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éComo cuenta el INE las casas vacias?

Por dmontero@idealista/ Viernes, 31 Agosto, 2012.

Millones de viviendas que aparecen en las estadisticas como vacias no son validas para el alquiler
El n° de viviendas vacias que hay en Espaifa a dia de hoy es un misterio sin resolver.

A pesar de que conocer la cifra, ubicacion, estado y disponibilidad seria un dato de tremendo valor
para las politicas de vivienda, la realidad es que nadie sabe con exactitud cual es el n° real
de casas vacias que hay en Espaiia, entendiendo por tal viviendas habitables que estan
desocupadas porque sus duefios quieren mantenerlas asi.

El Unico estudio amplio que existe al respecto es el que hace el instituto nacional de estadistica
(INE) cada 10 aifios pero sus cifras totales pueden confundir y quedan desfasadas con el paso de
los afios: lo 1° que se observa al hablar de este asunto entre los tedricos que han tratado el tema
en profundidad es una queja comin: la normativa estatal vigente no concreta qué es una
vivienda desocupada o vacia.

Si partimos de ese problema esencial, encontrar el n° de viviendas vacias con exactitud supone
una misién casi imposible por definicién y cualquier nimero que se ofrezca no se acercara a la
realidad

Sin embargo, no cabe duda de que el dato mas popular y manejado sobre el n° de viviendas
vacias es el censo del ine, al ser el mas amplio y detallado.

Es incluso una cifra que se utiliza como “arma arrojadiza” cuando se quiere poner de relieve
el n° de casas vacias que hay y que podrian pasar al mercado del alquiler.

También es la cifra que se cita cuando se solicitan politicas de mayores impuestos para las
viviendas vacias.

En este caso, es comun escucharse peticiones de un mayor impuesto sobre bienes inmuebles (IBI)
para las viviendas vacias.

Esta medida es popular pero pocos ayuntamientos la llevan a cabo por su dificultad de
implementacion, lo que ya da una idea de que no es tan facil saber el nUmero de viviendas vacias

éQué dice el INE?

En su censo de poblaciéon y viviendas de 2001 (ultimo dato publicado), el INE define el término
vivienda vacia o desocupada como: “disponible para venta o alquiler, o simplemente
abandonada”

Por lo tanto, de saque, ya este texto nos indica que hay acepciones dentro de la definicion -
abandonadas- que aleja a todas las viviendas que caen en ese grupo como viviendas
potencialmente disponibles para el alquiler.

Portavoces del INE consultados por idealista news a este respecto indican que para catalogar
una vivienda como principal, secundaria, vacia o de otro tipo el INE hizo durante 2001 una
batida universal por todo el territorio nacional consultado a todos los ciudadanos.

También subrayan que para calificar una vivienda de algun tipo se deberia consultar con los
duefios, vecinos y en Ultima estancia con el ayuntamiento, pero reconocen que los agentes
censales eran personas con poder de interpretacién sobre la circunstancia que observaban en cada
vivienda.

De acuerdo con la definicion del INE encontramos que dentro de las viviendas vacias pueden
caer desde casas de pueblo que hace afios que no visita nadie a viviendas en mal estado
donde generalmente no se puede vivir, pasando por casas de mas de 50 afios o en aldeas sin
vecinos, lo que provoca que el dato global del INE de viviendas vacias no sea 6ptimo por
definicion cuando se quiera hablar de casas que podrian salir al mercado del alquiler y
gue requiera un tratamiento estadistico mas profundo si se quiere usar para este fin
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los datos
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Variacion intercensal de las viviendas
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El dato total que ofrece el INE, incluyendo todas las viviendas con los problemas anteriores y
gue les imposibilitan ser Utiles para el mercado del alquiler y/o para la residencia habitual, se
elevaba en 2001 a 3.106.422 casas vacias (sobre un total de casi 20,9 millones de viviendas).

Para que el dato del INE fuera Gtil para hablar de viviendas potencialmente alquilables,
simplemente habria que utilizar la propia herramienta del censo del ine que permite filtrar por
diferentes criterios obteniendo datos mas profundos y validos.

