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INTRODUCCION

La Historia de una sociedad gqueda marcada por como responde al reto de
resolver sus necesidades basicas. Una de ellas, no nos cabe la menor duda,
resulta ser la de disponer de un techo donde cobijarse, alimentarse y
reproducirse.

La Historia y Geografia urbana y poblacional de la Comunidad Autbnoma de
Euskadi, intimamente ligadas en un pais que ha sufrido grandes cambios
econdémicos Yy fuertes flujos migratorios en el ultimo siglo, estan reflejadas en su
parque de viviendas y en su organizacion en el espacio urbano. Mediante un
breve repaso a la evolucién del conjunto de viviendas familiares, trataremos de
indagar los ritmos y formas con los que la sociedad vasca ha tratado de
solventar las carencias derivadas de la necesidad de alojar a una mano de obra
necesaria para el crecimiento y modernizacion industrial.

La estructura de la vivienda, vista desde el punto de vista de sus caracteristicas
basicas y equipamientos, servira para aproximarnos a los tipos de viviendas
gue existen en nuestro territorio, asi como para establecer comparaciones con
los parques de viviendas del resto de CCAA y con otros de paises de nuestro
entorno.

En definitiva, pretendemos aportar una parte de la informacion que la
estadistica oficial dispone de cara a enriquecer el debate del llamado problema
de la vivienda. Obviamente, el punto de vista estructural que aportan los
censos de vivienda - fuentes principales del andlisis -, debe ser completado con
el resto de fuentes de informacion centradas en la coyuntura, y que
afortunadamente en nuestra comunidad, son especialmente ricas y variadas.

Vaya por delante que la caracteristica fundamental de los censos: la extension
de la recogida de informacion a todo el espacio de una unidad definida, no sera
tratada en este articulo. Utilizaremos el Territorio Histérico para ver
exclusivamente el efecto de diferentes ritmos de crecimiento en el parque
residencial. Con ello no queremos menospreciar la potencialidad de la
informacion censal de viviendas, que nos puede permitir dibujar en una mapa,
ya sea urbano o de un territorio, las caracteristicas de su parque residencial, e
incluso asociar las caracteristicas de las familias y de las personas a las de la
vivienda. Sencillamente razones de oportunidad y de espacio nos han impedido
avanzar en esas interesantes lineas.
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1. Evolucién del parque residencial 1950-2000.

El dltimo recuento de viviendas llevado a cabo con motivo de la realizacion del
Censo de Edificios y Locales en la Comunidad Auténoma de Euskadi arrojé un
total de 859.528 viviendas familiares, a 1 de mayo de 2000.

Esta cifra nos confirma que en los ultimos afios de la década de los noventa se
ha mantenido el ritmo de crecimiento del parque residencial vasco, ya que de
1991 a 1996 se detectd un incremento del 6%, y de este ultimo afio a 2000, de
casi el 5%. Dado que el ultimo periodo tiene un afio menos, todos los
indicadores apuntan a un mantenimiento del ritmo de crecimiento.

No obstante comenzaremos diciendo que en estos ultimos 50 afios se pueden
diferenciar nitidamente cuatro periodos en la evolucion del pargque residencial
en la CAE: una fase de despegue entre 1950 y 1960, la época desarrollista,
que iria de 1960 a 1980, a la que sigue una fase de crisis constructiva en los
afos 80, para finalizar con el actual momento de crecimiento moderado.

Cuadro 1. Evolucién del nimero de viviendas familiares en la Comunidad Auténoma de Euskadi 1950-2000

1950 1960 1970 1981 1986 1991 1996 2000
CAE 211370 311875 522835 | 725039 | 751612 | 773827 | 819974 | 859528
ALAVA 25690 34222 57066 89833 98806 | 105847 [ 111208 | 121126
BIZKAIA 113160 174562 301019 | 405309 [ 414745 | 423166 | 442968 | 456984
GIPUZKOA 72520 103091 164750 | 229897 | 238061 | 244814 | 265798 | 281418

Fuente: CPV50, CPV60, CPV70 :INE. CPV81, PMH86, CPV91, EPV96 , CEL2000 EUSTAT.

Gréfico 1. Tasas de crecimiento intercensal de viviendas familiares en la
C.A. de Euskadi por Territorio Histérico. 1950-2000. %
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1.1 Fase de despegue: 1950-1960

A la primera época la hemos denominado de despegue en la medida que
podemos sospechar que de 1940 a 1950 la variaciéon en el total de viviendas no
fue muy apreciable, pero si en la década de los cincuenta, en que se llega al
47% de aumento en el conjunto de la C.A. de Euskadi.

No disponemos de datos para 1940, ya que el primer censo de viviendas
realizado en Espafia se ejecutd 10 afios mas tarde, pero si podemos avanzar
un dato hipotético. Si mantenemos que en 1940 el niUmero de personas por
vivienda ' no era muy diferente al de 1950 —unas 5,02-, podemos aventurar
que el total de viviendas en ese afio podia rondar las 190.000 unidades, lo que
implicaria que entre 1940 y 1950 el crecimiento podia haber rondado el 11% -
unas 21.000 viviendas-, mientras la poblacién crecia en 105.000 efectivos. Solo
una cuarta parte de este crecimiento se debe a un saldo migratorio positivo.
Begona Arregi Gorospe e Isabel Larrafiaga Padilla (2000 a).

Después de la guerra y postguerra civil y de la fase mas dura del aislacionismo
econoémico y politico, la economia vasca comienza a generar empleo a un ritmo
superior al que la propia oferta laboral del pais puede cubrir, con lo que
determina la puesta en marcha de fuertes flujos migratorios, en un contexto de
tasas de fecundidad también altas.

El saldo migratorio en la fase de despeque se multiplica por seis, suponiendo
ya la mitad del crecimiento de poblacién intercensal, que ascendié a 310.000
personas. Bizkaia acumula casi dos tercios de este incremento, aunque en
1960 solo pesaba algo mas del 50% en el conjunto de la CAE. Esta
desigualdad de velocidad en el crecimiento poblacional tuvo su
correspondencia en la evolucién de la construccion de viviendas.

Paralelo a este 29% de incremento poblacional se produce un aumento de
100.000 unidades en el parque residencial. De una media de 2000 viviendas al
afio en el periodo 1940-1950, entre 1950 y 1960 el ritmo se multiplicaria por
cinco.

Bizkaia encabeza de forma destaca el,crecimiento, al obtener un 54%, frente al
42% de Gipuzkoay el 33% de Araba-Alava.

Si hacemos caso al total de hogares o familias que arroja el censo de 1950
para el conjunto de la CAE —237.000-, tenemos que algo mas de 25.000 de
ellas tenian que compartir vivienda, casi un 11% del total. Eso supuso que si el
tamafio familiar medio era de 4,5 miembros, el nimero medio de personas por
vivienda llegara a 5 personas. 10 afios mas tarde, a pesar de que hasta 26.000
familias compartian vivienda, la primera media baja a 4,3 y la segunda a 4,5.

Estas cifras, ademas de traslucir una fuerte demanda no cumplida de vivienda,
seguramente escondian situaciones de hacinamiento, derivadas de la
incapacidad de la propia sociedad para realojar en condiciones minimas a la
mano de obra que estaba demandando. Y todo ello a pesar del esfuerzo
constructivo realizado.

!y que el tamafio medio familiar no eramuy superior, ni tenfamos un ndmero sensiblemente més alto de
viviendas con dos 0 més familias, ademas de una tasa similar de ocupacion del parque. Se han incluido
todas las viviendas familiares, incluso las vacias.
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Esta situacion no resulta nueva para el Pais Vasco. 75 afios antes en Bizkaia el
desarrollo minero e industrial da lugar a una afluencia masiva de trabajadores
de otras provincias, produciendo un crecimiento desordenado de las aldeas
mineras. Barracones, chabolas de tablas y posteriormente viviendas de baja
calidad completaban el &mbito residencial de la nueva poblacion.

Las circunstancias citadas, a las que hay que afadir la carestia de los
alquileres, producen el hacinamiento de una parte de la poblacion. También
acentia un fenémeno relativamente nuevo en la organizacion del espacio
residencial: ‘la division social de la geografia urbana de Bilbao’. Juan Pablo
Fusi (1975 a). ‘Como en otras ciudades espafiolas, la divisibn municipal no
comportaba una division de clases’. Juan Pablo Fusi (1975 b).

Sera el caldo de cultivo de graves problemas sociales que trataran de encauzar
los recién nacidos sindicatos, y que desenvocaran en las huelgas de finales del
siglo XIX, en cuyas primeras reivindicaciones aparecen insistentemente los
problemas de la residencia.

En los paises del norte europeo, de industrializacion mas temprana, se hace
frente a los problemas de alojamiento a través de asociaciones de inquilinos,
sindicales o religioso-asistenciales, que daran lugar a comienzos del siglo XX a
un fuerte movimiento cooperativo (HSB en Suecia, HLM en Francia, Housing
Association en el Reino Unido, etc.). Los ayuntamientos, las empresas y
cooperativas unidas a los sindicatos tratan de dar soluciones, hasta llegar la 11°
Guerra Mundial. Aurora Justo e Isabel Velazquez (1991 a).

La reconstruccién o sustitucion del parque destruido en la guerra, asi como las
necesidades de residencia nuevas, es asumida por la mayoria de los gobiernos
progresistas del norte de Europa, que responden con planes de construccién
masiva.

1.2 Fase desarrollista: 1960-1980

En 20 afios, de 1960 a 1981, el conjunto de viviendas familiares de la CAE
pasa de 312.000 a 725.000, (de 1960 a 1970 aumenta en 211.000 y de 1970 a
1981 202.000)?. Dada la similitud entre los incrementos de viviendas en los dos
decenios, podriamos aventurar que la media citada podria estar asociada a las
capacidades productivas del sector construccion, constantes en lineas
generales en todo el periodo.

Subrayaremos que si dividimos el total de 413.000 viviendas familiares en que
se incrementa el parque en el periodo citado, entre el total contabilizado en

2 Tenemos que precisar que las cifras que se facilitan sobre totales de
viviendas resultan de saldos de varios movimientos; por un lado el volumen
total se incrementa con la vivienda nueva, con viviendas rehabilitadas que
antes estaban en ruinas, con la divisibn de viviendas y con los huecos —
basicamente locales- que pasan a tener uso de vivienda familiar. El saldo
disminuye al destruirse viviendas, al ser considerados los edificios donde se
localizan, en ruinas, al fusionarse dos o mas viviendas en una, o al pasar a
usos diferentes a los de habitacién familiar. No obstante podemos suponer que
la variable que mas afecta a la evolucion del parque deriva de la vivienda de
nueva construccion.
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2000, tenemos que casi la mitad del parque de viviendas de la CAE—el 48%- se
ha construido en este periodo.

Este crecimiento responde a varias causas, siendo la mas importante la alta
presién demografica sufrida por la CAE, como consecuencia de los altos flujos
migratorios derivados de los planes desarrollistas llevados a cabo a comienzos
de los afios 60, asi como de la propia dinamica econdmica. Flujos
intracomunitarios —del é&rea rural al urbano- y sobre todo flujos
intercomunitarios.

Recordemos que los territorios que hoy componen la CAE necesitaron algo
mas de 100 afios para conseguir la primera duplicacibn de poblacién, si
contamos solo los dos ultimos siglos. En 1787 se contaban 308.107 habitantes
y 603.596 en 1900. La segunda duplicacion se produce entre 1900 y 1950 (en
el censo de este afio se soprepasa el millon de poblacion de hecho: 1.061.240).
La siguiente se produce en la mitad de tiempo de la anterior: en 1975 se llega a
los dos millones —2.072.430-. En 1981 se llega al méaximo de poblacion medido
a través de un censo: 2.134.967, y a partir de ese afio cambia el signo del
crecimiento, produciéndose descensos de poblacion, aunque sin alcanzar
grandes volumenes.

Si nos centramos en el periodo desarrollista 1960-1980 contabilizamos un
crecimiento poblacional de 763.000 personas —un 55,6%-, mientras que las
viviendas familiares aumentan en 413.000 unidades —un 132%-. Al afio, de
media, tendriamos 20.600 viviendas y 38.000 personas mas. Araba-Alava
incrementa su parque en un 162%, un 123% Gipuzkoa, y Bizkaia se queda en
la media. Los diferentes ritmos de desarrollo econémico produjeron un ligero
retraso en la recepcién de flujos migratorios en el primer territorio citado.

También podemos afiadir que en los ultimos afios del periodo el ritmo de
crecimiento parece frenarse, sobre todo en Bizkaia —del 60 al 70 incrementé su
parque en 126.000 unidades, y del 70 al 81 en 104.000-, mientras que en
Araba-Alava sucede lo contrario —de 23.000 en el primer decenio pasa a
aumentar 33.000 en el segundo-.

Volviendo a la diferencia en cuanto a la evolucién de la poblacién y de las
viviendas diremos que, ha sido y sera una constante en todos los periodos, y
ello debido a multiples razones, siendo la primera, para el periodo que nos
ocupa, el secular desajuste entre oferta y demanda, o al menos el retraso de la
oferta. Esta circunstancia se produce en un mercado claramente controlado por
el sector privado, guiado, obviamente, por la consecucion de beneficios y no
por el interés de cubrir una necesidad bésica, con lo que la posibilidad de
planificacién la han marcado siempre los precios.

No podemos olvidar que entre 1950 y 1960 se recuperan los ritmos de
crecimiento poblacional previos a la guerra civil, y que por las dificultades
propias de la época, la solucién de sus necesidades de vivienda se pospuso en
una parte a la década de los 60.

Por otro lado existen razones meramente demogréficas que también explican
este desajuste. La poblacion venida de fuera, como suele ser habitual en
procesos migratorios por razones de trabajo, suelen arrastrar un nucleo
familiar, o por su edad —edad para trabajar- estaban en condiciones de formar
una.
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Recordemos que estamos en pleno baby-boom espafiol y vasco con una
fecundidad superior a 3 hijos por mujer como media, medida por el Indice
Sintético de Fecundidad. Begofia Arregi Gorospe e Isabel Larrafiaga Padilla
(2000 b).

Cuadro 2. Evolucion de la poblacion, viviendas ocupadas, familias, media de personas por vivienda
y tamafio familiar medio. 1950-1991.

1950 1960 1970 1981 1991
Poblacién de hecho 1.061.240 1.371.654 1.878.636 2.134.967 2.109.009
Viviendas Ocupadas 211370 290081 441155 574955 632965
Familias 236910 316396 458204 578249 632075
Media de personas/vivienda 50 47 43 37 33
Tamafo familiar medio 4,5 4,3 4,1 3,7 3,3

Fuente: CPV50, CPV60, CPV70 :INE. CPV81, CPV91, EUSTAT, Elaboracién propia. Para el
censo de 1970 se han calculado las familias dividiendo la poblacién por el tamafio familiar

medio, ya que no se dispone del dato original.

Si en el censo del afio 1960 el tamafio familiar se situaba en 4,3 personas (4,6
en Gipuzkoa), 10 afios después 4,1 y en 3,7 en 1981. Evidentemente la
disminucién del tamafio de la familia, para un mismo tamafio de poblacién,
supone un incremento del nimero de familias, y por consiguiente de una mayor
demanda de vivienda.

Si tomamos como referencia otras dos comunidades autonomas, que por la
misma época también recibieron fuertes flujos migratorio: Madrid y Catalufia,
que se enfrentaron al mismo problema de la vivienda, tenemos que en ambos
casos los tamafos familiares medios son sensiblemente inferiores a los vascos:
en 1970 Madrid tenia un 3,9 y Cataluiia un 3,8; en 1981 descienden a 3,5y a
3,3 respectivamente. Salustiano del Campo, Manuel Navarro(1985). De hecho
los tamafios medios de familia vascos —incluidos las familias navarras- son de
los mas altos de Espafa, solo superados en 1970 por Ceuta y Melilla y por
Canarias. Estas diferencias, en una sociedad altamente industrializada, con
predominio de un tipo de familia nuclear y baja natalidad, nunca han sido
suficientemente explicadas desde el punto de vista de la demografia.

