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RESUMEN

En la Comunidad Auténoma del Pais Vasco la expansién inmobiliaria no alcanz6 la inten-
sidad de otras regiones espafiolas pero estuvo muy por encima del tenue crecimiento demo-
gréafico. Mediante la Estadistica Municipal de Vivienda de Eustat se analiza la evolucién del
parque residencial vasco entre 1991 y 2011: el incremento del volumen de viviendas, las
transformaciones en las tipologias y en el uso, asi como las pautas territoriales y temporales
durante el periodo. Se constatard el considerable despegue inmobiliario de los afios pasados,
que se propag6 por todo el territorio vasco bajo diferentes formas.

Palabras clave: Pais Vasco, vivienda, parque residencial, boom inmobiliario, dispersién
urbana.

ABSTRACT

In the Autonomous Community of the Basque Country the real-estate dynamism did
not reach the intensity of other Spanish regions, but it was clearly superior to demographic
growth. Using Municipal Housing Statistics of Basque Statistic Organism (Eustat) we will
analyze the evolution of the housing stock between 1991 and 2011: increase in housing
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numbers, transformations in building types and use, as well as territorial and temporary
patterns of the period. The real-estate takeoff was considerable over the last years and urban
growth has spread throughout the Basque territory under different forms.

Keywords: Basque Country, housing, housing stock, real estate bubble, urban sprawl.

I. INTRODUCCION

El estudio de la vivienda en Espafia fue cobrando relevancia en los primeros afios del
nuevo siglo, a medida que se evidenciaba la desproporcionada actividad edificatoria durante
el periodo del boom inmobiliario que culminé en el afio 2007. Distintos autores alertaron
sobre lo desmesurado del desarrollo espafiol, donde se edificaban anualmente mdas viviendas
que en Francia y Alemania juntas, a pesar de que estos dos paises concentrasen tres veces
mds poblacién y presentaran mayor crecimiento demografico que Espafia (Naredo, 2004).
La magnitud del sector de la construccién espafiol en 2006 se podia resumir con estas cifras:
la produccién inmobiliaria de Espafia superaba las veinte viviendas por cada mil habitantes,
mientras que en Francia u Holanda se situaba por debajo de ocho y en Alemania era tan solo
de cinco (Gaja, 2008).

A diferencia de otros ciclos inmobiliarios expansivos que afectaron al pais en el pasado y
que respondieron a una necesidad real de viviendas, el que arrancé a finales de la década de
1990 estaba caracterizado por su desconexion respecto a la dindmica demografica (Nel-lo,
2004; Garcia y Gutiérrez, 2007; Ferrdn, 2011). La emancipacién de las generaciones naci-
das durante el baby boom, la reduccion del tamafio medio de los hogares o la inmigracion
extranjera no resultaban suficientes para explicar la demanda de vivienda de aquellos afios;
para entender su dimensién hay que tener en cuenta la coyuntura especulativa que convir-
tié la vivienda en objeto de inversion por sus expectativas de revalorizacién a corto plazo
(Muiiiz at al., 2007; Mata, 2007). La demanda era respondida de forma solvente por muchos
ayuntamientos, aprobando nuevos planes urbanisticos con propuestas de enorme dimension
que ni se molestaban en justificar y recordaban a los planes ultradesarrollistas de los afios 60
(Burriel, 2008). De tal manera que el sector inmobiliario cobré un peso desproporcionado
dentro de la economia espafiola (Palacios, 2008; Romero, 2010; Ferndndez y Cruz, 2011) y
el urbanismo pasé a convertirse en la principal fuente de financiacién en muchos municipios
(Sanchez y Sudrez, 2008), con lo que el planeamiento va distancidndose de su concepcion de
funcién publica para convertirse en negocio.

En pocos afios se constataron las consecuencias negativas que sobre el territorio aca-
rreaba este modelo de crecimiento despilfarrador e insostenible, que conllevaba la artifi-
cializacién acelerada de extensas superficies de suelo (Jiménez, 2011). Fue desdibujandose
rapidamente el modelo de ciudad compacta tradicional por un nuevo patrén urbano mas
difuso, conformado por tejidos laxos y discontinuos alejados de los centros urbanos origi-
narios, de modo que la dispersiéon urbana o urban sprawl cobra fuerza también en paises
mediterrdneos. El hecho diferencial en Espafia ha sido el corto periodo de tiempo que ha
necesitado para consolidarse (Martori, 2010), al haber funcionado el fuerte auge inmobiliario
que arrancé en la década de 1990 como detonante del cambio de trayectoria en los patrones
de crecimiento urbano.
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La dispersién urbana responde a una amalgama de factores como la mejora de las
infraestructuras de transporte, la difusiéon de la movilidad privada, el aumento del nivel
de vida, la generalizacion de la segunda vivienda y el aprecio por modalidades residen-
ciales de baja densidad en espacios abiertos. Las actuaciones publicas han jugado un
papel importante en la rdpida consolidacién de modelos urbanos difusos a través de la
construccién de carreteras de alta capacidad que atraen nuevos usos urbanos a espacios
mds distantes (Ferndndez, 2009). En el caso espaiiol, la Ley de Suelo de planteamiento
liberal de 1998 pudo también favorecer la dispersién (Martori, 2010). Dado que nunca en
la historia se ha dispuesto de mayor cantidad de leyes, normas y planes para el control de
procesos territoriales agresivos, su generalizacidon habria que achacarla a la descoordina-
cidn, al desgobierno territorial o a la corrupcién asociada al urbanismo (Romero, 2010).
No faltan voces que denuncian que esa misma pluralidad de normas facilita interpreta-
ciones maleables y adaptables a las circunstancias e intereses particulares de cada caso
(Delgado, 2008).

