del metro cuadrado de superficie
de las viviendas ocupadas por su propietarios y los movi-
mientos de los alquileres de viviendas similares a las mis-
mas.

Para determinar esos movimientos de precios se distin-
gui6 entre viviendas de proteccion oficial, cuyos precios de
venta estaban regulados, y las viviendas de construccion y
transmision de mercado libre.

Viviendas en propiedad

Para las viviendas de Proteccion Oficial, los precios se ob-
tenian del BOE. Para las de mercado libre, unas 600 in-
mobiliarias enviaban el precio y la superficie de viviendas,
nuevas o usadas, en oferta o vendidas en el ultimo trimes-
tre.

A partir del Sistema base 1992, la vivienda en propiedad
dejé de incluirse en el indice por las razones indicadas al
comienzo de este articulo. Esto sigue ocurriendo en el ac-
tual Sistema de IPC, base 2001.

En cuanto al tratamiento que le se da a la vivienda en pro-
piedad en el resto de paises, no hay una metodologia que se
aplique de forma general. Los paises que incluyen en su IPC
el servicio de alojamiento que proporcionan las viviendas
ocupadas por su propietario, utilizan diversos métodos para
medir la evolucion de estos precios. Generalmente, el méto-
do empleado en cada pais esta influido, ademas de por cues-
tiones conceptuales, por las dificultades que presenta la
obtencion de los datos necesarios, tanto en lo que se refiere
a la ponderacién de este articulo en el Indice como, muy
especialmente, al seguimiento de los precios.

Estos diversos métodos consisten en: medir los cambios en
el precio de compra de las viviendas sin tener en cuenta su
forma de financiacion (enfoque de adquisicion); medir el
cambio de precio estimando la variacion en los alquileres de
viviendas similares a la ocupada por el propietario (enfoque
de alquileres imputados); medir la variacion estimando el
coste ocasionado al invertir el capital en una vivienda para
vivir en ella en vez de en otro activo rentable (enfoque del
coste de oportunidad); medir el cambio considerando que una
parte del coste de alojamiento de los propietarios que habitan
sus viviendas es el interés hipotecario que deben pagar para
poder seguir viviendo en la casa y la otra es la reserva de fon-
dos que se debe de hacer para prever el deterioro y la “obso-
lescencia” de las viviendas que les dan cobijo (enfoque del

Varios paises, entre los que se encuentra Espaiia, estan desarrollando un
estudio piloto para elaborar un indice de precios de las viviendas ocupadas
por su propietario.

interés hipotecario y la depreciacion); medir el cambio esti-
mando los pagos hechos por el propietario para poder ocupar
la casa, es decir, los pagos de intereses de préstamos utiliza-
dos para comprar la vivienda (enfoque de pagos).

La mayoria de los paises que forman parte de la Unién Eu-
ropea no incluyen la vivienda en propiedad en su IPC (Aus-
tria, Bélgica, Espafa, Francia, Grecia, Italia, Luxemburgo y
Portugal), tres de ellos la incluyen utilizando el método de
los alquileres imputados (Alemania, Dinamarca y Holanda)
y los cuatro restantes la incluyen mediante el coste de opor-
tunidad del usuario (Finlandia, Irlanda, Suecia y Reino Uni-
do).

Primeros pasos

En la actualidad se estan dando los primeros pasos, dentro
de la UE, para obtener un indice armonizado de vivienda en
propiedad. Varios paises, entre los que se encuentra Espaiia,
estan desarrollando un estudio piloto para elaborar un indi-
ce de precios de las viviendas ocupadas por su propietario.
Se ha comenzado por el estudio de compra de vivienda
nueva, de manera que cada pais que forma parte del pro-
yecto debera desarrollar un indice de precios de vivienda
nueva acorde a las fuentes de informacion disponibles. Una
vez desarrollados dichos indices se estudiaran los métodos
propuestos y se obtendra un método que pueda ser aplicado
en todos los paises.

©Pepe Alcald
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Datos limitados

para analizar la vivienda en Espana

E n términos macroecondémicos, la edificacion residencial
en Espafia representd en 2003 en torno al 33% de la pro-
duccidn total del sector, 10 puntos porcentuales mas que lo
que representa en la Union Europea.