Si que podemos avanzar la hipétesis, dado que en nuestra sociedad la
correspondencia familia-vivienda es casi exacta, de que la limitada oferta de
vivienda en los comienzos del periodo citado pudo ser un freno a la formacién
de familias. En la medida en que el sector inmobiliario fue capaz de solventar la
demanda social de vivienda, el efecto sobre el tamafio familiar medio se
materializé en una disminucion sensiblemente mayor que en el resto de
comunidades autébnomas.

La respuesta a esta fuerte presion demogréfica desde el sector inmobiliario se
concreta en la construccion de viviendas de superficie limitada, de edificios que
crecen en altura, de localizacion en barrios mal urbanizados y con instalaciones
de baja calidad. Nacen los barrios obreros, de aluvion migratorio.

La construccién es un motor de la economia y crea mucho empleo de baja
cualificacion, razon principal de su apoyo gubernamental. Aurora Justo e Isabel
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Velazquez (1991 b). Esta politica se concreta en apoyos mas o menos directos
a los promotores de cara a limitar los precios de venta.

Mientras, en los paises del norte europeo, a principios de los afios 70 ya han
cubierto sus necesidades de vivienda, y comienzan a surgir planteamientos de
calidad residencial y de mejora urbanistica. Comienza una etapa dominada
mas por la rehabilitacién y reurbanizacion que por la construccion, todo ello en
un nuevo marco de crisis econdémica, que empuja a los gobiernos europeos a
disminuir, sino a abandonar las inversiones en politica de vivienda.

1.3 Desplome de la construccion: 1980-1990.

No solo la economia esté en crisis aguda. La tendencia de declive demografico,
apuntada a mediados de los 70, se recrudece en esta década. Después de un
crecimiento explosivo de la poblacion entre los afios 50 y 75 (debido tanto a la
migracion como a los saldos vegetativos), entre 1981 y 1986 se pierden 9.000
efectivos y casi 22.000 entre 1986 y 1991. Por otro lado, el saldo migratorio del
decenio arroja pérdidas de casi 90.000 personas.

La construccién, sector siempre sensible a la marcha general de la economia,
también entra en una profunda crisis.

En toda la década de los 80 solo pudo aumentarse en 49.000 las unidades del
parque residencial. Se reduce a una cuarta parte el ritmo constructor de la
década anterior. Frente a casi un 7% de incremento para toda la CAE, Araba-
Alava alcanza un crecimiento del 17%, lo que supone 16.000 viviendas mas, no
muy lejos de la cifra absoluta de Bizkaia —18.000-.

La pérdida poblacional, no obstante, no supone de ninguna manera que la
presion sobre el mercado de la vivienda disminuya. Como vemos en el cuadro
2, a pesar de disminuir la poblacién entre 1981 y 1991 en casi 26.000
personas, la cifra de familias se incrementa en 54.000 unidades, con un
crecimiento del 8,5%. La diferencia entre el aumento absoluto de viviendas y
estas familias 'nuevas' se resolvié con una incremento de la ocupacion de las
viviendas vacias.

Recordemos que el censo de 1981 contabiliza ya solamente 3.000 familias
compartiendo vivienda, coincidiendo el tamafio familiar medio y el namero
medio de personas por vivienda.

Ante la paralisis del sector constructivo e inmobiliario, las administraciones
apuestan por la obra publica o por favorecer la vivienda de proteccion oficial.

En Espafia se ponen en marcha el Plan Trienal 1981-83 y el Cuatrienal 1983-,
1987, en los que se fijan actuaciones de promocion publica, medidas de apoyo
financiero a la promocion privada, y por primera vez en un plan gubernamental,
apoyos a la rehabilitacion.

En la Comunidad de Madrid, de la que disponemos datos, entre los afios 1983
y 1985, el 80% de la vivienda iniciada era de proteccion oficial. Leal
Maldonado J. y Cortés Alcala.(1993 a).

En la CAE, la vivienda libre terminada pasa del 30% en 1980 al 21% en el afio
siguiente, para seguir cayendo hasta el 10% en 1983. A partir de ese afio
comienza a adquirir mas peso, aunque hasta el final de la década no superara
a la vivienda de proteccion oficial.
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Grafico 1b. Evolucién de las viviendas terminadas por tipo en la
C.A. de Euskadi 1980-1990.

12000

10000 -

8000 -

6000 -

4000 -

2000 -~

O T T T T T T T T T T 1
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

VPO —LIBRES —TOTAL

Fuente: Las obras publicas y el urbanismo en 82/86/99. Informacion
estadistica. MOPU. Madrid.

La intervencion publica de estos afos, siguiendo los modelos europeos
iniciados en la década anterior, incide sobre los efectos urbanos del
crecimiento desordenado del periodo anterior basado en la construccién
masiva de viviendas. Se ponen de moda las operaciones de barrios en
remodelacion, revitalizacion de cinturones industriales, etc.

En Europa en este periodo se tienden a abandonar todas las politicas sociales
relacionadas con la vivienda: en Francia se liberalizan los alquileres con la Ley
Méhaignerie de 1986 , en Alemania el parque publico de alquiler se tiende a
unificar con el privado, en Inglaterra se reduce entre 1980 y 1985 a la mitad la
financiacion de la vivienda, mientras que la desregulacién urbanistica y fiscal
dispara los precios. En Espafia, el llamado Decreto Boyer, de 1985 (Real
Decreto-Ley 2/85), también se une a la corriente liberalizadora de alquileres.
Aurora Justo e Isabel Velazquez (1991 c).

1.4 Crecimiento moderado: 1990-2000

En los ultimos afios 80 y el comienzo de los 90, dentro de la recuperacion
econOmica general, va a destacar la del sector constructivo. Solo de 1991 a
1996 se va a producir un incremento de viviendas familiares similar -46.000-, al
producido en toda la década anterior. De 1996 al 2000, hay que afiadir otras
40.000 unidades.

La diferencia de ritmos de construccién apuntada al comienzo de la década
anterior entre territorios se acentla aln mas: Bizkaia solo crece un 8%, frente a
cerca del 15% de Alava-Araba y de Gipuzkoa.

Aunque la disminucién de la poblacion parece tocar techo, o al menos
ralentizarse (entre 1991 y 1996 solo se pierden 6.000 personas, y el saldo
migratorio es casi nulo), tan solo en la primera parte del decenio, de 1991 a
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1996 se produce un incremento de 51.000 familias, un 8% mas, cifra similar a
la de todo el decenio anterior.

De un tamafio medio familiar de 3,32 personas en 1991, llegamos a otro de
3,05 en 1996.Eustat(1999-1a). Tanto el progresivo decremento del tamafio de
las familias vascas, como el incremento de su numero - fenOmenos no
independientes -, estdn escondiendo una serie de procesos demograficos y
sociales que estan produciendo en este periodo una fuerte tension en el
mercado de la vivienda.

La prosperidad después de una serie larga de afos de crisis social, junto con la
asuncion de nuevos valores sociales - calidad de vida, proteccion del entorno y
valoracion del medio natural, etc. - concretado todos ellos en fuertes
movimientos inter e intramunicipales en la C.A. de Euskadi, también
contribuiran a incrementar esa demanda.

No podemos decir, por tanto, que el crecimiento urbano actual resulte
exclusivamente de los incrementos poblacionales, situacion que si se daba en
los periodos anteriores a la crisis.

2. Factores demograficos en la demanda de vivienda.

Varios son los fendbmenos demograficos que estdn detrds de los ultimos
incrementos del parque inmobiliario, y que siguen aumentando el peso sobre la
demanda. El primero deriva del llamado efecto de madurez en la piramide de
poblacién, que a su vez produce varias tensiones en la relacién poblacién-
vivienda. Veamos una sintesis.

Las ultimas generaciones con grandes efectivos, nacidas en el periodo del
baby-boom, estdn cumpliendo su ciclo de vida en cuanto a formacion familiar
se refiere. Retrasada la emancipacion de la familia de origen, la edad, asi como
la mejora en las posibilidades de acceso al mercado de trabajo - entre otras
razones por el largo periodo que han estado llamando a su puerta - empujan a
estas generaciones a la formacion de su propio hogar.

Por otro lado, el envejecimiento progresivo de la poblacion, al que hay que
afiadir la mejora sustancial de la salud en este sector de la piramide, esta
produciendo un retraso en el abandono o desocupacion de una parte del
parque, lo que podria restar, 0 mejor no incrementar los flujos del mercado de
la vivienda.

También la aparicion de tipos de familias hasta ahora poco frecuentes esta
afladiendo una demanda suplementaria. Asi, de wuna ruptura familiar,
descontando una pequefia parte de personas que deciden volver a la familia de
origen, suele surgir un hogar nuevo. No obstante tenemos que decir que en
1996 solo se contaron 31.700 nucleos familiares rotos por separacion, apenas
un 5,5% del total de nucleos familiares.

No solo los nuevos tipos de familia, sino también el ritmo de movimientos o
cambios familiares influyen o pueden influir en la demanda y oferta. Entre 1991
y 1996 citabamos un incremento de 51.000 familias. Como ocurria con las
variaciones en el parque de viviendas, esta cifra también no deja de ser un
saldo. Por una lado surgen familias nuevas - aproximadamente unas 79.000 - y
desaparecen otras - unas 28.000 - (Eustat 1999-1b). En total, y como minimo,
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contabilizariamos 107.000 movimientos familiares, o lo que es lo mismo: por
cada nueva familia, como minimo, tenemos dos cambios familiares que afectan
a la persona de referencia.

Si utilizamos el mismo indicador de minimos cambios familiares - realmente
son de modificaciones que afectan a las personas de referencia - para el
periodo 1981-1991, tenemos que el saldo positivo de casi 54.000 familias,
procede de 119.000 altas y de 65.000 bajas. Esto supondria que de un ritmo
(siempre minimo) de 18.000 cambios anuales de familia entre 1981 y 1991, se
ha pasado a 21.000 entre 1991 y 1996.

Légicamente no todas las variaciones afectan a la residencia, pero si cabe
sospechar que sucede en una gran parte de los casos. Aunque hasta ahora
desde la estadistica no hemos dispuesto de herramientas adecuadas para
medir estos procesos, e incluso sus efectos en el parque inmobiliario, la puesta
en marcha de un registro estadistico de poblacion en Eustat, podra en fechas
no muy lejanas ofrecer esa posibilidad.

Siguiendo con los tipos familiares que se califican de nuevos, diremos que la
mitad del incremento del nimero de las familias unipersonales - 31.500 de
1991 a 1996 - viene de jovenes de menos de 40 afios, que deciden
independizarse. Un 56% son varones. Eustat (1999-2).

La aparicién y aceptacion social de las parejas homosexuales, aunque aun no
conocemos con exactitud su peso, si que podemos aventurar que sera otra
fuente adicional de demanda de alojamiento.

En el Grafico 2, que nos puede ayudar a entender los fenémenos arriba
expuestos, presentamos las llamadas tasas de jefatura, proporcion de
personas de referencia (anteriormente denominadas cabezas de familia o
personas principales) sobre la poblacion, obtenida por edad.

Por un lado se puede apreciar como entre el 1981 y 1991 los jévenes
retrasaron sensiblemente su edad de emancipacion. Uno de cada cuatro
personas de 25 a 29 afios en 1981 habia formado su hogar siendo persona de
referencia - el 25,9% -; diez afios mas tarde solo lo consigue uno de cada seis -
el 16,4% -. Entre los jovenes de 30 a 34 la disminucién de la proporcion es de
casi cuatro puntos.
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Grafico 2. Evolucion de las tasas de jefatura 1981-1996.

<
Lo

=90

o
o

=>=1981 =A—=1991 ~O—1996

De 1991 a 1996, en plena época de recuperacion econdémica, la proporcion de
jovenes que deciden o pueden formar su hogar tiende a estabilizarse con
relacion a la de 1991 o incluso desciende algo (tres puntos entre los de 30 a 34
afos). Resulta evidente que este sector de la poblacién esta creando una
demanda potencial o latente importante de vivienda, al retrasar el momento de
su salida del nido familiar.

20-24
25-29
30-34
35-39
40-44
45-49
55-59
60-64
65-69
70-74
75-79
80-84
85-89

Por el otro extremo de la curva vemos como la proporcién de personas de 70 y
mas afos que encabeza un hogar aumenta de forma notable, trasladandose
los aumentos a las edades mas longevas. Asi en 1981 un 47% de personas de
80 a 84 afos encabezaban un hogar; en 1981 un 56%, y solo cinco afios
después llega a alcanzar un 60%. El grupo de 85 a 89 afios ofrece una
evolucién muy similar.

Aunque bien es cierto que hasta ahora el peso y el nimero de las personas
mayores no era elevado y que por lo tanto el posible nimero de viviendas que
podian liberar tampoco era muy elevado, como hemos visto arriba, esta fuente
de alimentacion del mercado de la vivienda fluctuara entre la llegada a las
edades de ancianidad de las generaciones mas voluminosas de la postguerra y
la tendencia a la prolongacion de la residencia en la vivienda propia.

Estas dos variaciones en las curvas de las tasas de jefatura han sesgado las
proyecciones que se han realizado al extrapolarlas a proyecciones de
poblacién. (Anna Cabré | Pla 1997)

Ademas de la propia demanda generada por la necesidad de formar o rehacer
una familia, cada vez méas pesa en el mercado de la vivienda otro factor clave:
el cambio de domicilio, intra o intermunicipal. Ya sea por el descontento con las
condiciones de la propia vivienda, ya sea por la mejora de la situacion
economica familiar, un conjunto cada vez mayor de ciudadanos vascos deciden
cambiar de residencia.
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Gréfico 2b Ewolucién del nimero de migraciones
intramunicipales (Movimientos de personas) por Territorio
Histdrico. 1988-1998
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Desconocemos actualmente la cifra de este ultimo tipo de cambios. Si que
tenemos el total de los cambios de residencia dentro del mismo municipio entre
1988 y 1998. A comienzos del periodo 31.000 personas cambiaron de

residencia, cifra que crece todos los afios hasta llegar a 70.000 cambios en
1998.

Si sumamos a las variaciones intramunicipales el resto de cambios de
residencia: emigraciones - salidas del municipio a otro de fuera de la CAE -, e
inmigraciones - llegadas de otro municipio de fuera de la CAE-, ya sean
cambios de municipio entre municipios de la CAE, las cifras crecen mucho
mas, pasando de 92.000 movimientos a 163.000 en el periodo citado.

Gréfico 2c Evoluciéon del nimero total de cambios de residencia
(Movimientos de personas) por tipo enla C.A. de Euskadi. 1988-1998.
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Fuente: EMM 1988 a 1998.EUSTAT.
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Si multiplicamos el nimero de matrimonios por dos tendriamos el namero
maximo de cambios de residencia (personas que cambian de residencia) por
matrimonio. La cifra resultante representa, entre 1988 y 1998, de media el 20%
del total de cambios. Esto no da una idea del peso del cambio de residencia
por otros motivos: laborales, de mejora, formacion de otro tipo de familias no
matrimoniales, etc.

Bien es cierto que con los datos citados - que no dejan de ser movimientos de
personas -, no podemos inferir los efectos en el parque residencial, aunque si
nos aporta la evolucion de uno de los elementos que esta presionando en el
mercado de la vivienda, un mercado donde se producen constantemente, y
cada vez mas, flujos continuos de ocupacion y desocupacion.

Desde esta perspectiva, la existencia de un stock de viviendas vacias amplio
que sirva de colchon para sustentar estos flujos toma cada vez mas sentido. Al
igual que consideramos que no existe una situacion de paro cuando el
porcentaje alcanza un nivel minimo proximo al 5% - ya que se piensa que se
produce en el intervalo de cambio de trabajo -, habria que definir un porcentaje
similar de viviendas vacias necesario para el buen funcionamiento de los flujos
de cambio residencial.

El desarrollo de herramientas adecuadas de su medicion, pasa por la puesta en
marcha y optimizacion de un registro de poblacion y de familias basado en una
perfecta identificacion tanto de los individuos y sus relaciones familiares, como
del parque residencial y su asociacion a las familias. Este resulta ser uno del
los proyectos de Eustat, que ha medio plazo podra ofrecer resultados de los
flujos arriba citados.
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3. Las viviendas familiares segun su clase.