El fuerte crecimiento inmobiliario espafiol aliment6 la rdpida consolidacién de modelos
urbanos dispersos, laxos y fragmentados, alcanzando especial relevancia en los entornos
bajo la influencia de las dreas urbanas de Madrid (Garcia y Gutiérrez, 2007; Naredo y
Frias, 2007; Cebrian, 2007) y de Barcelona (Marmolejo y Stallbohm, 2008; Miralles,
2011). Otros estudios se han centrado en las expansiones urbanas de baja densidad (Font,
2007; Muiioz, 2008; Nel-lo, 2011), o en la invasion residencial de espacios rurales y natu-
rales (Prados, 2006; Delgado, 2008; Borissova, 2007; Galdos y Ruiz, 2008). Estos trabajos
ponen de manifiesto la dimensién que han cobrado esos procesos territoriales estrecha-
mente vinculados al sobredimensionamiento del sector inmobiliario y de la construccion.

A pesar de las cifras indicadas al principio, la intensidad edificatoria en Espafia encie-
rra importantes contrastes regionales. El exhaustivo andlisis de la envergadura del boom
inmobiliario en las provincias espafiolas entre 1996 y 2006 realizado por Burriel (2008),
pone de manifiesto que las tasas anuales de nueva vivienda mds elevadas correspondian
al litoral mediterrdneo y a las provincias que rodean Madrid. All{ se localizaron los incre-
mentos mds acusados de la construccion, puesto que en ese intervalo se triplicé o incluso
cuadriplicé el nimero de viviendas iniciadas al afio. Dentro del contexto estatal, las tres
provincias del Pais Vasco tuvieron un comportamiento moderado, puesto que frente a las
13,3 nuevas viviendas anuales por mil habitantes que se iniciaban de media en Espaiia,
en Bizkaia y Gipuzkoa se construfan 6,0 y 7,6 respectivamente, si bien Alava alcanzaba
la media nacional con 13,4. De modo que el dinamismo inmobiliario fue tenue en las dos
provincias atlanticas, pero no en Alava, que con un peso demografico menor que las otras
dos, revelaba una considerable actividad.

En todo caso, en el conjunto del Pais Vasco el ciclo inmobiliario expansivo presentd
una dimensién muy por debajo de la media estatal y su incidencia territorial fue menor en
comparacién con otras Comunidades Auténomas (Jiménez, 2011). Pese a la menor inten-
sidad del despegue inmobiliario vasco, es necesario destacar la palpable desconexién del
considerable aumento porcentual del nimero de viviendas respecto al tenue crecimiento
demogréfico (Altuzarra, 2012). Para entender las pautas espaciales de la vivienda serd
necesario tomar en consideracion los flujos migratorios internos recientes (Torres, 2015;
Galdos y Ruiz, 2011), asi como la progresiva implantacién de los planes territoriales de
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desarrollo de las Directrices de Ordenacion Territorial de 1997. Sin olvidar que los nuevos
desarrollos residenciales han estado a menudo condicionados por la limitada disponibili-
dad de suelos aptos para edificar, especialmente en los montuosos municipios de la ver-
tiente atldntica que ya se encuentran densamente ocupados.

Il. OBJETIVOS, FUENTES Y METODOLOGIA

El trabajo tiene por objeto sacar a la luz la dindmica del parque residencial del Pais Vasco
durante las dos dltimas décadas; la evolucidn registrada en el nimero de viviendas, las trans-
formaciones en las tipologias y en el uso, asi como las pautas y tendencias territoriales entre
1991y 2011, periodo que permite abarcar el tltimo ciclo inmobiliario expansivo y durante el
cual existe disponibilidad de fuentes estadisticas homologables. La investigacion se plantea
desde un enfoque geografico que aborda el andlisis territorial del parque vasco de viviendas,
para descubrir el dinamismo y las transformaciones en funcién de una serie de variables
espaciales como son el tamafio demogréfico del municipio o su emplazamiento mas o menos
privilegiado dentro del sistema territorial. Diversos estudios realizados en la Comunidad
Auténoma presentan formato de informe o diagndstico (Rodriguez, 2001; Urrutia, 2006;
Altuzarra, 2012), pero apenas otorgan relevancia al papel de esas variables geogréficas.

Se han empleado los datos de vivienda publicados por el Instituto Vasco de Estadistica
(Eustat), que tienen su origen en la informacion de los Censos de Poblacién y Viviendas de
1991, 2001 y 2011 y en las Estadisticas de Poblacién y Viviendas de 1996 y 2006. Eustat
reelabora esta informacion cruzandola con la proveniente de los registros administrativos
de distintos departamentos y organismos del Gobierno Vasco; tras efectuar correcciones y
ajustes resulta la Estadistica Municipal de Viviendas referida a los citados afios, la cual cons-
tituye la principal base del trabajo.

