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RESUMEN: La vivienda secundaria es uno de los tipos de alojamiento utilizado en Espafia
por el turismo externo e interno, y tanto litoral como de interior. A pesar de la escasa informa-
cioén estadistica que relaciona especificamente este alojamiento con el turismo, su papel mani-
fiesto como forma de residencia por el turista, justifica la investigacion aunque, vistas las po-
sibilidades que permiten las fuentes disponibles, tan sdlo sea posible un acercamiento al fe-
noémeno. Tras presentar las fuentes de informacion, repasar los estudios que lo abordan y los
significados de los términos incorporados, los enfoques adoptados y los ambitos territoriales
analizados, se intenta una aproximacion a la vivienda secundaria como forma de alojamiento
turistico en la Comunidad de Madrid. Se analiza la evolucion de este parque inmobiliario, su
uso turistico y su dindmica en las distintas unidades territoriales (NUTS), atendiendo espe-
cialmente al protagonismo que presenta en el parque residencial de los municipios, al conside-
rarlo un indicador suficientemente revelador de su alcance turistico.

PALABRAS CLAVE: segunda residencia, vivienda secundaria, turismo residencial, aloja-
miento turistico, Comunidad de Madrid.

APPROACH TO TOURISM ACCOMMODATION THROUGH SECONDARY
HOUSING IN MADRID REGION (1970-2010)

ABSTRACT: Secondary housing has become a main source of accommodation by foreign
and domestic tourism in Spain, both on the coast and inland areas. Despite little statistical
tourism data, this paper makes an approach to secondary housing as a major tourism accom-
modation in Madrid Region by showing the up-to-date information sources and analysing the
available studies from a wide array of working fields and different scopes. The trend of the
overall (and tourism) secondary housing has been analysed with special focus on its role at
NUTS (Nomenclature of Territorial Units for Statistics) level as a major indicator of munici-
pal tourism capacity.

! Este trabajo se integra en el Grupo de Investigacién “Turismo, Patrimonio y Desarrollo”
(referencia 930117) del Departamento de Geografia Humana de la Universidad Complutense
de Madrid, dirigido por M. A. Troitifio Vinuesa.
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La vivienda secundaria, esto es, la que no se considera principal, es uno de
los tipos de alojamiento utilizado en Espafia por el turismo externo e interno,
y tanto litoral como de interior, de ahi que sean numerosas las investigacio-
nes que lo abordan. No obstante, la informacion estadistica que permite rela-
cionar la vivienda secundaria con el turismo es escasa y poco precisa, ha-
ciendo tan sélo posible una aproximacion al fendmeno. En este sentido, un
primer acercamiento del papel manifiesto de la vivienda secundaria como
forma de residencia por el turista se obtiene a partir de los resultados de las
encuestas del Instituto de Estudios Turisticos (Frontur y Familitur) y del Mi-
nisterio de Fomento (Movilia) que focalizan la informacion a partir de la
demanda. Frontur contabiliza los turistas extranjeros que se alojan en vivien-
das secundarias y Familitur y Movilia lo hacen a través de los viajes de los
residentes espafioles a este tipo de viviendas. También el conteo del Instituto
Nacional de Estadistica (Censo de Poblacion y Vivienda de 2001) informa
de los hogares espafioles usuarios de segundas residencias en tiempos de
ocio.

Si el andlisis de pardmetros que relacionan directamente vivienda secunda-
ria y turismo posibilita abordar el fendmeno a nivel nacional y permite com-
parativas entre autonomias, no es asi en el intento de descender al detalle de
unidades territoriales menores. Es obligado, pues, limitarse al analisis de la
vivienda secundaria como forma de residencia no principal a la hora de pre-
tender conocer su distribucion municipal. A partir de aqui, las estadisticas
disponibles procedentes del Instituto Nacional de Estadistica, del Ministerio
de Fomento y de las propias comunidades son prolijas en informacion.

En consecuencia, este estudio se inicia presentando las fuentes de informa-
cién centradas no sélo en el uso turistico de la vivienda secundaria, sino
también en su condicién de vivienda ocupada no principal. A continuacién
repasa las investigaciones que insisten en su relacion con el turismo, desta-
cando los significados de los términos incorporados, los enfoques adoptados
y los &mbitos territoriales analizados. Finalmente, intenta una aproximacion
a la vivienda secundaria como forma de alojamiento turistico en la Comuni-
dad de Madrid. En primer lugar, analiza la evolucion de este parque inmobi-
liario (1970-2010) y de su uso turistico en el conjunto de la Comunidad
(1999-2010). Después aborda su dindmica (1970-2001) en las distintas uni-
dades territoriales (NUTS 4) 2, descendiendo a nivel municipal cuando los

2 Las NUTS (Nomenclatura de Unidades Territoriales a efectos Estadisticos) fue estableci-
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resultados derivan en relevantes, y atiende especialmente al protagonismo de
la vivienda secundaria en el parque residencial, por ser revelador de la signi-
ficacion turistica de los municipios. En ultimo lugar, afiade algunas observa-
ciones sobre la dinamica de la construccion de viviendas en la Comunidad y
sus distintos territorios a lo largo de la primera década del siglo XXI, a la es-
pera del proximo censo que permita precisar el papel de la vivienda secunda-
ria en el parque residencial.

. LAS FUENTES DE INFORMACION

Viene a ser acostumbrado iniciar las investigaciones presentando el signi-
ficado de los conceptos sobre los que se va a trabajar, para después pasar al
analisis de las fuentes utilizadas. En el caso que nos ocupa, vemos gue son
muchos los términos sometidos a reflexion y debate, y frecuentes las opinio-
nes enfrentadas y, pese a ello, los estudios se alimentan de las fuentes esta-
disticas disponibles que imponen, no sélo la definicion del concepto, sino
también la naturaleza de la informacion obtenida; de ahi que las investiga-
ciones vean, en ocasiones, limitado el anlisis deseado y, en consecuencia,
los resultados finales. Aqui se va a proceder en sentido inverso. Primero se
contemplan las posibilidades que ofrecen las fuentes de informacién existen-
tes y, en funcién de ellas, se ve hasta qué punto permiten aproximarse a un
fendmeno complejo y de dificil medicién como es el de la segunda residen-
cia como forma de alojamiento turistico.

La participacién de las viviendas secundarias como alojamiento turistico
en Espafia se pone de manifiesto en las encuestas “Movimientos turisticos en
fronteras” (Frontur) y “Movimientos turisticos de los espafioles” (Familitur)
gue realiza el Instituto de Estudios Turisticos, integrado en la Secretaria Ge-
neral de Turismo, de la Secretaria de Estado de Comercio y Turismo del Mi-
nisterio de Economia, como érgano responsable de la elaboracion, recopila-
cion y valoracién de la informacion relativa al turismo. Las estadisticas se
publican con bastante inmediatez; los informes anuales lo hacen de un afio
para otro, y las notas de coyuntura mensual se pueden consultar con mayor
prontitud. Ademas, las series anuales de Frontur disponibles en linea se re-
montan a 2001 y las de Familitur a 1999, permitiendo el seguimiento de los
datos en los ultimos diez afios.

da por Eurostat con el fin de ofrecer una division uniforme de unidades territoriales para la
elaboracion de las estadisticas regionales de la Unién Europea, entrando en plenamente en
funcion en el Parlamento Europeo en 2003. El nivel aqui utilizado es el superior al municipal
y se corresponde con las NUTS 4.
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Las encuestas elaboradas por el Instituto de Estudios Turisticos se realizan
desde la dptica de la demanda, esto es, la de extranjeros que cruzan las fron-
teras espafiolas, en Frontur, y en Familitur la de espafioles a través de los
viajes que realizan fuera de su entorno habitual, interesdndonos aqui los cru-
ces gue establecen con el alojamiento utilizado durante el viaje. Las defini-
ciones de los tipos de alojamiento que emplean ambas encuestas son las
adoptadas por la Organizacion Mundial del Turismo en la Conferencia de
Ottawa de 1991, y posteriormente refrendadas por la Comision de Estadisti-
ca de las Naciones Unidas de 1993, teniendo en cuenta, ademas, la Metodo-
logia Comunitaria sobre Estadisticas de Turismo elaborada por Eurostat en
1998, que aplica las definiciones de la Directiva 95/57/CE del Consejo de la
Unidén Europea en materia de estadistica de turismo.