Dentro de las construcciones destinadas en todo o en parte a usos de
habitaciébn humana, la estadistica suele diferenciar tipos de huecos en funcién
de sus usos. Si el destino del hueco consiste en desarrollar una actividad
econdmica o social, se le denomina local. Si el objetivo consiste en ser
habitados temporal o permanentemente por personas, se habla de vivienda
familiar o colectiva. A veces un mismo hueco acoge ambos usos, el econémico
y el de habitacion.

Asi en el Censo de Edificios y Locales de 2000, se contabilizaron 1.020.929
huecos, el 81,4% dedicados a vivienda, el 15% a locales, y el 3,6% -unos
37.000- a ambos usos. Muchos trabajadores autbnomos o pequefios negocios
suelen compartir el uso de huecos, que de una forma u otra estan preparados
para satisfacer esas necesidades.

No obstante, los censos de viviendas tratan de centrarse en el uso de los
huecos destinados a la residencia personal. Inicialmente se diferencian las
viviendas familiares de las colectivas — establecimientos colectivos -. Estas
Ultimas se definen por ser viviendas o edificios destinados a ser habitados por
personas sometidas a una autoridad o régimen comun, dependiente de una
institucion, econdmica o no. Dentro de esta categoria entran: conventos,
cuarteles, asilos, prisiones, hoteles, pensiones, etc.

Se considera vivienda familiar a toda habitacién o conjunto de habitaciones y
sus dependencias que ocupan un edificio o0 una parte estructuralmente
separada del mismo y que, por la forma en que ha sido construida,
reconstruida, transformada o adaptada, estéa destinada a ser habitada por una o
varias personas, y en la fecha censal, no se utiliza totalmente para otros fines.
Eustat (1999-1c).

A su vez las viviendas familiares se definen como principales, cuando se
utilizan toda o la mayor parte del afio como residencia habitual de una o mas
personas. Secundarias, cuando estaban destinadas a ser ocupadas de forma
periddica o esporadica; en 1996 por razones de recogida de informacion, se
defini6 secundaria a toda vivienda ocupada por poblacion no residente en el
momento censal. Se considera desocupada una vivienda familiar cuando, sin
encontrarse en ruinas ni en las dos situaciones anteriores, habitualmente se
encuentran deshabitadas.

Dada la mecénica de recogida censal, la contabilizacion de las viviendas
principales resulta muy fiable, ya que el propio censo como objetivo
fundamental tiene el de localizar y registrar a los habitantes o residentes de la
vivienda, ademas de la vivienda. La discriminacién entre vivienda vacia, local y
secundaria resulta mas complicada para los agentes censales, a pesar de que
deben apoyarse en la informacion de los vecinos y descartar después de varios
avisos la posibilidad de estar ante una negativa o vivienda ocupada sin
respuesta. Para intentar mejorar la clasificacion de las viviendas, a veces se ha
solido incluir categorias de ‘otros tipos’ (viviendas destinadas a alquiler, sin ser
de temporada, y que estan ocupadas por no residentes, etc.), que tampoco han
aportado mas claridad.
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El Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz en 1997 llevdé a cabo una investigacion
sobre viviendas vacias eliminando del recuento censal los bajos no habitados,
viviendas en sétanos, todas aquellas viviendas que no tuvieran un consumo

Cuadro 3. Evolucion de las viviendas familiares segin su clase 1960-1996

1960 1970 1981 1986* 1991 1996**
CAE 311875 | 522835 | 725039 | 751612 | 773615 | 819974
Principales 290081 | 441155 | 574955 | 604850 | 629054 | 682496
Secundarias 6484 18249 33349 39410 7526
Desocupadas+otras 15310 63431 | 116735 | 146762 | 105151 | 129952
ARABA-ALAVA 34222 57066 89833 98806 105647 | 111208
Principales 31040 48184 69572 76106 81793 92068
Secundarias 616 2721 6367 9608 685
Desocupadas+otras 2566 6161 13894 22700 14246 18455
BIZKAIA 174562 | 301019 | 405309 | 414745 | 423686 | 442968
Principales 162411 | 251904 | 323341 | 337045 | 348252 | 371860
Secundarias 3367 9256 17735 19131 4420
Desocupadas+otras 8784 39859 64233 77700 56303 66688
GIPUZKOA 103091 | 164750 | 229897 | 238061 | 244282 | 265798
Principales 96630 141067 | 182042 | 191699 | 199009 | 218568
Secundarias 2501 6272 9247 10671 2421
Desocupadas+otras 3960 17411 38608 46362 34602 44809

FUENTE:CPV60, CPV70 INE; CPV81,PMH86,CPV91,EPV96 EUSTAT
* En 1986 no se diferencié vivienda secundaria de desocupada

**En 1996 se cambia el concepto de secundaria (ocupada por transeuntes)

minimo de agua, viviendas con otros usos diferentes a los de habitacion,
definidos a traves del catastro, dando como resultado unas 5.000, casi la mitad
de las contabilizadas en la operacion censal del 1996 —8812-. Ayuntamiento de
Vitoria-Gasteiz. Agencia Municipal de Renovacién Urbana y Vivienda S.A.
(1997). En ese mismo afio el Departamento de Ordenacion del Territorio,
Vivienda y Medio ambiente del G:V. realiza mediante muestra un estudio de
vivienda vacia.(1997).

No obstante los datos de la EDV 91 y la EV96, encuestas de validacion de la
informacion censal, operacion que se realiza volviendo a encuestar una
muestra de la poblacion censal (poblacidbn y viviendas) por agentes
especializados, arrojaron indices de coincidencia de 99% en el censo de 1991
y del 93% en 1996, en lo que respecta a la clase de vivienda. Eustat (1999-1d)

Independientemente de la problemética de la recogida, si que podemos decir
qgue los censos tratan de mantener unas mismas definiciones y metodologia de
recogida, con lo que las posibilidades de comparaciéon en el tiempo y
espacialmente son altas. A este respecto citaremos dos excepciones: la
Renovacion Padronal de 1986 y la Estadistica de Poblacion y Viviendas de
1996, operacion ligada a otra renovacion padronal. En estos dos casos, dado
que las renovaciones padronales se plantean para las personas y no para las
viviendas, la informacion de estas se obtuvo de forma indirecta o a través de
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los propios documentos de campo de las operaciones, por lo que resultd
imposible una buena diferenciacion de viviendas por clase.

Si pasamos a la lectura del cuadro 3 podemos ver que en la época o fase
desarrollista no solo aumentaron las viviendas destinadas a residir
habitualmente, las viviendas secundarias y sobre todo las vacias crecieron en
mucha mayor proporcion.

De un pequefio parque de 6.500 viviendas secundarias en 1960, se pasa al
triple diez afios después, y casi se vuelve a duplicar en la década de los 70. El
ritmo fuerte alcanzado en los 60 se ralentiza en la década siguiente, sobre todo
en Gipuzkoa que solo crece un 47% frente al 91% de Bizkaia y al 134% de
Araba-Alava.

Mas aun que las secundarias, crece la vivienda vacia: en 20 afios casi se
multiplica por ocho; de pesar apenas un 5% en el conjunto del parque
residencial en 1960 pasa al 16% en el 1981 —hasta 117.000 unidades-.

En la época del frenazo inmobiliario (1981-1991), en el que solo crece el censo
de viviendas familiares en un 6,7%, se producen dos fendmenos
contradictorios.

Por un lado se produce un sensible aumento —porcentual- de las viviendas
secundarias, un 18,2% . En total 6.000 viviendas, 3200 en Araba-Alava, y 1.400
en Gipuzkoa y Bizkaia.

Por otro, se produce una optimizacién del censo de viviendas al dismunir un
10% las viviendas vacias —11.600 menos-. No obstante, mientras en Bizkaia y
Gipuzkoa disminuyen un 12 y un 10%, en Araba-Alava se produce un
incremento del 2,5%. Recordemos que este territorio consigue un crecimiento
del parque inmobiliario familiar de casi el 18%.

Si continuamos por la fase que hemos llamado de crecimiento moderado, de la
que solo tenemos datos de vivienda por clase a través de la Estadistica de
Poblacion y Viviendas de 1996, podemos decir que parece que la tendencia a
aumentar la tasa de ocupacién de las viviendas continua.

En 1996, como ya hemos dicho, no se recogieron las viviendas secundarias
como aquellas destinadas a residencia temporal, sino como las que estaban
habitadas en la fecha de referencia censal por poblacién transeunte. Si
sumamos las secundarias a las desocupadas, y asumimos la hipotesis no muy
probable de que las secundarias con la definicién clasica no han variado de
1991 a 1996, tenemos que en ese periodo, como minimo se han ocupado unas
7.000 viviendas vacias, disminuyendo un 5%.

En contra de lo sucedido en la fase anterior,en esta, mientras que Bizkaia se
aproxima a la media en cuanto a la disminucion, Araba-Alava llegaria a reducir
hasta un 20% su parque vacante. Como minimo se ocuparian 4.700 viviendas
vacias.

Gipuzkoa, desmarcandose de la tendencia, incrementaria en casi 2.000
unidades -un 4%- el conjunto de viviendas vacias.

Si seguimos la evolucion en la tasa de ocupacion vemos como en las épocas
de mayor demanda, por flujos migratorios (afios 60), o por una multiplicacion de
la demanda familiar (afios 90), se produce una intensificacién en el uso del
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parque de viviendas. En los afios del boom inmobiliario la tasa cae, y se
estabiliza en las épocas de crisis.

De la evolucion de la tasa de ocupacion, asi como de la propia del parque de
viviendas, podemos concluir que el mercado inmobiliario parece tener
comportamientos diferentes segun el territorio del que se trate.

Si nos detenemos en el caso de la vivienda vacia, tenemos que indicar que
detras de este fendmeno se esconden varios tipos.

En primer lugar sabemos que una parte del total de viviendas vacias, lo estan
por ser recién terminadas y todavia no haber entrado en el mercado
inmobiliario. Este grupo puede explicar el que en las fases de boom inmobiliario
o de mayor crecimiento del parque (81-91 en Araba-Alava) la cifra se eleve
significativamente.

Tenemos que contar con que una parte de la vivienda vacante puede estar en
mal estado, inhabilitada para la residencia humana, pero que no puede
considerarse en ruina. Cerca de un tercio de la vivienda vacia en 1996 se
construy6 en 1960 6 antes, una de cada seis en 1940 6 antes.

Otro subconjunto lo constituyen las viviendas rehabilitadas o de segunda mano,
gue estan en proceso de entrar en el mercado.

Razones de tipo juridico o de definicion de propiedad (incluidas en causas
juridicas, herencias, etc.), pueden impedir, o al menos retrasar, el uso
residencial de algunas viviendas.

Otro blogue de explicaciones derivan del uso de la vivienda como valor de
cambio, o patrimonial. Viviendas adquiridas a modo de inversion (y retenidas
hasta producir la rentabilidad esperada), viviendas destinadas a un futuro uso
por parte de la descendencia, viviendas compradas para regularizar situaciones
fiscalmente comprometidas, conforman un sector de la vivienda vacia
dificilmente evaluable, pero que, en funcién de la situacién del mercado
inmobiliario y del resto de variables econdmicas puede tener un peso crucial.

Bien es cierto que en una situacion en la que se produce una fuerte demanda
familiar, tanto por parte de la formacion de nuevos nucleos, como por la
llamada insatisfacion residencial que lleva a buscar viviendas de mayor calidad,
resulta preciso que el mercado tenga de forma permanente un stock de

Gréfico 3. Evolucién de las viviendas familiares por situacion en la CAE 1960-
1996.
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Grafico 4. Distribucién de las viviendas familiares por clase
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vivienda desocupada que permita mantener su fluidez, como ya comentamos.
También que el peso de la vivienda-inversion puede distorsionar el mercado y
dificultar, sino impedir ofertas ajustadas a la parte de la sociedad mas
favorecida.

Si repasamos el Grafico 4, podemos comprobar que el parque inmobiliario de la
Comunidad Auténoma de Euskadi, en 1991, era, después de Ceuta y Melilla, el
gue mayor tasa de ocupacion poseia. Exceptuando las ciudades africanas, no
solo tenia el porcentaje mas bajo de viviendas desocupadas, sino de
secundarias también.

Navarra, Asturias y Madrid tendrian un parque similar, aunque con un ligero
mayor porcentaje de viviendas desocupadas, y algo mayor de secundarias (10,
11 y 9% respectivamente).
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Por otro lado tendriamos las CCAA que, 0 tienen una vocacion turistica muy
definida - Baleares y Comunidad Valenciana -, o que al ser punto de origen de
muchos emigrantes, las viviendas dejadas se convierten en secundarias — las
dos Castillas -. En el primer caso las viviendas secundarias ascienden a un
26% y en el segundo a un 23,4% en Castilla la Mancha y a un 22% Castilla y
Ledn. Todas estas comunidades sobrepasan la media de Espafia de viviendas
vacias — el 14,8%-.

El resto de CCAA se sitian entre los dos modelos citados: el turistico y/o de
retorno vacacional, y el residencial.

Destacaremos la extrema escasez de viviendas secundarias en la C.A de
Euskadi. Mientras se posee el 4,5% del parque residencial del conjunto de
Espafia, solo se dispone del 1,6% de viviendas secundarias.

En 1992 se calculaba que un 14% de hogares espafoles poseian mas de una
vivienda, llegando al 16% en las areas metropolitanas. Leal Maldonado J. y
Cortés Alcala.(1993-2).

Los datos que en 1989 arrojo la Encuesta de Condiciones de Vida de 1989
realizada por Eustat (Eustat. 1990), se aproximan mucho a esa cifra: un 15,5%
de las familias de la CAE poseen una vivienda secundaria y un 0,6% dos o
mas. Si consideramos que en 1991 en la CAE habia 632.000 familias,
podemos evaluar en unas 100.000 las viviendas secundarias de la poblacion
vasca en esa fecha; si eliminamos las 39.000 contabilizadas en los tres
Territorios Histéricos, tenemos que, como minimo los vascos tendrian unas
61.000 viviendas fuera de la CAE. Dados los niveles de renta media, podemos
pensar que ese 16% podria estar infravalorado.

Resulta evidente que el mercado inmobiliario vasco no puede o simplemente
no ha recogido la demanda de este tipo de residencia, que ademas del punto
de vista del ocio, también hay que explicarla en términos de inversién
inmobiliaria, en algunos casos. Las limitaciones derivadas de la escasez de
suelo, ya sea fisico o juridico (calificado) para este tipo de viviendas, sumado al
clima, no nos cabe duda que también influyen en la falta de desarrollo de este
estrato del sector inmobiliario.

No obstante, adelantaremos que por primera vez, en los proximos censos de
noviembre de 2001 se incluir4 una pregunta para tratar de medir esa realidad.

Como vemos en el cuadro 5, Espafia posee la mayor proporcion de vivienda
secundaria por hogar de doce paises de la UE, seguida de Luxemburgo, Italia 'y
Grecia, con un 14%.

Los expertos de Eurostat creen que en los tres paises del sur se explica por la
alta disparidad de las rentas, mientras que en Luxemburgo por ser el pais de
renta monetaria mas alta.

Finlandia y Suecia, que no aparecen en el grafico, segun los mismos analistas,
tendrian el nivel mas alto de segunda residencia, aproximandose al 20%.

Un 36% de las familias europeas responden no disponer de medios para
conseguir una residencia vacacional y un 55% no la desean por otras razones.
Los hogares de renta alta, en Europa tienen cinco veces mas posibilidades de
tener una residencia secundaria - el 25% - que los de renta baja - el 5% -
.Eurostat (1998 a).
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Segun la Encuesta de Desigualdad Social realizada por el Ministerio de
Asuntos sociales en 1992, en Espaiia un 22% de las familias con ingresos altos
estaban en el grupo de privilegiados con vivienda propia para vacaciones o
asueto, pero también un 9% de las que tienen ingresos bajos y un 13% con
ingresos medios. Leal Maldonado J. y Cortés Alcala.(1993-b).

Gréfico 5. Proporcion de hogares que disponen de una vivienda
secundaria en los paises europeos de la UE.1994.

Fuente: Eurostat PCM, 1994. Portrait Social de L'Europe 1998.

