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RESUMEN. El articulo propone una reinterpretacion desde la demografia de la evolucién reciente del sistema espafiol de demanda agregada
de vivienda. Mientras que hasta hace poco se le podia considerar un sistema en cambio paulatino tendente a una demanda cero o negativa,
en paralelo al proceso de envejecimiento, actualmente es evidente que la demanda es oscilante y, en ciertos momentos intensa y muy posi-
tiva. La demanda residencial demografica se caracteriza por la sucesidn de ciclos y crisis, y es determinada por olas inmigratorias y cambios
en los comportamientos de formacién de hogar. Empiricamente se ha descompuesto el crecimiento reciente de hogares de Espafia en sus
factores demograficos basicos: crecimiento demografico, cambio en la estructura por edad, flujos migratorios y comportamiento de forma-
cién de hogares. La descripcion de resultados constata que la oferta de nueva vivienda es cada vez mas sensible a los puntos bajos de los ciclos
de demanda demogréfica, lo que tenderd a producir escasez si se consolida. Por Ultimo, se argumentara que se necesita, en coherencia con
el cambio del sistema demografico de demanda residencial, que las nuevas politicas de vivienda se orienten adecuadamente hacia asegurar
una construccion suficiente en un entorno ciclico y de incertidumbre y hacia la gestidn eficaz del parque de vivienda ya existente que asegure
su uso demografico.

PALABRAS CLAVE: Demografia residencial, incertidumbre, previsiones de demanda residencial, construccion, sistema residencial,
estructuras demograficas, inmigracion, déficit de vivienda

NEW DEMOGRAPHIC DEMAND AND HOUSING SHORTAGES IN SPAIN: HOUSING POLICIES IN A
POST-TRANSITIONAL POPULATION

The article proposes a reinterpretation of the Spanish housing demand system from a demographic perspective. Previously it was considered
as a system undergoing gradual change, tending towards zero or negative demand in parallel with the ageing process. Nowadays, it is evident
that demand is fluctuating and, at certain times, becomes highly positive. That is, demographic housing demand is characterised by cycles and
crises. It is shaped by waves of immigration and changes in household formation behaviour. The empirical work has consisted in decomposing
the recent growth of households in Spain into its basic demographic factors: population growth, age-structure variation, migration flows and
household formation behaviour. The results show that the supply of new dwellings is increasingly sensitive to the troughs of demographic
demand cycles, which, if sustained, could lead to shortages. Finally, it is argued that, in line with changes in the demographic system of
housing demand, new housing policies need to be designed. These policies have to be oriented towards ensuring sufficient construction in a
cyclical and uncertain environment, as well as safeguarding the demographic use of the existing housing stock.
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INTRODUCCION

Uno de los temas de debate mas recientes en
Espafia ha sido el mal funcionamiento del mercado
de la vivienda por lo que respecta a la disponibilidad
de oferta suficiente y la accesibilidad econdmica.
Ambas dimensiones estan interrelacionadas (Been,
Ellen y O’Regan, 2018; Myers, Park y Cho, 2021, San
Juan, 2023). El presente trabajo aborda este problema
empleando un enfoque demografico, mediante el uso
de analisis tedrico y empirico. Por un lado, repasa-
remos la literatura reciente sobre el problema de la
demanda de vivienda de origen demogréfico, es decir,
la dindmica del nimero de hogares, estudiando cémo
se ha analizado la transformacién de sus componen-
tes demogrdficos, la dinamica temporal, su creciente
desconexion con la oferta de vivienda y las nuevas
tendencias en cuanto a su prevision y gestidn en el
nuevo marco sistémico. Por otro lado, el articulo
propone una nueva interpretacién del futuro de la
demanda demogriéfica de vivienda, dejando de abo-
gar por la existencia de una tendencia lineal hacia
una demanda nula a causa del envejecimiento de la
poblacién, para adoptar una visién mas compleja, en
la que los comportamientos migratorios y de confor-
macion de hogar son protagonistas, y con mayor espa-
cio para la inestabilidad, los ciclos y la incertidumbre.
Se discuten las implicaciones para los instrumentos
de prevision, planificacion, gestion y disefio de poli-
ticas de viviendas. Debe tenerse en cuenta que este
articulo no considera otro tipo de relaciones entre
poblacién y vivienda, muy relevantes en el contexto
espafol, como es el mercado de vivienda secunda-
ria, el aumento del peso del alquiler en detrimento
de la propiedad, tenencia que ha sufrido un proceso
de polarizacion, o la creciente inseguridad residencial.
Todos estos aspectos han sido tratados por los auto-
res en otras contribuciones.

Empiricamente, exploraremos la reciente reconfi-
guracién de la demanda residencial de origen demo-
grafico en Espaiia. Los factores menos estables cobran
mas importancia. La inmigracion, explico la totalidad
del crecimiento neto de hogares entre 2020 y 2022
(un 45% del total desde 2002). El comportamiento
de creacién y disolucién de hogares sumaba mas
de 50 mil hogares adicionales anuales desde 2000 a
2013 y esta restando miles de hogares desde 2018.
Debido a este cambio de los factores determinantes,
la demanda demografica adopta un marcado carac-
ter ciclico. En efecto, en 2013 se restaron unos 21 mil
hogares al stock, en 2019 se afadieron 173 mil. Se
identificard la asociacion entre el caracter ciclico de la

demanda y una creciente desconexion entre la oferta
y la demanda de viviendas: en el periodo expansivo
2014-2020 el stock de hogares se incrementé en casi
1 millén de unidades, mientras que sdlo se finalizaron
unas 400 mil viviendas. El articulo discute que estos
desarrollos estan relacionados con que la incertidum-
bre se estd constituyendo en un elemento estructural
del sistema residencial espafiol, tanto para la pobla-
cién como para los agentes y gestores. En este con-
texto, la demografia aplicada debe seguir siendo Uutil
para suministrar los inputs necesarios para el disefo
de nuevas politicas de vivienda, que tengan en cuenta
el impacto ciclico de las coyunturas, la no linealidad
de las tendencias y la incertidumbre.

