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AUMENTO DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
EN LA REGION DE MURCIA;
(UN MODELO SOSTENIBLE?

José M Serrano Martinez!
Universidad de Murcia

RESUMEN

La construccion de viviendas mantiene durante los ultimos afios un ritmo fuerte en toda
Espafia. En la Region de Murcia crece igualmente con intensidad. Se analizan cudles son las
bases econdmicas y demogréficas que lo favorecen, comparandolas con los del conjunto
espaiol. También se estudia su desigual incidencia territorial. Las areas costeras y demds
espacios litorales resaltan por su elevado nimero de viviendas construidas; asi mismo toda el
Area Metropolitana de Murcia. Se sefialan algunos de los riesgos y peligros derivados de ese
elevado ritmo de construccién de viviendas.

Palabras clave: construccion de viviendas, dreas turisticas, crecimiento urbano.
ABSTRACT

The construction of housings maintains during the last years a strong rhythm in all
Spain. In the Region of Murcia it grows equally with intensity. They are analyzed which they
are the economic and demographic bases that favor it, comparing them with those of the
Spanish group. Their unequal territorial incidence is also studied. The areas coastal and
other coast spaces stand out for their high number of built housings; likewise the whole
Metropolitan Area of Murcia. They are pointed out equally, some of the risks and derived
dangers of that high rhythm of construction of housings.

Key words: construccion of housings, tourist areas, urban growth.

Fecha de recepcion: 17 de noviembre de 2003. Fecha de aceptacion: 19 de enero 2204.
1 Departamento de Geografia F. H. y A. G. R. Facultad de Letras. Campus de La Merced, 30001 MURCIA
(Espaiia). E-mail: jmserran@um.es

Papeles de Geografia, 38 (2003), 167-183



168 JOSE M* SERRANO MARTINEZ
1. BASES DE PARTIDA Y PLANTEAMIENTO

En su conjunto, el sector de la construccién ocupa un lugar destacado entre las activida-
des productivas, tanto por el niimero de los activos que demanda, como por su participacion
en el total de ocupados y en su significacién concreta en el valor afladido global. A su vez,
en la denominada «obra civil», la edificacién de viviendas resalta por su especial relevan-
cia.

Al mismo tiempo, de sobra es conocida su capacidad para influir en otros plurales y
variados subsectores econémicos. Su capacidad de influir en muchos de ellos le adjudica
un efecto multiplicador elevado. De tal suerte que, cuando su dinamismo adquiere viveza,
pronto se traslada su influencia al conjunto de la actividad econémica (Asociacién de Pro-
motores, 2000). Por ello, se suele afirmar sin ambages que si la construccion funciona,
todo se multiplica, y, viceversa, una ralentizacién en su ritmo de comportamiento termina
influyendo y disminuyendo otros rubros de la actividad econdmica.

En especial, suele ser significativa su gran capacidad intrinseca para generar empleo,
lo hace a mayor ritmo y con menor inversiéon que los demds subsectores productivos; otra
cosa bien diferente es la consolidacién y perdurabilidad de muchos de esos puestos direc-
tos o asociados de trabajo generados por ella.

Porque, segtin puede comprobarse facilmente, en series estadisticas de media duracion,
registra evoluciones disimiles; con periodos de gran auge y actividad, seguidos de otros de
notable reduccién. Ese comportamiento dispar, se nota con mayor fuerza, como es légico,
cuando la escala territorial de andlisis se encoge. Dado que dentro del proceder general
que registra Espafia, se puede ver acompaiiado, en un sentido u otro, por causas y efectos
particulares y complementarios, en ciertas regiones. Ese creo que es un caso claramente
aplicable a la Region de Murcia.

Ademads de esas connotaciones econdmicas, de gran relevancia, también se desprenden
de €l otros aspectos de enorme significacion territorial. No hay que olvidar el consumo de
suelo directo, ademads del dedicado a otras finalidades afiadidas que precisa, de naturaleza
urbanizadora, etc. Tales cuestiones afectan de lleno al andlisis geografico, donde la pers-
pectiva espacial es uno de sus objetivos centrales.

Pues bien, desde hace unos afios, mediados los ochenta, se inicia uno de esos tramos
de ascenso vigoroso de sus cifras. Las viviendas visadas, construidas y terminadas
comienzan a crecer con fuerza, mostrando a continuacion una debilidad, que se prolonga
desde 1992 a 1997. A partir de ese afio resalta el aumento casi constante, que al igual que
en el caso regional, continda con toda su fuerza hasta el dfa de la fecha (Noviembre de
2003).

Durante los dltimos afios la construccion de viviendas se mueve a tal ritmo en el con-
junto espafiol, que estd convirtiéndose en un asunto de ocupacidn cotidiana y de preocupa-
cion generalizada. En la Regién de Murcia, con algunas matizaciones, dicho proceso es
también llamativo por sus resultados. Eso se abordard aqui, centrdndonos también en su
dimensién espacial. Con ello se intenta desentrafiar las claves regionales que explican y
pueden asf llevar a comprender mejor sus causas y consecuencias. Acaso es posible atisbar
un modelo causal propio de esta regidn, dentro de un contexto nacional de mayor signifi-
cacion y relevancia.
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2. EVOLUCION DEL PARQUE INMOBILIARIO REGIONAL

Para comprender en su justa medida la evolucién de la construccidn de viviendas en la
Regién de Murcia en el presente, sélo se puede entender mejor si se sitia dentro de lo que
significa y representa su parque inmobiliario, en referencia a un contexto mds amplio: el
conjunto espailol. En tal sentido, y cotejando la significacion demografica de la Region de
Murcia, su propia evolucién, asi como otros parametros complementarios, podrdn ser mas
justas las valoraciones de cuanto acontece en ese sentido. A tal efecto se ha confeccionado
un cuadro donde se puede comprobar la evolucion comparativa de dichos valores regiona-
les y nacionales:

Cuabro 1
Evolucién de parque inmobiliario de Espafia y Murcia y otros valores complementarios

1950 1960 1970 1981 1991 2001
Espaiia 6.370.354 | 7.859.258 | 10.709.624| 12.330.652 | 17.098.450 | 20.801.490
Murcia 176.070 | 221.596 | 276.287 | 309.664 | 482.160 | 571.604
% de viviendas
Murcia/Espafia 2,76 2,81 2,57 2,51 2,81 2,74
% de poblacién
Murcia/Espaia 2,68 2,61 2,45 2,54 2,69 2,93

Fuente. Elaboracién propia sobre datos del INE.