Resulta evidente que detras del concepto de segunda residencia se esconden
fendmenos diferentes segun los paises, y que probablemente en los paises del
sur, esté pesando en las cifras de Eurostat la que hemos llamado segunda
residencia de retorno, mas que la disponibilidad econémica del sector social
mas favorecido.
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4. Caracteristicas estructurales de las viviendas familiares.

4.1 Laantigiedad del parque de viviendas.

La fecha de construccion de las viviendas, en tanto en cuanto se correlaciona
altamente con la calidad de la construccion, la superficie, equipamientos, e
incluso con el tipo de edificio, resulta ser la variable que mejor nos permite
reconstruir la evolucion urbanistica de una ciudad, asi como los procesos de
transformacion de la estructura residencial. Dado que nuestro articulo gira en
todos sus puntos sobre el tiempo, pasaremos a mencionar brevemente la
antigiedad del parque de viviendas vasco, y el de las comunidades de su

entorno.
Cuadro 4. Viviendas familiares por la fecha de construccién, la antigiiedad media y la desviacién tipica segun la

zona. 1996
C. A. DE EUSKADI ALAVA BIZKAIA GIPUZKOA

Total Zona Zona Total Zona Zona Total Zona Zona Total Zona Zona
rural | urbana rural | urbana rural | urbana rural | urbana
TOTAL 819.974 231.860 588.114] 111.208 26.850 84.358 | 442.968 112.152 330.816] 265.798 92.858 172.940

<1900 37.437 15.325 22.112 | 5.096 3.615 1481 | 18721 7.392 11.329 | 13.620 4.318 9.302
1901 - 1940 54.252 14.873 39.379 | 2791 1.280 1511 | 29.812 7.171 22641 | 21649 6422 15227

1941 - 1950 30.009 7.801 22118 | 3.161 1.100 2.061 | 16.621 3546 13.075 | 10.227 3.245 6.982
1951 - 1960 112.315 26.104 86.211 | 9.424 2.088 7.336 | 70.007 13426 56.581 | 32.884 10.590 22.294
1961 - 1970 239.008 60.572 178.436] 27.805 4517 23.288 | 139.806 31.039 108.767] 71.397 25.016 46.381
1971 - 1980 219.788  64.198 155.590] 35.337  7.837  27.500 | 111.464 30.102 81.362 | 72.987 26.259 46.728
1981 - 1990 74.225 22.007 52218 | 18462 359 14.866 | 33.719 10.196 23523 | 22.044 8215 13.829
>1991 52.940 20.890 32.050 | 9.132 2.817 6.315 | 22.818 9.280 13538 | 20.990 8.793  12.197

Antigliedad media 32,37 33,28 32,01 27,67 38,06 24,36 33,10 33,52 32,95 33,11 31,61 33,92

D.T. 24,57 29,36 22,38 25,4 40,05 17,16 23,39 28,85 21,22 25,88 25,97 25,79

Fuente: EPV96.Volumen 6. Viviendas. Eustat

Como ya vimos estudiando la evolucion del parque de viviendas, la mayoria de
los edificios con viviendas familiares se construyeron en el periodo

desarrollista, entre 1960 y 1980. En el afio 1996 el 56% del total de viviendas
pertenecian a esa época. Desde 1980 hasta 1996, se construyeron una de
cada seis — el 15,5% -.

De la llamada fase de despegue — 1950-1960 - queda el 13,7% del parque. De
la década de los 40 solo el 3,7% y de antes de 1940 un 11,2%.

Araba-Alava posee el parque inmobiliario mas joven con una media de 27,7
afos, mientras que el de Bizkaia y el de Gipuzkoa se sitta en 33,1 afios. Estas
diferencias se explican por el retraso alavés en el proceso de desarrollo, que
implicé crecimientos en el censo de viviendas posteriores a los acontecidos en
los otros Territorios.

Si analizamos la antigledad por zona, apreciamos variaciones significativas.
En el conjunto de la CAE no se aprecian diferencias notables entre la
antigiiedad media de las viviendas del ambito rural y del urbano, pero si
aparecen si nos detenemos en la lectura por Territorios.

En Araba-Alava las viviendas de la zona rural tienen de media 38 afios, frente a
los 24,4 de la urbana. En Bizkaia la diferencia apenas es de medio afio,
mientras que en Gipuzkoa resulta inversa: casi 34 aflos de media en la zona
urbana y 31,6 en la rural. Recordemos que por zona rural entendemos el
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conjunto de entidades singulares de poblacion con 10.000 y menos habitantes
de hecho.

Grafico 6. Viviendas familiares por fecha de construcciony
Territorio Historico. 1996
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Fuente:EPV96 EUSTAT.

En Araba-Alava la zona rural comprende el 24% de las viviendas, y todos los
municipios a excepcion de Llodio y Vitoria-Gasteiz. El mayor crecimiento de los
altimos afios, concentrado en esta Ultima ciudad, parece determinar una
antigiiedad media tan baja en el ambito urbano alavés. Un indicador indirecto
de esta concentracion nos lo da la densidad de poblacion del territorio: 92,8
personas por Km2. En Vitoria-Gasteiz 774.

El modelo de ocupacién del territorio en Gipuzkoa presenta una dispersion
mucho mayor de la poblacion y de las viviendas: hasta el 54% de estas ultimas
se localizan en entidades poblacionales de menos de 10.000 habitantes. El
mayor envejecimiento de la zona urbana puede venir determinado por unas
posibilidades menores de renovacion o crecimiento del censo de viviendas
debido a la escasez de suelo. La densidad del Territorio asciende a 341,5
habitantes.

En el conjunto espafiol, tenemos que casi una de cada cuatro viviendas — el
18,2% - fueron construidas antes de 1940, la mitad — el 51,1% - en la época
desarrollista, y hasta un 15% después de 1980.

Estos datos son el resultado de dos situaciones diferentes; por un lado
tenemos los envejecidos parques de las comunidades tradicionalmente
agricolas y facturadoras de emigrantes — Extremadura, Galicia, Castilla 'y Leon,
con una cuarta parte de las viviendas construidas antes de 1940. Por otro, las
comunidades en donde se concentrd el desarrollo econdmico y que atrajeron
flujos migratorios intensos: Madrid, Catalufia, C.A. de Euskadi, y Comunidad
Valenciana; en estas se construyo entre 1960 y 1980 casi el 60% de su censo
de viviendas. El peso de las construidas antes de 1940 resulta ser menor:
Madrid solo tiene el 11,5%, la CA de Euskadi el 15,8% y hasta el 18,8%
Cataluia.
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Gréfico 7. Viviendas familiares por fecha de construccion segun la
CCAA1991
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Como dato significativo diremos que la C.A. de Euskadi resulta ser la
comunidad con menor porcentaje de viviendas construidas después de 1980:
un 7,8%, casi la mitad de la media estatal —el 15,1%-. Catalufia tiene un 10,4%
y Madrid un 13,1%. Estos porcentajes subrayan la grave crisis de los afios 80
en el sector constructivo vasco.

Con respecto a los datos de que disponemos con respecto a doce paises de la
UE, teniendo en cuenta la construccion anterior a 1945, diremos que resulta ser
Grecia el pais con un parque menos envejecido: solo un 16,3%, seguido de
Espafia con un 21,6%, y de Italia ya con un 27,3%.

Ademas de Grecia, Irlanda, Holanda y Francia tienen aproximadamente un
36% de viviendas construidas a partir de la década de los 70. Podemos
suponer que en gran parte puede ser debido a la renovacion de un parque
envejecido, sobre todo en los dos ultimos casos.
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Gréfico 8. Viviendas por fecha de construccion en la UE-12. 1992
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Fuente: Eurostat 1992, Europa en cifras.

4.2 NuUmero de viviendas en el edificio.

El ndmero de viviendas de un edificio indirectamente nos esta indicando la
estructura residencial de un espacio determinado. Este concepto viene
determinado o influenciado por la disponibilidad de suelo, por los precios de la
construccion, por el volumen de la demanda, y por supuesto, por las politicas
urbanisticas de los poderes publicos.

Dado que gran parte de esas circunstancias han variado en el tiempo, también
comentaremos, con base a la fecha de construccion recogida en 1996, la
evolucion del numero de viviendas por edificio.

De entrada, diremos que el modelo de residencia en la CAE resulta ser
netamente plurifamiliar, ya que s6lo un 8% de viviendas familiares ocupan un
unico edificio. En Araba-Alava este modelo se suaviza ligeramente, al disponer
de una proporcion sensiblemente mayor de viviendas unifamiliares: el 15,5%.

La inmensa mayoria del parque residencial, el 60,5%, se situa en edificios de 3
a 20 viviendas. Solo Gipuzkoa, en este estrato, presenta diferencias
mencionables: llega hasta el 66,1% de su total de viviendas, predominando
netamente el grupo de 3 a 10 viviendas con el 38% - frente al 23% de Araba-
Alava, y al 28% de Bizkaia -
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Cuadro 5. Viviendas familiares por nimero de viviendas del edificio.1991-1996 (%)

CAE ARABA-ALAVA BIZKAIA GIPUZKOA
1991 1996 1991 1996 1991 1996 1991 1996
TOTAL VIVIENDAS 771776 819974 105216 111208 422724 442968 243836 265798
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
1VIv. 7,8 8,0 14,7 15,5 6,6 6,6 7,0 7,2
2 VIV. 2,9 2,9 2,8 2,8 2,8 2,7 3,2 3,1
3-10 VIV. 29,7 30,2 22,0 22,7 27,1 27,7 37,4 37,6
11-20 VIV. 29,9 30,3 32,7 32,9 30,6 30,7 27,6 28,5
21-40 VIV. 22,3 21,7 22,6 21,7 24,6 24,2 18,2 17,5
41-60 VIV. 5,0 4,7 3,9 3,2 6,1 59 3,6 3,2
61-80 VIV. 17 16 13 1,2 1,6 16 2,0 19
81-100 VIV. 0,4 0,3 0,0 0,1 0,3 0,2 0,7 0,7
>=101 VIV. 0,2 0,2 0,0 0,0 0,2 0,3 0,3 0,3

FUENTE: CPV91, EPV96 EUSTAT

Un tercio de las vivjendas de Bizkaia estan en edificios de mas de 20 viviendas,
un 29% de Araba-Alava y so6lo un 24% de Gipuzkoa.

Comparando los datos de 1991 y de 1996, en cinco afos las distribuciones,
aunque han variado ligeramente, no podemos decir que han cambiado
significativamente la configuracion en altura del parque. Tal vez por ser un
periodo muy corto.

A lo largo de los ultimos 60 afios si parecen haberse producido cambios
notables en la ‘'verticalidad' de los edificios (Victor Urrutia 2000), como
podemos ver en el Gréfico 9.

Podemos apreciar como en los afios anteriores a 1940, incluso en la década de
los 40, no cambia sustancialmente la estructura de la construccién, sin
embargo a partir de los afios 50 comienza un incremento sensible de los
edificios de mas viviendas, que se acelera en la época que hemos denominado
desarrollista - 1960-1980 -. Se empiezan a construir edificios de mas de 60
viviendas, practicamente inexistentes hasta la década de los 50.

En la fase de la crisis inmobiliaria y en la del comienzo de la recuperacion, se
puede apreciar la inversion del fenébmeno: disminuye el tamafio de los edificios,
medido a través del numero de viviendas. Practicamente se dejan de construir
en estos dos periodos viviendas del estrato de tamafio mas alto.
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Grafico 9. Viviendas familiares por fecha de construccidon y nimero de
viviendas del edificio. C.A.E. 1996
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Fuente: EPV96 EUSTAT.

La evolucion del tamafio de los edificios nos esta indicando como el mercado
inmobiliario ha ido histéricamente respondiendo a las demandas de habitacion.

Asi en la época desarrollista se cubrieron con construcciones de alta densidad
de viviendas, bloques de viviendas en altura y manzanas enteras formadas por
edificios idénticos. De esta manera se pudieron acortar los tiempos de
construccion, se dié un aprovechamiento maximo de la superficie de
construccion, y, de paso, se mejoré sensiblemente la rentabilidad del sector.

Por el contra, la utilizacion intensiva del espacio acarre0 densidades de
poblaciébn elevadas que a su vez plantearon y aun plantean problemas
urbanisticos: falta o insuficiencia de equipamientos, los derivados del uso de
vehiculos, etc. Ciudades como Portugalete con 16.897 habitantes por kildmetro
cuadrado, Sestao con 9.856, Bilbao con 8.689, Santurtzi con 7.349 o Basauri
con 6.927, son el resultado de ese modelo de ocupacion del espacio.

Si salimos de la C.A. de Euskadi, y como podemos ver en el Grafico 10, la
estructura de los edificios vascos, en cuanto a su numero de viviendas no tiene
parangéon con el resto de CCAA de Espafia. Si un 83% de edificios destinados
a vivienda familiar en el conjunto del estado son unifamiliares, en la CAE, en
1990 solo se alcanz6 un 47%. De 10 y mas viviendas en el conjunto del estado
se contabilizaron un 4,6% de edificios y en la CAE el 23,1%.

Solo se aproximan la C. de Madrid, Cataluiia y La Rioja al modelo vasco,
aungue a cierta distancia. Podemos pensar que en la época desarrollista las
comunidades mas industrializadas respondieron de similar forma al problema
planteado por la llegada de fuertes corrientes migratorias, asi como al derivado
de un fuerte crecimiento demografico. La especificidad vasca, entre otros
factores, habria que buscarla en la escasez de suelo.
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Gréfico 10. Edificios destinados a vivienda familiar segun el
numero de viviendas familiares por CCAA.1990.

Euskadi
Madrid

Catalufia

La Rioja
Asturias
Comunidad Valenciana

Navarra

Cantabria
Baleares
Aragén

Canarias

Murcia

Galicia

Andalucia
Castillay Ledn

Castilla-La Mancha

Extremadura

o

20 40 60 80 100

%
H1B32039 8>=10

Fuente: CEL 90 INE

Si miramos a Europa en conjunto, los hogares se distribuyen casi por igual
entre viviendas unifamiliares - el 53% - y plurifamiliares. Los hogares alemanes
y sobre todo espafioles e italianos se inclinan mas por la convivencia gregaria -
39, 36 y 34% respectivamente -, seguidos a cierta distancia por los griegos - el
48% -.

El otro modelo, el de residencia individual, predomina sobre todo en Irlanda - el
95% -, Reino Unido - 82% - y Bélgica - 79% -.

Segun el estudio del panel de hogares de Eurostat, de donde se han extraido
los datos precedentes, ademas de habitos culturales y grado de urbanizacion,
el nivel de renta parece influir significativamente en el tipo de vivienda que
eligen las familias. Asi en Dinamarca, Alemania, Holanda y Reino Unido la
asociacion entre rentas altas y vivienda unifamiliar resulta significativa. Sin
embargo, en los paises mas pobres - Grecia, Espafia y Portugal -, la asociacién
resulta inversa, contando con proporciones mas altas de familias pudientes en
viviendas plurifamiliares. Eurostat (1998 b)

No solo los habitos mas o menos gregarios que pueden diferenciar a los paises
del norte, el ritmo de la propia evolucién de la estructura de clases también,
pensamos que esta detras de las diferencias encontradas en el citado estudio.
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Como ya comentamos, fue la revolucion industrial la que trajo consigo la
segmentacion o divisién residencial en el espacio, derivada, l6gicamente, de la
de clase. Al producirse, en los paises del sur, un retraso significativo en el
desarrollo econdmico, la discriminacién residencial, a pesar de existir, era
minima.

En los ultimos afios, al menos en Espafia, esta surgiendo con fuerza la llamada
cultura del adosado. Las clases medias 0 mas pudientes parecen buscar
alojamientos de ese tipo en las &reas proximas a las grandes ciudades. No
cabe duda de que buscan una calidad de vida mas alta, pero también
elementos de diferenciacién social.

Gréfico 11. Hogares segun tipo de vivienda. 1994
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Fuente: Eurostat PCM, 1994. Portrait Social de L' Europe 1998.