No obstante, diferentes autores advierten de las deficiencias de la informacién estadistica
sobre la vivienda, afectada por condicionantes que obstaculizan conocer esta realidad apa-
rentemente objetiva en toda su dimensioén y con el rigor que serfa deseable (Vinuesa et al.,
2008; Ferran, 2011; Blanco et al., 2013). La inconsistencia de la informacion deriva de las
dificultades para establecer una adecuada definicion metodolégica de cara a clasificaciones
como el uso o el destino de la vivienda, asi como de la poca frecuencia de los computos, que
impiden disponer de informacion exacta y actualizada, especialmente relevante en momentos
como el actual para conocer el alcance de problemas como el de la vivienda vacia.

El universo que aborda este trabajo es el de las viviendas familiares, para cuya definicion
los diferentes organismos alcanzan un consenso, al entenderla como un recinto estructural-
mente independiente concebido para ser habitado por personas y cuyo uso es residencial,
dejando fuera las que se encuentran en construccién o en ruina. Se considera vivienda princi-
pal cuando es utilizada toda o la mayor parte del afio como residencia habitual. Precisamente
es el parque de viviendas no principales (secundarias y vacias) el que presenta importantes
deficiencias de informacién, puesto que su propia definicién y delimitacién conceptual es
imprecisa y el procedimiento para su cémputo complejo y sujeto a apreciaciones arbitrarias
(Vinuesa et al, 2008). Una vivienda familiar se considera secundaria o de temporada cuando
es utilizada solo parte del afio de forma estacional o esporddica y no constituye residencia
habitual de una o varias personas, mientras que se considera desocupada o vacia cuando ni
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es residencia habitual ni es utilizada en los anteriores supuestos. Esta insuficiente precision
de los criterios para discriminarlas repercute en las deficiencias de su registro estadistico.

De tal forma que mientras la informacién sobre la vivienda principal se puede tomar
como plenamente fiable, el cémputo de viviendas secundarias y vacias en el Pais Vasco arroja
resultados diferentes en funcion de que el origen de la informacion sea INE, Eustat o el Obser-
vatorio Vasco de la Vivienda, que publica informes bianuales basados en muestreos mediante
encuestas. En este trabajo se empleardn los datos recogidos en la referida Estadistica Munici-
pal de Viviendas de Eustat, porque presenta datos homologables entre las series temporales,
asi como con el resto de variables residenciales, si bien se tendran presentes sus limitaciones.

Ademds de la intensidad de uso del parque residencial, se abordard también su estudio
tipoldgico, considerando el nimero de viviendas del edificio con el fin de entrever las estruc-
turas residenciales predominantes. Se ha procedido a clasificar las viviendas en funcién
del nimero total de las que componen el edificio en el cual se alojan, agregando las nueve
clases que recoge Eustat en tres categorias mas operativas con los fines buscados: viviendas
unifamiliares y bifamiliares, viviendas colectivas alojadas en bloque mediano-pequefo (3-10
viviendas) y viviendas colectivas en bloque grande (>11 viviendas). En todo caso, el estudio
estadistico se complementa con el trabajo de campo para el reconocimiento directo de las
morfologias edificadas y percibir también aspectos como la intensidad de uso o el nivel de
consolidacion de diferentes entornos residenciales.

Para caracterizar las diferentes situaciones y dindmicas se desarrolla una metodologia
cuantitativa basada en operaciones estadisticas simples, de las que se obtendran indices y
tasas de crecimiento que permiten dimensionarlas, ubicarlas y reconocerlas. Con el fin de
valorar los aspectos locacionales a los que se les supone un importante papel (la accesibili-
dad del municipio, su facilidad de conexién viaria o el tiempo de desplazamiento desde la
capital), se ha recurrido a los indicadores sintéticos de transporte y movilidad del Sistema de
Informacion Territorial Udalmap, clasificando los municipios en grupos. Igualmente, se ana-
lizard el comportamiento de las variables desde la perspectiva de la dimensién demografica
de los municipios, para entender asf las dindmicas de diferentes tipos de asentamientos. La
informacién obtenida a través de estos enfoques se recoge en cuadros y graficas, acompafia-
dos de mapas coropléticos que a escala municipal reflejan las tendencias espaciales.