Al analizar los datos es posible deducir de ellos, entre otros, los siguientes aspectos
mds destacados:

1°) Dentro de una tendencia general de fuerte incremento en el aumento del parque
inmobiliario, nacional y regional, la proporcién de lo que representa la Region, en
el conjunto nacional, apenas se modifica en el transcurso del medio siglo. Sélo en
los censos de 1961 y 1981, tal proporcién desciende unas décimas. De lo que puede
deducirse que, al paso de esas cinco décadas, el ritmo de incremento de viviendas
en la Region de Murcia ha sido, a grandes rasgos, similar al promedio espaifiol.

2°) En ese mismo periodo de tiempo, sin embargo la significacion demografica regio-
nal ha logrado un balance més favorable, aunque discontinua en su devenir. Tras la
inflexién de los afios setenta, en 2001 representa una ganancia neta de 0,25 puntos,
sobre la existente en 1950. Se llega a ella, tras treinta afios recientes de mayor
incremento que la media nacional.

3°) De lo anterior se deduce que, combinando las dos magnitudes, viviendas y pobla-
cién, en la Regién de Murcia se alcanza una dotacion de viviendas/poblacién infe-
rior al promedio espaiiol, tanto si se coteja la realidad de 2001, porcentual como si
se valora el curso de su evolucién en el dltimo medio siglo. Puede incluso resu-
mirse lo acaecido, sefialando que ha aumentado mds su cuota de poblacién que la
de viviendas.
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170 JOSE M* SERRANO MARTINEZ

Tal afirmacidn, encuentra su corroboracién en los datos que se muestran en el cuadro 2:

CUADRO 2
Incremento total de viviendas en Espafia y Murcia

1950-60 1960-70 1970-81 | 198191 199101 | 2001-??
Espafia 1.488.904 | 2.850.366 | 1.621.028 | 4.767.798 | 3.703.040 | 14.431.136
Murcia 45.526 54.691 33377 | 172.496 89.444 | 395.534
% Murcia/Espaiia 3,05 191 2,05 3,61 241 274

Fuente. Elaboracién propia sobre datos del INE.

Si tomamos como referencia bésica, el porcentaje de la Region de Murcia/Espafia en su
apartado demografico, —aunque pueda ser una valoracién demasiado general, poco afi-
nada, dada la finalidad plural de las viviendas, para uso habitual, segunda residencia, como
objeto de negocio, etc.— la realidad es que el incremento de los dos parques inmobiliarios
en los sucesivos periodos intercensales, sefialan comportamientos temporales disimiles.

Asi, frente a una mayor proporcién del incremento regional de viviendas en los afios
cincuenta, desciende sobre ese promedio, durante los sesenta y setenta. En los ochenta es
cuando se registra el periodo mds vivo de su evolucidn, para caer de nuevo algo en la
dltima década. De ahi, que el resultado final, no difiere en demasia, al comparar la acumu-
lacién de viviendas y su significacion demogréfica, sobre el promedio espafiol.

La anterior afirmacién, encuentra su corroboracién en los datos porcentuales que se
afladen en el cuadro siguiente:

CuADRO 3
Incremento de las viviendas totales, valores porcentuales, 1950, base 100
1950 1960 1970 1981 1991 2001
Espaiia 100 123,37 166,12 | 193,56 268,41 326,54
Murcia 100 125,86 156,92 | 175,88 273,85 | 324,65
Diferencias Murcia/Espafia 2,49 -9,20 -17,68 5,44 -1,89

Fuente. Elaboracién propia sobre datos del INE.

Los motivos que han originado ese devenir son complejos de exponer de forma
sucinta. Su interpretacién hay que hacerla dentro de una serie de aspectos basicos que
constituyen la clave de su elucidacion. Entre otros creo que destacan:

a) El comportamiento final de la poblacién murciana no ha seguido un ritmo paralelo
ni semejante al conjunto nacional. Murcia crece menos que la media espafiola entre
1950 y 1975. En especial por sus saldos migratorios negativos. A partir de esos
afios, en el dltimo cuarto de siglo, se invierte tal tendencia. Los saldos migratorios
pasan a ser favorables, a la vez que el crecimiento vegetativo, si bien disminuye en
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datos absolutos, progresivamente, decrece a menor ritmo que lo hace el total espa-
fiol (Serrano Martinez, J. M?, 2003, a).
b) Uno de los grandes acicates que ha tenido la expansion inmobiliaria espafiola ha
estado relacionada con el aumento de la actividad turistica, de manera directa o
indirecta (Jurdao Arrones, F., 1979; Alvarez Cienfuegos, F., 1984), y a través de
diferentes apartados, modelos y fines (King, R.; Warnes, A.; Willians, A. M.,
1998); pues bien, en ese proceso, la Regién de Murcia se incorpora tarde, y con
menor fuerza que otras regiones (Serrano Martinez, J. M?; Calmés, R., 1998).

Todo lo antes expuesto, sirve como marco general para analizar con mds detalle, lo que estd
sucediendo en los aflos mds recientes: la construccion de viviendas en la Regién de Murcia.

3. LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DURANTE LOS ULTIMOS ANOS

En péginas previas se hizo referencia a la frecuencia con que se suceden los ciclos dis-
pares, acusados, en el ritmo de construccién de viviendas. A tal efecto en el cuadro 4, se
aportan los valores regionales y del conjunto espafiol, tanto los datos absolutos, como su
significacién porcentual, con el objetivo de calibrar mejor tal aseveracion.

CUADRO 4

Construccién de viviendas, dltimos afios

Murcia Espaiia
% total,
Visadas, libres | Visadas VPO Total Total, en miles | Murcia/Espaia
1987 10.639 4.716 15.355 3464 443
1988 11.669 3.833 15.502 3828 4,04
1989 21.680 3.095 24.775 387,8 6,38
1990 9.380 2.095 11.475 2753 4,16
1991 7.743 2.568 10.311 248,6 4,14
1992 7.332 2.272 9.604 264,7 3,62
1993 3.856 2.633 6.489 2342 2,71
1994 5.491 2.697 8.188 295,0 2,77
1995 5.697 3.015 8.712 3374 2,58
1996 5.293 2.210 7.503 307,1 2,44
1997 8.623 2.682 11.305 402,1 2,81
1998 9.784 1.976 11,760 460,6 2,55
1999 12.663 1.099 13.762 561,3 2,45
2000 14.096 819 14.915 5784 2,57
2001 15.600 643 16.243 550,5 2,95
2002 19.843 643 20.486 575,2 3,56

Fuente. Elaboracién propia sobre datos del INE.
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Conviene afladir una aclaracién metodolégica: los datos empleados hasta ahora, se
refieren a los que el INE ofrece como consecuencias de los censos decenales de poblacion
y viviendas; se contabilizan ahi, por tanto, el conjunto de las viviendas existentes en cada
fecha; sin embargo, los valores del cuadro anterior, son los de los visados que precisa la
construccion de una vivienda nueva. La suma de los tltimos, respectivamente, no coinci-
den con los de los censos. Eso es asi, por una parte, porque sucesivamente, junto a la edifi-
cacion de nuevas viviendas, se debe restar la demolicién y destruccion de otras. Pero
también, porque los resultados de un censo, difieren en su método y forma, con la contabi-
lidad de puesta en servicio de nuevas viviendas, aunque sea preceptiva. Para esto tdltimo,
uno de los criterios mds empleados es el que aqui se ha seguido: utilizar como referencia
los visados obligatorios que deben cumplir.

Los datos absolutos sefialados permiten comprobar que tanto en el conjunto de Espaiia,
como de manera singular en la Regién de Murcia, se produce con bastante claridad esa
evoluciéon temporal contrastada. Asi, se inicia el afio 1987 con una actividad constructora
media en Espafia, y algo mds viva en la Region; de tal suerte que ésta tltima representa el
4,43% sobre la primera, lo que escasas veces habia sucedido en otros momentos previos
(Cachorro, E., 1997).

Los dos afios siguientes, 1988 y 1989, se incrementan ambas cifras, mds ain en Mur-
cia, alcanzdndose en 1989 en la Region la mayor cantidad absoluta de construccién de
viviendas registrada hasta la fecha: (24.775 viviendas visadas); lo cual representd también
la mayor cuota sobre el total espaiiol, 6,38%. Fueron los afios en que la actividad construc-
tora en las costas de Murcia, con un especial protagonismo de La Manga, registré un
empuje tremendo. La existencia de una politica econémica y fiscal que favorecia la com-
pra de viviendas con destino de segundas residencias ayudo a ello (Alcaide, A.; Ferndndez
Diaz, Cl., 1992; Serrano Martinez, J. M?, 1993, a).

A partir de ese afio comienza un descenso desde 1990, encogiéndose progresivamente,
hasta que toca fondo en 1993; pero tarda tiempo en recuperase. S6lo en 1997 se consiguen
valores similares a los de finales de los ochenta. En todo ese tiempo, la evolucién de las
cifras en Murcia son, proporcionalmente, mds gurruminas que las del total nacional; llegan
a significar sé6lo el 2,44% en 1996. En su conjunto tal discurrir coincide con los afios de la
crisis econdmica general de nuestra economia que aumentan a partir de 1992; la cual
afecta con diferente intensidad a unas y otras regiones (Cuadrado Roura, J.M.; Mancha, T.;
Garrido, R., 1998; Gamir, L., 1999). La construccién, como se constata, fue uno de los
sectores mds afectados.

Desde 1997 las cifras nacionales se mantienen, creciendo al alza, hasta el presente.
Por el contrario, la evolucidn de los valores regionales, si bien siguen esa misma tenden-
cia, su ritmo de aumento, proporcionalmente, no es tan vivo. Desde el 2,44%, como
umbral més bajo referido, asciende a poco mds de 2,5 puntos. Sélo en 2001 roza los tres
puntos y en 2002, los supera, llegando al 3,56%. Pero, nos se olvide que todas esas pro-
porciones son inferiores a las registradas entre 1987 y 1991, que siempre sobrepasaron
el 4%.

Por tanto, cabe deducir de lo antes expuesto, una realidad clave. Si bien la edificacién
de nuevas viviendas estd creciendo bastante en Espafla, con cifras no conocidas hasta
ahora, de tal suerte que no son pocos los que alertan de sus peligros y hablan de burbujas
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inmobiliarias, etc., (Balmaseda, M.; San Martin, I.; Sebastidm, M., 2002) (cuestiones en
las que no entro a analizar en este momento y a las que tendré ocasion de referirme mas
adelante), en la Region de Murcia, salvo los datos de 2002, por ahora, no han llegado a
alcanzar un ritmo tan fuerte como el de afios precedentes, en el dltimo periodo mas dind-
mico, en torno a 1989. De todas maneras conviene pensar que si se mantienen cifras cerca-
nas al 3%, eso representa algo mds de lo que significa su proporcién poblacional; recuerdo
que en 2001 era del 2,93%.