4.3  Superficie util de las viviendas.

Uno de los elementos que desde siempre también ha servido para discriminar
socialmente ha sido, y aun es, el tamafio de la vivienda. La misma
denominacion del tipo de vivienda: palacio, casa solariega, vivienda econémica,
caserio, piso, chalet, apartamento, etc., va ligada a una forma arquitectonica
determinada, pero sobre todo a un tamafio, que en general ensefia - y no
esconde - la posicidn social de sus habitantes. Esto es mas cierto teniendo en
cuenta la fuerte asociacion entre residencia y propiedad. Recordemos que la
palabra faraon literalmente significa ‘el de la casa grande'.

La superficie ha discriminado mas aun que la zona urbana donde se enclava la
vivienda. Como vimos, la segregacion espacial urbana surge en nuestro
entorno de la mano de la revolucion industrial.

Por otra parte, si asociamos superficie a numero de personas, podemos
aproximarnos al grado de hacinamiento y a las problematicas que este
fendmeno plantea. No olvidemos que también hay que contar para elaborar un
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buen indicador de hacinamiento con la distribucidon por parentesco y sexo de
los habitantes de una vivienda, en definitiva, con el momento del ciclo familiar
en que se sitten. No cabe duda que las necesidades de espacio estan
relacionadas sobre todo con la edad de los componentes de la unidad familiar.

Gréfico 12 Viviendas familiares segun superficie Gtil por Territorio Histérico. 1996 (%).
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Diremos que por superficie atil en metros cuadrados, entendemos la
comprendida dentro de los muros exteriores de la vivienda, incluyendo, por
tanto, la destinada a habitaciones, a pasillos, vestibulos, cuartos de bafio y
otros espacios que no tienen la consideracion de habitacion.

Mas de la mitad de las viviendas familiares de la C.A. de Euskadi - el 58% - se
sitian en el intervalo de 61 a 90 metros cuadrados. Casi una de cada cinco, el
18%, tienen menos de 60 metros cuadrados (entre ellas, cerca de 2.000 con 30
metros 0 menos).

Destaca significativamente Bizkaia en este estrato - el de 61 a 90 metros -,
frente al 11% de Araba-Alava y al 17% de Gipuzkoa, aquel territorio posee el
21% de su parque con esa superficie.

Un 16% tiene de 91 a 120 metros cuadrados y un 7,6% mas de 120. Solo
Araba-Alava destaca en el estrato de viviendas de mas superficie, con casi un
10%.
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Esta distribucion de tan escasa dispersion, nos da pistas para afirmar que el
Pais Vasco posee una tipologia de viviendas limitada, ya sea por las
circunstancias de su generacion historica, ya sea por las propias limitaciones
fisicas, razones, que pensamos que siguen estando detras de las diferencias
territoriales indicadas.

Cuadro 6. Evolucion de la superficie Gtil media de las viviendas familiares por Territorio Historico.

1981-1996.
C.A. de Euskadi Araba-Alava Bizkaia Gipuzkoa
1981 82,5 85,2 80,9 84,3
1991 84,5 87,6 82,8 86,1
1996 85,3 90,2 83,9 85,8

Fuente: CPV81, CPV91, EPV96, EUSTAT

A través de las superficies Gtiles medias volvemos a ver esas diferencias.
Araba-Alava tiene un parque con 90,2 metros cuadrados de superficie media,
cuatro méas que el de Gipuzkoa y seis mas que el de Bizkaia.

La evolucion medida a través de los ultimos censos - de 1981 a 1996 - nos
indica aumentos sensibles de la superficie media: casi tres metros en la C.A.E.
- 5 en Araba-Alava, 3 en Bizkaia y 1,5 en Gipuzkoa -.

Gipuzkoa, contradiciendo la evolucion general, apenas varia de 1991 a 1996,
incluso se pierden 0,3 metros. Pensamos que los incrementos de superficie
pueden venir explicados sobre todo por el aumento de los tamafios en la nueva
construccion, aunque no hay que descartar la desaparicion de viviendas de los
afos cuarenta y cincuenta de deficiente construccion y espacio mas limitado.
Desde ese presupuesto deberiamos comprobar que la superficie media de
construccion de las ultimas viviendas en Gipuzkoa, ha sido inferior a la de los
otros territorios.

Grafico 13. Viviendas familiares por fecha de construccién segun la
superfice. C.A.E. 1996.
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Cuadro 7. Evolucion de la superficie Gtil media por estratos de superficie segun fecha de construccion.
en la C.A. de Euskadi. 1996.

total <=1940 1941-50 1951-60 1961-70 1971-80 1981-90 >=1991

CAE 85,3 93,8 90,3 77,4 77,4 87,3 95,2 98,5
<=30 M, 26,7 26,8 25,2 27,9 26,0 26,5 25,8 25,7
31-60 M, 54,1 52,6 53,5 54,1 54,9 54,3 53,4 53,0
61-90 M, 76,9 77,3 76,9 74,3 73,8 78,3 82,9 80,7
91-120 M, 103,8 105,3 105,2 104,2 103,5 103,0 103,8 103,5
121-150 M, 137,5 139,0 138,0 137,9 137,1 137,2 136,4 137,2
151-180 M, 169,1 169,9 169,1 169,2 168,4 168,8 169,0 169,0
>=181 M, 269,6 261,8 266,2 276,7 283,8 273,5 270,1 257,5

Fuente: EPV96 EUSTAT

En el Cuadro 7 se puede apreciar la evolucién citada mas arriba, pero
utilizando de indicador las superficies medias. El fendmeno mas destacable se
produce en el incremento de las medias de superficie de las viviendas de 61 a
90 metros a partir de la década de los setenta.

Si nos detenemos en la evolucién de la superficie de las viviendas familiares en
funcidén de su afio de construccion, podemos corroborar la tendencia vista en
los Ultimos censos, y también, como ha variado en las distintas fases de
formacion del parque que sefialabamos al comienzo.

En el conjunto de viviendas que quedaban en 1996 construidas en 1940 y
antes, tenemos que dos de cada cinco — el 40,5% - tienen entre 61 y 90 metros
cuadrados, el porcentaje mas bajo de todas las épocas. Casi una de cada seis
— el 15,2% - tienen mas de 120 metros, proporcion no superado en los
decenios siguientes. Pensamos que en este grupo pueden tener un peso
significativo las construcciones tradicionales vascas ligadas al sector primario:
los caserios. Un 24,4% tienen 60 6 menos metros.

En la década de los cuarenta empieza a incrementarse la proporcion de
viviendas de 61 a 90 metro, hasta llegar al 45,2% del total; las de mas de 120
metros llegan a representar casi un 12% y las de menos de 60 bajan al 22,2%.

En la llamada época del despegue — 1951-1960 - cambia completamente el
esquema constructivo en lo que se refiere a la superficie: una de cada dos
viviendas tienen entre 61 y 90 metros, y hasta una de cada tres menos de 61.
Un 11,3% tienen entre 91y 120 y un 5,7% mas de 120.

Dentro del periodo desarrollista, de 1960 a 1980, cada uno de los decenios que
lo componen presenta caracteristicas singulares. Asi en los afios sesenta aun
una de cada cuatro viviendas construidas tienen 60 6 menos metros, y la
proporcion del tamafio tipo — 61-90 metros - asciende hasta el 59,6%. La
construccion de viviendas de mayor superficie no varia con respecto al decenio
anterior. La década de los 70 trae nuevos cambios: las viviendas de menos de
60 metros solo constituyen un 6,5%, mientras que suben significativamente las
de 61 a 90 metros: hasta un 69%. Frente al 11% de la década anterior, las
viviendas de 91 a 120 metros suponen ya un 19%.

La década de los 80, en la que se produce el gran parén constructivo, la
proporcion de las viviendas de mayor superficie sigue aumentando. Un 10%
tiene mas de 150 metros, seguramente por el peso de las segundas
residencias y por el comienzo de la construccion de los adosados. Un 22,5%
tienen entre 91 y 120, mientras que bajan nueve puntos porcentuales las
viviendas de 61 a 90 metros cuadrados con respecto a la década anterior -
hasta un 60,3% -.
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La evolucién descrita en la década de los 80 se acentlda en los primeros
noventa. Parece que el tipo de oferta en cuanto a tamafos de viviendas se
ensancha, después de décadas de casi monotonia. Asi tenemos que hasta un
9,2% de las viviendas tienen menos de 60 metros cuadrados - crece dos
puntos porcentuales con respecto a los ochenta -, fendmeno que
probablemente indique el paso del modelo de vivienda pequeiia al de
apartamento. La proporcion de la vivienda tipo recupera el porcentaje de la
década de los cincuenta — el 50,3% -, mientras que la proporcion de las casas
de 91 a 120 metros alcanza el 27,1% y las de mas de 120 metros, el 13,4%.

Si comparamos la superficie media del parque de la C.A. de Euskadi con el del
conjunto de Espafia, tenemos que en 1991, tenia dos metros cuadrados menos
- en Espafa 86,5 -, aunque era 1,7 metros superior a la media del parque
catalan, y 5,4 mas que el madrilefio. No obstante se distanciaba 8,2 metros del
navarro. (Jesus Leal Maldonado y Luis Cortes Alcala (1993 c).

Gréficol4. Viviendas familiares por superficie
segun la CCAA. 1991
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Si analizamos la superficie util por tramos en el conjunto de las comunidades
autonomas espafolas, podemos volver a ver el modelo rural-urbano aunque
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matizado. Los datos utilizados corresponden alj los Censos de Poblacion y
Viviendas de 1991 y publicados por el INE.

Asturias, Madrid, Canarias y Cataluiia poseen una parte importante de sus
viviendas familiares situadas en el tramo de 60 metros y menos: casi el 30% las
dos primeras y el 22% las otras dos. En el extremo opuesto se encuentran
Navarra con solo un 7,6%, Murcia con un 10%, Castilla y Ledn, la Comunidad
Valenciana y Baleares con porcentajes entre el 12 y el 13%.

La superficie mas frecuente en Espafia se sitla también entre 61 y 90 metros:
un 47,3% del total de viviendas. En este estrato destaca sobre todas las
comunidades el 58,1% de las viviendas vascas, seguidas del 55,9% de la Rioja
y del 55,1% de Navarra. Baleares, Castilla y Ledn, Canarias, Extremadura, la
Comunidad Valenciana y la Comunidad de Madrid tiene menos del 45% de su
pargue en este tamario.

Asturias, Madrid y la C.A. de Euskadi son los territorios con menor proporcion
de viviendas de mas de 90 metros cuadrados. Si la media del estado se situa
en un 22% para las de 91 a 120 metros, en Madrid y en la C.A.E. rondan el
16% y solo un 12% en Asturias. Frente a un 11,5% de viviendas de mas de 120
metros que exiten en el conjunto espafol, la C.A.E. resulta ser la comunidad
con menor proporcion: un 6%, situandose entre el 7 y el 8% La Rioja, Madrid y
Asturias. Castilla y Ledn, Baleares, Extremadura y Navarra, presentan los
mayores porcentajes de viviendas grandes.

De estos datos se desprende que si bien la superficie media del parque
residencial vasco resulta sensiblemente superior a la de comunidades
industrializadas con historias de crecimientos similares, la diversidad del
parque en cuanto a tamafos parece ser muy limitada, comparando con esas
mismas comunidades. Los datos que hemos visto posteriores a 1991 parecen
querer corregir esa carencia.

4.4  El numero de habitaciones y de cuartos de bafio.

Por habitacion, consideramos a todo espacio situado en una vivienda
excluyendo cuartos de bafio, de aseo, retretes, vestibulos, pasillos o galerias
abiertas y la cocina, si tiene menos de cuatro metros cuadrados.

Ademas de ser una variable para calcular el grado de hacinamiento de una
vivienda, el nimero de habitaciones y el tipo de uso - dormitorios, salones,
'txokos', comedores, etc. - nos indican la vocacién de la vivienda y también el
nivel o rango social de sus ocupantes. Junto a la superficie, el nUmero y destino
de las habitaciones nos marcaran claramente si nos encontramos ante una
vivienda-dormitorio, una vivienda-residencia, o una vivienda destinada al ocio.

Si leemos el Grafico 15.a, podemos apreciar como casi la mitad de las
viviendas familiares de la CAE tienen cinco habitaciones - el 48,4% -, un 29%
cuatro, un 16% seis 0 mas, y un 7% de una a tres.
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Gréfico 15.a Viviendas familiares por numero de habitaciones y Territorio. 1996
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No existen diferencias muy altas entre Territorios; destaca Araba-Alava con un
9% - dos puntos porcentuales mas que la media - de viviendas de una a tres
habitaciones, y Gipuzkoa con un 31% de viviendas de cuatro habitaciones -
tres puntos mas que Bizkaia o Araba-Alava.

Gréfico 15 b. Viviendas familiares por fecha de construccion segun el
numero de habitaciones. 1996
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La evolucion de la proporcion de viviendas con cinco habitaciones ha sido
creciente desde los afios cuarenta hasta los ochenta, y ello a pesar, de que
como sabemos, la construccion de los afios cincuenta a setenta tenia una
superficie media inferior a la de épocas precedentes o posteriores. De un 32%
en las viviendas de 1940 y antes se pasa aun 35,5% en la década de los
cuarenta, a un 41,1% en la de los cincuenta, 46,6% en la de los sesenta y
hasta un 60% en la de los setenta. En los ochenta cae a un 55,6% y a un 49%
a partir de 1991.

La tendencia de las viviendas de una a tres habitaciones resulta inversa,
desciende de un 11% al comienzo del periodo hasta un 4,3% entre 1971 y
1980, para aumentar a un 6% en la siguiente década y hasta el 9,2% a partir de
1991. Siguen la misma evolucion la tipologia de 6 6 méas habitaciones, pasando
de un 27% en las viviendas de 1940 o antes, hasta un 11% en los afos
sesenta, para situarse en un 17% a partir de 1981.

Esta evolucion, al igual que pasaba con la de la superficie, parece indicar que
las viviendas de finales de los ochenta y de la década de los noventa
responden a tipologias estructurales mas variadas que las reproducidas en la
fase que hemos llamado de despegue y la desarrollista.

La disponibilidad y el nimero de cuartos de bafio también ha sufrido una fuerte
evolucion en los Ultimos treinta afios. De incluirse en los censos como un
indicador de carencias de habitabilidad, ha pasado a tratarse como una medida
del confort. Asi en 1996, en la CAE solo un 1,9% de las viviendas familiares
carecian de bafio - unas 15.000 - (de las que la mitad son de 1940 o antes y/o
vacias). Un 70,6% tienen uno, un 25% dos y un 2,5% mas de dos bafos.

Grafico 16. Viviendas familiares por fecha de construccién segun el nimero de
bafios. 1996
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Si bien la mitad de las viviendas sin bafio son de mas de 50 afios, aun quedan
mas de 5.000 viviendas construidas entre 1950 y 1980 sin ese equipamiento
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basico. Sin embargo a partir de la década de los setenta - con un 33% de
viviendas -, y sobre todo de los ochenta - con un 63% - se ponen de moda las
viviendas con dos cuartos de bafio. A pesar de la disminucion progresiva de los
tamafios medios familiares, y por consiguiente de los indices de hacinamiento,
tenemos que aumenta progresivamente el nimero de bafios, afiadiendo un
nivel de confort superior a la vivienda.

Si procedemos a comparar la estructura de las viviendas en base al numero de
habitaciones por CCAA, como podemos ver en el Gréfico 17, la C.A. de
Euskadi, y sobre todo Navarra, en el afilo 1981, presentaban una distribucion
netamente diferente al de comunidades que por evolucidén histérica se le
podrian comparar. Las dos comunidades vascas tienen el menor porcentaje de
viviendas de una a tres habitaciones - un 4,4% Navarra y un 5,7% la CAE-,
mientras que Catalufia tiene un 22,3% o Madrid un 17,7%, estas ultimas mas
proximas a la media estatal del 16,6%. La Rioja, Aragén y las dos Castillas se
aproximan mas a las distribuciones vascas.

Por otro lado el modelo de cinco habitaciones resulta ser el de mayor peso: un
49,5% en la CAE y un 48,2% en Navarra. La Comunidad de Madrid llega al
37% y Catalufia al 28%.

Navarra se diferencia de la CAE en los grupos de cuatro habitaciones - el 16%
en la primera frente al 28% en la segunda - y en las proporciones de seis 0
mas- el 32% y el 17% respectivamente.