Es decir, quedarse con una lectura superficial del dato del INE para concluir el n© de viviendas
que se podrian alquilar en Espafia supone un error grave.

Esto es algo que ya han hecho algunos estudiosos del tema.

Por ejemplo, existe el libro “el fendmeno de las viviendas desocupadas”, un texto de mas de 100
paginas publicado por el profesor de la universidad auténoma de Madrid (UAM), Julio
Vinuesa y otros colaboradores, donde se descarnan todos los datos del censo de viviendas
publicados por el INE en 2001.

A lo largo del libro, se puede observar como no todas las viviendas estarian disponibles para el
alquiler por diversos motivos:

a) el 62% de las viviendas vacias estan en poblaciones de menos de 50.000 habitantes.
Solo 415.053 viviendas, un 13,4% del total de casas vacias, se sitlan en zonas urbanas de mas de
500.000 habitantes.

Abriendo el filtro a ciudades mas pequefias se observa como el 62% del total de casas que el INE
califica como vacias estan en nucleos de poblacion de mas de 50.000 habitantes.
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Es decir, casi 2 de cada 3 viviendas vacias estan en localidades donde el menor dinamismo del

mercado del alquiler, ya que la mayoria busca nucleos grandes para vivir alquilado por cercania al
trabajo, servicios, etc.
Solo esta 12 clasificacion ya desacredita el mito de que hace 10 afios ya habia 3,1 millones de
casas vacias que deberian salir al alquiler.
Que haya viviendas vacias no quiere decir que el 100% sean alquilables ya que por ejemplo
pueden estar en zonas con poco dinamismo del mercado del alquiler

TABLA 6. Distribucion de las viviendas por clases y zonas /7. 2001.

Zonas Urbanas segun el numero de habitantes

Clase de 100.001- 50.001 - 10.001 - Zona Zona
viviendas TOTAL = 500.000 500000 100,000 50,000 intermedia rural
Todas 20.946.554 3.055.000 3706453 1629185 4.206.605 3.930,072 4.418.150
100,0 14.6 17,7 7.8 20,1 18,8 21,1
Frincipales 14.184.026 2.379.844 2.B05051 1.14B.08B7 2.019.956 2.458.556 2.382.532
100,0 16,8 20,4 B.1 20,6 17.3 16,8
Secundarias 3.360.631 227.761 252.815 198.876  544.314 749,687 1.3B7.178
100,0 f, B 7.5 5.0 16,2 22.3 41,3
Vaoias 3.106.422 415.053 406,736 250606  AD2.621 B47.006 504,410
100.0 134 16,0 B4 22.3 20.9 19,1
Otro tipo 202332 33.217 61.777 22.512 49, 396 72.564 52.B66
100,0 11,4 21,1 7.7 16,9 24 8 18,1

HLa zona urbana es el conjunto de entidades singulares de poblacion que tienen mas de 10.000
habitantes; la zona intermedia, las gque tienen de 2.001 a 10.000, v la rural, 2.000 o menos.

Fuente: libro “el fenémeno de las viviendas desocupadas” a partir de datos del censo del INE de

2001

b) el 35% de las casas vacias tiene ahora mas de medio siglo
El 35% de las casas vacias que habia en 2001 tenian entonces 40 afios o0 mads, es decir, que
actualmente serian inmuebles con mas de medio siglo de vida.
Aunque haya excepciones en las grandes ciudades la mayoria de las personas preferiran vivir en
una vivienda menos vieja.
Ademas, por probabilidad, gran parte de ellas estaran ubicadas en provincias, localidades o

municipios con poca demanda de alquileres decir, se trata de otro dato a tener en cuenta que
deberia restarse cuando se habla de viviendas con potencial para alquiler.

En este sentido, la edad media de las viviendas vacias en Espafia era en 2001 de 38 aiios,
superior a la media de 34 afos del resto de casas.
En las provincias con mayor porcentaje de viviendas vacias sobre el total, por ejemplo Soria, la
edad media de las casas era de 59 afos.
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TABLA 8. Porcentajes de las viviendas por clases y
periodos de construccion. 2001.