Cuadro 1. Turistas internacionales segun tipos de alojamiento utilizado en el des-
tino principal (2010)

Espafia Comunidad de Madrid
Alojamientos Turl_stas % Turl_stas %
(miles) (miles)

Viviendas 16.129 30,6 973 21,0
propia 3.964 24,6 55 5,7
familiares y amigos 7.514 46,6 790 81,2
alquilada 4.651 28,8 128 13,1
Hoteles y similares 33.045 62,7 3.470 74,9
Otros 3.229 6,1 147 3,2
Sin especificar 275 0,5 44 0,9
Total 52.678 100,0 4.634 100,0

FuenTe: Elaborado a partir de Instituto de Estudios Turisticos: Familitur (Informe anual de
2010)

La encuesta de Familitur no mejora las cosas al ser la clasificacién de alo-
jamientos la misma que en Frontur, sirviendo ahora las objeciones que se
apuntaron entonces. La estadistica da cuenta del nimero de viajes cuando
hay pernoctacién y del tipo de alojamiento donde se hayan pasado la mayor
parte de las noches, por lo que cada viaje lleva asociado Unicamente un tipo
de alojamiento. A partir de esta informacion, la aproximacion al fenémeno
de la segunda residencia se hace dificil, pero veamos a que permite llegar.
En 2010 de los viajes realizados por residentes en Espafia (148,5 millones) el
73% lo hicieron a una vivienda y, de éstos, menos de la mitad se dirigieron a
una vivienda de su propiedad, lo que representa casi el 30% del total de via-
jes. De los viajes que tuvieron como destino la comunidad madrilefia (9,9
millones) lo hicieron a una vivienda el 64%, dirigiéndose una cuarta parte a
la vivienda propia, esto es, el 16% del total de viajes a cualquier tipo de alo-
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jamiento (CUADRO 2). La encuesta también contempla los hogares residentes
en Espafia que tienen acceso a “segunda residencia”, entendiendo como tal
cualquier vivienda que el hogar disponga distinta a la principal, en propiedad
o0 alquilada, y que esté ubicada fuera del municipio de residencia. En 2010
estos hogares (3.576.650) representan el 21% del total, de los que el 98%
tienen la vivienda en propiedad, no permitiendo la fuente conocer su ubica-
cidn, salvo que sea la propia comunidad de residencia.

Frontur diferencia la vivienda de los restantes tipos de alojamientos turisti-
cos y distingue tres modalidades: vivienda propia, alquilada y de familiares o
amigos. De ello resulta que, salvo en el caso identificado como vivienda
propia, aparecen incluidas como alojamientos turisticos, no sélo las vivien-
das secundarias alquiladas o cedidas, sino también las viviendas principales
que se alquilan, ceden, comparten o intercambian entre turistas. Asi pues, s6-
lo entrarian en la categoria estricta de segunda residencia las que tienen en
propiedad los turistas extranjeros. Por otro lado, conviene precisar que Fron-
tur se centra en el alojamiento donde se pernocta el mayor numero de no-
ches, escapando de la contabilidad otras viviendas que también se hayan po-
dido utilizar durante el viaje. Pese a todo, el analisis de la fuente permite un
acercamiento al fendbmeno y asi, de los turistas que en 2010 llegaron a Espa-
fia (52,6 millones) el 31% se alojaron en viviendas, de los que una cuarta
parte lo hicieron en las de su propiedad, representando el 7,5% del total de
los turistas. Para el caso de los que eligieron la Comunidad de Madrid como
destino (4,6 millones) el 21% se instald en viviendas, haciéndolo el 6% en
viviendas de su propiedad, bajando al 1% si se consideran a los que se deci-
dieron por esta comunidad (CUADRO 1).

Cuadro 2. Viajes de residentes segun tipos de alojamientos utilizados en destino
(2010)

Espafia Comunidad de Madrid

Alojamientos Viajes % Viajes %
Viviendas 108.866.839 73,2 6.373.077 63,9
propia 43.044.806 39,5 1.579.853 24,8
familiares y amigos 53.790.169 49,4 4.003.544 62,8
alquilada 12.031.864 111 789.680 12,4
Hoteles y similares 26.408.299 17,8 2.713.756 21,2
Otros 13.316.055 9,0 892.493 8,9
Total 148.591.193 100,0 9.979.326 100,0

FUENTE: Elaborado a partir de Instituto de Estudios Turisticos: Familitur (Informe anual de
2010)
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El Ministerio de Fomento realiza desde el afio 2000 la encuesta sobre mo-
vilidad de las personas residentes en Espafia (Movilia) para ayudarse en la
planificacion de las infraestructuras. Se centra en el motivo del viaje y singu-
lariza el “ir a segunda residencia”, independientemente de otros posibles mo-
tivos. Define como segunda residencia aquellas que el informante utiliza o
puede utilizar con cierta frecuencia y disponibilidad, aunque no sea el pro-
pietario. Si a primera vista sorprende el abultado nimero de viajes de la en-
cuesta se debe a su consideracién del viaje, que equipara con cada uno de los
desplazamientos efectuado por una persona desde el momento de salir de su
lugar de residencia hasta que regresa a él, contabilizando, por ello, tanto los
viajes de ida como de vuelta, asi como todos los desplazamientos realizados
por cualquier finalidad. Aun teniendo en cuenta las peculiaridades de la es-
tadistica, los datos revelan que la segunda residencia motiva cerca de la cuar-
ta parte de los viajes que se realizan por el territorio nacional, teniendo el
11% como destino la Comunidad de Madrid, incluidos los que se realizan
dentro de la propia comunidad (CUADRO 3).

Cuadro 3. Viajes de los residentes a segundas residencias segln destino 2007

Espafia Comunidad de Madrid
N° viajes A 28 res. % N° viajes A 2 res. %
519.026.900 02.989.000 21,74 | 43.044.000 4.799.600 11,15

FUENTE: Elaborado a partir del Ministerio de Fomento. MoviLIA (2007)

El Censo de Poblacion y Viviendas es la fuente méas idénea para trabajar el
fendmeno de la segunda residencia, que no su funcionalidad turistica, y es la
empleada fundamentalmente en las investigaciones. Utiliza de forma exclu-
siva el término “vivienda secundaria” manteniendo desde 1970 la misma de-
finicion: “una vivienda familiar es considerada secundaria cuando es utiliza-
da solamente parte del afio, de forma estacional, periddica o esporadicamen-
te y no constituye la residencia principal habitual de una o varias personas.
Puede ser, por tanto, una casa de campo, playa o ciudad que se emplee en
vacaciones, verano, fines de semana, trabajos temporales o en otras ocasio-
nes”. Asi pues, se identifica distinguiéndose de la vivienda familiar princi-
pal, de las desocupadas y de otros tipos de vivienda, pero no insiste en su uso
turistico. Sin embargo, el Censo de 2001, el Gltimo realizado, aborda por
primera vez los habitos turisticos de las familias e informa de los hogares
gue usan otra vivienda distinta a la principal como segunda residencia (en
propiedad, alquilada o cedida gratis) en vacaciones o fines de semana para
pasar las vacaciones, y de emplear mas de una sélo hace referencia a la més
utilizada. Atendiendo a los datos resulta que 2,1 millones hogares espafioles
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disponen de segunda residencia con fines turisticos®, teniéndola ubicada en
la comunidad madrilefia el 5,5%. EI exceso que se observa de viviendas se-
cundarias localizadas en la Comunidad sobre los hogares espafioles que las
disfrutan podra explicarse, entre otras cosas, al no contabilizarse las mas de
una segunda vivienda que pueden tener las familias, las de extranjeros no re-
sidentes en Espafia, ni las usadas con fines no turisticos (CUADRO 4).

Cuadro 4. Viviendas secundarias y hogares que disponen de una segunda vivienda
con fines turisticos segun destino en 2001.

Espafia CAM %
N° de viviendas secundarias 3.351.300 274.713 8,19
Hogares que disponen de segunda 2 134.084 116.817 547

vivienda con fines turisticos

FUeNTE: Elaborado a partir del INE. Censos de Poblacién y Vivienda de 2001

Otras fuentes publicadas pueden servir de complemento al fenémeno de la
segunda residencia e, indirectamente, a su aproximacion como alojamiento
turistico. Es el caso del Nomenclator (INE) que, ademas, permite el analisis
a nivel municipal. Las Estadisticas de Construccion, Edificacion y Vivienda
(Ministerio de Fomento), el Catastro Inmobiliario (Ministerio de Economia 'y
Hacienda), la informacion del Instituto Espafiol de Comercio Exterior (Mi-
nisterio de Industria, Turismo y Comercio) o la Encuesta Sociodemogréafica
(Instituto Nacional de Estadistica) aportan informacién a nivel nacional y au-
tondémico que, en ocasiones, procesan las Consejerias de Urbanismo de las
comunidades auténomas y la ofrecen desagregada por unidades territoriales
menores. También, tal y como ponen de manifiesto algunas investigaciones,
son de utilidad los estudios o informes de las propias Consejerias o de aso-
ciaciones, empresas y grupos especializados, caso de la Asociacion de Em-
presas Constructoras de &mbito nacional (DELGADO, 2008), Asociacion de
Promotores y Constructores de Espafia (Ros, 2003), Asociacién de Promoto-
res Inmobiliarios de Madrid y la Asociacion de Empresas Turisticas Espafio-
las (VALENZUELA, 2007), Euroconstruct (VERA, 2005) o el Grupo i
(REQUEIJO, 2007). Finalmente, cabe contar con el acercamiento directo al ob-
jeto de estudio a través de las encuestas y entrevistas realizadas por los pro-
pios investigadores a los agentes implicados (LOPEzZ et AL., 2004; HUETE,
2008, 2010; HUETE et AL., 2008).