Se ha concedido atencidén a la evolucién temporal de las variables ya que el intervalo
1991-2011 encierra altibajos importantes. A menudo se ha segmentado el extenso periodo
en las dos décadas o en los cuatro quinquenios que lo componen siempre condicionados por
los momentos del registro estadistico. La estadistica de las licencias concedidas para vivien-
das de nueva planta recopilada desde hace poco mds de una década por el Departamento de
Vivienda, Obras Publicas y Transportes del Gobierno Vasco constituye una fuente de perio-
dicidad anual, pero estd limitada por la corta profundidad temporal de las series y un nivel de
desagregacion espacial insuficiente.

lll. CARACTERIZACION DEL PARQUE RESIDENCIAL VASCO
En un primer acercamiento al parque residencial vasco se conoceran sus caracteristicas

generales en cuanto a su intensidad de uso o su estructura, tomando como referencias las
magnitudes del parque residencial espafiol, pero resaltando al mismo tiempo la heteroge-

Boletin de la Asociaciéon de Gedgrafos Esparioles N.° 72 - 2016 41



Roberto Torres Elizburu

neidad que encierra el Pais Vasco. La Comunidad Auténoma cuenta con una superficie de
7.234 km? y una poblacién de 2.179.815 habitantes en 2011, de lo que resulta una densidad
de 301 habitantes/km?. Esta elevada cifra media esconde importantes contrastes internos, ya
que mientras Bizkaia casi la duplica, en Alava apenas se llega a la tercera parte. La estructura
urbana también presenta diferentes situaciones, ya que la aglomeracién urbana del Bilbao
Metropolitano, que se articula como un continuo urbanizado en torno a la ria del Nervioén,
concentra casi tres cuartas partes de la poblacién provincial, mientras que Gipuzkoa tiene
una red urbana mas equilibrada formada por ciudades de tamafio medio distribuidas en los
principales valles. En Alava, la provincia menos poblada, Vitoria-Gasteiz concentra buena
parte de la poblacion y en el resto del territorio predominan los pueblos.

El espacio vasco se encuentra articulado por una tupida red de infraestructuras viarias que
posibilitan un alto grado de accesibilidad a casi todos los rincones. Sin embargo, la constitu-
cion fisica del territorio presenta obstdculos para los asentamientos humanos, especialmente
en la poblada vertiente atldntica de topografia montuosa, donde los espacios llanos se redu-
cen a estrechos fondos de valle y a llanuras abiertas a la costa. En cuanto a la capacidad de
acceso a la vivienda, el nivel medio de renta anual por hogar se sitia un 24% por encima de
la media estatal, si bien durante los afios de fuerte crecimiento las tres capitales vascas ocu-
paban los puestos mds altos en el listado de precios de la vivienda entre las ciudades espaiio-
las (Urrutia, 2006). Esto impulsé un papel activo por parte de las instituciones para promover
la vivienda publica dirigida a colectivos menos favorecidos (Burdn, 2005).

ll.1. Diferencias territoriales en la disponibilidad de vivienda y en la intensidad de uso

El parque residencial del Pais Vasco, que en el afio 2011 sobrepasaba el millén de vivien-
das familiares, muestra una distribucion provincial desigual en consonancia con el reparto de
la poblacién (Cuadro 1). Bizkaia aloja algo mds de la mitad de la poblacion y de las viviendas
de la Comunidad Auténoma (52,9% y 52,0%), si bien su peso demogréfico y residencial han
caido ligeramente. Gipuzkoa acoge alrededor de la tercera parte del contingente demografico
y residencial, mientras que Alava, la més extensa de las tres, tan solo representa el 14,7% de
la poblacion y el 15,3% del parque residencial. Estas dos tltimas provincias han reforzado
su peso en ambas variables, especialmente Alava, que ha ganado peso demogrifico y resi-
dencial. Bizkaia, la mds densamente poblada y que alberga el mayor espacio metropolitano,
ha sufrido un tenue aligeramiento del peso demogréfico y residencial a favor de las otras,
especialmente de la provincia meridional beneficiada por espacios mds descongestionados.

La tasa relativa de vivienda por mil habitantes es de 467 4, sin grandes contrastes entre
las tres provincias, si bien Bizkaia presenta la disponibilidad mds restringida frente a la
mayor de Alava, al encontrarse la variable relacionada con el peso de la vivienda no prin-
cipal. En todo caso, a lo largo de las dos ultimas décadas han tenido lugar dos procesos
simultdneos: un considerable aumento de la tasa de vivienda por mil habitantes, asi como una
intensificacion del uso del parque residencial al haber aumentado 3,2 puntos porcentuales el
peso de la principal.

La ratio de viviendas por mil habitantes del Pais Vasco es sensiblemente inferior a la
estatal, puesto que el peso de la vivienda no principal tiene menor entidad. Concurren varios
factores, por un lado el mayor grado de urbanizacién de la sociedad vasca, que favorece
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una ocupacién més intensiva del parque de viviendas, y por el otro, la reducida envergadura
territorial y la alta densidad demogréfica, que se traduce en una escasa capacidad de acogida
de viviendas secundarias. Como consecuencia, el parque residencial vasco presenta la mayor
tasa de ocupacién permanente de todo el estado (Altuzarra, 2012). La tendencia entre las
familias vascas ha sido adquirir segundas viviendas en Comunidades limitrofes, tal y como
se deduce del importante incremento registrado por este tipo de residencias en Cantabria,
Navarra o La Rioja (Oliver, 2005).