Otra transformacién importante registrada en la construccién de viviendas a lo largo de
esos aflos, es la evolucion de las viviendas protegidas, frente a las de promocion libre. Se
ha producido un cambio radical en la Region de Murcia y en toda Espafia en general.
Segtin puede comprobarse en el cuadro 4, en los primeros afios especificados, las VPO
representaban el 30,7% del total; a medida que aumenta el total de viviendas edificadas,
ese porcentaje se reduce: 12,49% en 1989. Y viceversa; cuando disminuye el total de las
edificaciones, asciende: asi se llega al 23,65% en 1992 y, consigue una proporcién ain
mds alta en 1995, 34,64%. A partir de ahi, cuando de nuevo aumenta el ritmo de construc-
cion, inicia un descenso brutal: 16,80% en 1998 y 3,13% en 2002. Creo que ello se debe a
dos causas bdsicas:

a) De una parte, porque con el aumento de demanda del mercado y mayores posibili-
dades de venta, todo el sistema de promocién no precisa de los apoyos ni desea
sufrir las limitaciones que conllevan las viviendas de proteccién oficial. Se encuen-
tra mas comoda con las formas libres. Y, viceversa.

b) A lo anterior se unen también modificaciones estructurales en las politicas de
vivienda seguidas por las Administraciones Piblicas, que se inclinan en una u otra
direccion (Leal, J., 2002). Ademas, las grandes transformaciones que experimenta
el mercado hipotecario de la vivienda en afios proximos también ayuda con fuerza
en ese sentido.

Queda por ver cudl sera la evolucidn de tales cuestiones en los afios venideros.

Llegados a este punto del andlisis, conviene reflexionar sobre las bases socio-econémi-
cas que sustentan y propician la realidad murciana en el apartado de la edificacion de
viviendas en estos aflos, inicios del nuevo siglo, en referencia al conjunto espafiol. Me
refiero a ello, con suma brevedad, a renglén seguido.

1°) Mayor crecimiento poblacional. Los diferentes indices demogrificos que suelen
emplearse para evaluar su evolucién y perspectivas de crecimiento, muestran valo-
res mejores en la Region de Murcia, que la media espafiola. Asi, por ejemplo,
(expresados en tantos por mil) la tasa de natalidad es de 12,60 frente a 9,91 (2000);
la de mortalidad es mds baja, 8,24 y 9,00, por lo que el crecimiento vegetativo
supera con creces el promedio nacional 4,26 y 0,91. En correspondencia también es
mayor el nimero de hijos por mujer, 1,51 y 1,20; asi como el indice de nupcialidad
6,12 y 5,26. Ese ultimo valor, junto a una poblacién mds joven, propician una
demanda mas abundante en la creacién de nuevos hogares, que, en su caso, se tra-
duce en necesidad de mas viviendas.
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2°) De la misma manera, la inmigracién exterior asentada en la Regién es superior al
promedio espaiiol. En datos oficiales (30 junio de 2002), sobre un total contabili-
zado de residentes que ascendia a 1,3 millones, en Murcia residian 43.399. Pero, en
las evaluaciones ajustadas que se realizan, sobre su valoracion real, la cifra primera
se incrementa hasta unos dos millones, en tanto que los que habitan en la Region se
evalia en cien mil. Con lo que se alcanza en la Region de Murcia una de las tasas
mayores de residentes extranjeros de toda Espafia.

3°) La anteriores magnitudes, junto a saldos migratorios interiores favorables, registra-
dos ininterrumpidamente desde 1975, explican que la significacion de los residen-
tes en la Region de Murcia, haya acumulado un ascenso de 0,25%, en su cuota de
participacién nacional entre 1950 y 2001 (Serrano Martinez, J. M?, 2003,a).

Si se considera la evolucién econémica regional, en referencia a Espafia, cabe desta-
car que entre 1995 y 2001, la tasa acumulada en la Regiéon de Murcia asciende al
30,37%, frente a una media nacional ligeramente superior al 20%. Eso confirma tasas de
aumento regional anuales del orden del 4,52%; cifras asi mismo superiores al promedio
nacional. En una evaluacién de mayor plazo temporal, vemos que Murcia ha pasado
desde 1955, en que su PIB significaba el 1,83% al 2,30% en 2002. Todo ello no impide
que los niveles de riqueza por persona, en su diferentes indicadores, muestren todavia
que los promedios regionales son inferiores a la media nacional, distindose mucho de
encaminarse con rapidez hacia una auténtica convergencia real. (Goerlich Gisbert, F. J.;
Mas Ivars, M., 2002).

Pero, sin duda, lo sefialado confirma ciertas necesidades palpables en la demanda de
nuevas viviendas y contribuyen a explicar su dinamismo en la Regién. De tal suerte que el
sector de la construccion da trabajo en ella al 11,9% de la poblacién ocupada, frente a una
media global espafiola del 11,6%; la cual suma 53.550 activos (2003), repartidos en una
profusion de pequeilas empresas.

Todos esos aspectos antes indicados, s6lo adquieren su verdadera carta de naturaleza y
una explicacién mds plausible, si se reflexiona sobre las condiciones globales espafiolas y
Comunitarias, concurrentes en la actualidad en el mercado de la vivienda. Si bien se trata
de un tema muy complejo, con participacién de elementos de diferente naturaleza, anali-
zado desde diferentes campos cientificos, parece oportuno hacer mencién de algunas
reflexiones sobre ellos, aunque de manera harto esquematica, segin corresponde abordar
en un trabajo de esta indole.

Como ya se ha apuntado en pdginas previas, dados los elevados volimenes de construc-
cién registrados en Espafia durante los dltimos afios, a menudo se cuestiona la auténtica
necesidad de construir tantas viviendas, las causas basicas que motivan eso y los peligros que
todo ello puede encerrar en aras de su sostenibilidad. No es sencillo contestar a tales pregun-
tas, dado que son numerosos los elementos participantes; todos muy dificiles de prever.