® Este namero de hogares contrasta por defecto con la estimacion de Familitur para el
mismo afio, que es de 13,1 millones, al entender como hogar viajero “cuando cualquiera de
sus miembros ha efectuado al menos un viaje con pernoctacién”, mientras que el censo consi-
dera al hogar como unidad.
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Il. LA SEGUNDA RESIDENCIA Y EL TURISMO RESIDENCIAL:
SIGNIFICADOS, ENFOQUES Y AMBITOS DE ESTUDIO

Son muchos los términos utilizados en las investigaciones a la hora de po-
ner en relacion las viviendas secundarias con el turismo. Entre todos, los méas
usuales son los de “segunda residencia” y “turismo residencial”, aunque am-
bos son sometidos a critica, tachandose uno de ambiguo y el otro de contra-
dictorio. Los términos asociados a ellos son numerosos y se emplean en fun-
cién de casuisticas variadas como son, entre otras, el tiempo de uso, la dis-
tancia de la residencia principal, el régimen de tenencia asociado, la forma
que revisten en el mercado turistico o el modo de incidir en el territorio. Asi,
pues, se reconocen los de segunda vivienda, vivienda turistica, familiar de
uso turistico, vacacional, turistico-residencial, habitat vacacional, urbaniza-
cién vacacional, residencia multiple, alojamiento turistico privado, no regla-
do o extrahotelero, promociones de alojamientos turisticos privados, de uso
compartido, o al margen de la estructura urbana tradicional, turismo de se-
gunda residencia, de estancia, de vacaciones, de proximidad, familiar, seden-
tario, o turismo inmobiliario. No obstante, algunos vocablos tienen un claro
significado, caso de “residencia multiple”, mas relacionado con las nuevas
formas de vida de los ciudadanos que con su uso turistico, o “turismo inmo-
biliario”, dado su enfoque desde el punto de vista de la promocion,

Desde luego que resulta tentador adentrarse en el debate terminoldgico, pe-
ro este no es el momento cuando, ademas, hay estudios que lo abordan con
mayor o menor profundidad (VALENZUELA, 1976, 2007; PALLARES, 1991;
TORRES, 2003; LOPEz, 2003; LOPEZ el AL, 2004; RODRIGUEZ, 2004;
GARCIA, 2005; MAZON et AL., 2005; MILLAN, 2005; DELGADO, 2008;
HUETE, 2008). Cabria citar aqui también los realizados desde los propios or-
ganismos oficiales (IET e INE) que insisten en las definiciones empleadas
(RODRIGUEZ et AL., 2003; VARELA, et AL., 2003). Es cierto que la discusion
es siempre fructifera, pues con ello se perfila y enriquece el sentido de los
términos, pero también lo es que a la hora de abordar los estudios empiricos
no queda mas remedio que acatar los significados fijados por las fuentes ofi-
ciales, Unicas que aportan datos con referencia territorial. El problema surge
cuando los términos empleados, a veces justificados por adecuarse mejor con
el fendmeno estudiado, se apoyan en los datos de las estadisticas oficiales,
cuyas definiciones tienen a veces significados poco homologables con aque-
llos. Pareciera, pues, conveniente partir del sentido de los términos emplea-
dos en las fuentes oficiales y, a partir de ahi, hacer las matizaciones y acep-
ciones pertinentes que los enriquezcan y permitan ajustarlos mejor con las
plurales realidades derivadas de un fenémeno tan complejo como el de la vi-
vienda secundaria utilizada como alojamiento turistico.
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Tras revisar mas de cincuenta estudios sobre la segunda residencia como
forma de alojamiento turistico, se observa la pluralidad de disciplinas que lo
tratan en base a las dimensiones economicas, urbanisticas, medioambienta-
les, sociodemogréficas, etc. que presenta el fendmeno (HUETE, 2010). Los
niveles territoriales analizados van desde el nacional y autonémico hasta el
municipal, sin olvidar diversos &mbitos espaciales como los metropolitanos,
costeros o de interior. Para dar razon de ellos, y por comodidad expositiva,
se opta por agruparlos por ambitos territoriales de estudio. Los realizados a
nivel nacional que incorporan comparaciones entre comunidades autonomas
0 provincias no son muchos, pues la fuente mas utilizada, el recuento censal
del INE, sélo permite su analisis cada diez afios (ORTEGA, 1975; CANTO,
1983h; LOPEZ, 2003; SERRANO, 2003).

Casi todas las comunidades autbnomas cuentan con estudios, siendo las
mas trabajadas Cantabria (DELGADO et AL, 2005; DELGADO, 2007, 2008),
Asturias (VALDES et AL. 2004; CORTIZO, 2007), Navarra (SOLA, 1986), Ca-
talufia (PALLARES, 1991; FRAGUELL, 1994; GONZALEZ, 2005), Islas Balea-
res (SALVA, 1979, 1991; SALVA et AL. 1985, 1993; MATEU, 2003), Castilla-
Leon (CANTO, 1981; CORDOBA et AL, 2000), Madrid (VALENZUELA, 1976,
1977, 2003; CHUVIECO et AL. 1983; CANTO, 1983a, 1987, 1994), Castilla-La
Mancha (GARCIA et AL., 2008), Valencia (MIRANDA, 1981; NAVALON,
1995; MARTINEZ, et AL., 2003; MAZON et al, 2005a, 2005b: HUETE, 2010),
Murcia (MILLAN, 2005; SERRANO, 2007), Andalucia (RAYA, 2003;
RODRIGUEZ, 2004; NAVARRO, 2007), Canarias (PARRENO, 2007). Se afa-
den, ademas, los que abordan en conjunto la costa mediterranea (VERA,
2005; HUETE, 2008).

. LA VIVIENDA SECUNDARIA COMO FORMA DE ALOJA-
MIENTO TURISTICO EN LA COMUNIDAD DE MADRID
(1970-2010)

No son precisamente pocas las investigaciones realizadas sobre la Comu-
nidad de Madrid, siete en total, aunque si lo son los autores, sélo cuatro, tal y
como se muestra en el epigrafe anterior. Sus autores son gedgrafos y el con-
junto de los estudios cubren sobradamente las perspectivas que se debieran
esperar desde esta disciplina. Lo avanzado en el tiempo de la primera inves-
tigacion (VALENZUELA, 1977) y la fecha de la Gltima (VALENZUELA, 2003)
permite hacer el seguimiento del proceso seguido por la vivienda secundaria
hasta 2001, fecha del Gltimo censo de poblacion y vivienda. Pese a ello, pue-
de tener interés dar aqui la visién de conjunto entre 1970 y 2001, parcelada
en los trabajos anteriores, unificando el tratamiento de andlisis, y actualizar
el fenémeno hasta 2010. Ademas, se afiaden algunos parametros poco con-
templados anteriormente, y se presentan los resultados basadas en las NUTS

Poligonos. Revista de Geografia, 23 (2012); 147-179



156 Dolores Brandis

4 de la Comunidad, zonificacion estadistica oficial del Instituto de Estadisti-
ca de Madrid desde 2003 para &mbitos territoriales superiores al municipal.

I11.1. La dindmica del parque inmobiliario de la vivienda secundaria a
la luz de las coyunturas econdémicas (1970-2010)

Durante la década de 1960, y en respuesta a una etapa de crecimiento eco-
némico, la poblacion madrilefia experimenta un fuerte crecimiento (50%) al
pasar de dos millones y medio a superar los tres y medio, siendo el del con-
junto del parque residencial mayor (70%), de 671.000 viviendas a mas de un
millén. Es entonces cuando empiezan a tomar cuerpo las viviendas secunda-
rias, pues de las 13.489 unidades contabilizadas en 1960 llegan a casi 50 mil
en 1970, lo que supone un incremento del 264%. Y asi, el primer estudio sis-
tematico realizado sobre la segunda residencia madrilefia reconoce, excluido
el municipio capitalino, unas 300 acciones inmobiliarias anteriores a 1970,
entre urbanizaciones de chalés, apartamentos y desarrollos espontaneos, lo-
calizadas en las proximidades de los cascos urbanos o en suelo rural
(CopLACO, 1980).