MARCO TEORICO

NECESIDADES DE VIVIENDA, DEMANDA DEMOGRAFICA
DE VIVIENDA Y DEFICIT HABITACIONAL

Las necesidades de vivienda (vivienda principal o de
uso demografico) es una expresion conceptual norma-
tiva que expresa «un equilibrio socialmente deseado
entre el nimero de hogares y el nUmero de unida-
des de vivienda y, ademas, una calidad socialmente
aceptable de las condiciones de vivienda» (Lakshma-
nan; Chatterjee, Roy, 1976, p. 192). De manera mas
concreta, las necesidades de vivienda se refieren al
ndmero y tipo de unidades de vivienda requeridas
para una poblacion, dados unos estandares de ocu-
pacion (Myers, Pitkin y Park, 2002) y unos criterios o
umbrales normativos de habitabilidad y adecuacién
a la estructura de los hogares definidos de forma
externa, y sin considerar la capacidad econdémica de
los hogares (King, 2009). En este contexto, las nece-
sidades estructurales de vivienda, tradicionalmente
han tenido una alta inercia temporal facilmente pre-
visible (Henry, 1950; Morrison, 1977). En un sistema
en equilibrio la dindmica demografica induciria un
crecimiento temporal del nimero de hogares de una
poblacidn, expresando una necesidad de construccion
de nuevas viviendas para satisfacer el crecimiento en
las unidades familiares o de corresidencia. Como este
equilibrio perfecto no existe, el desequilibrio puede
derivar en un exceso de construccidn o en un déficit
habitacional. Este da cuenta del conjunto de necesi-
dades habitacionales insatisfechas en la poblacion
actual e incluye la carencia absoluta de vivienda y
la falta de una residencia para uso exclusivo (déficit
cuantitativo), asi como la imposibilidad de contar con
una vivienda adecuada en condiciones de tenencia
segura (déficit cualitativo) (ONU-HABITAT, 2015).
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Aunque en muchas ocasiones se utiliza de manera
indistinta a necesidades de vivienda, hay que distin-
guir el concepto de demanda de vivienda del de nece-
sidades. Este es un concepto mas relacionado con el
mercado de vivienda, por lo tanto, de raiz econdmica
y relativamente diferenciado de la base demogra-
fica vinculada con las necesidades. La demanda de
vivienda tiene que ver con la voluntad y la capacidad
econdémica de comprar o alquilar una vivienda. La
demanda de mercado incluye el total de preferencias
por vivienda y la disponibilidad y capacidad de movi-
lizacion de recursos de cara a su satisfaccion en el
marco de una estructura de oportunidades desigual
(Filgueira; Kaztman, 1999), independientemente de la
situacion habitacional presente del grupo doméstico
(ONU-HABITAT, 2015). Con los enfoques mas econo-
micistas, la vivienda deviene una mercancia cuya pro-
duccidn, circulacion y consumo se encuentran prin-
cipalmente integrados en la esfera del intercambio
mercantil. De todas maneras, no hay que cerrar los
ojos al uso demografico del concepto de demanda,
hablando de demanda demografica de vivienda, como
concepto complementario al de necesidades demo-
graficas de vivienda. Este uso de demanda demogra-
fica remite a la dinamica de formacién de hogares
en funcién de las pautas demograficas, culturales
y econdmicas concretas y contextualizadas de una
sociedad (Alves, Cavenaghi, 2014). En el marco del
razonamiento realizado aqui, la demanda residencial
demografica seria el nimero de hogares afiadido al
conjunto de hogares de una poblacidn en funcion de
las circunstancias del momento. Estos nuevos hogares
pueden ser comparables a las necesidades demogra-
ficas estructurales, pero no es exactamente equiva-
lente. Si hay factores que dificultan la formacion de
hogares, la demanda demografica final seria inferior
a las necesidades, apareciendo un cierto déficit de
vivienda o necesidades residenciales insatisfechas. Si
hay factores que favorecen la intensidad de formacién
o el adelanto en la creacion de hogares, la demanda
demografica seria superior a las necesidades estruc-
turales, creando quiza tensiones sobre la oferta.

A su vez, determinar en qué casos hay personas
u hogares que, en condiciones favorables, ocupa-
rian una vivienda y los casos en que estas personas
u hogares no lo hacen vy, por lo tanto, corresiden con
otros hogares (el concepto de allegamiento utilizado
en América Latina; o, por ejemplo, la demanda no
ejercida por los jévenes que no se pueden emancipar
en nuestro contexto) implica diferenciar entre los cri-
terios de agentes externos (incluyendo a investigado-
res y politicos) sobre cuando se tiene que formar un

hogar (necesidades de vivienda) y las percepciones
de necesidad de los propios individuos o unidades no
independientes (demanda demogréfica) (Bradshaw,
1972; Leal, Cortés, 1995). Saber a ciencia cierta cuales
son esas necesidades cuantitativas no satisfechas en
Espafia es dificil. En nuestro trabajo, las variaciones
negativas de las tasas de principalidad de hogar nos
pueden aproximar a ese déficit de manera imperfecta.

Por ello, desde el punto de vista de la demografia,
hay que cuantificar y analizar los factores del creci-
miento del nimero de hogares para saber las nuevas
necesidades residenciales. Y las politicas de vivienda
deberian preocuparse especialmente de la parte de
estas necesidades que no se puede ejercer por dife-
rentes problemas, intentando evitar la generacién de
déficits habitacionales, si es que no se han acumulado
déficits del pasado. El déficit habitacional agregado
puede deberse a problemas de solvencia econdmica
generalizados en la poblacién, es decir, la necesidad
no se puede convertir en demanda efectiva, o bien
por una escasez en la oferta, porque la construccion
de nueva vivienda no llega a los minimos necesarios.
En Espafia, actualmente, mostraremos resultados que
nos hacen pensar en la existencia de ambos tipos de
fuentes de déficit.

LA DINAMICA DEMOGRAFICA Y EL CAMBIO DE LOS
SISTEMAS RESIDENCIALES

El marco conceptual con el que se interpreta la dina-
mica demografica agregada se ha transformado desde
el fin de la Transicion Demografica, al menos en los
paises del Norte global. Tal como indica Billari (2022),
los procesos agregados en Demografia tendian a tener
una evolucién lenta e inercial, fruto de su relacion
directa con las distintas fases de la Transicion. Para
Billari esto era la “slow demography”. Sin embargo, en
las sociedades postransicionales se ha producido una
aceleracion de las dinamicas demograficas, debido al
impacto de ciclos y crisis sobre los procesos migrato-
rios y los comportamientos individuales. EI cambio
repentino caracteriza esta nueva “fast demography”,
menos predecible. En efecto, Castiglioni, Dalla Zuanna
y Tanturri (2020) han reflexionado sobre las dificulta-
des de realizar proyecciones en un mundo postransi-
cional, cuando las grandes tendencias demograficas
estables son cosa del pasado.

Estamos de acuerdo con Billari cuando afirma que
las instituciones deben tomar conciencia de que
“demography can change fast” (Billari, 2022: 26) y
propugnamos entonces que “housing demand can
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change fast”. Esta nueva perspectiva se evidencia en
este articulo: la necesidad de analizar continuamente
la informacion demografica, el papel creciente de las
migraciones en la dindmica de las poblaciones o la
necesidad de revisar la metodologia e interpretacion
de las previsiones demograficas.

La demanda demografica de vivienda interacciona
con otros elementos socioeconémicos y politicos
en forma de influencias y causalidades mutuas. Un
concepto clave para entender este entramado es el
de sistema residencial, aplicacién especifica del con-
cepto sistema de bienestar. Este paradigma propugna
una realidad divergente de las estructuras politicas y
sociales que se organizan para ofrecer los servicios
del estado de bienestar a la poblacidn, entre ellos la
vivienda. Se inspira en las aportaciones de Esping-An-
dersen (1990), sobre los regimenes de bienestar
en general, y concretamente de Kemeny (2001) en
relacién con los sistemas residenciales. Estamos de
acuerdo con Stephens (2020), para quien los siste-
mas residenciales son sistemas de organizacién de la
ofertay de la demanda desarrollados para lidiar con la
escasez cronica de vivienda aparecida tras la Segunda
Guerra Mundial o con la gran demanda urbana deri-
vada de las migraciones campo-ciudad. Escasez y
migraciones (demanda sobrevenida) son dos concep-
tos que aparecen en nuestro estudio.