Es evidente que desde 1998 la construccién de viviendas en Espafia sobrepasa los
mayores umbrales alcanzados nunca (1997, 406.071 viviendas visadas, superdndose tales
cifras en los afios siguientes; con un umbral maximo, hasta ahora, de 578.400 en 2000). A
la vez, ese auge desmedido del sector va unido a una escalada de precios, muy por encima
de los de la inflacién, y otros indicadores al uso. Todo lo cual explica la preocupacion
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existente. Sin que tales asuntos constituyan un objetivo central en esta investigacion,
resulta oportuno afiadir algunas consideraciones acerca de ello.

Creo que todo se debe a la conjuncion de una serie de elementos propicios de natura-
leza plural, de indole econdémica, social, socioldgica, etc. aunados; de forma esquematica
se apuntan a continuacién (cfr. Serrano Martinez, J. M* 2003, algunas de cuyas ideas cen-
trales se emplean de nuevo aqui):

La poblacién activa ha crecido con fuerza desde mediados los noventa, de tal suerte
que los cotizantes a la Seguridad Social se han incrementado esos afios en toda Espafia, y
de manera concreta en nuestra region, en proporciones no conocidas en el dltimo medio
siglo. A la vez, una parte apreciable de ellos son mujeres, con lo cual los ingresos de
muchos hogares han aumentado. Esto permite a un copioso nimero de familias y personas
acceder a la compra de una vivienda, bien para formar un hogar, o para cambiar la que
tenian, por otra mds acorde con sus necesidades, gustos o tendencia global del mercado.

Por otro lado, el estancamiento econémico de la mayoria de las economias de la Unién
Europea y otros grandes bloques econdmicos mundiales, en esos aflos, ha coincidido con
el inicio de la puesta en marcha del euro y la instauracién de las correspondientes autori-
dades monetarias. Asi el Banco Central Europeo ha reducido progresivamente los tipos de
interés, en consonancia con los de otros &mbitos mds importantes del planeta, hasta alcan-
zar cifras desconocidas en los tltimos lustros. Frente a tasas hipotecarias de la década de
los noventa, cuyo valor final se situaba entre el 12 y el 15%, en julio de 2003 se ha redu-
cido hasta el 3,54%. La morosidad se ha hecho mas escasa. La mayor confianza econ6-
mica y los elevados montantes de endeudamiento que pueden alcanzarse, hace que los
tiempos de amortizacién se alarguen hasta cifras mucho mayores a las habituales hace
unos afios, lo que también favorece el proceso.

Dentro de un incremento natural de la poblacién modesto en la tltima década, inferior
a otras anteriores, en que la construccion de viviendas fue menor, no hay que olvidar dos
cuestiones. Una, la entrada en pocos afios de mas de 1,5 millones inmigrantes, legales, y
una cifra suplementaria de los mismos, calculada, a la baja (en 2003, segtin se ha apun-
tado ya), en 0,5 millones. Ese importante colectivo de nuevos residentes que, si bien, por
ahora, la mayoria no pueden acceder a la compra de una vivienda, si presionan de hecho
sobre el mercado inmobiliario, en demanda de viviendas en alquiler, etc. Ya se ha indi-
cado la importancia marcada que tales hechos representan en la Region de Murcia, en
especial en algunas de las areas donde, precisamente, la construccién de nuevas viviendas
€s mayor.

Tampoco conviene olvidar que, en estos afios los nacidos durante los sesenta y setenta
(periodo de elevadas tasas de natalidad), estdn alcanzando la edad de mdxima probabilidad
de formacién de hogares. Asi, en 2001, la poblacién comprendida entre los 25 y los 34
aflos, significaba en Espaiia una cifra de 6.875.075 personas, es decir, 908.240 mds que en
1991 (Cfr. Servicio de Estudios, La Caixa, 2003, p. 67). Las cifras porcentuales de Murcia,
son superiores al promedio nacional, dadas las mayores proporciones de nacimientos
registrados en tales afios.

También constituye un motivo a tener presente el profundo cambio experimentado por
la estructura y composicion familiar en Espafia. De acuerdo con la anterior fuente citada,
durante la ultima década el total de familias creci6 en 2,4 millones, es decir un 20,4% mas
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que en la anterior; pero lo mas llamativo es que de ellos, el 55,8% (o sea 1,35 millones)
fueron hogares unipersonales. Algo sin precedente en Espafia. En esta cuestion, el com-
portamiento de la poblacién regional se asemeja a los promedios nacionales.

Abhora bien, el incremento de la demanda de viviendas, no s6lo hay que enmarcarlo
en las necesidades del mercado interior, nacional o regional, segin las escalas de aten-
cion y analisis. Es necesario ampliarlo al conjunto del entorno europeo; desde donde se
acrecienta una demanda de viviendas constante y en auge. Estad relacionado con el tradi-
cional mercado turistico, pero afiade otros matices como lugar de residencia para jubila-
dos o personas de otras tipologias y condicidn etc.; que encuentran la vivienda en
Espafia, tanto por su precio como por su mantenimiento, menos costos que en sus paises
de origen. Ademds, es interesante no olvidar un aspecto esencial: aqui en esta regién
abundan las dreas con unas condiciones climdticas de rasgos benignos, algo para
muchos, muy deseable (Salgaro, S., 1995). Tampoco conviene dejar de lado que la
adquisicién de una vivienda representa una inversiéon econdmica, que puede ser produc-
tiva. En ese sentido, basta afiadir que s6lo en 2002 las entradas de capital fordneo en
Espafia, por tal concepto, alcanz6 6.043 millones de euros, equivalente al 0,87% del PIB
espailol. Conviene resaltar que, en tal aspecto, la Regién de Murcia, que quedd bastante
apartada del gran despegue turistico de afios precedentes, parece apostar ahora, con
fuerza, dentro de esa nueva realidad estratégica turistica residencial. Mds adelante se
volverd sobre ello.