Parece, pues, que en la CAE existe una divisidon del espacio en la vivienda méas
propio de ambitos rurales donde predominan superficies Utiles amplias, ademas
de traslucirse una menor riqueza de tipos de vivienda, con relacion a las
distribuciones que se pueden ver de comunidades con procesos de crecimiento
del parque de viviendas similares.

El tradicional tamafo familiar superior, la huida del hacinamiento y/o la
basqueda de intimidad en el propio hogar, han podido pesar, también, al
inclinarse por viviendas de mas habitaciones.

Estas caracteristicas también acaban trasluciendo una escasa riqueza en
cuanto a la diversidad de tipos de vivienda.
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Graficol7. Viviendas familiares por nimero de
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5. Las viviendas principales: régimen de tenencia y equipamiento.

5.1 Régimen de tenencia.

Hasta ahora hemos estado tratando el parque de viviendas familiares en su
conjunto, ya fuesen principales - cuando se utilizan toda o la mayor parte del
aflo como residencia habitual de una o mas personas -, secundarias -
destinadas a ser ocupadas una parte del afio de forma periédica, o0 como en
1996, ocupadas por transeuntes - y desocupadas - sin encontrarse en estado
ruinoso y no estar en las anteriores situaciones, habitualmente se encuentran
deshabitadas.

Resulta habitual que la informacion del subconjunto de viviendas desocupadas
adolezca de una falta de respuesta muy elevada, hasta tal punto que en las
publicaciones del censo de 1981 realizadas por el INE llegaron a excluirse
como colectivo de analisis. Resulta explicable dado que el agente censal,
cuando puede, recoge indirectamente las caracteristicas de esas viviendas.

Eustat en 1991 prepard procedimientos de copia de los datos estructurales del
edificio para las viviendas desocupadas sin informacion o con ella incorrecta,
del resto de viviendas del edificio. Eustat (1993-Vol6,Viviendas-pagXXV). Este
método se demostré eficaz para ese tipo de informacion (afio de construccion,
superficie util, nimero de habitaciones, calefaccion central, etc.) por lo que
desde entonces se ha venido publicando los datos estructurales, también de
las viviendas desocupadas.

Por el contrario sabemos que la informacion tratada para las variables que
recogen los equipamientos y régimen de tenencia para las viviendas vacias
tienen muy poca calidad. Por esa razon se suelen describir solo para las
viviendas familiares principales.

Comenzaremos por el régimen de tenencia, cuestibn que recoge mas una
situacion juridica, que una caracteristica de la vivienda, pero que se ha venido
introduciendo tradicionalmente en los censos de viviendas por su importancia
para evaluar el parque de viviendas en alquiler. Diremos que este dato no se
recogié en la Estadistica de Poblacién y Viviendas de 1996, por lo que
tendremos que hacer relacion a los datos de 1991 o anteriores.
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Gréfico 18. Viviendas principales por régimen de tenencia y Territorio. 1991

C.A. de Euskadi Araba-Alava

70,4 16.1

Gipuzkoa
Bizkaia

71,1

16,0

M Propiedad pagada W Propiedad pagos pend.
O Alquiler O Otra forma

Fuente: CPV91.Viviendas. Volumen 6. Eustat

En 1991 el 86,5% de las viviendas principales estaban ocupadas por sus
propietarios, aunque un 16,1% aun tenian pagos pendientes - unas 101.000
viviendas -. Si contamos con que el censo del afio 1991 ofrecié una cifra de
632.000 familias, podemos decir que aproximadamente una de cada seis
familias estaba pagando la vivienda. Diez afios antes estaban en esta situaciéon
una de cada cinco -130.000 -.

La situacion de alquiler solo afectaba a un 10% de las viviendas principales -
unas 62.000 -, seis puntos porcentuales menos que en 1981, en donde se
disponia de un parque de alquiler de 93.000 viviendas.

Las viviendas facilitadas por las empresas crecen casi en 2000 unidades en 10
afos, pasando a ser un grupo de casi 16.000 unidades.

Resulta evidente en estos Ultimos 10 afios la tendencia nitida y casi compulsiva
hacia la propiedad frente a otro tipo de situacién. Tenemos que tener en cuenta
que tradicionalmente los poderes publicos de promocion de la vivienda se han
dirigido preferentemente ha garantizar no soélo el disfrute de la vivienda, sino el
disfrute en propiedad, tanto por via de subvencion y construccién directa, como
por via del apoyo fiscal indirecto. "Hay que subrayar entonces, que ha sido la
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Administracion quien desde un principio ha incorporado una importante
asignacion patrimonial al contenido del derecho a la vivienda". Miguel Angel
Encinas Cafnon.(1993)

Para explicar, no obstante, esa busqueda de un espacio propio en el sentido
patrimonial, habria que indagar en las actitudes profundas de la poblacion
hacia la propiedad. En muchos casos, sobre todo de jovenes sin emancipar,
esta vision o creencia en la 'casa propia’ como unica posible, produce retrasos
notables en el abandono del hogar y en la formacién de la propia familia. Esto
ha explicado en parte el fuerte ritmo de crecimiento familiar de la Gltima década
del 2000, al coincidir con un ciclo de recuperacion econémica.

Esta concepcion patrimonial de la residencia trae efectos negativos sobre el
mercado de la vivienda, al producir una tension al alza de los precios, con lo
que los sectores mas favorecidos de la sociedad, ademas de un parque muy
reducido de viviendas en alquiler, se encuentran con las puertas cerradas del
mercado inmobiliario, por la imposibilidad de plantearse la compra de una
vivienda.

Por otro lado la vivienda se convierte en un valor de cambio, tanto para
promotores y sectores privilegiados de la sociedad, como para los propietarios
de extraccion mas baja, que tratan de asegurar su ahorro o incluso participar
de los beneficios de la compraventa mobiliaria.

Grafico19. Viviendas principales por régimen de tenencia segin
fecha de construccion. 1991
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Fuente: CPV91.Eustat.

De la distribucion por territorios del régimen de tenencia, podemos subrayar
dos datos interesantes. Por un lado el que una de cada cuatro viviendas en
Araba-Alava, en 1991, estaba ocupada por una familia con pagos pendientes,
mientras que solo una de cada seis en Bizkaia y una de cada ocho en
Gipuzkoa.

Por otro, tenemos que en Gipuzkoa parece haber una tradicibn mayor de
alquilar viviendas, ya que casi una de cada ocho estaban en esa situacion -
24.000-. En Araba-Alava no se llega al 8% - 6.200 unidades - y en Bizkaia
poco mas del 9% - 32.300 -.
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Estas diferencias territoriales podrian explicarse por la mayor juventud del
parque alavés, asociado a la piramide menos envejecida de este Territorio.

En el Gréafico 19 podemos ver como también se da una asociacion fuerte entre
régimen de tenencia y afio de construccion. Por un lado tenemos que la
inmensa mayoria de las viviendas principales construidas en la década de los
ochenta - el 94% - pasan por la situacion de propiedad, superando casi ocho
puntos porcentuales la media del total del parque. El 59,3% de los propietarios
en esa década tenia pagos pendientes.

La vivienda, en una época de crisis acompafada de una alta inflacion, se
convierte en valor refugio. Solo un 3,8% de la vivienda de esa época se destina
a alquiler (1.800 unidades).

Las viviendas de la década de los setenta no se diferencian sustancialmente
por la tasa de propietarios: el 93%, si no porque la inmensa mayoria ya la
tienen pagada en su totalidad - el 73% -. S6lo un 10% de los que residen en
viviendas de los afios 60 tienen pagos pendientes, mientras que el 80% ya la
tienen pagada. De las viviendas de esta época hasta un 7,5% estan dedicadas
al alquiler, proporcion que va creciendo si miramos a las viviendas mas
antiguas: un 12% de las de los afios 50, el 20% de las de década de la
postguerra y hasta una de cada cuatro de las construidas en 1940 o antes.

El acceso a la propiedad, inicialmente a través de hipotecas, parece estar
asociado al comienzo de la formacién familiar, o en otros casos al cambio de
residencia.

Por otro lado, resulta ser el parque mas antiguo el mas dedicado a alquiler, ya
sea por proceder de situaciones arrastradas desde décadas o por ser mas
dificil su venta.

Cuadro 8. Edad de la persona de referencia segun el régimen de tenencia de su vivienda.(%) 1991.

PROPIEDAD FACILITADA ALQUILER OTRA FORMA
EDAD % PAGADA | PAGOS PENDIENTES | POR LA EMPRESA [ SIN MUEBLES | CON MUEBLES
20 - 24 ANOS | 100 29,47 24,1 7,92 16,62 18,5 3,4
25 - 29 ANOS | 100 31,79 40,28 6,32 10,06 9,33 2,22
30 - 34 ANOS | 100 40,35 41,9 4,16 7,58 4,6 14
35 - 39 ANOS | 100 53,68 33,42 2,73 6,31 2,84 1,01
40 - 44 ANOS | 100 68,41 21,47 1,87 5,67 1,81 0,77
45 - 49 ANOS | 100 76,94 13,83 1,69 5,42 1,42 0,69
50 - 54 ANOS | 100 81,14 9,54 1,59 5,96 1,11 0,66
55 - 59 ANOS | 100 83,2 6,75 1,83 6,6 0,95 0,66
60 - 64 ANOS | 100 83,39 5,05 1,93 7,79 0,99 0,85
65 - 69 ANOS | 100 83,77 3,99 1,77 8,53 0,91 1,03
70 - 74 ANOS | 100 82,12 3,43 1,97 10,27 1,11 1,09
>=75 ANOS | 100 78,8 2,75 3,06 12,44 1,52 1,42

Fuente: CPV91 Eustat.

En el Cuadro 8 podemos apreciar el grado de acceso a la propiedad por edad
de la persona principal de la familia. De entrada tenemos que existe un grupo
de privilegiados que al emanciparse o0 en pocos afios consiguen pagar su
vivienda: entre un 30 y un 40% de los jévenes de 20 a 34 afos.

Estos datos apoyarian la tesis de que una parte del parque de viviendas vacias
esta formado por compras anticipadas de los padres, y también el que muchos
jovenes esperen a tener una vivienda en propiedad para formar su familia.

Estructuray cambios del parque residencial de la C.A. de Euskadi JeslUs R. Marcos 45



Universidad del Pais Vasco/Euskal Unibertsitatea. Cursos de Verano 2001 Uda ikastar oak.

De todas formas, son los jovenes los que en mayor medida recurren al alquiler:
un 35% de 20 a 24 afios, un 19% de 25 a 29, y un 12% de 30 a 34. Como
vemos por la disminucién progresiva, el alquiler no deja de ser una situacion
provisional, previa al acceso a la propiedad.

En la medida que la edad de la persona de referencia se incrementa, la tasa de
propiedad aumenta y disminuyen los pagos pendientes. A partir de los 55 afios
vuelve a aumentar la proporcion de alquileres: un 7,6% en el grupo de 55 a 59
afnos, en torno al 10% de 60 a 74, y hasta un 14% en las familias encabezadas
por una persona de 75y mas afnos.

Estos ultimos alquileres pueden esconder varias situaciones, entre las que no
habria que descartar la de las capas mas desfavorecidas de la sociedad.

Cuadro 9. Antigiiedad media de las viviendas principales por régimen de tenencia y Territorio. 1991

REGIMEN DE TENENCIA CAE ARABA-ALAVA BIZKAIA GIPUZKOA
ANTIGUEDAD MEDIA 30,58 25,15 30,53 32,89
PROPIEDAD PAGADA 30,5 27,55 30,33 31,9
PROPIEDAD PAGOS PENDIENTES 20,23 13,8 21,62 22,1
FACILITADA POR LA EMPRESA 36,13 30,47 35,96 38,53
ALQUILER SIN MUEBLES 48,81 41,73 47,54 52,36
ALQUILER CON MUEBLES 36,99 29,78 37,2 38,98
OTRA FORMA 34,59 28,24 35,29 35,82

Fuente: CPV91 EUSTAT

Corroborando lo que ya vimos a través de las fechas de construccién, podemos
ver que las viviendas en alquiler sin muebles - el 77% del total dedicado a
alquiler -, tienen 18 afios de antigiiedad mas que la media de las viviendas
principales de la CAE, en total 48,8 afios. Llegan a 52 en Gipuzkoa y solo a 42
en Araba-Alava.

Si tratamos de comparar la situacion de la propiedad y el alquiler con lo que
sucede en otras comunidades auténomas, habria que destacar, que las dos
comunidades vascas poseen las tasas de propiedad mas altas del conjunto
espafiol y la menor proporcion de viviendas en alquiler. Frente al 78% de
viviendas en propiedad en el conjunto del estado, la CAE con un 86% vy
Navarra con un 85%, se aproximan mas a comunidades rurales como Castilla 'y
Ledn, Aragon, Murcia, etc., que a otras mas industrializadas: Madrid con un
78% o Catalufia con un 72,6%.

Esta dltima comunidad, junto a Baleares, poseen la mayor proporcién de
viviendas de alquiler - el 23,4 y el 22,7% respectivamente -, si excluimos el
caso atipico de Ceuta y Melilla. Recordemos que en el grupo de viviendas
principales no entran ni secundarias ni vacias. De hecho, otra comunidad en
donde también pesa el sector turistico como es la valenciana, solo un 11,5% de
sus viviendas esta dedicado al alquiler, punto y medio por encima de la C.A.E.
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Grafico 20 Viviendas principales por CCAA segUn régimen de
tenencia. 1991

Ceuta-Melilla|

Canarias
Baleares
Catalufia

Asturias

Madrid

Espafia
Andalucia
Extremadura
Galicia

Castilla-La Mancha
Cantabria

Arag6n

Murcia

La Rioja
Comunidad Valenciang
Castilla y Le6n
Navarra

Euskadi

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Propiedad @ Alquiler B Otra forma
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Si miramos a los paises europeos de la UE, tenemos que en los comienzos de
los noventa el porcentaje de propietarios se situaba en el 59%, 20 puntos
porcentuales por debajo de la cifra espafiola, y 27 de la vasca. En 20 afios - de
1970 a 1990 -, Europa ha aumentado su proporcion en 14 puntos.

Dado que los datos de 1991 se extraen de la muestra del panel de hogares de
Eurostat, tenemos que tener ciertas reservas de cara a su interpretacion (en
Portugal y Dinamarca baja el porcentaje de propietarios). El resto de
informacion deriva de los censos nacionales.

A parte de las dos excepciones citadas, la tendencia al aumento de la
proporcién de propietarios en Europa parece imparable practicamente en todos
los paises. Destaca ltalia, que pasa del 51% al 68% en 1990, Irlanda del 61 al
79% y Reino Unido del 50 al 66%.

Alemania, Austria y Holanda, ademas de tener la mayor proporcion de
viviendas con inquilinos, el crecimiento de la propiedad resulta sensiblemente
mas lento.
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Espafa y Grecia parten de situaciones "aventajadas” en este concepto - en
torno al 70% de su parque en 1981 era ocupado por propietarios, arrojando en
el panel de hogares de 1994 un incremento de 6 puntos porcentuales en el
caso espafol y de 7 en el griego.

Grafico 21. Evolucién de la proporcion de propietarios ocupando su vivienda
enlos paises de la UE. 1970-1994
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Fuente: 1970-1991 Censos nacionales sobre Viviendas. 1994 PCM sobre familias

Eurostat: Portrait social de I'Europe. 1998

Parece que en paises como el Reino Unido han jugado un papel muy
importante, en la evolucion de la propiedad, las politicas gubernamentales
liberalizadoras de los afios 80. De todas formas, con mayor o menor intensidad,
si exceptuamos el caso aleman, se constata una corriente mayoritaria de
acceso a la propiedad de la vivienda, independiente incluso de la evolucién de
la economia. En el periodo citado, de 1970 a 1994, se han vivido tanto
situaciones de fuerte crisis como de bonanza econdmica, sin que se aprecien
cambios en las tendencias.

Da la impresién de que la necesidad compulsiva y atdvica de espafioles, y
sobre todo vascos de evitar el "no tener donde caerse muerto" - expresion
fuerte donde las haya -, parece haberse extendido al resto de Europa.
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5.2 Instalaciones basicas.