Cuadro 1
POBLACION Y PARQUE RESIDENCIAL 1991 Y 2011, POR TERRITORIOS

Tasa de Peso
Poblacion Nimero de viviendas familiares viviendas por vivienda
1000 hab. | principal (%)
1991 2011 1991 2011 1991 | 2011 | 1991 | 2011

o
~

Alava/Araba 272.447 12, 321.254 14,7 105.647 13, 156.273 153 | 3878 | 486,4 | 77,4 | 833

Bizkaia 1.155.106 54,

A=}

1.153.351 52,9 423.686 54,8 529.686 52,0 | 366,8 | 459,3 | 82,2 | 85,7

>N

Gipuzkoa 676.488 32,

[}

705210 32,4 244282 31, 332.835 327 361,1 | 472,0 | 81,5 | 83,0

S

Pais Vasco 2.104.041 10

5

2.179.815 100 773.615 10 1.018.794 100 | 367,7 | 4674 | 81,3 | 84,5

Espafia 38.872.268 46.815.916 17.206.363 25.208.623 442,6 | 538,5 | 68,2 | 71,7

Fuente: Eustat, INE. Elaboracion propia.

Pero el promedio vasco de 467 4 viviendas por mil habitantes encierra contrastes territo-
riales condicionados por la dimensién demogréfica del municipio, asi como por su accesibi-
lidad mds o menos propicia (Cuadro 2). La tasa guarda una relacién inversa con el tamafio
de los asentamientos, de manera que en los municipios de menor entidad sobrepasa las 560,0
viviendas por mil habitantes, disminuyendo paulatinamente en los siguientes grupos hasta
los de 40.001-100.000 habitantes donde se registra el menor valor (436,7). La tendencia
se repite a la luz de las condiciones de accesibilidad de los municipios, puesto que los que
disfrutan de un emplazamiento privilegiado con buenas conexiones presentan la tasa mds
comedida, que va creciendo conforme las condiciones empeoran hasta alcanzar el mayor
valor en los municipios excéntricos, donde la tasa de viviendas por residentes es la mds alta
del Pais Vasco.

La explicacién estd en el grado de ocupacién del parque residencial de cada entorno; los
municipios pequefios de mayor excentricidad destacan por el peso de las viviendas no princi-
pales, por lo que la tasa de disponibilidad resulta mayor. A medida que aumenta el tamafo de
los asentamientos y mejoran las condiciones de accesibilidad, la participacion de la vivienda
principal aumenta, disminuyendo asf la ratio. La vivienda secundaria presenta mayor que-
rencia hacia municipios pequefios y periféricos, situados en entornos descongestionados
con paisajes naturales o costeros afines con valores recreativos y de ocio (municipios del
litoral, Urdaibai, Valles Alaveses o Rioja Alavesa). Pero la vivienda desocupada no mues-
tra tendencias espaciales tan nitidas por las complejas vicisitudes que esconde (Rodriguez,
2001; Vinuesa et al., 2008). El reconocimiento sobre el terreno revela que en los municipios
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excéntricos corresponden en su mayoria con viviendas de elevada edad media y deficientes
condiciones de habitabilidad, mientras que en &mbitos mas urbanos destacan las viviendas en
venta o las adquiridas con un fin diferente al de uso.

Cuadro 2
TASA DE VIVIENDA DISPONIBLE (n° viv./1000 hab.) Y DISTRIBUCION PORCENTUAL SEGUN USO (%)
EN DIFERENTES EMPLAZAMIENTOS DEL PAIS VASCO, 2011

En municipios clasificados por dimensién demografica En municipios clasificados por condiciones de accesibilidad
Viv./1000 | Princi- Secun- Desocu- Viv./1000 | Princi- Secun- Desocu-
hab. pales  darias  padas hab. pales darias  padas
<2.500 hab. (161) | 560,0 67,7 14,7 17,6 | Muy Alta  (44) 4548 874 2,6 10,0
2.501 - 5.000 27) | 4905 71,5 7.9 14,6 | Alta (47) 473,7 80,2 7,1 12,7
5.001 - 10.000 (24) | 4644 82,6 5,5 11,9 | Media (58) 479.3 83,6 42 12,2
10.001 -20.000  (21) | 4637 82,9 4.8 12,2 | Baja (60) 490,1 79,1 5,7 15,2
20.001 - 40.000 ®) 4475 87,1 2,0 10,9 | Muy Baja  (42) 614,0 63,8 19,8 16,4
40.001 - 100.000  (6) 436,7 89,5 1,6 8,9
>100.000 4) 466,0 87,6 2,2 10,2 | Pais Vasco (251)| 4674 84,5 4,1 11,4

Fuente: Eustat, Udalmap. Elaboracion propia.
*Entre paréntesis se indica el nimero de municipios acogidos en cada categoria.