Los CUADROS 5y 6 permiten observar la dinamica de los distintos tipos de
viviendas hasta 2001 y su relacién con la poblacion de derecho en las NUTS
madrilefias®. Se advierte que en la década de los setenta se retrae el creci-
miento demografico (25%) y del parque residencial (50%) al prolongarse s6-
lo hasta mediados de la década la etapa de bonanza econémica. En 1973 se
alcanza el maximo histérico de construccién de viviendas, unas 70.000, para
descender sistematicamente a partir de esta fecha hasta un minimo de 31.000
en 1980 (GAGO, 1983), en correspondencia con la crisis del petréleo que se
mantendra hasta bien entrada la década de 1980. Por el contrario, las vivien-
das secundarias experimentan un fuerte crecimiento (166%) al ampliarse la
demanda mas alla de los estratos medios de poblacion, usuarios acostumbra-
dos hasta el momento. Y asi, el catdlogo de urbanizaciones ilegales
(ComuNIDAD DE MADRID, 1984) recoge, entre las 107 registradas, mas de
treinta promociones iniciadas en los primeros afos de la década, al incorpo-
rarse una demanda de menor nivel de renta que adquiere chalés de muy esca-
sa calidad o parcelas en donde autoconstruira una segunda residencia.

Pero la crisis también hara mella en este mercado, como pone en evidencia
el citado estudio de Coplaco al dar cuenta de méas de 500 acciones inmobilia-
rias aparecidas a lo largo de la década de 1970, donde todavia hay mas de

* Los datos referidos a la Comunidad se corresponden con los obtenidos de los totales mu-
nicipales para hacerlos coincidir con los de los cuadros y mapas disefiados a niveles territoria-
les menores (NUTS y municipios).
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tres mil chalés en venta y con una cuarta parte de los usuarios de parcelas sin
edificar con intencion de venderlas. Por otra parte, las viviendas vacias tam-
bién muestran un incremento importante en respuesta a la crisis, al producir-
se una alteracion de las pautas demogréaficas migratorias que rebajan el cre-
cimiento de la poblacién, traduciéndose en 1981 en 52 viviendas desocupa-
das por cada mil habitantes, cuando diez afios antes era tan sélo de 39.

Cuadro 5. Evolucion del parque de viviendas y relacion con la poblacion de dere-
cho en la Comunidad de Madrid (1970-2001)

o 1970 1981 1991 2001
Viviendas N o N N N
Principales 947263 252 1.336.749 285 1512.294 306 1.873.671 349
Secundarias 49.106 13 130.515 28 159.305 32 275.704 51
Vacias 146.070 39 244,576 52 251.540 51 328.648 61
Totales 1.142.439 304 1.711.840 365 1.923.139 389 2.478.024 461

Poblacion 3.761.348 4.686.895 4,947.555 5.372.433

°/oo: Viviendas por mil habitantes.
FUENTE: Elaborado a partir del INE. Censos de Poblacién y Vivienda.

Cuadro 6. Crecimiento del parque de viviendas y de la poblacién de derecho de la
Comunidad de Madrid por periodos intercensales (1970-2001)

1970-1981 1981-1991 1991-2001
Viviendas Saldo Incr. (%) Saldo Incr. (%) Saldo Inc. (%)
Principales 389.486 41 175.545 13 361.377 24
Secundarias 81.409 166 28.790 22 116.399 73
Vacias 98.506 124 6.964 3 77.108 30
Total 569.401 50 211.299 12 554.885 29
Poblacion 925.547 24,6 260.660 5,5 424.878 8,5

Fuente: Elaborado a partir del INE. Censos de Poblacion y Vivienda.

Al remitir el crecimiento demografico y migratorio interno se recortan las
previsiones demogréficas y las futuras necesidades de vivienda y, en conse-
cuencia, se retrae el mercado inmobiliario durante el primer quinquenio de la
década de los ochenta. La situacion de debilidad del mercado se interrumpe a
raiz de las medidas para relanzar el crecimiento econémico, lo que da lugar a
la primera burbuja inmobiliaria (1986-1992) que afecta basicamente a los
precios pero no tanto al volumen construido, y que muere por estrangula-
miento financiero tras los festejos de 1992 (NAREDO, 1996). En 1985 la libe-
ralizacion del crédito y el decreto Boyer, al desgravar por invertir en vivien-
da harén de la industria de la construccion un importante motor del desplie-
gue econdémico. Con ello se pretende impulsar la compra de segundas resi-
dencias para que el ahorro familiar de las clases medias alimente el sector
inmobiliario y arrastre el amplio universo productivo que gira en torno a la
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vivienda y su equipamiento (ROCH, 2002). Y asi, en una década con el indi-
ce de crecimiento demogréfico congelado (5%), el parque residencial en su
conjunto crece poco (12%), poco también las viviendas principales (13%) y
menos aun las vacias (3%), al contrario de las secundarias (22%) en respues-
ta a las importantes bonificaciones fiscales.

En la década de 1990, tras el breve periodo de declive econémico y atonia
del mercado inmobiliario de los primeros afos, se abre una etapa de recupe-
racion econdémica que dara paso en 1997 al boom inmobiliario que dura has-
ta 2005, momento en que se empiezan a manifestar los primeros sintomas de
la crisis econémica que azota al pais desde entonces. Aungue la burbuja in-
mobiliaria como la crisis que le sigue no son fendmenos exclusivos de Espa-
fia, pues se reconocen con diferencias en los tiempos y magnitud en todo el
mundo desarrollado, estd demostrado que la burbuja inmobiliaria espafiola
no se puede comparar con otros paises en cuanto a viviendas construidas y al
nivel alcanzado en el crecimiento de los precios y del crédito inmobiliario.

Si se confronta el ligero incremento demogréafico de la década de los no-
venta (8,5%) con el del parque de viviendas (29%) se aprecian los efectos
del boom inmobiliario. Y de nuevo es el crecimiento de la vivienda secunda-
ria (73%) el mayor responsable del aumento residencial, elevando la relacion
de este tipo de viviendas por mil habitantes a 51 cuando diez afios antes era
de 32. Y también se incrementan las vacias (30%) llegando esta relacién a
61. Aunque la subida de los precios se dispard6 muy por encima del creci-
miento de los salarios, fue la facilidad de conseguir créditos a bajo interés,
inéditos en Espafia hasta la entrada del euro, junto con el alargamiento de los
plazos, los que fomentaron la demanda y la compra de viviendas. Y hubo
compradores de primera y segunda vivienda, y compradores de reposicion,
pero también quienes lo hicieron como inversion, todos estimulados por las
progresivas facilidades financieras de entradas, costes y plazos en los crédi-
tos hipotecarios. En este ambiente de coyuntura alcista del mercado inmobi-
liario, serdn las expectativas futuras de los precios el factor principal de los
gue adquieren viviendas con el &nimo de invertir.

Ademas, el protagonismo del incremento de poblacién recae en los extran-
jeros, pues su llegada masiva a partir de 1996 provoca la apertura de un nue-
vo ciclo urbano de fuerte crecimiento demografico, tanto en el interior del
conjunto metropolitano tradicional como en su, cada vez mas amplia, perife-
ria externa (P0zo et AL, 2009). Pero en esta época de subidas espectaculares
del precio de la vivienda el grueso de la demanda no recae en la poblacién
inmigrante, sino en las rentas medias y medias bajas enriquecidas en la co-
yuntura econdmica alcista. Estos son buena parte de los compradores de vi-
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viendas para revender, a la vista del alza imparable de los precios, y que con
la crisis pasaran a engrosar los parques de segunda residencia y de vacias.

Al ser el Gltimo censo de 2001, los datos para afios posteriores proceden de
otras fuentes de informacion que perfilan menos el fenémeno de la segunda
residencia. La Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del
Ministerio de Fomento publica en 2001 la estimacion del nimero de vivien-
das hasta 2010 y para las mismas fechas el Instituto Nacional de Estadistica
lo hace de la poblacion en el Padrén Continuo (CUADRO 7). En la estimacion
del Ministerio las viviendas familiares las clasifican en “principales” y “no
principales”, pues le interesan sobre todo las primeras a efectos de la politica
de vivienda y engloba, en consecuencia, dentro de las no principales las se-
cundarias y las vacias. Las predicciones realizadas desde una coyuntura de-
mografica e inmobiliaria alcista estiman para la primera década del siglo
XXI unos incrementos que, comparados con los registrados en la década an-
terior, se muestran superiores para la poblacién (20%) y para las viviendas
principales (29%), menor para el total de viviendas (19%) y negativo para
las viviendas no principales (-11%), rebajando, en consecuencia, el nimero
de estas Gltimas por mil habitantes a 83, cuando diez afios antes era de 112.