A través de las caracteristicas e instalaciones que se han recogido
habitualmente en los censos de viviendas, la administracion ha detectado y
actuado tradicionalmente en las zonas con carencias basicas en materia de
habitabilidad. Si miramos el Cuadro 10 podemos ver como los indicadores
tradicionales - agua corriente, agua caliente, cuarto de bafo, etc. - han perdido
su peso discriminador al estar extendidos a practicamente todo el parque
residencial.

Cuadro 10 .Proporcién de viviendas familiares principales por carencia de instalaciones y servicios 1991-1996

TOTAL | AGUA CALIENTE]  BAROS CALEFACCION TELEFONO | GAS POR TUBERIA
ESPANA 100,00 9,78 4,52 16,62 24,8 78,05
1901 [CAE 100,00 6,48 1,90 66,88 10,72 85,93
ARABA-ALAVA | 100,00 6,19 1,71 28,22 12,53 72,98
BIZKAIA 100,00 9,05 1,94 73,54 10,21 92,48
GIPUZKOA 100,00 2,10 1,01 71,11 10,86 79,80
CAE 100,00 2,81 1,01 55,92 9,13 74,04
1996 |ARABA-ALAVA | 100,00 4,06 0,86 17,36 11,14 58,03
BIZKAIA 100,00 3,42 1,05 63,46 8,76 84,67
GIPUZKOA 100,00 1,25 1,02 59,33 8,93 62,69

Fuente: Datos de Espafia CPV91 Tomo | Resultados Nacionales. INE
Datos CAE. CPV91-Volumen 6.Viviendas Eustat.EPV96 Volumen 6. Viviendas 1996.

El llamado confort de base no llega a un 2,8% de viviendas - unas 19.000 -,
gue carecen de agua caliente, y a un 1% - 7.000 - que carecen de bafios. No
obstante, en tan solo cinco afios la disminucion de estas carencias ha sido
notable: casi cuatro puntos en cuanto al agua caliente y uno en bafos.

La calefaccion - individual o central, excluidos los aparatos moviles -, un
elemento que salvo en Araba-Alava no habia tenido mucho peso en el resto de
hogares vascos, crece once puntos porcentuales entre 1991 y 1996. Algo mas
crece el gas por tuberia, aunque de una forma menos simétrica; del 14% en
1991 se ha pasado a que en la CAE una de cada cuatro viviendas tenga gas
por tuberia. En Araba-Alava solo el 58% carecen de esta mejora, en Gipuzkoa
un 63% y en Bizkaia la inmensa mayoria: el 85%. EIl primer Territorio mejoro 14
puntos, Gipuzkoa hasta 17 y solo 8 Bizkaia.

El grado de penetracion del teléfono fijo mejoré casi dos puntos en Gipuzkoa y
algo mas de un punto en los otros dos Territorios, quedando en la CAE unas
62.000 viviendas sin este equipamiento.

Si comparamos con las medias espafiolas de 1991, salvo en la disponibilidad
de calefaccion, en el resto de indicadores existe una notable ventaja en el caso
vasco: en torno a tres puntos porcentuales menos en carencia de agua caliente
y bafios, 14 puntos en teléfono - en Espafia una de cada cuatro viviendas
principales no tenia teléfono en 1991, frente a una de cada diez en la CAE -, y
ocho puntos porcentuales menos en gas por tuberia.
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Si recurrimos a las comparaciones europeas con datos extraidos del panel de
hogares de Eurostat (PCM 1994), vemos que Espafa se sitla por debajo de la
media en carencia de bafios - el 3% en Europa y el 2% en Espafia -, mientras

Cuadro 11. Propocion de hogares de paises europeos UE.-12 por carencia de instalaciones. 1994

P EL B F IRL DK D EU-12 | E L NL UK

AGUA CALIENTE | 24,0 | 18,0 5,0 30]160]10(70] 40 )30({40)10] 10 | 00
BANO 18,0 9,0 5,0 50]50]40(30] 30|30(20|20| 10 | 1,0

Fuente: PCM 1994. Eurostat: Portrait social de I'Europe. 1998
que resulta idéntico el porcentaje de viviendas sin agua caliente - un 4%-.

Aunque no son directamente comparables con los datos censales, si podemos
decir que en el conjunto espafiol, como ya hemos visto que ha sucedido entre
1991 y 1996 en el caso vasco, se ha producido una sensible mejora en cuanto
a los elementos del confort base.

La mayor proporcién de viviendas con carencias se encuentra en Portugal y
Grecia; en el primer pais una de cada cuatro viviendas no tiene agua caliente y
una de cada cinco bafo. A un 18% de viviendas con residentes en Grecia les
falta el agua caliente y a un 9% bafio.

Hay que subrayar que también en torno a un 5% de viviendas de los paises del
norte - Bélgica, Irlanda, Dinamarca y Francia - les falta también cuarto de bafio.

La sensible mejora de las condiciones basicas de las viviendas vascas y
espafiolas, podria tener que ver con el alto indice de propiedad, asi como de la
efectividad de las campafas de rehabilitacién (por parte de los ayuntamientos,
por la motivacion fiscal, etc.).
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Grafico 22. Viviendas familiares principales por fecha de
construccion e indice de confort. C.A. De Euskkadi. 1996.
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Para finalizar este apartado siguiendo con el planteamiento de indagar sobre
las caracteristicas de las viviendas en funcion de la época en que se
construyeron, comentaremos en Grafico 22, donde se resume la distribucion
por afios del indice de confort creado por Eustat.

Este indicador, ponderando la existencia de equipamientos en la vivienda, la
superficie por personay las personas por habitacion, asi como el propio afio de
construccion, pretende evaluar el confort. Sobre 100 puntos, se considera que
el indice es bajo cuando no se llegan a los 50 puntos, medio cuando se sitla
entre 50 y 75, y alto cuando supera esta cifra.

Segun esta escala, en 1996 algo mas de la cuarta parte de las viviendas - el
26% - tenian un indice alto, el 64% medio y casi un 10% bajo - unas 66.000
unidades -. La media en la CAE era de 65,5 puntos en 1996.

La mejora del indice estd asociada a la disminucién de la antigledad de la
vivienda, sobre todo a partir de los afios 80. No llegan al 2% las viviendas con
un indice bajo. Una de cada cuatro de las viviendas mas antiguas - construidas
en 1940 6 antes - tienen también un nivel de confort bajo. No obstante,
sorprende que entre 1940 y 1970, a pesar de percibirse una pequefia mejora
de un punto porcentual por decenio, se mantenga en algo mas del 10% las
viviendas de nivel bajo de equipamientos. Hasta la década de los 70 no se
producird una disminucion fuerte: se quedan en un 5%.

Una parte de los elementos que se incluyen en el indice: teléfono, calefaccion,
gas por tuberia es probable que estén asociados a unos niveles de renta
minimos, cuya carencia tenga que ver con la residencia en viviendas de mas
de 30 afios. Asi mismo cabe pensar que una parte de esas viviendas se
construyo sin algunos de los elementos que hoy consideramos basicos: agua
caliente, uno o mas barios, etc.
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5.3 Laaccesibilidad de las viviendas.

En el ultimo Censo de Edificios y Locales llevado a cabo en el afio 2000 se
recogieron algunas de las caracteristicas relativas a la accesibilidad de los
edificios, dado el gran interés de las instituciones en conocer las limitaciones en
este sentido del parque residencial vasco. De hecho en el afio 1997, para el
ambito de la C. A. de Euskadi se aprueba la Ley para la Promocion de la
accesibilidad en el entorno urbano (Ley 20/1997 de 4 de diciembre) .

La accesibilidad, término desgraciadamente novedoso en nuestra cultura
urbanistica, parte del principio de que el entorno fisico que nos rodea debe
permitir a todos desenvolverse en las mismas condiciones y de la forma mas
independiente posible. El desarrollo de ese concepto o principio tiene el objeto
de que cualquier persona, limitada por la edad, por alguna discapacidad, u otra
circunstancia de orden fisico o psicologico, pueda tener las mismas
oportunidades de participaciéon en actividades econdmicas o sociales.

El entorno urbano, la edificacion, el transporte y los sistemas de comunicacion
en general son tratados desde esta perspectiva, imponiendo, la ley citada, una
seria de condiciones a efectos de lograr el mayor grado de accesibilidad
posible.

En el citado censo se recogié si existian barreras de acceso al portal del
edificio (escaleras o peldafios; existe un peldafio cuando aparece una
contrahuella de 15 6 mas centimetros), si el portal era lo suficientemente
amplio para permitir el giro de una silla de rueda estandar (espacio no barrido
por las puertas equivalente a un circulo de 1,5 metros de diametro sin
obstaculos), y si habiendo ascensor tenia una anchura de puerta (menos de 80
cm.) y una cabina suficiente (para seis personas o0 mas).

Cuadro 12. Proporcion de edificios y de viviendas en edificios de més de un hueco
por Territorio y nimero de plantas segun accesibilidad hasta la vivienda.2000

TERRITORIO TOTAL NO ESCALONES PORTAL AMPLIO OTRA ENTRADA
NUM. DE PLANTAS | VIVIENDAS | EDIFICIOS [ VIVIENDAS| EDIFICIOS | VIVIENDAS [EDIFICIOS| VIVIENDAS | EDIFICIOS

CAE 790108 81303 211 21,0 95,1 95,0 0,8 0,6

1-3 77662 28287 19,9 20,0 96,8 97,7 0,4 0,3

4-9 623286 50658 21,1 21,6 94,4 93,3 0,8 0,8

10y méas 89160 2358 22,1 19,8 98,6 98,4 1,0 0,9

ARABA-ALAVA 102102 9956 13,7 10,7 94,6 95,2 2,2 14

1-3 8343 3283 10,4 9,0 97,3 98,2 11 0,2

4-9 80913 6246 12,4 10,9 93,9 93,5 2,2 2,0

10y méas 12846 427 24,2 19,9 97,1 96,7 3,0 2,1

BIZKAIA 425683 39751 28,7 31,2 94,2 93,6 0,4 0,4

1-3 31263 11835 34,2 33,4 95,8 97,0 0,4 0,4

4-9 345833 26662 28,7 30,6 93,4 91,9 0,4 0,4

10y méas 48587 1254 25,2 22,4 98,5 98,6 0,4 0,3

GIPUZKOA 262323 31596 11,7 11,4 96,8 96,7 0,8 0,6

1-3 38056 13169 10,1 10,6 97,5 98,1 0,2 0,2

4-9 196540 17750 11,4 11,8 96,3 95,5 0,9 0,9

10y méas 27727 677 15,6 15,1 99,4 99,3 1,0 1,2

Fuente: CEL2000. EUSTAT

Dado que resulta ser la primera vez que se recogen por el método censal
dichas caracteristicas, y que por lo tanto no disponemos de otras informaciones
para poder contrastarlas, los datos que se faciliten habr4 que tomarlos con
ciertas reservas.
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Solo una de cada cinco edificios prurifamiliares en la CAE no presentan
escalones o escaleras para acceder al portal y/o a la vivienda. Bizkaia parece
ser el Territorio mas aventajado, ya que hasta un 29% de sus viviendas no
presentan barreras de acceso, mientras que la proporcién cae al 14% en
Araba-Alava y al 12% en Gipuzkoa. Los edificios de 10 6 mas plantas son los
gue en menor medida presentan obstaculos, salvo en Bizkaia, que son los de 1
a 3 plantas.

Solo un 5% de las viviendas estarian en edificios con un portal que no
permitiria el giro de una silla de ruedas.

Son también muy escasos los edificios que cuentan con la posibilidad de
acceder sin obstaculos a la vivienda por una entrada que no sea la principal, un
0,6%, cerca de 6.200 del conjunto que tiene mas de un hueco (recordemos que
un hueco puede ser un local o una vivienda y que en el subgrupo analizado al
menos tiene que haber una vivienda).

Cuadro 13 Proporcion de edificios y de viviendas en edificios de mas de un hueco
por Territorio y nimero de plantas segun diponibilidad y caracteristicas del ascensor. 2000.

TERRITORIO TOTAL TIENEN ASCENSOR_| PUERTA SUFICIENTE | CABINA SUFICIENTE

NUM. DE PLANTAS | VIVIENDAS | EDIFICIOS | VIVIENDAS] EDIFICIOS| VIVIENDAS | EDIFICIOS| VIVIENDAS | EDIFICIOS
CAE 790108 81303 59,1 40,8 17,1 10,5 5,3 3,4
1-3 77662 28287 21,0 25,6 4,5 3,8 11 0,6
49 623286 50658 58,0 46,5 16,8 13,4 5,7 48
10y mas 89160 2358 100,0 100,0 30,1 28,3 5,7 5,3
ARABA-ALAVA 102102 9956 75,6 59,7 3.1 2,4 2,5 16
1-3 8343 3283 37,1 48,4 1,4 16 1,0 0,4
49 80913 6246 75,7 62,9 3,2 2,8 2,5 2,1
10y mas 12846 427 100,0 100,0 3,5 3,7 3,4 3,7
BIZKAIA 425683 39751 56,1 37,2 23,6 14,4 4,7 3,0
1-3 31263 11835 13,7 175 4,6 3,4 0,6 0,3
49 345833 26662 53,8 43,0 22,3 17,8 5,0 41
10y més 48587 1254 100,0 100,0 45,6 43,9 5,6 4,9
GIPUZKOA 262323 31596 57,6 39,3 12,0 8,1 7.3 4.4
1-3 38056 13169 23,4 27,2 5,0 4,7 16 0,9
49 196540 17750 58,2 46,0 128 10,4 8,5 6,9
10y mas 27727 677 100,0 100,0 15,3 14,9 7,1 6,9

Fuente: CEL2000 EUSTAT.

El otro elemento clave para determinar la accesibilidad optima en los edificios
plurimafamilares de varias plantas viene dado por el ascensor y sus
caracteristicas. El 41% de los edificios de mas de un hueco y casi el 60% de la
viviendas de la CAE poseen este servicio basico. Ese porcentaje cae al 21% de
las viviendas de pocas plantas - entre 1y 3 -, y se sitla en la media entre los
de 4 a 9 plantas - casi el 80% de las viviendas -. Practicamente todos los
edificios de 10 6 mas plantas poseen ascensor.

Los edificios alaveses, tal vez por poseer una antigledad media menos
elevada, poseen en sensible mayor medida ascensor, incluido el subgrupo de
viviendas con menos plantas. Tres de cada cuatro viviendas plurifamiliares
poseen este equipamiento - el 60% de los edificios -.

Ascensores con una anchura minima libre de entrada de 0,8 metros poseen un
10% de los edificios, que comprenden el 17,1% de las viviendas - una de cada
seis -. Por Territorios las distribuciones son desiguales: un 24% de las
viviendas de Bizkaia tendrian este tipo de ascensores, en Gipuzkoa un 8% y en
Araba-Alava tan solo un 3%.

Estructuray cambios del parque residencial de la C.A. de Euskadi JeslUs R. Marcos 53




Universidad del Pais Vasco/Euskal Unibertsitatea. Cursos de Verano 2001 Uda ikastar oak.

El tamafio de la entrada del ascensor parece estar relacionado con el nimero
de plantas, ya que es mas frecuente encontrar puertas suficientemente anchas,
como para que pase una silla de ruedas, en los edificios de 10 6 mas plantas:
hasta en el 28% de los casos-.

Algo mas de un 3% de los edificios prurifamiliares tiene ascensores preparados
para seis 0 mas personas - dando servicio al 5,3% de las viviendas de la CAE-.

En cifras absolutas tendriamos que cerca de 42.000 viviendas en edificios
plurifamiliares tendrian un ascensor en el que puede entrar una silla de ruedas;
unas 2.600 estarian en Araba-Alava, 20.000 en Bizkaia y 19.000 en Gipuzkoa,
Territorio que posee la mayor proporcion de ascensores grandes: casi un 5%
de los edificios y un 7,3% de las viviendas.

Gréfico 23 Proporcién de viviendas en edificios plurifamiliares por Territorio
segln caracteristicas de accesibilidad (portal y ascensor). 2000.(%)
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FUENTE: CEL 2000 EUSTAT.

Evidentemente la accesibilidad a una vivienda se define por la disponibilidad de
todos los elementos simultdneamente que se recogen en el Grafico 23, a los
que habria que afadir las condiciones de la calzada o camino de acceso al
propio portal.