A lo antes citado cabe afiadir otro aspecto destacado. Desde hace afios se advierte un
cambio en las preferencias de tipologia de viviendas entre los espafioles. Tras décadas de
concentracién de personas y familias en viviendas de propiedad horizontal, en espacios
urbanos con elevadas densidades de construccion; ahora se advierte un fenémeno contra-
rio, donde las viviendas adosadas y todo tipo construcciones, aisladas, exentas, mas abier-
tas, se edifican en las numerosas urbanizaciones que crecen en las periferias de cualquier
ciudad mediana y, por supuesto, en las de tamafios mayores. Este fendmeno contribuye a
cambios de domicilio «en cascada» de propietarios y usuarios. Numerosos barrios de
nuestras ciudades estdn siendo abandonados por sus antiguos habitantes, los cuales se des-
plazan ahora hacia otras viviendas, vecinas o mds alejadas de su domicilio anterior, pero
mads acordes con sus gustos; pasando las anteriores a ser ocupados por nuevos moradores,
en uno u otro régimen. Desde luego todo ello no se trata de un fenémeno singular espafiol,
por el contrario encuentra tipicos precedentes en otros paises que ya vivieron estas mismas
transformaciones hace tiempo (Merlin, P., 2002; VV. AA., 1996). En el caso de la Region
de Murcia, son numerosos los ejemplos de todo ello; sin duda la bonanza climdtica predo-
minante, ayuda a preferir una vida mas préxima a la naturaleza, lejos de la ciudad com-
pacta tradicional.

Aunque algunos de esos aspectos son coyunturales 6, pueden tener ciertas dosis de
ello, otros lo son menos, e incluso acaso se incrementardn en los proximos afios. Lo cual
es posible que justifique el mantenimiento de una apreciable demanda de viviendas en
Espafia durante ese tiempo. En lo referente a nuestra regidn, creo que sus bases son menos
coyunturales, dado que parecen mas fuertes ciertas causas ya apuntadas. Ahora bien, todo
ello no significa que existan ciertos peligros, relacionados con lo que ha dado en llamarse
la «burbuja inmobiliaria». Es una cuestién que debe preocupar, sobre todo, por las dimen-
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siones alcanzadas. Basta sefialar que el sector de la construccion en el dltimo trimestre de
2002 aporté en Espafia casi el 40% del crecimiento de la economia (Servicio de Estudios
del BBVA, 2002, p. 5); valores muy elevados, similares, siguen contabilizdndose el afio
siguiente. Preocupa igualmente la escalada de los precios, pues desde 1987, mientras que
aquellos, en general, y los salarios, en particular, se han multiplicado por 2, los de las
viviendas lo han hecho por 4 (Ibidem, p. 24). Igualmente es poco tranquilizador el cre-
ciente endeudamiento familiar registrado. A fines del primer trimestre de 2003, el saldo
vivo destinado a la adquisicién y rehabilitacién de hogares ascendia a 259.434 millones de
euros, es decir, el 36,3% del PIB, mientras que ese mismo concepto en 1990 sélo repre-
sentaba el 11,3%. Asi mismo, a finales de 2002, dicho montante de crédito por vivienda
alcanzé mas de 20.000 euros por familia, lo cual representa en torno al 62% de la renta
disponible; en tanto que, mediados los noventa, equivalia s6lo al 25% (Serv. Est. La Caixa,
pp- 69-70). A nadie se ocultan los riesgos derivados de tal situacién, en un horizonte a
largo plazo. Causa desasosiego que el sector vivienda esté alcanzando un protagonismo
tan marcado dentro del conjunto de la actividad productiva espaifiola. Valores similares
cabe aplicar a esta Region.

Es cierto que algunos aspectos relacionados con circunstancias coyunturales, que sin
duda también han contribuido en el devenir del dinamismo del mercado y del alza de los
precios, a menudo aducidos, ya han pasado, o alcanzan menos significacién. Me refiero,
por ejemplo, a la salida del dinero oculto, por la llegada de la nueva moneda. Pero, no
debemos olvidar que la difusién del euro, hace que resalte con mayor nitidez, que los
precios de la vivienda espafiola, ain habiendo subido espectacularmente, no suelen
admitir comparacién con la de nuestros vecinos de La Unidn. Y, aunque el mercado de la
vivienda no es comparable al de otros productos comerciales, entre otras cuestiones, por
la dificultad de sus intercambios, puede ser mas atractiva como bien de inversién. En tal
sentido, es util recordar que mientras los rendimientos de las inversiones en los produc-
tos mobiliarias sigan siendo tan escasos, la vivienda se presenta como una alternativa
aceptable y vdlida. Todo lo cual, no es dbice para intentar disminuir la escalada de pre-
cios alocada que, a nada bueno conduce; pero, tampoco se debe olvidar que el mercado
del suelo y la vivienda son mds dificiles de liberalizar introduciendo aspectos competiti-
vos en su produccién y consumo, dadas sus propias condiciones intrinsecas. Desde
luego, seria deseable que la exuberancia inmobiliaria existente se fuese corrigiendo de
forma paulatina, tanto para armonizar mejor el mercado, como para que sus precios se
acomodasen al de los otros elementos econdmicos. Tareas de planeamiento adecuadas,
de liberalizacién de suelo, etc. pueden ayudar a ello. Y, nunca debe olvidarse la natura-
leza y el componente social que concurre en la vivienda, dada su necesidad esencial a
todo colectivo humano.