En Espaia, la principal fuente de informacion es el Bo-
letin Estadistico de la Direccion General de Programacion
Econdémica y Presupuestaria del Ministerio de Fomento. Asi
se dispone de las estadisticas de Politica de Vivienda, Visa-
dos de Direccion de Obra Nueva de los COATT, Encuesta
Coyuntural de la Industria de la Construccion, Licencias
Municipales de Obras 'y de Precio Medio del metro cuadra-
do de las Viviendas. Este conjunto de datos cubre tanto la
iniciativa publica como la privada.

El periodo de referencia de estas estadisticas es mensual y
coincide con el de concesion de la licencia por parte de los
ayuntamientos, quienes envian los datos al Ministerio de Fo-
mento. Desde el aiio 1999, algunas CC. AA. al informatizar-
se, obtienen la informacion por fechas reales y no por fechas
de comunicacion, como se venia disponiendo anteriormente.

Este cambio afecta a la obra iniciada y terminada, ya que
los promotores comunican a la Administracion con un des-
fase temporal de aproximadamente un afio o afio y medio,
ya que es entonces cuando presentan la solicitud de califi-
cacion definitiva. Actualmente, desde que se inici6 la entre-
ga de boletines por parte de los especialistas, también se
producen demoras en la entrega de la calificacion final.

La estadistica de viviendas iniciadas y terminadas las pro-
porciona la Direccion General de la Vivienda, la Arquitec-
tura y el Urbanismo, que también pertenece al Ministerio de
Fomento, aunque sus estadisticas se publican por otro me-
dio. Su periodicidad es trimestral, aunque su desglose es
mensual. La clasificacion actual se desglosa entre Vivien-

Al examinar la literatura econémica espariola so-
bre el sector de la construccién, conviene desta-
car el protagonismo que esta alcanzando el sub-
sector de la vivienda. Las estadisticas de vivien-
da tienen una gran importancia dada su elevada
incidencia tanto social como econdémica. Aun asi,
los datos disponibles parecen limitados.

José Maria Garcia Pérez
economista de SEOPAN

das de Proteccion Oficial y Viviendas Libres. Dentro de las
primeras cabe distinguir entre las Viviendas Protegidas de
Nueva Construccion, las de Régimen Especial y las Cofi-
nanciadas con la Promocion Publica.

Se trata de un eficaz indicador actual del movimiento de
viviendas y evolucién del parque residencial.

Entre los puntos menos favorables se encuentran que no
cubren la rehabilitacion ni la demolicion total o parcial de
edificios.

Obras en Edificacion

Este indicador de vivienda surge por un acuerdo entre el Mi-
nisterio de Fomento y el Colegio Oficial de Aparejadores y
Arquitectos Técnicos, a través de sus delegaciones provincia-
les. La periodicidad es mensual y su ambito geografico reco-
ge todo el territorio nacional, clasificado por Comunidades
Autoénomas.

Permite disponer de informacion detallada de los visados
de viviendas clasificadas por unidades y por metros cuadra-
dos. Se dispone también de los visados de ampliacion y re-
formas expresados en términos monetarios, asi como las cer-
tificaciones de fin de obra en unidades fisicas. Abarca la edi-
ficacion residencial especialmente y las edificaciones de ca-
racter industrial o comercial en las que intervenga un apare-
jador o arquitecto técnico.

En el proceso productivo del subsector residencial y no
residencial el primer paso consiste en elaborar un proyecto,
que lo realiza un arquitecto superior y, una vez realizado, se
visa por el Colegio de Arquitectos. El aparejador o arquitec-
to técnico, una vez visado el proyecto, dirige su ejecucion.

Conviene apuntar que las obras realizadas por las Admi-
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nistraciones no tienen obligacion de visarse, aunque algunas
si lo hacen. Una parte de los proyectos visados no se reali-
za finalmente. Entre el momento del visado y del comienzo
de las obras existe un lapso de tiempo no cuantificable, ses-
gando la informacion real de los datos.

Licencias

La normativa vigente establece que cualquier obra mayor
debe contar, para su realizacion, con la correspondiente li-
cencia municipal de obra; ya sea obra nueva, rehabilitacion
o demolicion. La periodicidad de esta estadistica es men-
sual. Existe un periodo de cadencia de aproximadamente
dos meses desde que se concede la licencia y se comienzan
las obras.

Todavia existe un niimero significativo de ayuntamientos que
aun no remiten esta informacion al Ministerio de Fomento.

