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D el análisis de los datos censales se despren-
de que el número de edificios destinados 
principal o exclusivamente a viviendas en 

2011 se elevaba a 9,7 millones, siendo en su mayor 
parte, el 79%, edificios de una sola vivienda. Ello 
representa un 12,8% más que en 2001, con una 
variación absoluta de 1,1 millones de edificios. Por 
su parte, el número de viviendas totales creció en 
4,2 millones respecto a 2001, lo que supone una 
variación del 20,3%, sustancialmente superior a la 
de la población durante el mismo periodo.

A la hora de efectuar comparaciones y análisis 
de la información disponible es necesario tener 
presente que los datos de edificios e inmuebles 
se obtienen del Censo de Edificios, un recorrido 
exhaustivo del territorio nacional, con el objetivo 
de georreferenciar todos los edificios que conten-
gan alguna vivienda; mientras que la información 
correspondiente a las características de las vivien-
das familiares se obtiene a partir de la muestra de 
viviendas del Censo de Población y Viviendas, con 
una fracción de muestreo ligeramente inferior al 
10%. La matización es importante por al menos 
dos razones. Primero, porque a la hora de efectuar 
comparaciones históricas debemos asegurarnos 
de que los conceptos son homogéneos, así por 
ejemplo los censos anteriores excluían sólo los edi-

ficios de uso agrario o ganadero, mientras que el 
censo de 2011 excluye, además, los edificios que, 
independientemente de su uso, no contengan 
ninguna vivienda. Segundo, porque al tratarse de 
operaciones independientes, y ser una de ellas una 
muestra, siempre es posible que se produzca algu-
na inconsistencia o falta de representatividad a ni-
veles de desagregación suficientemente elevados. 
Por ejemplo, el censo de 2011 no ofrece ninguna 
información sobre locales, que sí estaban recogi-
dos en la operación censal de 2001.

De acuerdo con su uso, las viviendas familiares 
pueden ser clasificadas como principales, es decir 
las ocupadas como residencia permanente por 
los hogares; secundarias, es decir ocupadas sólo 
ocasionalmente; o vacías2. De acuerdo con el Cen-
so de 2011 las viviendas principales representan 
algo más del 70% del total, mientas que el resto 
se reparte de forma similar entre secundarias, un 
14,6%, y vacías, un 13,7%. Sin embargo, su evolu-
ción a lo largo de la primera década del siglo XXI 
ha sido muy dispar.

Las viviendas principales presentan un creci-
miento de 3,9 millones de los 4,2 de variación total 
entre los censos de 2001 y 2011, lo que en términos 
relativos supone una variación del 27,5%, un incre-
mento considerablemente mayor que el 14,6% que 
creció la población, o que el 20,3% que creció el con-
junto del parque de viviendas en el mismo periodo. 
También se observa que durante esta década el 
crecimiento en la vivienda secundaria ha sido muy 
limitado, no alcanzando las 29 mil unidades, lo que 
no llega al 1% de crecimiento relativo. Ello ha sido 
debido, parcialmente, a la ocupación de una par-
te importante de vivienda secundaria registrada 
como tal en el Censo de 2001, de forma que al fijar 
los hogares su residencia permanente en ellas han 
pasado a ser consideradas en el último censo como 
viviendas principales. Finalmente, las viviendas va-

Los datos globales del Censo de 2011 reflejan que 
desde el censo anterior, 2001, la población residente 
en España creció en casi 6 millones de personas, un 
14,6%. Este es el mayor crecimiento demográfico in-
tercensal, tanto en términos absolutos como relativos, 
desde el primer censo de la estadística oficial en 1857, 
realizado por la Comisión de Estadística General del 
reino1. Es en este contexto de tremendo crecimiento 
demográfico en el que hay que situar la evolución del 
parque de edificios y viviendas durante la primera dé-
cada del siglo XXi.

1  Sin embargo, el Censo de 2011 representa un cambio de tendencia en la evo-
lución demográfica española, ya que a partir de ese momento la población 
ha comenzado a disminuir, un fenómeno nuevo en la demografía de nuestro 
país, y que contrasta con el enorme crecimiento de la década anterior.

2  Adicionalmente, tenemos las viviendas o establecimientos colectivos, 
que son aquellas habitadas por un colectivo, y cuya información procede 
de una operación independiente de las anteriores, la Encuesta de Esta-
blecimientos Colectivos.
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cías representan en 2011 un stock de 3,4 millones, 
mayoritariamente vivienda sin vender, en una gran 
parte nueva, y que han presentado un crecimiento 
de unas 337 mil unidades, lo que en términos relati-
vos supone un 10,8%.