En otro orden de cosas, creo que cabe esperarse menos, de lo que se dice habitual-
mente, de la reactivacién del mercado de viviendas de alquiler como procedimiento para
disminuir el deseo de adquisicién de nuevas viviendas; aunque algo contribuiria a ello la
reforma de todo lo relacionado con el marco legal que garantice a los propietarios de
viviendas en alquiler su funcionamiento agil, en los diferentes y complejos aspectos deri-
vados de su tramitacién regular. De todas maneras, es necesario contar con una costumbre
muy arraigada entre los espafioles, desde hace tiempo, y en auge reciente, el deseo de
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poseer en propiedad su vivienda de uso. En 2003 se estima esa proporcién en torno al 82%
de las familias, frente a medias de otros paises de la Unién donde apenas se sobrepasa el
50%. Un diferencial poco explicable en muchas ocasiones. En el caso regional de Murcia,
tal proporcién es ain mas descompensada.

No obstante, produce zozobra pensar en el copioso nimero de viviendas desocupadas
contabilizadas en el pasado censo (2,89 millones en el conjunto espafiol, de las cuales mds
de 84.500 se contabilizaban en Murcia; es decir el 14,79% del parque inmobiliario regio-
nal total); lo cual confirma claras disarmonias en el mercado. A la vez, el elevado niimero
de las viviendas declaradas como segunda residencia (3,23 millones, de ellas 98.595, el
17,2%, en la Region de Murcia); todo lo cual puede originar comportamientos inciertos,
muy relacionados entre si, y, no siempre del todo transparentes, ni ajustados a la auténtica
realidad, ni a las necesidades del mercado.

Por otro lado, los equipamientos de viviendas son muy irregulares y diferenciados
territorialmente, en correspondencia con las disimilitudes regionales (Alcaide Inchausti,
J., 2002); de ahf el riesgo afiadido para ciertas regiones, que han apostado con més fuerza
por ello, o donde han concurrido con mayor intensidad los elementos favorables para su
auge. Lo ocurrido en las dreas litorales en Murcia a finales de los ochenta, y su posterior
reflujo, en los primeros noventa, puede constituir todo un ejemplo a tener presente, tras un
periodo de atonia prolongado (Serrano Martinez, J. M?, 1986).

A la mayoria no interesa una sobrevaloracién de los precios de la vivienda. Menos
todavia que continden creciendo como lo vienen haciendo dltimamente. Es cierto que el
componente de mano de obra de este producto es muy alto y dificil de reducir de manera
notable, al tiempo que sus valores finales son aun inferiores a los del promedio de la
Unidn. Pero, acaso las expectativas que han rodeado al sector durante los afios recientes,
aun siendo comprensibles, parecen desmesuradas. Por eso, en una sociedad tan dindmica y
cambiante como la espafiola es conveniente prever ciertos riesgos y adelantarse a los efec-
tos negativos que de ellos pueden derivarse.

Ademads de lo antes expuesto, conviene también reflexionar, dentro de andlisis de
escala mds reducidos, acerca de qué efectos se derivan de su desigual incidencia territorial,
eso se aborda a continuacion.

4. DIFERENCIAS TERRITORIALES DE LOCALIZACION

Las viviendas edificadas en los dltimos afios no se distribuyen de manera armoénica en
el conjunto regional. Tampoco lo hacen siguiendo pautas similares a las que presenta el
reparto de la poblacién; por el contrario, muestran claros fendmenos de concentracion,
junto a vacios apreciables. Con el objetivo de ofrecer una visién mds detallada de ello, a
la vez que se evita dedicar mayor atencién a los comentarios, se ha confeccionado el cua-
dro 5, cuyos valores globales se plasman en la figura 1. Los datos utilizados, segtn se
especifica, son las viviendas libres. Se han tomado estas dado que asi continuamos con el
empleo de la misma fuente (visados del Colegio de Arquitectos); en relacion a las de pro-
mocién libre, pues son las que mayor proporcién alcanzan, con diferencia, sobre las
demds; en especial durante los tltimos afios, cuando los volimenes totales de edificacion
son mayores.
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CUADRO 5
Localizacién espacial de las viviendas construidas en la Regién de Murcia,
Viviendas libres, visadas

1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | Total
Abanilla 34 34 16 12 26 32 44 35 31 17 281
Abarén 12 21 20 20 29 24 47 53 79 69 374
Aguilas 100 95 62 102 211 185 254 296 582 570 | 2457
Albudeite 4 1 6 2 5 7 8 6 20 2 61
Alcantarilla 33 33 89 76 74 97 179 116 192 533 1422
Alcézares, L. 594 766 805 821 1051 921 847 889 723 699 | 8116
Aledo 3 2 5 5 8 13 10 16 17 10 89
Alguazas 22 20 9 9 11 23 14 50 29 97 284
Alhama 45 49 61 94 80 98 175 136 202 178 | 1118
Archena 26 45 50 52 41 94 141 93 143 129 814
Beniel 12 10 20 7 20 58 62 85 96 140 510
Blanca 4 6 16 13 23 8 30 17 29 11 157
Bullas 34 36 23 17 29 33 58 53 65 73 421
Calasparra 19 37 26 19 59 83 71 52 59 46 471
Campos R. 2 6 10 3 7 10 18 13 8 10 87
Caravaca 12 71 53 48 84 104 212 206 189 253 1232
Cartagena 281 357 348 400 813 1100 | 2136 | 2186 | 2012 | 2849 | 12482
Cehegin 40 49 53 32 45 62 123 95 105 90 694
Ceuti 25 33 37 31 67 91 110 116 123 157 790
Cieza 73 54 48 32 57 118 71 88 112 159 812
Fortuna 32 32 19 12 50 29 47 48 35 106 410
Fuente Alamo 87 34 44 71 81 86 86 119 139 457 | 1290
Jumilla 37 43 66 73 40 72 95 148 107 152 833
Librilla 16 49 16 25 42 31 28 36 35 14 292
Lorca 107 150 193 107 156 312 363 467 495 437 | 2787
Lorqui 27 11 19 13 15 54 67 35 93 32 366
Mazarrén 53 387 150 323 629 568 | 1077 | 1074 | 1407 | 2342 | 8010
Molina S. 211 213 138 258 480 679 713 | 1084 | 748 | 1026 | 5550
Moratalla 27 25 33 26 43 48 44 70 49 37 402
Mula 15 87 16 14 43 16 43 105 118 225 682
Murcia 1113 | 1489 | 2176 | 1523 | 2676 | 2902 | 3200 | 3357 | 4636 | 4956 | 28028
Ojos 0 0 2 2 2 2 0 0 1 1 10
Pliego 19 11 10 21 36 12 9 20 65 37 240
Puerto Lum. 36 39 46 48 102 59 133 76 74 152 765
Ricote 7 10 6 7 6 6 9 10 4 15 80
San Javier 185 395 235 347 578 559 963 1112 | 1299 | 1648 | 7321
San Pedro P. 239 499 338 247 315 280 292 431 374 533 | 3548
Santomera 29 28 71 58 118 139 89 212 126 246 | 1122
Torre Pache. 43 62 102 73 65 99 200 197 245 336 | 1422
Torres de C. 58 55 51 73 101 318 178 194 185 292 1505
Totana 54 54 67 58 89 147 114 204 190 251 1228
Ulea 0 0 2 1 4 1 3 16 1 2 30
Uni6n, L. 8 14 52 16 42 57 79 231 160 225 884
Villanue. R.S. 7 7 5 6 8 13 11 34 20 37 148
Yecla 81 72 77 96 162 134 190 215 178 192 1397
Total. 3856 | 5491 | 5697 | 5293 | 8623 | 9784 | 12663 | 14096 | 15600 | 19843 | 100946