Diferentes autores han ido analizando los compo-
nentes de los sistemas residenciales, entre ellos, los
factores demograficos. Por ejemplo, Boelhouwer y
Heijden (1992) situaron los factores demograficos
en el mismo nivel externo de influencia que los fac-
tores socioecondmicos, los administrativos y legales,
y los geograficos y de planificacién espacial. Juntos
determinan los elementos objetivos del mercado de
vivienda (parque existente, flujos de construccion, sis-
tema de tenencia). La dimensién demografica deter-
mina la intensidad de la demanday la oferta necesaria
en funcién del tamafio y la estructura por edad de las
poblaciones; y configura los comportamientos en rela-
cion a la edad, el sexo o la composicidn de los hogares.
La literatura también ha analizado las tipologias regio-
nales y ha identificado un sistema residencial medite-
rraneo o del Sur de Europa, caracterizado, entre otros
elementos, por comportamientos demograficos dife-
renciados en relacién a la vivienda: el retraso en la for-
macion de hogar, la prioridad a la propiedad, la locali-
zacién proxima a la red familiar y la ayuda familiar en
el acceso a la vivienda (Leal, 2010; Allen, Barlow, Leal
y Maloutas, 2004, Azevedo, Lépez-Colds y Mddenes,

2016). Las tres ultimas caracteristicas estan en crisis
en la actualidad (Mddenes y Lépez-Colas, 2014).

La literatura relativamente reciente ya ha demos-
trado que los sistemas residenciales, como por ejem-
plo el espafiol, no son estaticos, aunque si tienen una
cierta inercia temporal que permite su diferenciacion
y funcionalidad. Los sistemas residenciales son un
ejemplo de instituciones relacionadas con el concepto
de “path dependence”, tal como han mostrado Ben-
gtsson y Ruonavaar (2010) o Malpass (2011). Algunas
dinamicas demograficas, como la evolucién de las
estructuras demograficas, entrarian en esta categoria
analitica, en relacién con el concepto de “slow demo-
graphy” (Billari, 2022). Sin embargo, otros procesos
demograficos como las migraciones, dada su varia-
bilidad temporal, no tendrian esa previsibilidad que
da la estabilidad temporal. Engbersen (2012) utiliza el
concepto de “liquid migration” segun el cual los vie-
jos determinantes de las migraciones laborales a larga
distancia ya no operan igual.

Stephens (2020) considera que los sistemas resi-
denciales normalmente cambian a diferentes velo-
cidades y direcciones: tendencia a la convergencia
entre distintos sistemas (por el impacto de la finan-
ciarizacion, por ejemplo), o cambios divergentes a
través de la path-dependence de las bases historicas
de cada sistema. Los factores demograficos entrarian
en este juego de distintos factores dindmicos, algunos
mas tendenciales y otros mas rupturistas. Los proce-
sos de cambio inercial se pueden ver truncados por
“critical junctures”, es decir coyunturas o crisis ines-
peradas (Norris, 2014; Choi, Lee, Kim y Seong, 2019)
que modifican los fundamentos causales de los pro-
cesos sociales (una burbuja financiera, una crisis eco-
némica o bélica o una oleada inmigratoria) y consti-
tuyen el punto de partida de nuevas direcciones de
cambio temporal (Bengtsson, Ruonavaara y Sgrvoll,
2017). Estos impactos o coyunturas criticas pueden
ser absorbidos por el sistema residencial en vigor si es
resiliente o bien pueden determinar la sustitucion por
otro nuevo si sus fundamentos son atacados irreme-
diablemente (Ayub et al., 2020; Mddenes y Lopez-Co-
las, 2014).

EL FIN DEL ANTIGUO MODELO DEMOGRAFICO DE
DEMANDA RESIDENCIAL

Cuatro factores basicos explican la variacién de la
demanda demografica de vivienda: el crecimiento del
numero de adultos, su distribucién por edad y sexo,
las migraciones exteriores y la dindmica de forma-
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cion de hogares (comportamientos de emancipacion,
disolucidn, constitucidn y reconstitucién de hogares,
y autonomia residencial de mayores). El peso de cada
factor en la variacion del nimero de hogares se puede
calcular a partir de métodos demograficos clasicos
de descomposicidn y estandarizacion (Beaujot, 1977;
Beaujot y Bland, 1978, Masnick, 1983).

La importancia de cada factor depende del esta-
dio evolutivo demografico (Mddenes, 2023) y por lo
tanto varia en el tiempo, afectando a la evaluacion de
la demanda futura (Bramley, 2015). Durante la Transi-
cién Demografica, en ausencia de migraciones masi-
vas, la fecundidad era el componente primario de la
variacién del numero de hogares porque determinaba
el numero de adultos en disposicidon de formar hogar
veinte o treinta afios mas tarde. Es un componente
tendencial y previsible que en el pasado explicaba la
mayor parte de las necesidades de vivienda, como en
el caso de Espaia (Mddenes, 2023) pero que en la
etapa postransicional pierde peso cuantitativo frente
a otros menos estables y mas dificiles de proyectar
(vallin, 2002; Vial, Barrabés y Moreno, 2012).

Al inicio de la fase postransicional las necesidades
de vivienda se mantienen elevadas durante algunas
décadas tras el descenso de la fecundidad, mientras
las antiguas generaciones llenas siguen en edades
jovenes y el proceso de envejecimiento es modesto
(Arriagada, 2003). Cuando las nuevas generaciones
vacias llegan a edades adultas, disminuye el flujo de
creaciéon de hogares, y aumenta la desaparicion de
hogares por mortalidad al llegar las generaciones lle-
nas a edades avanzadas. Rapidamente se reduce el
saldo neto de nuevos hogares al irse compensando los
flujos de entrada en descenso y de salida en ascenso
(Marcos y Moddenes, 2021). En esta linea, Lindh vy
Malmberg (2008) encontraron una relacion directa
entre tipos de estructura por edad de los adultos y
actividad constructiva.

EVOLUCION HACIA LA INCERTIDUMBRE EN LA DEMANDA
RESIDENCIAL EN POBLACIONES POSTRANSICIONALES

Una vez que se consolida el modelo demografico
postransicional los factores mas volatiles, el compor-
tamiento de hogar vy, especialmente la inmigracion,
son protagonistas del cambio en la demanda demo-
grafica de vivienda (McCue, 2023; Mddenes, 2023).