Si tenemos en cuenta que las viviendas princi-
pales pueden ser consideradas de hecho como el 
número de hogares, esta es de hecho la acepción 
del término hogar en términos censales, lo que las 
cifras anteriores nos indican es que mientras la po-
blación creció un 14,6%, los hogares, que son los 
que determinan la ocupación del parque de vivien-
das lo hicieron a una tasa muy superior, al 27,5%. 
En consecuencia, el enorme crecimiento de los ho-
gares ha contribuido a mitigar en cierta medida la 
denominada burbuja inmobiliaria, ya que ha per-
mitido una ocupación sustancialmente mayor de 
la nueva vivienda de la que se hubiera producido 
de no haber experimentado los hogares dicho cre-
cimiento tan sustancial. De hecho el crecimiento 
del parque total de viviendas entre los censos de 
2001 y 2011, un 20,3%, fue similar al que se pro-
dujo entre los censos de 1991 y 2001, un 21,6%, 
aunque en aquel periodo los hogares crecieron 
sustancialmente menos, un 19,7%.

Naturalmente, este mayor crecimiento de los 
hogares, muy por encima del crecimiento de la 
población, solo es posible si el tamaño medio del 
hogar, indicador que refleja el uso del parque de 
viviendas, disminuye. Y esto es precisamente lo 

que ha sucedido, continuando con la tendencia ya 
iniciada hace algunas décadas. El tamaño medio 
del hogar se mantuvo en España en el entorno de 
los 4 miembros hasta el censo de 1960, y a partir 
de entonces inició una tendencia decreciente que 
se ha mantenido hasta ahora imparable. En el con-
texto del último periodo intercensal, el tamaño 
medio del hogar ha pasado de los 2,9 miembros a 
los 2,6, y no muestra síntomas de estancamiento. 
En realidad, la predicción es que el tamaño medio 
del hogar seguirá cayendo conforme aumente el 
envejecimiento de la población, puesto que existe 
una relación negativa entre edad media de la po-
blación y tamaño medio del hogar.

El enorme crecimiento de los hogares 
ha contribuido a mitigar en cierta 
medida la denominada burbuja 
inmobiliaria, ya que ha permitido una 
ocupación sustancialmente mayor de 
la nueva vivienda de la que se hubiera 
producido de no haber experimentado 
los hogares dicho crecimiento 
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Las anteriores cifras dan una somera idea de 
la evolución del parque de viviendas y su relación 
con la población en el último periodo intercen-
sal a nivel agregado, pero la heterogeneidad en 
la evolución crece de forma sustancial conforme 
descendemos en el nivel de agregación geográfica. 
Es importante recordar que uno de los objetivos 
principales de los censos es ofrecer información de 
cierto detalle para las unidades territoriales más 
pequeñas, y en este caso sí hemos perdido algo 
de información que convendrá evaluar con cuida-
do en el futuro. Esta era, precisamente, una de las 

inquietudes manifestadas por numerosos investi-
gadores ante el anuncio de la nueva metodología 
censal basada en una combinación de registros 
administrativos y de una encuesta a gran escala. 
Así, por ejemplo, en el caso de las viviendas no se 
dispone del desglose de las viviendas no principa-
les entre secundarias y vacías para los municipios 
con 2.000 o menos habitantes, y lo mismo sucede 
con las características de las mismas, de las que no 
se dispone prácticamente de información para los 
municipios inferiores a los 1.000 habitantes. Aun-
que estos municipios representen un volumen 
muy bajo de población, el 3,2%, suponen el 60% 
del total de municipios del país. En este sentido, 
es posible afirmar que la información que ofrece el 
Censo de 2011 es notablemente inferior a la de su 
predecesor para unidades territoriales pequeñas.

Como contrapartida, el Censo de 2011 ofrece, por 
primera vez, un sistema de difusión de información, 
tanto de población como de viviendas, no ligado a 
las unidades administrativas tradicionales, gracias 
a la georreferenciación de los edificios. Información 
esta que valdría la pena hacer pública de alguna for-
ma por las innumerables posibilidades que abriría a 
estudiosos en diversas disciplinas.

Estas matizaciones a la información ofrecida 
por el Censo de 2011 no significan abogar por un 
censo tradicional, sino por una mayor colabora-
ción entre administraciones en la utilización de la 
información de que ya disponen, para que el censo 
pueda ser lo más completo posible. Los cambios 
introducidos con el Censo de 2011 han venido 
para quedarse, es la sociedad de la información la 
que los impulsa. En el caso de la vivienda, y par-
tiendo de la base de que el Censo de Edificios sí ha 
sido exhaustivo, la colaboración con el Catastro es 
probablemente fundamental para ir completando 
un sistema integrado de gestión de población y te-
rritorio en el que ya trabaja el Instituto Nacional 
de Estadística.
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Tabla 1. principales datos comparativos entre los censos de 2001 y 2011

 Censo 2001 Censo 2011 Variación absoluta Variación relativa (%)

Edificios destinados a vivienda 8.623.875 9.730.999 1.107.124 12,8%

Viviendas 20.946.554 25.208.623 4.262.069 20,3%

Principales 14.187.169 18.083.692 3.896.523 27,5%

Secundarias 3.652.963 3.681.565 28.602 0,8%

Vacías 3.106.422 3.443.365 336.943 10,8%

Hogares 14.187.169 18.083.692 3.896.523 27,5%

Población 40.847.371 46.815.916 5.968.545 14,6%

Tamaño medio del hogar 2,88 2,59 -0,29 -10,1%

Fuente: INE - Censos 2001 y 2011.
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