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Estadística de vivienda de los Colegios de Arquitectos

Cuarenta y cinco años de edificación residencial

Ricardo Vergés Escuín

Desde 1960, la edificación española dispone de una única estadística histórica elaborada por
los Colegios Oficiales de Arquitectos. El presente volumen reconstruye las series residenciales según
los visados de proyectos, series que en el transcurso de los años han sufrido diversos avatares aunque
sin solución de continuidad hasta su actual desarrollo por parte del Consejo Superior de Colegios de
Arquitectos de España.

La revisión de estas series permite estimar las terminadas y compararlas con las series de los cen-
sos de edificios, lo cual revela un elevado grado de correspondencia entre ambas fuentes. Ello se debe
no sólo a la exhaustividad de la actuación arquitectónica sino también al excepcional grado de cum-
plimiento por parte de la Profesión, pionera en esta asignatura pendiente de la democracia econó-
mica como es el deber estadístico.

Hasta la fecha, los proyectos de ejecución se revelan como el único indicador completo y fiable tanto
del pretérito como del futuro de la producción residencial de nuestro País. En la presente edición se
ofrece uno de los productos estadísticos más relevantes como es el número de viviendas contenidas en
los proyectos, por mes y provincia según el régimen y, a partir de 1995, según el tipo de obra.

En su misión de representación y coordinación, el Consejo Superior de Colegios de Arquitectos
de España recopila y difunde esta y otras series estadísticas de la edificación consultables a la direc-
ción: www.cscae.com. 

Para más información, escribir a cscae@arquinex.es.

RICARDO VERGÉS es Arquitecto y Doctor en Ciencias Económicas. Tras quince años en la gran
industria europea, veinte en la universidad canadiense y veinte otros en la consultoría española,
ha llegado a la conclusión de que bastantes problemas económicos de nuestro tiempo provienen
de rigideces del mercado que no dependen ni de oferta ni de demanda ni siquiera de la libre
Competencia, sino de retrasos en materia de información.

En acuerdo con los precursores de las nuevas ciencias del mercado, dotadas ya con media docena
de Nóbels además de una impresionante literatura, el autor procura aunar teoría e investigación,
dedicándose a la información inmobiliaria y territorial con la ayuda prometedora de metodologías de
reciente desarrollo. 

Entre estas últimas se encuentran los modelos territoriales de actividad exportadora así como las
nuevas tecnologías de captación de precios residenciales y de flujos de financiación hipotecaria.

Aunque puramente cuantitativa, la publicación de Cuarenta y cinco años de edificación residencial
en España pretende contribuir al universo de la información socialmente eficiente, única capaz
de establecer a largo plazo un mayor equilibrio de los mercados.

www.ricardoverges.com

Viviendas terminadas por trimestre segun visados y censos
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Resultados generales
En el gráfico siguiente se representan los datos de viviendas contenidas en los proyectos de ejecu-
ción visados por los Colegios de Arquitectos según el régimen de la vivienda. Los trazos finos son
los datos de origen mientras que los trazos gruesos son los datos complementados y revisados.

Se observa que en el conjunto nacional, las series complementadas y revisadas no difieren sig-
nificativamente de las de origen, salvo en dos períodos críticos: el auge de libres del COAM en
1972-75 y el subregistro de VPO en 1978-80 en varios Colegios. Por lo demás, la revisión de con-
junto no aporta cambios radicales a los datos originales, ni siquiera en el agitado lustro de cambio
informático reciente. Esta moderada incidencia es debido a los factores siguientes. 1º las variacio-
nes de VPO suelen ser compensadas por variaciones de signo contrario de las viviendas libres,
2º algunos subregistros en ciertos Colegios coinciden con sobrerregistros en otros, 3º la mayor
parte de carencias y errores detectados acostumbran a ser de corta duración y de escasa amplitud
y, 4º cada vez más, los errores pueden detectarse on line y corregirse antes de publicación. 
Una vez en posesión de series corregidas y comprobadas, es esencial poder juzgar el grado de cober-
tura y de cumplimiento de los visados con respecto a la edificación. Por un lado ¿qué proporción
de viviendas da lugar a proyectos de ejecución visados por los Colegios Oficiales de Arquitectos?
Por otro lado ¿qué proporción de viviendas visadas se lleva realmente a ejecución? Sólo existe una
manera de responder a estas preguntas, advirtiendo que la respuesta no puede ser del todo rigurosa.
En efecto, hasta hace poco y todavía hoy en ciertos casos, la certificación de fin de obra está subre-
gistrada, por lo que en ausencia de observación exhaustiva, hay que proceder a la estimación de las
viviendas visadas terminadas mediante una función de desfase que tiene sus propias limitaciones.
Por otra parte, las viviendas visadas terminadas y las terminadas según el censo no son siempre las
mismas debido a diferencias conceptuales y estadísticas. 