En relacion a las pautas de formacion de hogares,
Paciorek (2016) distingue entre los efectos a largo
plazo y efectos a corto. Los primeros tienen que ver
con las transformaciones de las estructuras demo-

graficas por edad de las poblaciones, que alteran el
numero de hogares en relacion al tamafio de la pobla-
cion. Los efectos a corto plazo, mas variables y menos
predecibles, corresponden al factor de comporta-
miento de formacion de hogar, con dos subvectores
organizados por edad. Por un lado, sobreviven mas
hogares de ancianos a causa de su mayor autonomia
residencial (Fernandez-Carro, 2016) y la esperanza de
vida. En segundo lugar, de manera menos previsible,
el nimero de hogares que se crean se explica por los
vaivenes de las edades de emancipacion y formacion
de hogar, y por los del divorcio y la reconstitucion de
parejas, los cuales tienen que ver con el impacto de
factores externos ciclicos (Kaplan, 2012; Lee y Pain-
ter, 2013; Bitler y Hoynes, 2016), también relaciona-
dos con las condiciones de la oferta de vivienda, en
ambas direcciones (Ermisch, 1999). Las variaciones
en el comportamiento de formacién de hogar tie-
nen un gran impacto en la variacién de la cifra de
nuevos hogares y, por lo tanto, en la demanda resi-
dencial demogréfica, como reflejan sendos estudios
recientes de Estados Unidos (Garcia y Paciorek, 2022;
McCue, 2023). El sentido contrario de la relacion (de
las condiciones del mercado de la vivienda a la faci-
lidad o no de formar hogar) también es muy impor-
tante. Borsch-Supan (1986) ya indicé que la dindmica
de formacién de hogar de los jévenes dependia en
buena medida de las politicas publicas de vivienda.
Meen y Whitehead (2020a) también consideran que
el nimero de nuevos hogares es resultado del funcio-
namiento del mercado. Es interesante considerar si
estas variaciones de los comportamientos se interpre-
tan, si son negativas, como necesidades insatisfechas
o no. Monkkonen (2013) al analizar cémo el proceso
de modernizacién de Indonesia ha conducido a un
retraso de la edad de la emancipacion, cree que no es
pertinente interpretar ese retraso como la aparicion
de un déficit residencial, es decir, como si hubiese una
demanda latente no atendida. Por el contrario, King-
sella y MacArthur (2022) sefialan que para valorar el
déficit real de vivienda en Estados Unidos hay que
incluir los hogares no formados a causa de los proble-
mas en la emancipacién de los jévenes.

Consideremos ahora la inmigracion exterior. Aun-
que la conexidn entre ciclos migratorios, demanda y
construccion ha sido formulada principalmente desde
un punto de vista econométrico (Monnet y Wolf,
2017), en la actualidad se ha enriquecido el analisis al
considerar que los eventos de elevada migracidn son
parte importante de los sistemas residenciales, como
demuestran Arbaci (2019) en el caso del del Sur de
Europa o Alhawarin, Assaad y Elsayed (2021). Estos
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analizan el impacto de la llegada de refugiados sirios
a Jordania sobre el acceso a la vivienda de los secto-
res mas fragiles de la sociedad autdctona. El caracter
incierto de las migraciones dificulta la previsién de
la demanda residencial demografica como muestran
Lindh (2003), Conefrey y Staunton (2019) o McCue
(2023).

Los componentes migratorios y de comportamiento
residencial no evolucionan linealmente, sino que osci-
lan y responden a las coyunturas econémicas y even-
tos repentinos como epidemias (COVID-19), crisis
econdmicas (como la dltima crisis financiera) o con-
flictos bélicos (Ucrania o Palestina), lo que dificulta la
proyeccién de la demanda demografica de vivienda
y obliga a modificar sus bases metodoldgicas. Lindh
(2003) anticipé que las migraciones provocan erro-
res en las proyecciones demograficas por su caracter
poco previsible y porque ejercen una demanda resi-
dencial inmediata. Meen y Whitehead (2020b) criti-
can el caracter tendencial y continuista que siguen
teniendo las proyecciones convencionales de hoga-
res. Paris y Frey (2018) indican que es necesario incor-
porar el analisis de los ciclos en los instrumentos de
proyeccién y planificacion. Para ello, De Valk et al.
(2022) recomiendan el uso de diferentes escenarios
de migraciones, pero sin modificar la metodologia
basica de las previsiones de tendencias. Mas innova-
dor, Bijak (2016) propone desarrollar nuevas metodo-
logias analiticas, no solo prospectivas, que sean capa-
ces de adaptarse a los eventos de ruptura que causan
alta o baja inmigracion, dando informacién correcta
inmediata para una reaccion politica decidida.

LA DESCONEXION ENTRE NUEVA OFERTA Y NUEVA
DEMANDA DE VIVIENDA

Tras la crisis financiera de 2008, en los paises occi-
dentales la imprevisibilidad creciente de la demanda
demografica se vio acompafiada por una oferta de
vivienda que no se ponia a la par con dicha demanda.
La literatura ha explorado los posibles motivos de esta
desconexion. Bramley (2015) plantea la cuestidon y
sefiala una respuesta lenta de los agentes productores
a la demanda existente. Gallent, Durrant y May (2017)
observan que en los mercados neoliberales urbanos
la nueva oferta de vivienda satisface diferentes tipos
de demanda: vivienda principal, demanda turistica y
demanda de inversion internacional, por lo que satis-
facer la demanda demografica simplemente estimu-
lando la construccion puede no dar lugar a resultados
esperados. En esta linea, Archer y Cole (2016) sefialan
que las empresas constructoras britdnicas, cada vez

mas concentradas, prefieren distribuir los beneficios
financieros entre los inversores a utilizarlos para incre-
mentar el volumen de construccion. En Espafia el pro-
ceso de concentracidon no es tan grande (Simdn, 2022)
pero la entrada de grandes fondos internacionales
de inversion hace prever que se priorice también el
reparto de beneficios. Montoriol (2023) en un informe
para CaixaBank Research confirma la creciente brecha
entre la demanda y la oferta en Espafia y menciona
factores estructurales, econdmicos y burocraticos que
obstaculizan la capacidad de la oferta. Por lo tanto,
parece haber un consenso segun el cual el desajuste
tiene que ver con problemas en la oferta, mas que con
un exceso de demanda. Pero otros indicios indican
que esta oferta escasa puede interferir con la intensi-
dad y la solvencia de la demanda. Saville-Smith (2018)
apunta que la nueva oferta existente, a diferencia
del pasado, se concentra en el segmento de mas
calidad y escasean las nuevas viviendas destinadas
a los nuevos hogares, jovenes y de menos recursos.
Segun Khater, Kiefer y Yanamandra (2021) en los Esta-
dos Unidos la nueva oferta construida para satisfacer
la alta demanda de hogares jovenes ha llegado a un
minimo. Para Myers et al. (2021) el déficit de cons-
truccion en Estados Unidos limita tanto la rotacién del
parque (especialmente de alquiler) como la demanda
residencial y la movilidad geografica del conjunto de
la poblacion. Kingsella y MacArthur (2022) culpan a
la baja construccidn del déficit de nueva vivienda, y
de los problemas en la emancipacion de los jovenes
estadounidenses.