Periodo de construccion Total Secundarias Vacias
Total 100,0% 100,0% 100, 0%
Antes de 1961 28,3% 27,6% 35,5%
1961-1970 17,6% 18,9% 15,9%
1971-1980 23,8% 24,0% 20,4%
1981-1990 13,8% 13,6% 9,7%
19971-2001 16, 2% 15, 6% 18,1%

fuente: libro “el fendmeno de las viviendas desocupadas” a partir de datos del censo del ine de
2001

c) casi un 20% (18,8%) de las casas vacias estaba en estado ruinoso o deficiente.

Segun los datos del censo del INE recopilados por el profesor Julio Vinuesa y sus colaboradores,
del total de casas vacias habia:

1.- 11,5% en estado deficiente,

2.- 4,1% en mal estado y

3.- 2,6% en estado ruinoso, algo que también reduce las viviendas disponibles para alquiler dentro
del colectivo de vacias

TABLA 9. Porcentajes de las viviendas por clases y
estado de conservacion del edificio. 2001.

Principales Secundarias Vacias Otro Hpo
Total 100,00 100,00 100,00 100,00
Ruinoso 0,62 0,70 2,63 1,08
Malo 1,52 1,28 4,15 1,58
Deficiente 6,53 6,24 11,54 6,72
Bueno Q0,92 91,50 81,20 Q0,19

fuente: libro “el fendmeno de las viviendas desocupadas” a partir de datos del censo del ine de
2001

Consideraciones finales

Es muy dificil conocer el n® exacto de viviendas vacias pero sin duda en 2001 no habia 3,1
millones de este tipo de viviendas listas para alquilar.

Si el objetivo es hablar sobre viviendas que pueden ser utilizadas para el alquiler de viviendas, la
cifra se reduce de forma significativa (un 62% soélo si nos quedamos con zonas de mas de 50.000
habitantes) lo que supondria, en 2001, en torno al milléon de casas, una cifra importantisima y que
por si misma valdria para solucionar de un plumazo el problema del alquiler en Espafia, pero
alejado por completo de esos miticos 3 millones.

Con este dato de 2001 —cuando apenas habia empezado la burbuja inmobiliaria, el boom
constructor, la acumulacion de pisos sin vender o el fenémenos de los embargos- muchos
temen que la cifra global del proyecto de los censos demograficos de 2011 que publicara
el INE en los proximos meses se acerque a los 5, 6 o0 mas millones de viviendas vacias.
Sin embargo, como hemos explicado, hay que anticipar que ese dato -que a buen seguro correra
como la polvora- debera ser analizado con lupa y desgranado hasta un dato Gtil para no cometer
de nuevo el mismo error que hace 10 afios: creernos que hay mas casas vacias para
alquilar de las que realmente hay.
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Y es que cuando se calculan millones arriba o millones abajo, se pueden pedir medidas y
decisiones desesperadas y erroneas de gran calado econdmico y politico.

Por poner un ejemplo, hay estudios sobre 2006 —un afio donde ya estaba casi en la cima la burbuja
inmobiliaria —que situaban el n° total de viviendas vacias potencialmente alquilables en la
provincia de Madrid en s6lo 234.000 unidades, cifra mas modesta que la que se obtienen de
una 12 lectura del INE.

Fuentes del organismo apuntan que los datos oficiales sobre viviendas vacias de 2011 se
conocera en el 2° trimestre de 2013 (sdélo se hace 1 vez cada década).

En su metodologia ya advierten ademas que en esta ocasién no se hara con un estudio universal a
todos los habitantes de Espafia, sino que sera una encuesta a apenas el 13% de la poblacion
y las viviendas.

Con esos datos y la ayuda de otros registros, como el padrén, se extrapolaran las nuevas cifras
oficiales.

Pese a la reduccion, el coste del censo de poblacién y vivienda de 2011 tendra un coste de 85
millones de euros, que se pagaran con cargo a los presupuestos generales del estado durante 3
ejercicios (2011, 2012 y 2013).
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