Cuadro 7. Estimacion de las viviendas familiares y poblacion de derecho de la Co-
munidad de Madrid (2001-2010)

Viviendas ] 2010 2001-2010
Nimero % o Saldo Incr. (%)
Principales 2.425.145 82 376 551.474 29
No principales 537.770 18 83 -66.582 -11
Totales 2.962.915 100 459 484.892 19
Poblacion 6.456.684 1.086.251 20

FUENTES: Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del Ministerio de Fomento
y Padrén Continuo del Instituto Nacional de Estadistica (2001).

El pinchazo de la burbuja inmobiliaria se deja sentir desde 2007, pues aun-
que dos afios antes se empiecen a observar los primeros sintomas de desace-
leracién, la maquina inmobiliaria no puede frenar en seco cuando ya esta
lanzada, de ahi que la Estadistica de Obras en Edificacién del Ministerio de
Fomento registre para la comunidad madrilefia desde 2007 el descenso del
total de viviendas terminadas y desde 2004 de los encargos de direccion de
obra nueva, y que en 2010 se contabilicen 51.101 viviendas nuevas sin ven-
der. Desde la perspectiva actual, es evidente que el pasado boom inmobilia-
rio hizo de Espafia el pais con mas viviendas por habitante de la Union Eu-
ropea, al incrementar en mas de una cuarta parte el stock de viviendas
(NAREDO, 2011).
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111.2. El uso turistico de la vivienda secundaria (1999-2010)

El primer afio en que la encuesta Frontur ofrece en linea informacién deta-
llada de los tipos de alojamientos turisticos por destinos es 2003, cuando el
19% (607 mil) de los méas de tres millones de turistas extranjeros que eligen
la comunidad madrilefia como destino principal se aloja en segundas resi-
dencias. A partir de entonces esta representacion no ha dejado de aumentar
hasta llegar en 2009 al 26% (1.109 mil) de los casi cinco millones de turistas
instalados en todo tipo de alojamiento. La vivienda secundaria cedida por
familiares o amigos es la més utilizada, seguida de la alquilada y de la pro-
pia’. Es a partir de 2010 cuando la afluencia de turistas a la Comunidad des-
ciende a poco mas de los cuatro millones y medio y se rebaja la representa-
cion de la residencia secundaria al 21% (973 mil) (GRAFICO 1).

Gréfico 1. Turistas extranjeros alojados en segundas residencias en la Comuni-
dad de Madrid (2003-2010)
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La encuesta Familitur registra entre 1999 y 2010 oscilaciones en los viajes
de espafioles a segundas residencias madrilefias, con el maximo en 2006
(7.716 mil) y el minimo en 2002 (6.092 mil). Es la vivienda cedida por fami-
liares 0 amigos la que acumula siempre el mayor nimero de viajes (del 42 al
63% de los viajes), seguida de la propia (del 21 al 55%) y la alquilada (del 2
al 22%). En la dinamica temporal se observa que los viajes a la vivienda en
propiedad descienden a partir de 2005, al tiempo que aumentan los dirigidos
a las alquiladas, quizas al optar los hogares por alquilar la vivienda secunda-
ria a resultas de la incidencia de la crisis o por la desaparicion del mercado
de las secundarias transformadas en principales (GRAFICO 2).

% En el gréfico presentado se agrupan las viviendas propias y las cedidas por familiares o
amigos, pues hasta 2006 no aparecen individualizadas.
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Con respecto a la posibilidad de conocer los habitos turisticos de las fami-
lias que ofrece el Censo de 2001, ya comentado en el primer epigrafe de este
trabajo, sélo recordar que en ese afio disfrutaron de una segunda residencia
con fines turisticos en la comunidad madrilefia un total de 116.817 hogares
espafioles, y afiadir ahora que un 73% de los mismos (84.862) residian en la
propia comunidad.

Gréfico 2. Viajes de los espafioles a segundas residencias de la Comunidad de
Madrid (1999—2010)
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111.3. La dinadmica territorial de la vivienda secundaria (1970-2001)

Se utilizan aqui, especialmente, las unidades territoriales estadisticas
(NUTS 4) establecidas por la Comunidad de Madrid en 2003 para la division
del territorio a un nivel superior al municipal. Se es consciente de que los re-
sultados de los indicadores, especialmente econémicos y demogréaficos, apli-
cados para confeccionar las actuales unidades territoriales, dan lugar a agru-
paciones de municipios que en décadas pasadas ofrecerian pardmetros que
estarian lejos de correr parejos, de ahi las diferencias que puede haber entre
las NUTS vy las comarcas geograficas tradicionales o las delimitaciones del
ambito metropolitano al uso. Tampoco coinciden exactamente con las em-
pleadas por M. Valenzuela y C. del Canto a la hora de presentar la informa-
cion en unidades territoriales superiores a la municipal. No obstante, con el
objeto de establecer comparativas en el tiempo y facilitar su seguimiento a
futuro, para fechas anteriores se han adaptado los municipios a la zonifica-
cion oficial actual (MAPA 1).

La Comunidad pasa de tener 49 mil viviendas secundarias en 1970 a 276
mil en 2001, aumentando su representacion en el parque residencial del 5 al
11% (CUADROS 8 y 9). ElI mayor crecimiento se produce en la década de
1970 (166%), desciende ostentosamente en la siguiente (22%) y tiende a re-
cuperarse en la década de 1990 (73%). EI mayor responsable de esta dinami-
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Cuadro 8. Evolucién de las viviendas secundarias y porcentaje sobre el total de
viviendas en las NUTS de la Comunidad de Madrid (1970-2001)

NUTS 1970 1981 1991 2001

N° % N° % Ne % N° %
Municipio Madrid 19.147 2 33.952 3 43.691 4 106.192 8
Norte Metropolitano 1.956 9 4.473 10 6.119 10 9.219 9
Este Metropolitano 510 1 1.992 2 3.459 3 8.548
Sur Metropolitano 1.353 1 8.008 3 6.733 2 14.852 4
Oeste Metropolitano 6.076 33 18.366 34 21.687 24 23.803 23
Sierra Norte 1.920 25 7.105 48 10.540 55 18.151 61
Sierra Central 10.148 3 30.122 66 35.570 61 45.438 49
Sierra Sur 3.115 33 10.160 61 10.847 55 16.953 57
Noreste Comun. 373 12 2.025 29 3.475 34 6.055 55
Sureste Comunidad 2.710 16 8.542 34 10.883 35 14.031 30
Suroeste Comun. 1.798 24 5.770 39 6.301 33 12.462 33
Comunidad 49.106 5 130.515 8 159.305 8 275.704 11

FUENTE: Elaborado a partir de INE: Censos de Poblacion y Vivienda.

Cuadro 9. Crecimientos relativos del parque residencial total y de las viviendas
secundarias en las NUTS de la Comunidad de Madrid en periodos intercensales
(1970-2001)

1970-1981 1981-1991 1991-2001
NUTS Incremento (%) Incremento (%) Incremento (%)

Total viv. 2da. viv. Total viv. 2da. viv. Total viv. 2da. viv.
Municipio Madrid 22 77 6 29 18 143
Norte Metropolitano 117 129 47 37 47 51
Este Metropolitano 203 290 17 74 16 147
Sur Metropolitano 223 492 12 -16 31 121
Oeste Metropolitano 188 202 67 18 18 10
Sierra Norte 90 270 30 48 16 72
Sierra Central 40 197 27 18 59 28
Sierra Sur 78 226 19 7 49 56
Noreste Comunidad 124 443 45 72 9 74
Sureste Comunidad 46 215 23 27 46 29
Suroeste Comunidad 99 221 30 9 95 98
Comunidad 50 166 10 22 31 73

FUENTE: Elaborado a partir de INE: Censos de Poblacion y Vivienda.

ca es el municipio de Madrid al concentrar siempre mas de la cuarta parte de
las viviendas secundarias de la Comunidad. Es indudable que poseer una se-
gunda residencia en la capital es atractivo para el turismo nacional y extran-
jero, tanto por los recursos que ofrece la ciudad como por su papel de distri-
buidor hacia otros destinos patrimoniales de la propia comunidad y de su en-
torno. Pero el elevado nimero de viviendas secundarias se explica, también,
por lo que es costumbre habitual entre los censados, como es declarar como
tales las adquiridas para engrosar el patrimonio familiar o con fines especu-
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lativos en periodos de crecimiento inmobiliario. Practica, por otra parte, no
exclusiva de la capital, pero que adquiere aqui gran magnitud por su dimen-
sion demografica, como refleja el incremento del 143% de los afios noventa,
al socaire del boom inmobiliario, y que en 2001 representen el 8% del par-
que residencial cuando diez afios antes era el 4%. Por otra parte, este incre-
mento de las segundas residencias en la capital no tiene parangén con el re-
gistrado en el primer boom inmobiliario de la década de 1970, al que dupli-
ca.