Tanto en las capitales de provincia como en los municipios colindantes que forman parte
de su espacio metropolitano, asi como en los corredores mds densamente urbanizados con
tradicion industrial, el parque residencial se caracteriza por la alta tasa de ocupacién conti-
nuada, ya que el peso de la vivienda principal raramente desciende del 85%, caso de comar-
cas como Gran Bilbao, Donostialdea, Duranguesado o Alto Deba. En Alava esta situacién
se restringe a la capital Vitoria-Gasteiz y a los dos inicos municipios que superan el umbral
de los 10.000 habitantes (Laudio/Llodio y Amurrio), puesto que el resto del territorio alavés
presenta un cardcter mds rural y la intensidad del uso continuado de la vivienda desciendo
considerablemente, al igual que ocurre en las comarcas periféricas de menor peso industrial
de las provincias atldnticas, caso de Gernika-Bermeo, Encartaciones o Goierri.

lll.2. Coexistencia de distintos entornos residenciales con dinamicas demograficas contrastadas

El modelo edificatorio vasco es claramente plurifamiliar y se posiciona a la cabeza de
todas las Comunidades Auténomas en cuanto al peso de la vivienda alojada en bloque (Altu-
zarra, 2012), ya que la fuerte demanda residencial durante el desarrollismo fue respondida
mediante la edificacion en altura por la escasez de suelo en los valles mas dindmicos (Rodri-
guez, 2001). Sin embargo, en el Pais Vasco conviven situaciones dispares (Figura 1). En los
municipios de cardcter urbano que se desarrollaron durante los afios de fuerte industrializa-
cion el peso de las viviendas alojadas en bloque plurifamiliar supera el 85%, de manera que
sobre el mapa conforman un arco que se extiende desde la comarca del Gran Bilbao hasta
Donostialdea, articulado a grandes rasgos alrededor de la carretera N-634 y la autovia A-8.
Mis distanciados de esos ejes, los municipios de alto peso industrial de la comarca de Alto
Deba y los situados en el corredor de la carretera N-1 a su paso por Tolosaldea y Goierri
también albergan altas densidades.
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Alava vuelve a manifestar una realidad espacial polarizada, ya que los asentamientos
netamente urbanos se restringen ademads de a la propia capital, a los otros tres municipios
que superan los 5.000 habitantes. En el resto del territorio alavés, asi como en las comarcas
atlanticas periféricas que permanecieron al margen de la industrializacién, predomina un
parque residencial de menores densidades donde la vivienda unifamiliar sigue siendo la
protagonista; es el caso de Encartaciones, Gernika-Bermeo o los municipios encarados en
laderas menos accesibles de las comarcas guipuzcoanas de Tolosaldea y Goierri.

Figura 1
PESO PORCENTUAL DE LA VIVIENDA COLECTIVA, 2011

[ ]<10
[ 10-30
I 30- 60
B 60 -85
il > 85

Fuente: Eustat. Elaboracion propia.

El emplazamiento mds o menos privilegiado respecto a los centros y corredores de acti-
vidad del Pais Vasco, asi como la dimension demografica, condicionan la tipologia edifi-
catoria. En los municipios de menos de 2.500 habitantes mds de la mitad de las viviendas
son unifamiliares y bifamiliares, mientras que las colectivas tienden a alojarse en bloques
de pequefia dimension (Cuadro 3). Por encima de ese umbral desciende drdsticamente la
participacion de la vivienda unifamiliar, que no alcanza ni la quinta parte en el siguiente
grupo, aminorando su presencia hasta situarse por debajo del 5% en los municipios de mas
de 40.000 habitantes. Asi, conforme aumenta el tamafio del municipio cobra mayor prota-
gonismo la vivienda colectiva; si en los municipios de 2.501-5.000 habitantes la vivienda
colectiva se aloja a partes iguales en bloques pequefios y grandes, a medida que aumenta el
tamafio del asentamiento cobra importancia el bloque plurifamiliar grande, donde se ubican
practicamente el 80% de las viviendas de las capitales.

Un aspecto vital para entender las dindmicas inmobiliarias recientes lo pone de mani-
fiesto la estrecha relacion entre el contexto residencial y el atractivo demografico (Cuadro
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3). Mientras los municipios menores de 10.000 habitantes han registrado saldos migratorios
internos positivos de entidad inversamente proporcional al tamafio demogréfico, los situados
por encima de ese umbral han sufrido pérdidas de residentes. Sale a la luz el patrén migra-
torio reciente segun el cual se ha consolidado un nuevo flujo migratorio originado en los
entornos mas poblados y urbanizados con destino a municipios menores caracterizados por
menores densidades (Torres, 2015).

Cuadro 3
COMPOSICION DEL PARQUE RESIDENCIAL Y VARIABLES DEMOGRAFICAS
EN MUNICIPIOS CLASIFICADOS POR DIMENSION DEMOGRAFICA

e, Variables demograficas
0 ’
Composicion tipologica en 2011 (%) 1991-2011
S Vivienda Vivienda Saldo Evolucién de
Unifamiliares . . .
en bloque en bloque migratorio int. la poblacion
bifamiliares mediano grande medio anual 1991- 2011
(3-10viv.) (>11 viv.) (%o) (%)
<2.500 hab. 55,5 29,8 14,6 6,6 26,9
2.501 - 5.000 19,9 39,9 40,2 3,7 16,4
5.001 - 10.000 14,2 41,0 44,7 2,5 11,3
10.001 - 20.000 8,6 38,7 52,6 -1,0 32
20.001 - 40.000 5,3 29,0 65,7 -1,1 -3,0
40.001 - 100.000 4,6 29,9 65,6 -1,6 -4,7
>100.000 2,9 17,6 79,5 -0,8 2,3
Pais Vasco 10,5 27,7 61,7 0,0 3,6

Fuente: Eustat. Elaboracion propia.