La estadistica hace distincion entre edificacion de nueva
planta (residencial y no residencial), clasificandola por nime-
ros de edificios a construir y superficie expresada en miles de
metros cuadrados. También recoge las obras de rehabilitacion
y mejora y las obras mayores de demolicion.

Precio Medio del metro cuadrado
de las Viviendas

Esta estadistica la suministran las principales sociedades de
tasacion del pais. Su periodicidad es trimestral y existen da-
tos registrados desde 1987.

La clasificacion distingue entre viviendas protegidas, en
las que se plasman los precios maximos de las viviendas
protegidas de nueva construccion, y viviendas libres.

Las viviendas libres se clasifican en funcion de los precios
medios por metro cuadrado, en funcion de:

— Tamafio del municipio.

— Antigiiedad de la vivienda.

— Situacioén geografica.

Para la obtencion del agregado total, estos precios medios
obtenidos por municipio se ponderan por la poblacion de
hecho del Censo. No se computan ni los garajes ni los tras-
teros y aquellas construcciones que no hayan sido termina-
das y/o hayan recibido algun tipo de subvencidn para su rea-
lizacién tampoco se computan en esta estadistica. El precio
de tasacion es el precio de mercado.

Encuesta Coyuntural de la Industria
de la Construccion (ECIC)

Por estar realizdndose actualmente un cambio de base para la
adaptacion al Reglamento (CE) niimero 116598 del Consejo
y numero 5882001 de la Comision, desde el afio 2000 y hasta
finalizar la adaptacion, solo se publicaran las partidas gene-
rales de Edificacion e Ingenieria Civil.

La encuesta la gestiona el propio Ministerio de Fomento y
abarca una muestra en torno a las 2.000 empresas de todo el

pais (no auténomos). La recogida de datos se realiza trimes-
tralmente.

Comprende el sector de la construccion en sentido estric-
to: edificacion, tanto residencial como no residencial, pre-
paracion de obras e ingenieria civil. Su ambito econémico
es la actividad recogida en la Clasificaciéon Nacional de
Actividades Economicas (CNAE-93).

Su objetivo es la evaluacion y el seguimiento de la cifra
de produccion del sector a nivel nacional, realizando las
oportunas estimaciones a través de la muestra.

Cabe mencionar una estadistica mas completa que elabora
el Ministerio de Fomento denominada Encuesta Estructural
de la Construccion. Su publicacion presenta un retraso de
aproximadamente dos afos, por lo que pierde fuerza para el
analisis coyuntural de la evolucion de la vivienda.

La clasificacion que realiza es la siguiente:

1. Volumen de negocio total por actividades. (Distinguiendo

en cada subapartado entre obra nueva y restauracion).

— Edificacion (residencial y no residencial).

— Ingenieria civil.

2. Volumen de negocio distribuido por tipo de obra.

— Preparacion de las obras.

— Construccion de viviendas y obras.

— Instalaciones y acabados.

Otras fuentes

A nivel internacional, las estadisticas sobre vivienda conti-
nuan careciendo de informacion estadistica estandarizada.
Los datos mas fiables que existen, aunque conviene estu-
diarlos con precaucion, por su caracter generalista son:
— Banco Mundial. Programa de indicadores de vivienda.
Compara datos de 52 paises.
— ONU. Boletin anual de Estadisticas de Vivienda y Edi-
ficacion.
— Europa. Estadisticas sobre la vivienda en la Union Euro-
pea. Estos datos estan disponibles desde comienzos de
los afios 90.
— Federacion Hipotecaria Europea. Muestra datos ho-
mogeéneos sobre financiacion de viviendas y mercado hi-
potecario europeo.

Direcciones de interés
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La construccion residencial en Espana:
dificultades de cuantificacion

Son muchos hoy en dia los indicadores estadisticos disponibles para conocer los volimenes y ritmos
de construccion de nuevas viviendas en nuestro pais. A principios de los afios 80 s6lo se podia utilizar
como guia la informacion de inicios de obras derivada de los visados de obra nueva de los colegios de
arquitectos. Hoy, ademas de este historico indicador, contamos con otro de igual significacion, el de la
asuncion de proyectos por parte de los arquitectos técnicos aparejadores, y contamos también con la
agregacion a nivel de comunidades auténomas y estatal de las licencias municipales de obra mayor de
edificacion de nuevas viviendas. Por lo que respecta a las finalizaciones de proyectos, los certificados
finales de obra de los colegios de arquitectos técnicos y aparejadores han supuesto, desde principios

de los afios 90, la base de célculo de referencia obligada.