Gráfico 4. Viviendas en proyectos visados por trimestre según régimen. Total nacional. 1960-2003.
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Comparabilidad entre visados y censos 
Los conceptos utilizados no son sinónimos. Del lado de los visados, se ignora obviamente la
vivienda no visada, es decir buena parte de la vivienda pública y, sobretodo, la vivienda ilegal.
De hecho, el visado sólo contempla la vivienda legal construida o rehabilitada con este fin,
dejando de lado todo aquello que se haya edificado sin recurso al Arquitecto, aún cuando parte
de ello se legalice ulteriormente. Conviene añadir que las legalizaciones requieren hoy en día
proyecto visado, pero en principio se excluyen de la estadística porque ésta contempla flujos
al suponer que la fecha de visado es un indicador fiable de la fecha en la que el cliente solicita
licencia y puede iniciar la obra. Claro está, esta suposición queda invalidada si la vivienda legali-
zada está ya terminada o incluso ocupada desde hace tiempo. En el presente trabajo, los datos
de visados complementados y revisados se agrupan por trimestres a los que se aplica la mencio-
nada función de desfase produciendo series provinciales de viviendas terminadas cada trimestre
desde 1964. 

Por su lado, el censo de edificios incluye toda vivienda que figure en el callejero municipal, sin
consideración de legalidad, régimen o uso inicialmente previsto. Por tanto, el censo considera cual-
quier local destinado a vivienda, esté o no ocupado, pero excluye a aquellas viviendas inicialmente
visadas y luego construidas pero utilizadas finalmente a uso comercial o profesional de forma exclu-
siva. También considera a locales habilitados como vivienda, sea cual sea su uso de origen o su pro-
ceso de transformación (desdoblamiento, fusión, equipamiento adicional, etc.) aunque las obras
necesarias no hayan sido visadas. 

El año de terminación se recoge para aquellas viviendas ulteriores al anterior censo. Enlazando
los censos, se obtiene una serie larga que va de 1961 a 2001 según metodología planteada por Díaz
Ballesteros (1984 a) y desarrollada y resumida en Vergés (1990 y 2001 respectivamente). Se observa
que los primeros años de serie decenal, o sea 1971, 81 y 91 vienen marcados por una caída del flujo
de viviendas terminadas respecto a las últimas cifras del decenio anterior, lo cual sugiere que puede
haber errores ya sea en la respuesta censal (se estimarían como muy recientes a viviendas que
en realidad estaban terminadas antes), ya sea en la metodología de enlace entre series. Ahora bien,
en los años donde esto ocurre, también la estimación de visados terminados experimenta caídas
notorias, reflejando probablemente reducciones cíclicas de demanda acaecidas, por azar econó-
mico o estadístico, entorno a las fechas censales.

Permanece una cierta volatilidad interanual de la serie censal debido a dos factores: la insufi-
ciente calidad de la respuesta a la pregunta censal y la dificultad de depurar los no consta. Hasta
1991, estos últimos se distribuyeron probablemente entre cohortes de viviendas totales, mientras
que en 2001 asesoramos al INE recomendando asignarlos solamente como viviendas no principa-
les, ya que allí donde hay hogares siempre se documenta la fecha. Al ser por año, las series censa-
les deben desglosarse siguiendo la distribución trimestral de visados terminados, tratando la vola-
tilidad con medias móviles ponderadas de 5 trimestres sin conservación de áreas, de manera
a mejorar la comparación de resultados ya que los visados terminados se encuentran alisados por
la propia función de desfase.