En los dltimos afios se ha manifestado una tendencia a abandonar nicleos saturados y
congestionados afectados por desorden urbano o problemas de contaminacién ambiental.
Otros municipios de antigua urbanizacion con limitaciones para acometer expansiones resi-
denciales al ubicarse en valles con escasas superficies aptas o practicamente ocupados, han
perdido poblacién. La merma mds notable corresponde a los municipios de 40.001-100.000
habitantes, donde se encuadran Arrasate/Mondragon, Eibar, Sestao, Errenteria, Basauri, San-
turtzi o Portugalete, municipios que hasta la década de 1970 funcionaron como importantes
receptores de poblacién pero en los que la tendencia ha revertido.

Por el contrario, el incremento demografico més acusado ha radicado en los munici-
pios de menos de 2.500 habitantes, donde la poblacién ha crecido un 26,9%, seguido con
cifras mds moderadas por los siguientes grupos. La desconcentracién de la poblacién ha
beneficiado a los municipios menores, que se han reforzado como nuevos emplazamientos
residenciales al disponer de suelo potencialmente urbanizable para acoger expansiones
que no tienen cabida en muchos centros urbanos tradicionales. Durante los afios de ciclo
econdémico expansivo se ha ofertado alli vivienda a precio mds razonable que en los entor-
nos de mayor centralidad y ademads, la revalorizacion social de modalidades residenciales
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alternativas, la llamada «moda del adosado» y la querencia por hébitats ambientalmente
privilegiados han dirigido la demanda hacia municipios menores con usos del suelo mds
extensivos. Estas nuevas pautas residenciales han trastocado las l6gicas espaciales antiguas,
de forma que las grandes dreas urbanas de las provincias atlanticas han perdido poblacién
joven, mientras las comarcas que las bordean, Plentzia-Mungia, Urola-Costa, Tolosaldea
y Estribaciones del Gorbea, presentan los mayores indices de juventud (Luxdn y Martin,
2012), puesto que ahi ha conformado su hogar una parte de la generacién nacida durante el
baby boom. Al mismo tiempo, otros pequefios municipios mds periféricos pero con ameni-
dades ambientales han conocido la llegada de adultos de mediana edad y elevado nivel de
renta que han ocupado alli nuevas viviendas (Torres, 2015).

IV. CAMBIOS EN EL PARQUE RESIDENCIAL ENTRE 1991Y 2011

El ciclo inmobiliario expansivo, la paulatina implementacién de los instrumentos de
ordenacidn territorial, los patrones recientes de movilidad o la generalizacién de pautas cul-
turales tendentes a la revalorizacion de entornos o modalidades alternativas, han acarreado
importantes transformaciones del parque residencial vasco. En este capitulo se profundizara
en el andlisis espacial de las dindmicas residenciales y en las transformaciones en cuanto a
tipologias y usos.

IV.1. Incremento de viviendas y reconfiguracion territorial de la funcién residencial

El nimero de viviendas familiares en el Pais Vasco ha aumentado un 31,7% entre 1991
y 2011, magnitud situada por debajo de la estatal que fue del 46,5%. Sin embargo es pre-
ciso destacar que durante el mismo periodo la poblacién vasca aument6 tan solo un 3,6%,
mientras que la espafiola lo hizo un 20,4%, lo que revela un considerable desajuste entre la
variable demografica y la inmobiliaria en el caso vasco. A pesar de constatarse la vinculacién
entre el dinamismo constructivo y el incremento demografico (cuadro 3), destaca la impor-
tante amplitud en la dimensién de ambas variables, lo que resulta sintomdtico del expan-
sionismo del periodo. Si bien durante los primeros afios la demanda de viviendas respondia
en mayor medida al componente demografico, fruto de la emancipacién de una cohorte
numerosa, durante los afios posteriores fueron cobrando relevancia factores socioculturales
relacionados con la reduccién del tamafio familiar y las nuevas pautas culturales y de ocio
(Oliver, 2005; Luxan y Martin, 2012). Como consecuencia el desfase entre la variable demo-
grafica y la residencial fue acentudndose conforme se consolidaba aquel contexto social
proclive al desarrollo inmobiliario.

Pero este dinamismo encierra situaciones dispares, dado que Alava ha sido la provincia
mds desarrollista (47,9%) y alcanza una intensidad que supera ligeramente la media nacio-
nal (Cuadro 4). Bizkaia con algo mds de la mitad del parque residencial vasco, muestra el
crecimiento relativo mas moderado (25,0%), si bien hay que tener presente que en términos
absolutos ha acaparado el mayor volumen de nueva vivienda. El dinamismo mads tenue de
Bizkaia se explica por su comportamiento demografico regresivo durante los tltimos afios y
porque parte de su desarrollo inmobiliario se ha irradiado hacia territorios cercanos, tanto a
Alava como a Cantabria o a La Rioja (Burriel, 2008).
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Cuadro 4
INCREMENTO PORCENTUAL DEL NUMERO DE VIVIENDAS 1991-2011 (%)

Total viviendas familiares | Unifamiliares | Bloque 3-10 viv. Bloque >11 viv.
Alava/Araba 47,9 49,2 40,1 52,5
Bizkaia 25,0 23,1 17,3 28,6
Gipuzkoa 36,3 28,3 26,0 45,1
Pais Vasco 31,7 28,9 23,1 36,5
Espaia 46,5 22,9 64,0

Fuente: Eustat e INE. Elaboracion propia.