A este respecto daremos los datos provisionales recogidos por Eustat en el
citado Censo de Edificios y Locales, teniendo en cuenta que un mismo edificio -
estan incluidos todos los tipos de edificios - puede tener mas de una via de
acceso, ademas de calidad diferente.
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Del total de edificios - destinados a familias o0 no -, un 15% - unos 27.000 -
tenian su entrada asociada a escaleras o0 gradas, casi un 20% a una calzada
con algun grado de desnivel, y un 1,7% - unos 3.000 - estaban sin asfaltar.

Aunque aun no se ha realizado estimaciones del total de edificios y de
viviendas con una total accesibilidad, cabe sospechar, por las cifras
presentadas, que no alcance a mas de un 2% de los edificios plurifamiliares

5.4 Indice de hacinamiento.

Ya vimos en el primer apartado como el hacinamiento medido indirectamente a
través del numero de familias que soportaba una vivienda, ademas de ser un
indicador de pobreza, lo podia ser también de los desajustes entre oferta y
demanda de vivienda. Como vimos, ese indice deja de tener validez en la
década de los 80, al reducirse al minimo aquellas situaciones.

De todas formas, en algunas estimaciones de necesidades de viviendas, para
calcular el déficit inicial, se suelen sumar los alojamientos - fijjos o méviles -
(residencia habitual de personas que no responde a la definicion censal de
vivienda familiar, por ejemplo las caravanas, barcos, chabolas, etc. y que en
1991 en la CAE sumaban 425 casos) a las familias plurinucleares (20.700 en
1991 y 18.200 en 1996). Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio
Ambiente. Gobierno Vasco.(1993)

No solo la superficie y las habitaciones disponibles por persona, el sexo y la
edad, y por supuesto las relaciones familiares - el momento del ciclo familiar -
constituyen elementos a tener en cuenta para elaborar un buen indice de
hacinamiento. Dada la complejidad necesaria para elaborar un indicador que
contemple las variables citadas utilizaremos uno de los mas frecuentemente
citados: las habitaciones por persona.

En 1996 el numero medio de habitaciones por persona ascendia en el conjunto
de la CAE a 1,52. Cinco afos antes el indice arrojaba 1,43 habitaciones. Estos
resultados, asi como su mejora, estan asociados, tanto a la disminucion del
tamafio medio de las familias, como al propio aumento del nimero de familias,
fendmenos, como ya hemos dicho, muy ligados entre si. Tampoco podemos
olvidar la diferente estructura de construccion en cuanto al ndmero de
habitaciones.
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Grafico 24 Habitaciones por persona segin fecha de construccion y
Territorio. 1996.
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En el 1994, segun el panel de hogares de Eurostat®, Espafia daba una media
de 1,7 habitaciones por persona, casi dos décimas por encima de la media
vasca. La media europea se situaba en 1,9. Solo Austria, Grecia y Portugal,
con medias de 1,2, 1,4 y 1,5 habitaciones por persona tienen una situacion mas
desfavorecida que la espafiola.

Cuadro 14. Numero medio de habitaciones por persona en familia en paises de la U.E. 1994.

A | EL I P E NL | FIN| IRL |EU-12] F D B L UK | DK

121141151151 17| 17)17] 18 1,9 19]120)21)21f22]23

Fuente: Eurostat. PCM 1994

No obstante, si consideramos que la CAE era una de las comunidades
auténomas con un tipo de vivienda con mayor niumero de habitaciones, si en el
conjunto espafiol aun se da una mejora de este indicador, tenemos la

% Como en los censos, se excluyen cuarto de bafio y retretes, vestibulos, pasillos, galerias. Las cocinas en
todos los casos; en |os censos solo si tienen menos de 4 metros cuadrados. No se contabilizan en el PCM
tampoco |as habitaciones destinadas Unicamente a fines profesionales. (Eurostat. 1988. Pag 200)

Estructuray cambios del parque residencial de la C.A. de Euskadi JeslUs R. Marcos 56



Universidad del Pais Vasco/Euskal Unibertsitatea. Cursos de Verano 2001 Uda ikastar oak.

impresion de que las cifras de Eurostat podrian estar sobreponderadas, al
menos por lo que respecta a las cifras espafiolas, y eso a pesar de ser mas
restrictivos en su definicion de habitacion.

En el Grafico 24 podemos ver como, en lineas generales, resulta ser en
Gipuzkoa donde encontramos una media de habitaciones por persona menor:
1,49 en el total. En las viviendas construidas en 1950 o antes, la diferencia con
los otros Territorios resulta mas notable: en torno a 1,6, cuando en Bizkaia o
Araba-Alava se sittan entre el 1,7 y 1,8.

El tamafio medio familiar ligeramente superior en Gipuzkoa, el menor
abandono de las é&reas rurales, entre otros, podria explicar estas diferencias.
Estos factores, en sentido contrario, explicarian la mayor tasa de habitaciones
por persona en Araba-Alava hasta principios de los setenta.

La tendencia de las curvas, esto es, disminucion progresiva hasta las viviendas
construidas en los afios ochenta y crecimiento en la década de los noventa,
simplemente nos esta indicando la asociacion entre ocupacion de la vivienda y
situacion de los ciclos familiares.

Cuadro 15 Viviendas principales con mas de una persona de media por habitacién por Territorio
segun fecha de construccion y tamafio medio. 1996

TOTAL | <=1940 | 1941-50 | 1951-60 | 1961-70 ] 1971-80 | 1981-90 | >=1991

CAE 50278 4879 1828 7494 17176 13295 3718 1888
ARABA-ALAVA 7145 344 170 620 2107 2503 1013 388
BIZKAIA 26667 2432 1039 4709 9965 6409 1497 616
GIPUZKOA 16466 2103 619 2165 5104 4383 1208 884
TAMANO MEDIO

CAE 5,44 5,48 5,49 54 5,42 5,53 5,39 5,22
ARABA-ALAVA 5,38 5,83 5,53 5,33 54 5,43 5,21 5,05
BIZKAIA 5,48 5,63 55 5,42 541 5,56 5,47 541
GIPUZKOA 5,41 5,25 5,45 5,36 5,43 5,53 5,43 5,17

Fuente:EPV96 EUSTAT.

Si queremos utilizar la relacion habitaciones/persona para buscar situaciones
de hacinamiento, no nos queda mas remedio que definir un limite. Si tomamos
el utilizado por Eurostat - mas de una persona por habitaciéon -, en la CAE en
1996 tendriamos 50.300 viviendas en esta situacion. Esto representaria un
7,4% del total de viviendas familiares principales. Si multiplicamos el total por la
media de ocupacion - 5,44 -, tenemos a las personas que afecta: 273.500, lo
que representa el 13% del total de poblacién de la CAE en 1996.

La proporcion de familias en viviendas superpobladas en Europa, segun los
datos del panel de hogares de Eurostat (PCM 1994), se elevaba al 11% del
total. Por debajo se situaban Holanda, Dinamarca, Bélgica y Reino Unido, con
un 5% 6 menos de este tipo de hogares. Luxemburgo y Francia tienen un 8%.
Espana alcanza el 13%, casi el doble del obtenido para la CAE.

Portugal e Italia con un 23%, y sobre todo Grecia con un 29%, son los paises
que mayor hacinamiento presentarian, utilizando el indice citado.
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Grafico 25 Proporcion de familias en viviendas superpobladas (méas de una persona por
habitacion) en paises europeos U.E.12.(%) 1994.
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Fuente: PCM 1994. Eurostat: Portrait social de |'Europe. 1998
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CONCLUSIONES.

La ampliacion del parque residencial vasco que se inicia en los afios 50 tiene
como principal objetivo la lucha contra el hacinamiento, producto de los
desajustes generados entre la demanda creada por fuertes crecimientos
poblacionales derivados de flujos migratorios intensos y la capacidad del sector
constructivo para dar respuesta a esas necesidades. Este desajuste, a su vez
puede explicar, en parte, los tamafios medios familiares vascos,
significativamente altos si los comparamos con sociedades en similar fase de
desarrollo.

El modelo vasco y espafiol de solucion de la carencia de viviendas ha tenido
una escasa participacion social y una intervencion directa por parte de las
administraciones limitada, frente a los modelos de los paises del norte de
Europa, en donde un fuerte movimiento cooperativo surgido de asociaciones de
inquilinos, sindicales o religioso-asistenciales, junto con ayuntamientos y
empresas, daran soluciones a los problemas generados por la industrializaciéon
en el ambito de la vivienda. Después de la II2 Guerra Mundial, son los
gobiernos, la mayoria progresistas en el norte de Europa, los que responden
con planes de construccion masiva a la destruccion del parque derivada de la
guerra o a las demandas nuevas.

La demanda de vivienda en la C.A. de Euskadi, desde el punto de vista
demografico, ha tenido dos momentos diferentes. Hasta los afios 90 venia
mayoritariamente determinada por incrementos de poblacion via saldos
migratorios positivos o via movimiento natural de la poblacion (matrimonios o
familias nuevas). A partir de los noventa, en un entorno de crisis demografica, a
un crecimiento familiar fuerte resultado de una maduracion de la piramide de
poblacion, hay que asociar la intensificacion de los cambios de residencia, ya
sean intramunicipales o entre municipios.

La aproximacion al conocimiento de la demanda de vivienda desde la
demografia, debe pasar por un analisis de la dindmica familiar desde la
perspectiva de flujo: altas, bajas y modificaciones familiares, asi como sus
implicaciones en la ocupacién de la vivienda. El comienzo o la iniciacién de la
vida familiar, asi como su duracion y sus cambios en el tiempo, se configuran
como variables basicas para realizar previsiones de mayor calidad de demanda
de vivienda. El andlisis de los movimientos por cambios de residencia, desde la
perspectiva familiar, deberia completar las herramientas de proyeccion.

La tasa de ocupacién del parque vasco de viviendas - proporciéon de viviendas
ocupadas sobre el total de viviendas familiares - aumenta en las épocas de
mayor demanda, ya sea por flujos migratorios - afios 60 -, o por multiplicacién
de demanda familiar - afios 90 -, mientras que en los afios de boom inmobiliario
tiende a caer y a estabilizarse en las épocas de crisis.

Excluyendo a Ceuta y Melilla, la C.A. de Euskadi posee la proporcion mas baja
de vivienda vacia.

Esto nos lleva a preguntarnos sobre los distintos tipos de viviendas vacias que
existen: recién terminadas y sin estar en el mercado inmobiliario, viviendas
inhabilitadas para la residencia humana, viviendas rehabilitadas o de segunda
mano en fase de entrar al mercado, viviendas sometidas a problemas de tipo
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juridico (definicion de la propiedad, herencias, etc.), viviendas adquiridas como
bien de inversion, viviendas utilizadas de segunda residencia, etc. De esta
tipologia se desprende que resulta necesario conocer mas extensamente las
caracteristicas de las viviendas desocupadas, especialmente en lo referente a
las motivaciones que impiden ser habitadas. Los estudios del Departamento de
Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio ambiente del Gobierno Vasco han
arrojado alguna luz a ese respecto.

Asi mismo se deberia calcular el minimo de viviendas vacias necesario para
soportar el alto nivel de flujos de cambios de residencia a que esta sometido
actualmente el parque residencial.

Eso no quita que las administraciones deban prever nuevas medidas de cara a
la optimizacién del uso del parque. Oficinas de intermediacion de alquileres,
ampliacion de los planes de rehabilitacion, etc.

La fecha de construccion de la vivienda - del edificio -, marca de forma notable
la estructura y el tipo de equipamientos, al responder ambos elementos a
circunstancias y necesidades histéricas concretas. En la C.A. de Euskadi, al
igual que en las otras comunidades que atrajeron flujos migratorios intensos,
como Madrid y Cataluiia, adquieren un gran peso las viviendas construidas
entre 1960 y 1980, casi un 60%. Esta misma circunstancia determina el que los
parque de viviendas espafioles y griegos, sean los menos antiguos entre los 12
paises de la U.E.

El modelo de edificio vasco resulta ser netamente plurifamiliar, ya que solo el
47% del conjunto de edificios - cerca del 8% de las viviendas - son
unifamiliares, frente al 83% en el conjunto espafiol, distanciandose incluso de
los parques madrilefio y cataldn. En la que hemos llamado época desarrollista
se edifican construcciones de alta densidad de viviendas, bloques en altura,
con el fin de acortar tiempos de construccion, optimizar el suelo y mejorar la
rentabilidad del sector. En los afios 80 y 90 se invierte este modelo,
construyéndose edificios con menos viviendas.

La superficie media de las viviendas vascas en 1996 rondaba los 85 metros
cuadrados, produciéndose una sensible disminuciéon en los afios 50 y 60 —
hasta 77 metros -, volviéndose a recuperar en los 70 - con 87 metros -, y seguir
creciendo en las siguientes décadas, hasta aproximarse a los 100 metros en
los 90. Aunque la superficie media en 1991 en la CAE era dos metros inferior a
la espafola, superaba a la del parque catalan en 1,7 metros y hasta 5 metros a
la del madrilefio. No obstante estas comunidades parecen tener una mayor
diversidad de viviendas teniendo en cuenta el tamafio.

Algo muy similar ocurre con el nimero de habitaciones, al tener un peso muy
fuerte las viviendas de cuatro y cinco, frente a las de una a tres 0 mas de seis.
En este sentido se aproximan mas a la estructura de las viviendas del ambito
rural espafiol que al del urbano.

De las variables estudiadas se desprende, si comparamos con el resto de
CCAA, que la CAE posee un parque de estructura relativamente monotona o
muy homogénea y que parece que desde los afios 80 tiende a diversificarse.
Esta pluralidad de tipos de vivienda resultard cada vez mas necesaria en la
medida que se extiendan formas familiares que hasta ahora no eran
frecuentes: familias unipersonales, de parejas solas, etc.
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Por otro lado, tendremos que afrontar nuevos usos de las viviendas. De lugar
de reposo y descanso de la fuerza de trabajo, pasaran a ser un lugar donde se
viva y trabaje —ademas del trabajo doméstico de las mujeres apareceran otros
tipos de ocupaciones ligadas a la Sociedad de la Informacion -, ademas de
donde se desarrollara una gran parte del tiempo de ocio. La conciencia
ecologica y los nuevos habitos de reciclaje, a su vez, demandan nuevos
espacios y formas para las que no esta adaptado la mayor parte del parque
actual.

La casa también, para cada vez un sector mas amplio de nuestra sociedad —
los ancianos - deberd convertirse en un seudohospital, con condiciones
suficientes de accesibilidad y con otro tipo de adaptaciones necesarias para
prolongar al maximo la permanencia en el hogar propio. En ese sentido los
datos hasta ahora disponibles nos indican que puede ser muy reducido el
namero de edificios que ofrezcan una accesibilidad total (que una persona en
silla de ruedas pueda acceder a una vivienda de forma autdnoma).

La vivienda, por otro lado, en tanto que elemento identificador de las personas
y de los estratos sociales, pasa por ser uno de los indicadores menos utilizados
en ese sentido. Tanto la ubicacion en un espacio urbano determinado, como
las propias caracteristicas de las viviendas - estructurales y de equipamiento -
se configuran como elementos claves para poder apoyar la realizacion de
estudios de estratificacion social.

La propiedad pasa por ser, sobre todo en la sociedad vasca, casi la Unica via
de resolver la necesidad de vivienda, aproximandose en esto mas a las
sociedades rurales que a las urbanas, en las que la movilidad, tanto social
como laboral, determina formas menos rigidas como el alquiler. Por la
antigiiedad del parque de vivienda de alquiler - casi 50 afios de media para las
viviendas sin muebles -, asi como por su exigtidad - en 1991 solo el 10% del
parque -, parece ser una solucion temporal para jovenes que quieren no
retrasar su emancipacion, o por personas mayores Sin recursos.

Ademas de las razones econdmicas, que por otro lado no son muy diferentes a
las de otras CCAA - Catalufia o Madrid -, no cabe duda que en nuestra
sociedad existe una cultura muy extendida de la propiedad o del enraizamiento
a traves de la vivienda.

No obstante, las politicas liberalizadoras en el ambito de la vivienda en Europa
en los afos ochenta, han producido y estan produciendo una huida masiva a la
propiedad.
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