Mapa 1. NUTS de la Comunidad de Madrid
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En 1970 solo en los municipios de Rivas-Vaciamadrid, El Vellon y Cobefia
estan ausentes las viviendas secundarias, y en otros once no superan las cin-
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co unidades, estando localizadas casi la mitad en la Sierra Norte. En el 92%
restante ya hacen acto de presencia, pero las situaciones son contrastadas.
Destaca el protagonismo de la Sierra Central, donde las cumbres de Guada-
rrama le consolidan como feudo de tradicion turistica, con mas de 10 mil vi-
viendas, superando las mil unidades los municipios de San Lorenzo de El
Escorial, Cercedilla, EI Escorial y Guadarrama. Le sigue el Oeste metropo-
litano, que prolonga el atractivo natural serrano hasta casi tocar la capital,
rebasando el millar de secundarias el de Galapagar. Mas alla de estas unida-
des territoriales la presencia de segundas residencias es mucho menor.

La dindmica progresiva de las viviendas secundarias en los distintos terri-
torios hasta 2001 refleja en general la tonica temporal que sigue el conjunto
de la Comunidad, pero difiere en la cuantia del crecimiento dependiendo de
la situacion de partida. Asi, entre 1970-1981 la Sierra Central y el Norte me-
tropolitano presentan los incrementos mas bajos, entre 100 y 200%, mientras
que otros territorios superan el 400%, siendo los mas favorecidos los de me-
nores efectivos en origen (los metropolitanos del Este y Sur y el periférico
del Nordeste). De la atonia del crecimiento de la década de 1980, incluso ne-
gativa en casi una cuarta parte de los municipios madrilefios, s6lo despuntan
los incrementos del Este metropolitano y periferia del Noreste al prolongar,
si bien con menor intensidad, la dinamica de la década anterior.

El crecimiento alcista de la segunda residencia entre 1991 y 2001 coincide
con el boom inmobiliario, asociado a una politica regional extremadamente
permisiva a partir de 1997 en lo referente a la ocupacion del suelo. Los mu-
nicipios elevan al maximo posible el suelo urbanizable donde se levantan
multitud de viviendas ante el alza de la demanda. Los maximos incrementos,
entre 100 y 200%, se registran en el Este y Sur metropolitanos, y los meno-
res en territorios ya sobradamente saturados de segundas residencias, como
la Sierra Central y el Oeste metropolitano. EI panorama en 2001 reproduce,
pero atenda, los contrastes de treinta afios antes. Asi, exceptuada la capital,
los territorios que destacan por nimero de segundas residencias, Sierra Cen-
tral y Oeste metropolitano, concentran el 41% del total de la Comunidad,
siendo treinta afios antes el 54%. Por el contrario, los de menores efectivos,
Este y Norte metropolitanos y periferia del Noreste, retinen ahora el 14%,
cuando en 1970 era el 7,5%.

Los resultados a nivel municipal permiten precisar mas sobre la dinamica
seguida por la segunda residencia entre 1970 y 2001 y revelan comporta-
mientos que las unidades territoriales mayores disimulan (MAPA 2). Asi, en
1970, sélo 26 municipios (14,6%) cuentan con menos de diez viviendas se-
cundarias, la mitad de ellos localizados en la Sierra Norte. A partir de ese
momento y hasta 2001, el 58% de los municipios madrilefios aumentan inin-
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Mapa 2. Dinamica de las viviendas secundarias (1970-2001)
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terrumpidamente sus viviendas secundarias, mientras que un 24% presentan
avances y retrocesos en su dindmica hasta 1991, para reconocerse positiva a
partir de entonces. Finalmente, el 18% restante experimentan descensos en el
nimero de secundarias, algunos ya desde los afios ochenta (Moraleja de
Enmedio en el Suroeste metropolitano, Ciempozuelos en el Sur metropoli-
tano y Chinchon, Perales y Tielmes en la periferia del Sureste), extendiéndo-
se la tendencia a partir de los noventa a otros muchos, debido especialmente
a la transformacion de las viviendas secundarias en principales. Aunque los
municipios con pérdidas de secundarias se dispersan por todo el territorio
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madrilefio se observan algunas concentraciones en la Sierra Central, en el
Norte y Oeste metropolitanos y en la periferia del Sureste.

111.4. El protagonismo de la vivienda secundaria en el parque residen-
cial (1970-2001)

La representacion de las viviendas secundarias en el conjunto del parque
residencial es uno de los indicadores que, entre otros, aportan una imagen de
la significacion turistica de los municipios®, dandose casos donde la segunda
residencia no solo es mayoritaria, sino la protagonista indiscutible del espa-
cio construido, con las connotaciones de todo tipo que ello conlleva.

Aungue en el conjunto de la comunidad madrilefia la presencia de las vi-
viendas secundarias ha aumentado desde 1970, a nivel de unidad territorial
y, sobre todo, municipal se descubren suficientes contrastes que invitan a in-
sistir mas en este punto. La construccion de nuevas viviendas, su adquisicion
como bien de uso o de inversidn, la ruina del parque residencial de mayor
antiguedad, la transformacion de viviendas principales en secundarias y de
secundarias en principales, o la existencia de viviendas vacias, hacen variar
la representacion de las segundas residencias a lo largo del tiempo. En 1970
las viviendas secundarias ocupan mas de la mitad del parque residencial en
el 11% de los municipios madrilefios, diez afios mas tarde en el 45%, para
descender en 1991 al 43% y en 2001 al 39% (CUADRO 10).

Cuadro 10. Namero de municipios segln la representacién de la segunda residen-
cia en el parque residencial (1970 y 2001)

1970 1981 1991 2001
Total

NUTS mun. % SR  %SR  %SR %SR  %SR %SR %SR  %SR

25-49  +50 25-49 +50 25-49 +50 25-49 +50

Municipio Madrid 1 - - - - - - - -
Norte Metropolitano 6/7 1 - 2 - 1 1 - -
Este Metropolitano 10 - - - - - - - -
Sur Metropolitano 12 - - - - 1 - - -
Oeste Metropolitano 11 4 3 3 4 3 2 2 -
Sierra Norte 44 21 2 7 33 10 31 8 34
Sierra Central 17 4 10 1 15 3 13 7 9
Sierra Sur 14 9 2 3 11 4 9 2 11
Noreste Comunidad 12 1 - 5 2 5 3 6 4
Sureste Comunidad 33 8 2 13 9 8 13 13 8
Suroeste Comunidad 18 7 2 4 7 6 6 6 5
Comunidad 178/179 55 21 38 81 41 78 44 71

FUENTE: Elaborado a partir de INE: Censos de Poblacion y Vivienda (nivel municipal;. Norte
Metropolitano afiade el municipio de Tres Cantos al segregarse de Colmenar Viejo en 1991).

® Este indicador esta cartografiado para 1970 por VALENZUELA (1976) y para 1981 por
CHUVIECO / ALDECOA (1983). VALENZUELA (1996 y 2003) emplea también el indice de espe-
cializacion turistico-residencial para 1970 y 2001.
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En 1970 ningdn municipio entre los metropolitanos tiene predominio de
las segundas residencias en su parque residencial. Por el contrario, la Sierra
Central concentran la mitad de los municipios madrilefios con presencia ma-
yoritaria de secundarias. Este es el territorio de mayor tradicion turistica por
la atraccion del Guadarrama y sus buenas condiciones de accesibilidad, al
tiempo que registra el mayor numero de urbanizaciones localizadas fuera de
los nucleos urbanos (CUADRO 11). ElI mayor protagonismo de residencias
secundarias recae en Soto del Real, donde representan mas de las tres cuartas
partes, aunque llegan a superar la mitad en Alpedrete, Becerril, Cercedilla,
Collado Mediano, EIl Escorial, Guadarrama, Manzanares el Real, Navace-
rrada y Valdemorillo. La mitad de las urbanizaciones de este territorio se
concentran en El Escorial, cuyos chalés suponen el 37% de las secundarias
del municipio.