Series de visados terminados y series censales 
En el gráfico 5, se han agrupado las provincias según criterios analíticos de homogeneidad, a saber,
la antigua Provincia hoy Comunidad de Madrid, el litoral mediterráneo y atlántico sur y el resto
de la Península, así como el total nacional, suma de los tres anteriores. Aunque todavía actual, esta
clasificación fue muy utilizada en los mencionados análisis del sector de los años 70 y 80. Por ejem-
plo, el auge estudiado en el § 3 (Díaz Ballesteros, op. cit.) fue notorio en el litoral mediterráneo y
atlántico-sur, especialmente en Barcelona, Baleares, Valencia, Murcia y en las cinco provincias cos-
teras de Andalucía, pero no en Alacant ni tampoco en Canarias por ejemplo, lo cual sugiere que res-
pondiera ante todo a necesidades derivadas del fuerte desarrollo industrial de las ciudades del lito-
ral y, en un segundo plano, a inversiones en el incipiente turismo del tardo-franquismo. Confirma
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esta hipótesis la presencia de auge en algunos centros industriales del resto de España como Astu-
rias, Valladolid, Pontevedra (Vigo) o Zaragoza.

En el gráfico, los datos colegiales aparecen en trazo fino y los censales en trazo grueso. Además,
se añaden las series de terminadas derivadas de los visados de dirección de obra de Aparejadores.
Estas series utilizan la misma función de desfase salvo que ésta es un trimestre más corta debido
a que dicho visado suele obtenerse poco tiempo después de que el Arquitecto haya tramitado
el suyo con el proyecto de ejecución. Cómo que las series de dirección de obra empezaron en 1992,
las terminadas desfasadas de los Aparejadores empiezan sólo en 1996.5

Grado de cobertura y cumplimiento de los visados
A pesar de la diferencia de contenidos, se observa una sincronía cíclica general de viviendas termi-
nadas entre visados y censos, así como una similitud de nivel en cada grupo. Pueden distinguirse
varios períodos empezando por el anterior a 1970. Hasta entonces, el grado de cobertura de los
visados aparece bajo, ya que se constata una producción de viviendas netamente superior, excepto
en Madrid donde se concentraba el 35% de un colectivo nacional de Arquitectos más bien escaso
pero de fuerte crecimiento (2.000 activos en 1960, 3.500 en 1970).

En la primera mitad de los 70 aparece una crisis que afecta a ambas series entre las que se
observa un marcado paralelismo. Pero pronto es superada por el auge de visados, esencialmente
en el litoral S-E. Sin embargo, allí donde lo hubo, dicho auge no se tradujo inmediatamente en edi-
ficación. Ello fue debido ciertamente a la irrupción de una coyuntura de racionamiento de crédito
conjugado con una elevada inflación de precios de materiales y mano de obra, ambas derivadas
de la profunda crisis desencadenada por el primer oil shock de 1973 y, a renglón seguido, por otra cri-
sis menos profunda pero más prolongada después del segundo oil shock de 1978. De modo que sólo
una parte de proyectos prosperaron de inmediato, debiendo las provincias del litoral esperar
el final de la primera crisis para dar salida a las obras. En cuanto a las restantes regiones, tuvieron
que posponer parte de su actividad edificatoria incluso más allá de 1982, probablemente por dispo-
ner de menor capacidad financiera que las provincias más industriales y turísticas de la costa.
En ambos casos, la demanda de servicios arquitectónicos conoció una larga y espectacular crisis
hasta mediados de los 80, ya visible en el gráfico 4.

Ahora bien, el censo muestra que durante estos años, la actividad constructora no decayó tanto
como la demanda de visados, lo cual sólo se explica por el recurso a la edificación llamada ilegal.
Ésta aseguró un relevo más asequible de la edificación popular hasta finales de los 80, relevo que
podría documentarse a través de los numerosos expedientes colegiales de legalización, tanto en
el litoral como en el resto de España. 

Gráfico 5. Viviendas terminadas por trimestre según visados y censos. Total nacional, Litoral S-E, Madrid y resto de España. 1960-2003.