Carme Trillo

directora general de vivienda del Departamento de Medio Ambiente y Vivienda

E spaia se sitia entre los paises europeos con mayor capa-
cidad de analisis y conocimiento del importante sector de la
vivienda, tanto desde el punto de vista econémico como
social.

Sin embargo, la riqueza del abanico de series estadisticas
no consigue dar una imagen de exactitud sobre los volume-
nes efectivos de construccion y crea incertidumbres. El cua-
dro que se adjunta (derecha) muestra bien a las claras las im-
portantes discrepancias entre estas series estadisticas y, lo
que es mas preocupante, muestra las discrepancias que todas
ellas mantienen con un escenario de contraste escogido para
verificar su bondad: el crecimiento observado en el numero
de viviendas totales del parque, entre los censos de pobla-
cion y vivienda de 1991 y 2001.

Dejando clara constancia de que suele atribuirse mayor pre-
cisién a los censos de edificios (atin hoy no disponible el
correspondiente al afio 2000), los censos de vivienda son el
registro mas habitual para contabilizar el total de unidades de
vivienda existentes en un momento del tiempo. Segun esto, las
diferencias registradas entre dos momentos (3.726.155 vivien-
das en el decenio 1991-2001) serian el resultado de las nuevas
viviendas afadidas al stock inicial, menos las desaparecidas
por demolicion o cambio de destino a otras actividades.

Tal como se observa en el cuadro adjunto (pagina siguien-
te), si se acepta como valida la informacion censal, ninguna
de las series de construccion anual logra alcanzar niveles de
explicacion suficientes. Para los visados de obra nueva de
arquitectos o arquitectos técnicos y de licencias municipa-

les, en tanto que indicadores avanzados de actividad, se con-
sidera la serie desde un afio antes a la operacion censal
(1990-1999), mientras que en el caso de los certificados
finales de obra se considera la serie a partir del afio poste-
rior (1992-2001).

De las series presentadas, la que mejor aproxima el incre-
mento del parque es la de los visados de los colegios de
arquitectos, aunque tan sélo expliquen el 94% de la variacion
neta del stock; los visados de los colegios de arquitectos téc-
nicos y aparejadores, por su parte, tan sélo explicarian el
83% del crecimiento; y, si se compara con la serie de certifi-
cados finales de obra, la diferencia es mucho mas elevada,
situandose en el 73%, casi un millén de viviendas no regis-
tradas como terminadas por los profesionales. El indicador
de las licencias municipales es sin duda el mas discrepante,
escasamente por encima del 70% de la variacion.

DIFERENCIA INTERCENSAL
DEL PARQUE DE VIVIENDAS
1991-2001
Parque total de viviendas
Censo 1991 17.220.399
Censo 2001 20.946.554
Diferencia intercensal 3.726.155
Fuente: INE
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Las razones que pueden explicar estas diferencias son mu-
chas y de muy distintos 6rdenes: diferencias temporales en
las tramitaciones administrativas que estan en la base de
todas las series de flujos, juventud e inexperiencia en el tra-
tamiento, agregacion, control y depuracion de los datos en
las series mas recientes, correcto establecimiento de los coe-
ficientes de elevacion en las series basadas en muestras, etc.
Pero también por el lado de la determinacion del stock, es
decir, por el lado de las operaciones censales, surgen dudas
sobre el grado de exactitud de los resultados. Partiendo de
que el conjunto de indicadores es en si mismo una riqueza
evidente de la que dispone el sector de la vivienda en Espa-
fla, seria una lastima que la constatacion de las discrepancias
e insuficiencias no sirviera de acicate para establecer los
mecanismos de mejora y correccion con el objetivo de lle-
gar a un instrumental de ajuste mas fino y preciso a la rea-
lidad que en definitiva se quiere conocer.

Pepe Alcala

©

El indicador de las licencias municipales es sin duda el mas discrepante
en las estadisticas sobre vivienda.