Cuadro 11. Numero de municipios con urbanizaciones en la periferia de los nd-
cleos urbanos

NUTS Nomenclator de 1970 Nomenclator de 1986

N° de municipios  Urbanizaciones N° de municipios  Urbanizaciones

Municipio Madrid

4 10

Norte Metropolitano 3 6

Este Metropolitano 1 1 3 12
Sur Metropolitano 1 1 3 6
Oeste Metropolitano 1 5 10 50
Sierra Norte - - 15 37
Sierra Central 3 8 13 48
Sierra Sur 1 1 6 10
Nordeste Comunidad - - 5 5
Sudeste Comunidad 1 1 11 19
Sudoeste Comunidad - - 9 18

Comunidad 11 23 79 215

FUeNTE: Elaborado a partir de INE, Nomenclator (1970) y Comunidad de Madrid, Nomencla-
tor (1986)

En los restantes municipios la presencia de la segunda residencia es mucho
menor, sin llegar en ninguno a superar las tres cuartas partes del parque resi-
dencial y siendo pocos donde pasan de la mitad. En el Oeste metropolitano
se imponen en los municipios del piedemonte serrano de Galapagar, Hoyo
de Manzanares y Torrelodones, localizandose en el primero todas las urba-
nizaciones instaladas en esta unidad. En los otros territorios serranos la emi-
gracioén les hace perder efectivos y, aun sin contar apenas con urbanizacio-
nes, la segunda residencia domina por la transformacién de las antiguas vi-
viendas principales en secundarias en los municipios de Santa Maria de la
Alameda y Valdemaqueda, cercanos al cordal del Guadarrama en la Sierra
Sur, y en Canencia y Navalafuente, ubicados al pie del cordal en la Sierra
Norte. En los sectores periféricos del Sureste y Suroeste de la Comunidad
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también hay municipios con mayoria de secundarias, en el primero los de
Aldea del Fresno y El Alamo, localizados en el entorno del rio Alberche, y
en el segundo los de Nuevo Baztan y Olmeda de las Fuentes, instalados en la
campifia del Henares, donde la urbanizacién Eurovillas concentra el 92% de
las viviendas secundarias de Nuevo Baztan.

Los efectos del fortisimo crecimiento de la vivienda secundaria durante los
afios setenta se refleja en su predominio en casi la mitad de los municipios
madrilefios en 1981, siendo las 747 urbanizaciones y sus 39.000 chalés cons-
truidos, contabilizados a finales de la década, fundamentales en los resulta-
dos (CUADRO 12).

Cuadro 12. Municipios con urbanizaciones de segunda residencia en la periferia de
los nucleos urbanos en 1979

Ne de . Chalés Chalés en Parcelas
NUTS L Urbanizaciones - - . o

municipios terminados construcciéon  sin edificar

Municipio Madrid - - - - -
Norte Metropolitano 5 52 2.915 227 2.199
Este Metropolitano 3 11 166 23 88
Sur Metropolitano 3 8 457 129 118
Oeste Metropolitano 9 150 9.770 642 9.020
Sierra Norte 18 47 2.698 114 1.550
Sierra Central 16 223 10.901 355 8.172
Sierra Sur 13 66 4,902 349 1.200
Noreste Comunidad 8 21 483 55 218
Sureste Comunidad 24 86 3.726 114 1.550
Suroeste Comunidad 14 83 2.984 161 968
Comunidad 113 747 39.002 2.356 27.624

FUeNTE: Elaborado a partir de CopLACO (1980)

Son las tres unidades territoriales serranas quienes registran los mayores
cambios, alcanzando la presencia mayoritaria de residencias secundarias a
mas del 75% de los municipios, y llegando en el sector central al 88%. Es
mas, ahora, en muchos municipios las secundarias se imponen en mas de las
tres cuartas partes del parque residencial. Lo hacen en la Sierra Central los
de Soto del Real, Becerril y Collado Mediano, estando localizadas en las ur-
banizaciones buena parte de las segundas residencias, el 70% de las de Soto
y el 44% de las de Becerril; en la Sierra Sur las secundarias protagonizan el
parque residencial en Santa Maria de la Alameda, Valdemaqueda y Pelayos
de la Presa, donde las promociones acogen a mas de la mitad, y en la Sierra
Norte, con buena parte de las urbanizaciones en condicién de ilegalidad, son
Navalafuente, Alameda del Valle y Venturada, ubicadas el 53% de las se-
cundarias en urbanizaciones en el primero y el 77% en el Gltimo (CUADRO
13).

En los restantes territorios los municipios con predominio de la segunda
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residencia son menos y menos ain aquellos con presencia casi exclusiva. Se
imponen en el 40% de los municipios de la periferia del Suroeste, pero sélo
en Batres superan el 75% del parque residencial. En el también periférico del
Sureste, que concentra la mayor parte de las urbanizaciones ilegales de la
Comunidad, la mayoria de secundarias alcanza al 27% de sus municipios,
siendo en Nuevo Baztan donde superan las tres cuartas partes’. Aunque en el
Oeste metropolitano y en la periferia del Noreste hay municipios con presen-
cia mayoritaria de la segunda residencia, en ninguno alcanzan el 75% del
parque, a pesar de contar con buen nimero de urbanizaciones. Es el caso de
Collado Villalba, en el Oeste metropolitano, que destaca en el conjunto de la
Comunidad por el nimero de viviendas secundarias (6.804) y por el de urba-
nizaciones (36), s6lo superado en este Ultimo caso por el de Pozuelo (77).
También son numerosas las actuaciones inmobiliarias en Galapagar (30),
que concentran la mitad de las secundarias del municipio, las de Hoyo de
Manzanares (21) donde llegan a representar mas de la mitad y las de Villa-
nueva de la Caflada (8) que acogen al 77%. Y en el Noreste de la Comuni-
dad también las urbanizaciones hacen que la segunda residencia se imponga
en la mitad del parque residencial de los municipios de Ribatejada y Tala-
manca, localizandose en ellas el 51% de las secundarias en el caso del pri-
mero y el 25% en el segundo.

Cuadro 13. Municipios con urbanizaciones ilegales en 1984

Urbanizaciones ilegales

N° de munici-

NUTS pios  Anteriores a 1980 Entre 151%%% Total
Municipio Madrid - - - -
Norte Metropolitano 2 3 2 5
Este Metropolitano 4 6 3 9
Sur Metropolitano 2 2 - 2
Oeste Metropolitano 2 2 - 2
Sierra Norte 12 17 4 21
Sierra Central 2 2 3 5
Sierra Sur 3 3 1 4
Noreste Comunidad 8 3 17 20
Sureste Comunidad 12 25 3 28
Suroeste Comunidad 6 5 3 8
Comunidad 52 68 36 104

FUENTE: Elaborado a partir de COMUNIDAD DE MADRID (1984)

En 1991 el descenso de la representacion de la vivienda secundaria que se
observa en el conjunto de la Comunidad se traduce a buena parte del territo-

" El nGmero de chalés terminados en las urbanizaciones de Nuevo Baztén y Batres que
aporta el estudio de Coplaco de 1979 es superior a las viviendas secundarias que aparecen en
el censo de 1981. Quiza porque en la Gltima fecha algunas aparezcan registradas como vacias.
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rio. De esta tnica general se descuelgan los territorios periféricos del Sures-
te y del Nordeste. En el primero, la mayoria de secundarias alcanza ahora al
40% de sus municipios, donde s6lo en Ambite superan las tres cuartas partes
del parque residencial. En el segundo, la presencia mayoritaria de secunda-
rias aparece en el 25% de sus municipios, siendo Fresno de Torote el Gnico
donde se imponen de manera contundente®. Dentro de esta dindmica hay que
afiadir el municipio de Algete, en el Norte metropolitano, que ahora se incor-
pora a los municipios con mayoria de secundarias. En los restantes territo-
rios, aungue hay municipios que mantienen e incluso aumentan la represen-
tacion de las segundas residencias, y otros se afiaden ahora, son méas aquellos
en los que pierde protagonismo. En los sectores serranos aunque desciende
el nimero de municipios con predominio de secundarias, todavia se imponen
en mas de la mitad, llegando en algunos a protagonizar el parque residencial.
Asi, en la Sierra Norte siguen siendo cinco los municipios especializados,
repitiendo s6lo Venturada e incorporandose ahora Garganta de los Montes,
Gargantilla, Horcajo de la Sierra y Villavieja del Lozoya; en la Sierra Cen-
tral se mantiene Soto del Real y se afiaden El Boalo y Manzanares el Real; y
en la Sierra Sur repiten Pelayos de la Presa y Santa Maria de la Alameda y
se incorpora Rozas de Puerto Real. En el Suroeste de la Comunidad s6lo Ba-
tres se mantiene como municipio especializado.

Durante la década de 1990 sigue descendiendo en la Comunidad el nimero
de municipios con presencia mayoritaria de viviendas secundarias, siendo la
transformacidn de éstas en principales el factor mas significativo. Sélo esca-
pan de esta dindmica los sectores Norte y Sur de la Sierra y, en menor medi-
da, la periferia Noreste al afiadir algiin municipio a esta categoria. Pero el re-
sultado en 2001 del protagonismo de la vivienda secundaria en el parque re-
sidencial se torna mas significativo a nivel municipal (MAPA 3).