Finalmente, existe un debate muy vivo, abierto
y atravesado politicamente sobre la relacidon entre
escasez de oferta y alza de precios. Las posiciones
mas neoliberales defienden que un aumento de la
oferta repercute en un control de los precios, mien-
tras que las posiciones mas izquierdistas (en torno al
llamado “supply skepticism”) indican que incrementar
la construccion solo beneficia una economia especu-
lativa y financiera, no mejora la oferta para los gru-
pos mas necesitados y, por supuesto, no determina
un descenso de los precios. Las conclusiones que se
pueden extraer del conjunto de la literatura indica-
rian que el control de los precios no debe pasar solo
por un aumento de la oferta y que un aumento de la
construccion residencial es necesario para reducir la
escasez de oferta. Este debate estd muy presente en
Been et al. (2018), quienes ademas advierten de que
es necesario proteger el uso demografico del parque
existente, para favorecer la insercion residencial de
los hogares nuevos y de bajos ingresos.
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CAMBIOS EN LA GESTION PUBLICA DE LA DEMANDA Y DE
LA OFERTA RESIDENCIALES

La politica de vivienda basada en informacién
demografica tiene el reto de incorporar la incertidum-
bre y los ciclos demograficos en la gestidon de los mer-
cados de vivienda (Paris y Frey, 2018) para evitar la
escasez estructural de oferta. Es necesario asegurar a
largo plazo la construccién suficiente de viviendas en
funcién de los flujos de formacién y desaparicion de
hogares y de la obsolescencia del parque ya existente.

La literatura confirma que las politicas de vivienda
se deben adaptar al nuevo funcionamiento de la
demanda demografica y de los mercados. De Roo
(2016) propone que los instrumentos de planificacion
incluyan enfoques no lineales en la consideracién del
futuro. Las politicas de vivienda deben adaptarse y
mostrar resiliencia a las dindmicas cambiantes de la
demanday de la oferta, incluso a los cambios radicales
de tendencias, como argumentan Ayub, Naderpajouh,
Boukamp y McGough (2020). Efectivamente, el con-
cepto de resiliencia también se utiliza para la reforma
de las politicas y de las administraciones publicas
(Duit, 2016), y especificamente de las politicas publi-
cas de vivienda. Para Whitehead, Williams, Tang y
Udagawa (2012) una politica de vivienda resiliente
debe ser sostenible a lo largo del ciclo econémico y
debe asegurar una vivienda asequible de calidad para
todos los segmentos de la demanda. Abundando en
esta idea, Davidson, Nguyen, Beilin y Briggs (2019)
propugnan que las politicas de vivienda deben ser
estables y adaptativas para tener impacto. Para ello,
las politicas (como las proyecciones demograficas de
demanda) deben integrar la incertidumbre, y deben
absorber las rupturas ciclicas. Quiza hayan quedado
obsoletos los instrumentos clasicos de planificacion,
entre ellos los de vivienda, que proponen medidas
correctoras uniformemente desarrolladas en perio-
dos que, en el nuevo escenario de demanda demo-
grafica, son demasiado largos.

FUENTES Y METODOLOGIA

En este apartado explicamos los métodos basicos de
la investigacion empirica sobre la evolucion de la base
demografica de la demanda residencial en Espafia. El
periodo analizado es 1992-2022, una serie temporal
lo suficientemente larga para observar el cambio de
los componentes demograficos de la demanda. Las
fuentes primarias utilizadas han sido la Encuesta Con-
tinua de Poblacién, el Padron Continuo, Encuesta de
Poblacién Activa -EPA- (Instituto Nacional de Estadis-

tica) y las estadisticas de construccion del Ministerio
de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

CONCEPTOS BASICOS SOBRE NECESIDADES Y DEMANDA
DEMOGRAFICA DE VIVIENDA

A la luz de lo expuesto en el marco tedrico, pode-
mos llegar a las siguientes definiciones operativas:

e Necesidades de vivienda (housing needs):
Viviendas requeridas en funcién de un creci-
miento dado del numero de hogares, concepto
determinado por la estructura demografica
enddgena mas las migraciones. Priorizamos este
uso a otros utilizados en la literatura del término
en inglés, como equivalente al requerimiento
demografico no cubierto por la oferta existente.
En castellano el equivalente de este uso seria
“necesidades insatisfechas”.

e Demanda demografica de vivienda (demogra-
phic housing demand): En nuestro uso, este tér-
mino parte del de necesidades de vivienda, una
vez tenidas en cuenta las variaciones en el cre-
cimiento de los hogares explicadas por cambios
en el comportamiento de formacién de hoga-
res, por cuestiones econdmicas o de otro tipo.
Seria una version refinada del de necesidades
de vivienda. No hay que confundirlo con el con-
cepto econdémico de demanda de vivienda (hou-
sing demand) que tiene que ver con la voluntad
o capacidad de adquirir o alquilar una vivienda,
independientemente de si este acto estd en
relacién o no con la dindmica de formacién de
hogares.

Si la demanda demografica es inferior a las necesi-
dades estructurales se puede hablar de un cierto défi-
cit demografico en la demanda por restricciones en la
formacién de hogares. En este caso, las necesidades
estructurales iniciales serian el referente principal. Si
la demanda demografica es superior a las necesida-
des estructurales, la cifra de referencia seria la de la
demanda demografica, pero teniendo en cuenta que
hay un componente coyuntural.

e Déficit de vivienda o escasez de vivienda (hou-
sing shortage): Si la demanda demografica de
vivienda es superior a la construccién de nueva
vivienda.

Hay que tener en cuenta que expresamos necesida-
des, demanda o construccién como saldos netos de
flujos de creacién y desaparicion, tanto de hogares
como de viviendas, como veremos mas adelante.
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ESTIMACION DE LOS HOGARES POR EDAD DE LA
PERSONA REPRESENTATIVA DEL HOGAR Y CALCULO DE LA
VARIACION ANUAL

Las estimaciones del nimero agregado de hogares
por afio y edad de la persona representativa (persona
principal) se basan en el método de tasas de repre-
sentatividad. Estas se definen como la proporcion de
poblacién de cada edad que es persona representa-
tiva del hogar. Indican la propensién de la poblacion
a requerir una vivienda a cada edad (generalmente
expresada en grupos quinquenales) y son el sustento
principal del método de proyeccién de hogares anti-
guamente conocido como “método de tasas de jefa-
tura” (en inglés, household headship rate method)
(United Nations, 1973).

Es necesario disponer de una serie de tasas por edad
de la persona representativa del hogar para todos los
anos del periodo analizado. Esta serie anual se puede
obtener de la Encuesta de Poblacién Activa (INE), que
contabiliza un Unico hogar por vivienda e identifica
en cada hogar una persona principal. Sin embargo,
la serie temporal a la que se arriba tiene discontinui-
dades en ciertos momentos que afectan transversal-
mente a todas las edades. Por lo anterior, se ha deci-
dido recalcular la serie de tasas de representatividad
a partir de unos criterios propios de identificacion de
las personas representativas del hogar, adaptados del
documento “Canberra Group Handbook On House-
hold Income Statistics” (United Nations, ECE, 2011)
que se describen a continuacién:

e Hogares unipersonales: la Unica persona es la
persona representativa del hogar.

e Hogares sin nucleo familiar: la persona de mayor
edad, que tenga menos de 85 afios, si la hay. En
caso de que la persona de mas edad tenga mas
de 85 afios no se selecciona y se escoge en su
lugar la persona de mds edad por debajo de ese
limite. Si todas las personas tienen mas de 85
afios se selecciona la de mas edad.

e Hogares con nucleo, con pareja: se escoge el
conyuge de mas edad. En el caso de varias pare-
jas en el hogar, el conyuge de mas edad entre
todas.

e Hogares con nucleo, monoparental: la madre o
el padre si tiene menos de 85, y si no el hijo de
mayor edad.