5. Las series censales han sido trimestrializa-
das y alisadas según procedimiento descrito
en el artículo de referencia (Vergés, fth).
En el grafico 5 las viviendas terminadas han
sido estimadas a partir de los visados según
la única función de desfase fiable observada
sobre largo período. Esta función mide el des-
fase entre el trimestre del proyecto y el tri-
mestre de certificación de fin de obra y ha
sido determinada mediante la base de datos
del COA de Catalunya (Vergés, 2001). A pesar
de que su exportación a otras provincias
y a otros períodos puede ser problemática,
esta función es fiable ya que la base de datos
de origen contempla el fin de obra de forma
prácticamente exhaustiva.
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Finalmente, desde principio de los 90, la evolución de las tres series: proyecto, dirección y termi-
nación de obra, se prosigue en paralelo sin que las enormes fluctuaciones observadas alteren la estabi-
lidad tanto de la cobertura como del cumplimiento de los visados los cuales superan incluso las cifras
censales. Una causa posible de la diferencia positiva entre visados y resultados del censo de 2001
puede ser el probable aumento de la duración de la obra debido a una insuficiencia de la capacidad
productiva de los constructores frente al fuerte crecimiento de la demanda de los promotores durante
la segunda mitad de la década de los 90. Pero también puede haber ocurrido que el mismo censo haya
subregistrado las viviendas terminadas debido a que la actualización del callejero no ha incumbido
esta vez al INE sino al Catastro el cual depende de servicios municipales que no siempre están al día
ya sea en su labor, ya sea en la transmisión de la debida información. El resultado es que la estadística
residencial de origen profesional puede parecer ahora más exhaustiva que el propio censo... 
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Estadística de vivienda de los Colegios de Arquitectos

Cuarenta y cinco años de edificación residencial

Ricardo Vergés Escuín

Desde 1960, la edificación española dispone de una única estadística histórica elaborada por
los Colegios Oficiales de Arquitectos. El presente volumen reconstruye las series residenciales según
los visados de proyectos, series que en el transcurso de los años han sufrido diversos avatares aunque
sin solución de continuidad hasta su actual desarrollo por parte del Consejo Superior de Colegios de
Arquitectos de España.

La revisión de estas series permite estimar las terminadas y compararlas con las series de los cen-
sos de edificios, lo cual revela un elevado grado de correspondencia entre ambas fuentes. Ello se debe
no sólo a la exhaustividad de la actuación arquitectónica sino también al excepcional grado de cum-
plimiento por parte de la Profesión, pionera en esta asignatura pendiente de la democracia econó-
mica como es el deber estadístico.

Hasta la fecha, los proyectos de ejecución se revelan como el único indicador completo y fiable tanto
del pretérito como del futuro de la producción residencial de nuestro País. En la presente edición se
ofrece uno de los productos estadísticos más relevantes como es el número de viviendas contenidas en
los proyectos, por mes y provincia según el régimen y, a partir de 1995, según el tipo de obra.

En su misión de representación y coordinación, el Consejo Superior de Colegios de Arquitectos
de España recopila y difunde esta y otras series estadísticas de la edificación consultables a la direc-
ción: www.cscae.com. 

Para más información, escribir a cscae@arquinex.es.

RICARDO VERGÉS es Arquitecto y Doctor en Ciencias Económicas. Tras quince años en la gran
industria europea, veinte en la universidad canadiense y veinte otros en la consultoría española,
ha llegado a la conclusión de que bastantes problemas económicos de nuestro tiempo provienen
de rigideces del mercado que no dependen ni de oferta ni de demanda ni siquiera de la libre
Competencia, sino de retrasos en materia de información.

En acuerdo con los precursores de las nuevas ciencias del mercado, dotadas ya con media docena
de Nóbels además de una impresionante literatura, el autor procura aunar teoría e investigación,
dedicándose a la información inmobiliaria y territorial con la ayuda prometedora de metodologías de
reciente desarrollo. 

Entre estas últimas se encuentran los modelos territoriales de actividad exportadora así como las
nuevas tecnologías de captación de precios residenciales y de flujos de financiación hipotecaria.

Aunque puramente cuantitativa, la publicación de Cuarenta y cinco años de edificación residencial
en España pretende contribuir al universo de la información socialmente eficiente, única capaz
de establecer a largo plazo un mayor equilibrio de los mercados.

www.ricardoverges.com
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