Fuente. Elaboracion propia sobre datos del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia.
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Sin entrar en comentarios prolijos, acerca de su distribucién espacial en los términos
municipales, interesa mds bien, intentar establecer cudles son las tendencias mas palpa-
bles, con el objetivo de encontrar sus causas y razones que lo sustentan, asi como las posi-
bles consecuencias derivadas de ello. De forma esquematica, conviene hacer referencia a
los siguientes aspectos.

Se advierte una clara concentracién de las cantidades mayores de visados de vivien-
das en unos pocos municipios. La jerarquia queda encabezada por Murcia, y siguen: Car-
tagena, Los Alcdzares, Mazarrén, San Javier, Molina de Segura, San Pedro del Pinatar,
Lorca y Aguilas. Estos nueve municipios suman un total cercano a las 80.000 viviendas, lo
que representa un porcentaje superior al 77% sobre el conjunto regional. De ello se des-
prenden dos consideraciones bésicas: la primera, que una gran parte del territorio regio-
nal, los restantes 36 municipios, consigue valores bastante mds modestos, dada la ruptura
de continuidad entre los anteriores citados y el siguiente. Con lo cual se ahondan los con-
trastes existentes entre los municipios regionales. La segunda, derivada de la anterior, nos
introduce en la conveniencia de proceder de forma adecuada en el planeamiento corres-
pondiente, ante esos procesos concentrados de la construccién de nuevas viviendas; a la
vez que debe buscarse, a través de férmulas diferentes, evitar se agudice esa dicotomia del
espacio regional aqui apuntada, de unas dreas creciendo mucho, junto a otras que quedan
rezagadas.

Los municipios, que contabilizan mayores cifras totales de edificaciéon de viviendas,
cuya importancia resalta atin mds en valores relativos, son la mayoria de los que cuentan
con un espacio litoral. Los Alcazares es un caso paradigmatico de esa situacién, donde se
alcanza la mayor proporcién de construccién de nuevas viviendas, en relacién a sus efecti-
vas demograficos. La suma de las viviendas visadas en esos municipios costeros (excepcion
de Lorca, cuyos reducidos kilémetros de costa apenas cuentan en ese sentido, y los datos
globales asi lo confirman), representan el 42,41%, superando la cifra de 42.000. Tal magni-
tud sefiala el protagonismo que alcanza esa finalidad, turistica, residencial y recreativa
como causa bdsica en el dinamismo constructor. Ya se ha hecho referencia a ello en otras
ocasiones de este trabajo. Por consiguiente, no viene de mds recordar los riesgos que se
derivan de un proceso tan vivo en la construccion de viviendas en las dreas litorales. Si bien
es algo comtin en numerosas dreas de todo el Mediterrdneo (Cori, B.; Lemmi, E., 2002); no
por ello es sobrado recordar y prevenir los peligros inherentes a ese modelo masivo exten-
dido en otras partes de Espaiia, cara a su sostenibilidad (Serrano Martinez, 2003, b).

Los municipios que conforman el Area Metropolitana de Murcia, con el propio capi-
talino a su cabeza, constituyen otro espacio donde el total de viviendas visadas durante los
dltimos afios es elevado: 38.421, que significan el 38,06 del conjunto regional. Pero, esa
cantidad no es superior a la proporcién que representan sus efectivos demogréficos.

Frente a esas dos mayores concentraciones, el resto de los municipios muestran cifras
mucho mds modestas; algunos, los de mayor tamafio demogréfico, consiguen valores
acordes con su poblacién, caso de Yecla, Caravaca, Cieza, Fuente Alamo, Torre Pacheco,
etc. por ejemplo; pero, no faltan otros en que las viviendas construidas son escasas, casi
simbdlicas.

En el fondo, tras esa desigual distribucién espacial, se puede rastrear la dindmica territo-
rial diferenciada que se desprende de la evolucion econdémica, e incluso, del propio modelo
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FIGURA 1
Total viviendas libres visadas, 1993-2002
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de desarrollo escasamente sostenible a largo plazo, por el que estd apostando la Region. La
construccién de viviendas constituye, a todas luces, un indicador significativo de todo ello.
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