Las diferencias respecto a las tasas originales son
escasas y se dan en las edades maduras y especial-
mente viejas. El calculo propio de las tasas de perso-

nas representativas por edad redujo, pero no elimind
del todo, la irregularidad propia de una muestra.
Como precisamente se quiere priorizar el analisis del
cambio anual de los hogares sobre el volumen total se
realizd una suavizacion final de las series de las tasas
quinquenales con una curva polindmica de tercer
grado. La linea de tendencia polindmica es una linea
curva que resulta Util cuando los datos (las tasas anua-
les) fluctuan, como es el caso. La linea polinédmica de
orden 3 permite que cada curva de tasa tenga hasta
dos colinas o valles y hasta tres segmentos tempora-
les distintos de incremento o reduccion a lo largo del
periodo analizado.

El nimero de hogares de cada afio se obtuvo: 1)
aplicando las tasas de representatividad por grupos
quinquenales de edad del afio x a la poblacién por
grupos quinquenales de edad al 1 de enero del afio
x procedente de la Estadistica Continua de Poblacion
(INE); y 2) sumando los hogares producidos de todos
los grupos de edad, calculados en el paso 1, para
obtener el total de hogares al 1 de enero de ese afo.
Se han usado grupos quinquenales de edad por eco-
nomia de medios y para representar mejor los resulta-
dos. Las edades quinquenales comienzan en el grupo
15-19 y acaban en el grupo abierto 80 y mas. Final-
mente, al restar los hogares al 1 de enero del afio x+1
a los hogares calculados para el 1 de enero del afio x,
obtuvimos el crecimiento o la variacion del nimero
de hogares experimentado durante el afio x (nuevos
hogares). La variacion anual del nimero de hogares se
comparo con las series de construccion de viviendas
finalizadas e iniciadas.

DESCOMPOSICION POR LOS FACTORES DEMOGRAFICOS
INMEDIATOS Y POR LOS FLUJOS DE CREACION Y DE
DISOLUCION DE HOGARES SEGUN EDAD

En este articulo se distinguieron cuatro variables
explicativas de la variacion del nimero de hogares: 1)
el nimero de adultos, en relacién con el crecimiento
natural del pasado; 2) su distribuciéon por edad; 3) las
migraciones exteriores de adultos; y 4) la dinamica
de formacidn de hogares (emancipacién, disolucién
y reconstitucion de hogares, y autonomia residencial
de mayores) indicada por las tasas de representativi-
dad por edad. El crecimiento absoluto de hogares se
descompuso, siguiendo la metodologia explicada con
detalle en Beaujot (1977), en la parte explicada por
separado por la dindmica de cada uno de los compo-
nentes demograficos mencionados. Este método es
una aplicacién de los métodos cldsicos de descompo-
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sicion de las diferencias entre indicadores demografi-
cos de Kitagawa o Das Gupta, por ejemplo.

Sobre la base de las estimaciones del stock de hoga-
res por edad de la persona representativa se calcula-
ron los flujos de formacién y disolucion de hogares,
siguiendo la metodologia en dptica de cohorte pro-
puestainicialmente por Mddenesy Lopez-Colas (2014)
y utilizada y explicada sistematicamente por Marcos y
Mddenes (2021) y por Camargo, Marcos, Lopez-Gay
y Mddenes (2022). Sintéticamente la metodologia se
basa en la agregacion por franjas de edad joven, inter-
media y anciana del cambio en el nimero de hogares
de cada grupo de edad en éptica generacional cuando
han pasado cinco afios y también tienen cinco afos
mas de edad.

A grandes rasgos se calculan dos tipos de flujos. La
creacion de nuevos hogares por la llegada a edades
adultas de nuevas cohortes de poblacién y por la tran-
sicion de personas hacia edades en que hay mayor
propensién a ser responsable de hogar; y la disolu-
cion de hogares por el fallecimiento de sus integran-
tes o por la transicién de personas hasta las edades
de vejez fragil, cuando las necesidades de cuidado
acaban con su independencia residencial. Esta des-
composicién disecciona el saldo final que constituye
el crecimiento de hogares en los flujos de entrada y
salida de hogares.

Este esquema analitico nos aproxima a la comple-
jidad del proceso demografico de renovacion de los
hogares y sus implicaciones para la demanda residen-
cial. En principio, habria que construir tantas vivien-
das como indicara el saldo neto de hogares. Para que
esto sea cierto todas las viviendas liberadas por la
desaparicion de hogares deberian poder ser reutiliza-
das por otros hogares en creacién. Esto no siempre es
asi y, como veremos, es necesario tenerlo en cuenta.
Por un lado, hay que sustituir o reemplazar las vivien-
das que finalizan su vida util por antigliedad. Esta tasa
de reemplazo del parque es variable en funcion de la
misma antigiiedad del parque o del funcionamiento
de cada sistema residencial (Johnstone, 1994; Belsky,
Drew y McCue, 2007). Una cifra modesta de referen-
cia, basada en Belsky et al. (2007) podria ser el 0,25%
del parque anualmente.

Finalmente, se obtuvo el indicador de madurez
demografica de la demanda futura de vivienda, pro-
puesto por Marcos y Mddenes (2021), que expresa el
porcentaje de la demanda planteada por el flujo de
creaciéon de nuevos hogares susceptible de ser satis-
fecha con las viviendas que se liberen por el flujo de

salida (o disolucidn) de hogares. Valores proximos
a 100% (o incluso superiores en casos extremos)
corresponden a poblaciones envejecidas, donde los
flujos de entrada y de salida tienden a compensarse,
y en que la inmensa mayoria de los nuevos hogares
encontrarian, potencialmente, una vivienda desocu-
pada por un hogar disuelto para reutilizar. En cambio,
valores tendentes al 0% corresponden a poblaciones
muy jévenes con escasa o nula rotacion demografica
de viviendas, que precisan con mayor intensidad de la
construccidn de vivienda nueva.

Como novedad, se ha calculado una combinacion
de las dos descomposiciones demograficas anterio-
res. Se aplica la metodologia de célculos de los flujos
de creacion y disoluciéon por cohorte a la informacion
de la variacion de hogares por edad detallada por
cada factor demografico dinamico inmediato.

RESULTADOS

En primer lugar, se analizard la evolucién de la des-
composicién de la demanda demografica de vivienda
en los factores demograficos inmediatos. Después,
presentaremos la descomposicion en funcién de los
flujos de creacion y disolucion de los hogares. Con
posterioridad, combinaremos los dos tipos de des-
composicién y compararemos la situacion a lo largo
del periodo estudiado. Finalmente, compararemos
los resultados demograficos y la construccién de
viviendas.

DESCOMPOSICION DE LA DEMANDA DEMOGRAFICA EN
LOS FACTORES DEMOGRAFICOS INMEDIATOS

Actualmente en Espafia se afiaden cada afio entre
100 y 200 mil hogares, mientras que en los prime-
ros afos 2000 se llegd a casi 500 mil hogares. ¢Pero
cémo han incidido en este cambio los cuatro factores
demograficos que explican la variacién del nimero de
hogares?