LICENCIAS MUNICIPALES
Visados Obra Nueva  Visados Obra Nueva Viivendas a construir Viviendas creadas Certificados finales
Arquitectos Aparejadores 1) 2 de obra Aparejadores
1990 288.697 257.731 224.739 219.725 1992 205.720
1991 270.253 241.265 206.728 204.316 1993 205.317
1992 272.382 222.866 218.577 217208 1994 219.511
1993 249.502 218.523 212.463 214.574 1995 242.122
1994 300.291 269.952 226.812 228.592 1996 253.377
1995 351.729 309.112 271.464 273.673 1997 272.333
1996 328.488 282.447 256.151 257.610 1998 275.596
1997 386.911 337.728 292.996 295.964 1999 321.177
1998 473.941 429.821 350.431 351.448 2000 366.776
1999 580.852 515.493 392.208 390.885 2001 365.603
Acumulado 90-99 3.503.046 3.084.938 2.652.569 2.653.995 Acumulado 92-01 2.727.592
Comparacion con la 94% 83% 1% 1% 3%
diferencia intercensal
(1) viviendas obra nueva.
(2) viviendas obra nueva + viviendas creadas en rehabilitacion - viviendas a demoler.
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Indicadores sociales
de Espana 2003

604 paginas. 42 €

El INE presenta un
conjunto de indica-
dores y analisis que
dan una vision de la
realidad social es-
pafiola, tal como se
ha venido realizando
en anteriores opera-
ciones de sintesis de
estadisticas sociales (Indicadores So-
ciales 1991, 1997, 1999 y 2001 y Panor-
amica Social 1994). Ademas de un ana-
lisis del entorno econémico y social en
2002 se presentan cuatro monograficos
sobre las desigualdades de género, la
relacion con el empleo de las personas
con discapacidad; la situacion actual de
los extranjeros en Espafia y el flujo del
mercado laboral. Los indicadores se-
leccionados para cada capitulo permi-
ten la comparacion en el tiempo entre
grupos sociales o entre territorios.

Estadisticas de residuos 2001

320 paginas. 17 €

En esta publicacion encontrard los resul-
tados de la Encuesta sobre la Genera-
cion de Residuos en la Industria 'y de la
Encuesta sobre la Recogida y Trata-
miento de Residuos Urbanos correpon-
dientes al afio 2001. Los resultados se
presentan desagregados por actividad
econdmica, a excepcion de las ciudades
autonémicas de Ceuta y Melilla. Algu-
nas comunidades no publican los datos
para salvaguardar el secreto estadistico.

Padron 2002. Explotacion
estadistica y Nomenclator
a 1 de enero de 2002

67,48 € CD-ROM

Esta publicacion electronica divulga
anualmente la informacién que se dedu-
ce del fichero padronal existente en el
INE para llevar a cabo la coordinacion
de los distintos padrones municipales
que le encomienda la legislacion vigen-
te. Incluye las cifras oficiales de pobla-
cion de larevision a 1 de enero, la explo-
tacion estadistica de las variables inclui-
das en el Padron, el nomenclator con las
distintas unidades de poblacion existen-
tes al nivel inferior al municipal y la re-
lacion de municipios con sus codigos.

Cartografia censal de Andalucia

19,03 € Afio de edicion 2004

I P El Instituto de Esta-
“UMLMahi distica de Andalucia
J‘"":';_;:_I::.: ofrece un avance de

o e "% resultados de los

Censos de Poblacion

vy Vivienda 2001, con
la seccion censal co-
mo unidad méxima
de desagregacion,
para obtener datos a nivel municipal,
provincial y de Andalucia en su conjun-
to, ademas de cualquier otra agregacion
de secciones censales, definida por el
propio usuario en funcién de sus necesi-
dades. A través de una aplicacion infor-
matica interactiva se permite la elabora-
cién de tablas, graficos y mapas temati-

cos a medida, asi como la exportacion y

tratamiento de datos.

e

Direcciones y teléfonos de interés
INE- P° de la Castellana, 183-28046 Madrid

TIf: 91.583.91.00 « www.ine.es

Servicio de Informacion
Tfno: 91.583.91.00

Fax: 91.583.91.58

consultas: www.ine.es/infoine
Lunes a Viernes de 9 a 14

y de 16 a 18 horas

Venta de publicaciones

Tfno: 91.583.94.38

Fax: 91.583.45.65

E-mail: indice@ine.es

Lunes a viernes de 9 a 14 horas

Otras publicaciones
que ofrece el ine en modalidad
de suscripcion

Publicaciones de Eurostat

Para mas informacion puede
consultar la pagina de Eurostat
(http:// www.europa.eu.int/comm/
eurostat/), desde la que se puede
descargar gratuitamente la mayoria
de las publicaciones en formato PDF.
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