El crecimiento inmobiliario de Alava también destaca por la importante entidad de las
nuevas viviendas unifamiliares. Se trata de la provincia con mayor disponibilidad de suelo
para acometer desarrollos urbanos y donde predominan los asentamientos pequefios de
cardcter netamente rural, que han canalizado estas modalidades en baja densidad, sin olvidar
que el aumento de las plurifamiliares también ha sido importante en la capital y en cabeceras
de cierta dimensién. Gipuzkoa se ha orientado hacia los desarrollos en altura, dada la menor
disponibilidad de suelo y propiciados por un sistema urbano mejor estructurado conformado
por una red de ciudades medias.

La Figura 2 saca a la luz las pautas territoriales del desarrollo residencial vasco desde
una perspectiva espacial de mayor detalle. Los municipios con un crecimiento inmobiliario
intenso durante las dos ultimas décadas, en los cuales el aumento del numero de viviendas ha
superado la cifra del 50%, se localizan en Alava central, tanto en la capital Vitoria-Gasteiz
como en los municipios que la circundan, prolongdndose al este de la comarca de Llanada
Alavesa y al suroeste a lo largo de la carretera N-1. En Bizkaia radican en los municipios al
norte de los de vieja industrializacién del eje del Nervién: en el corredor del Txorierri y en la
comarca de Plentzia-Mungia, entornos que conocieron prematuramente las presiones urbanas
provenientes del Gran Bilbao (Urkidi, 2012). En Gipuzkoa los espacios con dinamismo inmo-
biliario intenso se sitdan en la orla que rodea Donostia/San Sebastidn, proyectdndose al oeste
por el margen costero y su franja aledafia interior, asi como al suroeste por la carretera N-1.

En términos generales los municipios con mayor crecimiento se localizan a la sombra
de los entornos urbanos y metropolitanos tradicionales, en sus margenes bien comunicados.
Destacan puntualmente otros municipios mds periféricos emplazados en espacios de mar-
cado caracter rural de comarcas como Gernika-Bermeo, Arratia-Nervion o Tolosaldea, donde
el desarrollo inmobiliario responde al renovado atractivo residencial que para clases de cierto
estatus ejercen los espacios de elevado valor natural (Prados, 2006; Delgado, 2008, Torres,
2015). Por el contrario, los entornos urbanizados y congestionados con dificultades para
expandirse (Margen Izquierda del Gran Bilbao), asi como espacios rurales mal comunicados
(Montafia Alavesa) muestran escaso dinamismo.

Los focos de actividad inmobiliaria no han correspondido a los espacios urbanos de
mayor centralidad como fue habitual durante el periodo de intensa industrializacién, puesto
que el dinamismo se ha traslado a bandas colindantes con esos nodos y corredores tradi-
cionales (Figura 3). Se han primado espacios con condiciones de accesibilidad media-alta
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Figura 2
INCREMENTO PORCENTUAL DEL PARQUE DE VIVIENDAS, 1991-2011 (%).
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Fuente: Eustat. Elaboracién propia.

Figura 3
INCREMENTO DE VIVIENDAS 1991-2011 (%), EN FUNCION DE LAS CONDICIONES
DE ACCESIBILIDAD (IZDA.) Y DEL TIEMPO DE DESPLAZAMIENTO A LA CAPITAL (DCHA.)
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Fuente: Eustat, Udalmap. Elaboracion propia.

emplazados entre las is6cronas de 10-20 minutos que circundan a las capitales vascas, dela-
tando que el significado estratégico de la centralidad ha sido reemplazado por el de la accesi-
bilidad (Oliva y Rivera, 2003). El incremento porcentual del parque residencial, soslayando
ligeros altibajos, ha alcanzado una envergadura inversamente proporcional al tamafio del
asentamiento (Cuadro 5). Esto ha acarreado importantes transformaciones urbanisticas en los
municipios menores de 5.000 habitantes, donde el nimero de viviendas ha aumentado por
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encima del 45% en dos décadas. Muchos de ellos han sufrido una dréstica transformacion de
su idiosincrasia rural anterior, al quedar envueltos por orlas de nuevas viviendas unifamilia-
res o desfigurados por la introduccién de vivienda colectiva que han alterado completamente
las estructuras y morfologfas urbanas de partida. Resultan especialmente relevantes los casos
de Alegria-Dulantzi, Elburgo, Urduliz, Gatika, Fruiz, Asteasu, Olaberria, etc.

Cuadro 5
INCREMENTO PORCENTUAL DEL NUMERO DE VIVIENDAS 1991-2011
EN MUNICIPIOS CLASIFICADOS POR DIMENSION DEMOGRAFICA

Total V.i\./iendas Unifamiliares  Bloq