La evolucién de la demanda demografica en Espaiia
fue bastante previsible hasta el inicio del siglo XXI. El
baby boom de los afios sesenta y setenta dio lugar
a una oleada de adultos jovenes que alimentd en
Espaia la formacidn de hogares durante los afios del
cambio de siglo. Posteriormente, cuando se incor-
poraron los adultos nacidos después de 1975, dis-
minuyo el flujo de nuevos hogares jévenes. Como
resultado, en unas pocas décadas se redujo el saldo
neto de nuevos hogares explicado por estos factores
estructurales.
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FIGURA 1. DESCOMPOSICION DEL CRECIMIENTO RECIENTE DE LA CANTIDAD DE HOGARES EN SUS PRINCIPALES COMPONENTES
DEMOGRAFICOS
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Instituto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de Poblacion, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-

cién Activa

La figura 1 lo confirma al mostrar la descomposicion
acumulada de los factores demograficos: la linea infe-
rior indica el saldo de hogares explicado por la variacién
del volumen de adultos y las lineas sucesivas van acu-
mulando los saldos parciales explicados por el resto de
los factores. Hasta 2000, los principales factores expli-
cativos del flujo positivo de hogares eran el crecimiento
de la cantidad de adultos y el cambio en su estructura
por edad. El descenso de la fecundidad y el envejeci-
miento progresivo del Ultimo cuarto del siglo XX anun-
ciaban que a partir de 2005-2010 se reduciria el peso
de la poblacion adulta autdctona en la generacion de
nueva demanda: han pasado de unos 200 mil anuales
en 2000 a estar muy cercano a cero en la actualidad.

Sino fuese por la inmigracion exterior concluiriamos
que las necesidades residenciales tienden a ser nulas.

Pero en una poblacién postransicional las migracio-
nes son esenciales. Su aporte llegd a explicar la mitad
de los casi 500 mil hogares que se creaban cada afo
hacia 2005. En la actualidad su contribucién absoluta
vuelve a ser importante, mucho mas en relativo, y se
ha constituido claramente en el principal componente
de la variacién del stock de hogares y, por lo tanto, en
el principal factor explicativo para la estimacidon cuan-
titativa global de las futuras necesidades constructi-
vas. Su peso varia directa e inmediatamente en fun-
cion de la magnitud de los flujos de inmigracion y es
sensible a los llamados “eventos de alta inmigracién”,
como el anterior a la Covid-19 (173 mil hogares mas
explicados por la inmigracion en 2019). Justo durante
la crisis de la Covid se hundid la inmigracién y, por ello,
la demanda demografica de vivienda. Recientemente
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FIGURA 2. DESCOMPOSICION DEL CRECIMIENTO RECIENTE DE LA CANTIDAD DE HOGARES EN FLUJOS ANUALES DE CREACION Y
DISOLUCION (PROMEDIO ANUAL)
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se ha vuelto a recuperar la inmigracién y, en paralelo,
la creacion de hogares.

Veamos el tema del comportamiento familiar a
continuacion. Se trata de un factor minusvalorado
en las previsiones de demanda pero que modula las
necesidades estructurales para formar la demanda
demografica efectiva final. En la primera década de
2000, solo este componente (medido por el efecto
de la modificacion de la estructura de tasas de repre-
sentatividad por edad) favorecio la adicidon de unos 50
mil hogares cada afio. En la actualidad, la aportacién
es cero o negativa. Es decir, la demanda demogra-
fica final es inferior a las necesidades potenciales de
vivienda por lo que habria un pequeiio déficit demo-
grafico de demanda.

En definitiva, los componentes migratorios y de
comportamiento, los principales en el presente, no
evolucionan linealmente, sino que oscilan y respon-
den a coyunturas econémicas y eventos repentinos.

Por lo tanto, la contribucién cuantitativa futura de
estos nuevos factores dominantes es incierta, tanto
para los demadgrafos, como para los agentes privados
y publicos involucrados en la gestion de la oferta y de
la demanda residenciales.

DESCOMPOSICION DE LA DEMANDA DEMOGRAFICA EN
LOS FLUJOS DE CREACION Y DISOLUCION SEGUN EDAD

Podemos descomponer también el saldo neto de
hogares en funcion del flujo de creacién y el flujo de
disolucién que aritméticamente lo explican. Hemos
calculado estos valores para cuatro quinquenios con-
secutivos entre 2002-2006 y 2017-2021. Los valores
se representan en promedios anuales de cada quin-
quenio (figura 2).

En el caso de Espafia, al principio del periodo ana-
lizado la variacién neta de hogares correspondia bas-
tante al flujo de creacién de hogares por los jévenes.
La diferencia entre creacién y disolucion era muy favo-
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rable al primer valor, explicado en buena parte como
hemos visto por la inmigracion de ese momento. La
participacion de los hogares formados en edades
intermedias era cuantitativamente importante pero
relativamente menor. El proceso de envejecimiento,
detrds del flujo de disolucidn, era significativo, pero
compensaba apenas una pequeina parte del flujo de
creacion.

Desde entonces la evolucidn temporal es clara. Hay
una disminucidn progresiva del crecimiento neto de
hogares que se explica tanto por una reduccion de la
creacién de nuevos hogares como por un incremento
de la disolucién por mortalidad. Este cambio es cohe-
rente con la tendencia previsible relacionada con el
fin de la Transicién Demogréfica y la entrada en la fase
postransicional.

En el dltimo salto temporal, la tendencia explicativa
varia ligera pero significativamente. El flujo de crea-
cién (unos 350 mil hogares por afio, sumando el flujo
joven y de edad intermedia) se estabiliza, principal-
mente por la inmigracidn sostenida en el periodo. Y
el flujo de disolucion se incrementa, como veremos
también a causa de un cambio en el comportamiento
de formacién de hogar, hasta la cifra de -224 mil. Este
cambio en la evolucidn de la creacién y la disolucidon
es significativo. Mientras que en la primera mitad del
periodo analizado la reduccion de la demanda demo-
grafica de vivienda se debid a que se crearon menos
hogares, en la segunda mitad del periodo la continua-
cién de la disminucion de la demanda neta hasta el
nivel de 127 mil hogares al afio se explicd mas que
nada por el incremento de la disolucién de los hoga-
res. Mas adelante analizaremos demograficamente
este incremento en la disolucién.

La base demografica de la demanda residencial esta
madurando. Se reduce la variacion neta de los hoga-
res, pero los flujos de signo opuesto que hay detras
siguen siendo muy numerosos, por lo que asociar
totalmente demanda neta demografica a formacion
de hogares jovenes ya no es vdlido. El indicador de
madurez demografica (InMaDe) ha pasado de 24,4%
en el primer quinquenio analizado a 63,7% en el
ultimo. Este valor indica que en 2002-2006 de cada
100 viviendas necesitadas por los nuevos hogares,
24 se podian encontrar entre las viviendas liberadas
por mortalidad y era necesario construir otras 76. En
2017-2021, ya podian encontrarse 64 de cada 100
entre las viviendas ocupadas anteriormente por hoga-
res disueltos y solo habria que construir 36 por cada
100 hogares formados. De aqui la creciente necesidad
de preservar el uso demografico del parque existente.