La mayor concentracién de municipios con mayoria de secundarias se ob-
serva en los ambitos serranos, especialmente en los sectores Norte y Sur,
pues el Central ha perdido algunos gue ostentaban este rango diez afios an-
tes. Destacan, asimismo, aunque puntualmente, municipios ubicados en los
extremos de las restantes unidades, tal y como se apreciaba en las décadas
pasadas, manteniéndose unos, incorporandose otros o desapareciendo algu-
nos. Sin embargo, atendiendo a los especializados en segunda residencia, por
representar mas del 75% de su parque residencial, su distribucion por el te-

8 En el Nordeste contrastan las promociones ilegales de los primeros afios de la década que
detecta CopLACO (1984) con las escasas urbanizaciones que registra el NOMENCLATOR (1986).
Tras analizar la informacion se observa que muchas ilegales presentan bajo o muy bajo grado
de consolidacion, estan ocupadas por chamizos o en donde se ha suspendido la concesion de
licencias. Quizas en 1986 ya se han desmantelado o no se consideran urbanizaciones.

Poligonos. Revista de Geografia, 23 (2012); 147-179



La vivienda secundaria como forma de alojamiento turistico en la Comunidad... 171

rritorio sufre modificaciones. Ahora se concentran mas en la Sierra Norte y
en la Sur, mientras que los restantes territorios, si los tenian, los han perdido,
aunque cabe destacar que ya en ningin municipio de los territorios metropo-
litanos las segundas residencias son las protagonistas casi en exclusividad
del parque residencial.

Mapa 3. Protagonismo de la vivienda secundaria en el parque residencial (2001)
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FUENTE: Censos (1970-2001)

De los 71 municipios en los que las viviendas secundarias representan mas
de la mitad de su parque residencial en 2001, y que alcanzan al 40% de los
municipios madrilefios, la mayoria (39) mantienen esta situacion desde 1981,
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algunos (10) la sustentan desde 1970, otros (9) la adquieren a partir de 1991
y los menos (5) la consiguen en 2001. Los restantes, pudieron ostentarla en
algunos momentos y perderla en otros, sin mostrar, en consecuencia, conti-
nuidad. Asi, pues, los diez municipios mas veteranos, esto es, los que pro-
longan desde 1970 la mayoria de segundas residencias en el parque residen-
cial son los de Navalafuente (Sierra Norte), Navacerrada, Becerril, Manza-
nares el Real y Valdemorillo (Sierra Central), Santa Maria de la Alameda y
Valdemaqueda (Sierra Sur) y Nuevo Baztan, Olmeda de las Fuentes y Ambi-
te (periferia del Sureste), siendo, entre ellos, los de Navalafuente, Santa Ma-
ria de la Alameda y Valdemaqueda los que han visto como la vivienda se-
cundaria progresivamente se iba aduefiando del parque residencial hasta lle-
gar a representar mas de las tres cuartas partes. El caso opuesto es el de los
municipios que solo desde 2001 cuentan con mayoria de secundarias. Son
los de La Cabrera, Puebla de la Sierra y Rascafria (Sierra Norte), Daganzo
(periferia del Noreste) y Villanueva de Perales (periferia del Suroeste), entre
los que La Cabrera es el unico donde la segunda residencia se muestra casi
en exclusiva.

I11.5. El parque residencial en la primera década del siglo XXI

A partir de 2001 las fuentes estadisticas publicadas no aportan informacién
del parque residencial por tipos de vivienda. Sin embargo, son interesantes
las que facilita el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid con da-
tos de los Ministerios de Fomento y de Economia y Hacienda. La dinamica
constructiva de la primera década del siglo XXI que se aprecia en la Estadis-
tica de Edificios y Viviendas muestra que el nimero total de viviendas ter-
minadas aumenta durante los primeros afios hasta alcanzar el maximo en
2004 (59.962), superando el pico que supuso 1997 (53.753). Desde entonces,
y coincidiendo con el inicio de la crisis inmobiliaria, las viviendas termina-
das sufren un descenso, mantenido al principio, pero no asi a partir de 2007,
con los efectivos muy disminuidos en 2009 (38.610) (GRAFICO 3).

Los encargos de direccion de obra dan informacidon sobre la tipologia mor-
foldgica de los edificios residenciales, distinguiendo las viviendas unifami-
liares de las ubicadas en edificios plurifamiliares. Aunque la vivienda unifa-
miliar ya no es exclusiva de la segunda residencia, si es comin que las nue-
vas viviendas de uso turistico adquieran esta tipologia. Y si se observa la di-
namica de construccion de ambos tipos, similar en el ritmo temporal, a partir
de la crisis el descenso anual de las unifamiliares es superior al de las locali-
zadas en edificios en altura, explicable por la mayor dificultad para las pro-
motoras de colocar en el mercado este tipo de viviendas, tanto como segunda
residencia o principal, dado su mayor precio (GRAFICO 4).
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Las licencias municipales solicitadas permiten conocer las viviendas que
se pretenden levantar cada afio en los distintos territorios madrilefios. El
monto de viviendas a construir en el periodo 2000-2009 se acerca al medio
millén y aungue la diferencia entre ambos quinquenios no es significativa
(239 mil y 225 mil) lo es, sin embargo, su distribucion por la Comunidad.
Los territorios que se muestran mas proclives en erigir viviendas son la capi-
tal, donde las licencias de obras de los PAUS elevan la cifra especialmente
en los primeros afios, al igual que en los sectores metropolitanos, en parte
debido a estar todavia en construccion las actuaciones sobre los consorcios
urbanisticos, destacando el Sur que acumula seis de ellos. La crisis del sector
inmobiliario a partir de 2005 se deja sentir en todos los territorios, excepto
en los periféricos del Suroeste y Sureste, en el primero gracias a las licencias
de los municipios de Arroyomolinos y Navalcarnero que acumulan el 67%
de las licencias (GRAFICO 5).

Grafico 3. Viviendas terminadas en la Comunidad de Madrid

70.000
60.000 -
50.000 -
40.000
30.000 -
20.000 -
10.000 ~

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008

FUENTE: Ministerio de Fomento e Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.

Grafico 4. Viviendas terminadas en la Comunidad de Madrid segun tipo de edifi-
cio
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FUENTE: Ministerio de Fomento e Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.
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Gréfico 5. Viviendas a construir en las NUT’s de la Comunidad de Madrid
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FUENTE: Ministerio de Fomento e Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.

El Catastro Inmobiliario Urbano permite conocer el valor catastral para
uso residencial de los distintos territorios de la Comunidad en una serie que
va de 2003 a 2009. Se observa que este valor en relacion al del total de las
unidades urbanas estaba por encima del 70% al inicio de la serie en la Sierra
Central (75,5%), la Sierra Sur (74,5) y la periferia del Sureste (71). En 2009,
el primer puesto lo ocupa la Sierra Sur (78%), seguido de la Sierra Central
(77) y de la Sierra Norte (73) que partia de una representacion del 65%. Se
pone, pues, en evidencia la funcion eminentemente residencial de los secto-
res serranos en 2009. En los restantes territorios madrilefios disminuye en es-
tos afios la participacion del valor catastral de uso residencial, salvo en el Es-
te metropolitano que la sube dos puntos, llegando al 59%, aunque no sobre-
pasa del séptimo puesto.

IV. CONCLUSIONES

Vistos los resultados del estudio se pueden apuntar algunas conclusiones.
Por un lado, cabe decir que el Censo de Poblacién y Vivienda se muestra la
fuente mas iddénea para conocer el monto y la distribucidn territorial de la vi-
vienda secundaria. Ahora bien, las variadas razones que encubren su exis-
tencia, desde la facultad para asumir distintos usos hasta su adquisicion co-
mo bien inmobiliario de inversion, impiden poder considerarlas en exclusi-
vidad como forma de alojamiento turistico, por lo que su estudio no permite
aportar mas alla de una aproximacion al fenémeno.

Por otro lado, y asumidas estas consideraciones, la investigacion sobre la
comunidad madrilefia pone de manifiesto, entre otras cosas, lo siguiente: La
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dindmica del parque de segunda residencia sigue los ritmos del mercado in-
mobiliario y su incremento sobrepasa el de la vivienda principal en las co-
yunturas alcistas. EI nimero de viviendas secundarias aumenta hasta 2001,
multiplicando casi por dos las de diez afios antes y alcanzar la relacién por
mil habitantes mas alta de su historia. En su distribucion territorial siguen
primando los &mbitos de mayor tradicion, la Sierra, aunque desde los afios
noventa se asiste a un descenso de las secundarias debido a su transforma-
cion en viviendas principales, fendmeno no exclusivo de estos territorios,
como se observa especialmente en la periferia del Sudeste de la Comunidad,
donde incluso el fenémeno se adelanta diez afios. El protagonismo de la re-
sidencia secundaria en el parque residencial se ha mantenido en los munici-
pios serranos y, desde la década de 1980, también en otros localizados en el
borde de la Comunidad. Los municipios especializados por representar las
secundarias mas de las tres cuartas partes del parque residencial se localizan
en 2001 casi en su totalidad en la Sierra Norte y, en menor medida, en la Sie-
rra Sur, habiendo desaparecido de esta categoria los que anteriormente la os-
tentaban en el resto del territorio madrilefio.
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