Pero recordemos que con anterioridad hemos indi-
cado la necesidad de reemplazar parte del parque
obsoleto. Si retenemos el valor 0,25% de la tasa de
reemplazo propuesta por Belsky et al. (2007) para
un parque aproximado de 20 millones de viviendas
principales en Espafia habria que sustituir 50 mil
viviendas cada afio. Supongamos, para facilitar el
argumento, que esas viviendas obsoletas son parte
de las viviendas que se liberan por desaparicion de
hogares (un supuesto razonable porque suelen ser las
mas antiguas). Las 50 mil viviendas nuevas por susti-
tucién representan un 22% de las viviendas vacantes
por mortalidad en el Gltimo quinquenio analizado.
En una situacidon normal, por lo tanto, las necesida-
des constructivas minimas serian 127 mil (saldo del
crecimiento de hogares) mas 50 mil (reemplazo del
parque obsoleto), lo que es igual a 177 mil viviendas.
Si hay otras dificultades en la ocupacion de las vivien-
das liberadas (cambios de uso a comercial o turistico,
etc.) las necesidades constructivas crecerian en con-
secuencia hasta un maximo representado por la suma
de los flujos positivos de jovenes y edad intermedia
(350 mil).

COMBINACION DE LA DESCOMPOSICION POR FACTORES
DEMOGRAFICOS Y LA DESCOMPOSICION POR FLUJOS DE
CREACION Y DISOLUCION

A continuacién, mostraremos cémo operan en con-
junto los determinantes demograficos del crecimiento
de los hogares y los flujos de entrada y salida. Para
facilitar la interpretacidn, los determinantes demo-
graficos se redujeron a tres, agrupando el nimero de
adultos y el cambio de estructura por edad en un fac-
tor Unico que denominamos “poblacidn espafiola”, y
que comprende la demanda generada exclusivamente
por la poblacién nacida en Espafia, suponiendo esta-
bilidad en el comportamiento de formacion de hogar.
Los otros dos factores (migracion internacional y cam-
bio en el comportamiento de formacion de los hoga-
res —modificaciones en calendarios y propensiones a
formar hogar—) no se alteraron.

De esta manera, la cifra neta de hogares afiadidos
en un periodo se descompone en nueve valores par-
ciales que detallan el fundamento demogréfico de la
reduccién de esa cifra para los cuatro periodos quin-
quenales analizados (figura 3).

Una constante de los veinte afios analizados es la
reduccién de la demanda neta de la poblacién espa-
fiola autéctona, que se explica por una importante
reduccién del flujo de creacién joven y un aumento
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FIGURA 3. DESCOMPOSICION DEL CRECIMIENTO RECIENTE DEL NUMERO DE HOGARES EN LOS PRINCIPALES COMPONENTES
DEMOGRAFICOS Y EN FLUJOS DE CREACION Y DISOLUCION (PROMEDIO ANUAL)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Instituto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de Poblacion, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-

cién Activa

de la disolucién fruto del proceso de envejecimiento.
Mientras que al principio ambos flujos estaban des-
compensados, con bastante mas creacién que diso-
lucion, al final casi se han igualado, lo que da lugar
al saldo casi nulo de nuevos hogares de origen endo-
geno que ya vimos anteriormente. La creacion neta
de hogares por inmigraciéon es dependiente de las
coyunturas, con un minimo en 2011-2016. En esos
afios saldo neto y flujos de creacion son casi idénticos,
porque la poblacién inmigrada, muy joven, todavia
no ha generado flujos de disolucién de hogares sig-
nificativos. En el Ultimo quinquenio la inmigracion ha
recuperado niveles que recuerdan los del primero y se
constituye de largo en el principal factor demografico,

ya que sin ella la variacidon temporal del nimero de
hogares seria practicamente nula.

El factor relacionado con el cambio en el compor-
tamiento de formacién de hogar es minoritario pero
significativo. Es interesante observar los dos flujos
principales de jovenes y ancianos porque sus intensi-
dades y signos varian a lo largo del tiempo en funcion
de las coyunturas. La supervivencia de mas hogares
de ancianos, a causa de su mayor autonomia residen-
cial y esperanza de vida, contribuye positivamente en
forma de una aportacién positiva de hogares. Tam-
bién es interesante el comportamiento de las edades
de emancipacion y formacién de hogar, mas la diso-
lucion por divorcio y la reconstitucion de parejas. A
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FIGURA 4. EVOLUCION DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y VARIACION DE HOGARES
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pesar de que el modelo socioecondmico y residencial
espanfiol dificulta y retrasa la emancipacién familiar,
durante la burbuja hubo un ligero adelanto que se
tradujo en una aportacién positiva de mas hogares
nuevos sobre la tendencia estructural. En la actuali-
dad, se observa otra vez un retraso del calendario, lo
que se traduce en una contribucién nula o negativa de
nuevos hogares. Por ejemplo, un 20% de la demanda
neta de 2002-06 (mas por los jovenes) y de 2007-
2011 (sobre todo por los ancianos) se explicaba por
un cambio positivo en el comportamiento. Un 33% en
el quinquenio restrictivo 2011-2016 (pero con com-
portamiento negativo de los jovenes). Actualmente,
sin embargo, el comportamiento de hogar tiene una
contribucién negativa a la demanda neta demografica
de vivienda a la que contribuyen los tres flujos por
edad, dada la crisis en la emancipacidén y una cierta

regresion en la autonomia residencial de los mayores,
consecuencia residencial de la Covid-19.

CONSOLIDACION DE UN DESAJUSTE ESTRUCTURAL ENTRE
LA DEMANDA DEMOGRAFICA Y UNA OFERTA DE NUEVA
VIVIENDA DEFICITARIA

La transformacion de los fundamentos demograficos
inmediatos de la demanda demografica de vivienda
que hemos ido explicando ha alterado la regularidad
temporal del crecimiento de la cantidad de hogares.
En los ultimos treinta afios la inmigracion ha cobrado
mayor peso relativo y sus oscilaciones ciclicas deter-
minan las variaciones de la demanda neta. Los flujos
de creacion y disolucion de hogares mas numerosos
corresponden a la poblacion enddgena, pero como se
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FIGURA 5. RELACION ENTRE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y LA SUPERFICIE MEDIA CONSTRUIDA
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compensan, su impacto sobre la demanda neta agre-
gada ya es nulo.

Por lo tanto, en la Espaia actual el volumen vy la
variacién temporal de la demanda neta de vivienda
nueva para uso residencial es muy dependiente de
las vicisitudes de la inmigracion y de la formacién de
hogar. Se ha formado un patrdn ciclico de la demanda
neta irregular e inestable, lo que destaca el caracter
incierto y poco previsible de su evolucion futura. La
irregularidad e inestabilidad se refuerzan conforme
la inmigracion (que es muy sensible a la evolucion de
las coyunturas) gana peso absoluto y relativo. La difi-
cultad en prever el papel de los flujos inmigratorios
se ve acentuada por su creciente complejidad, tanto

de origenes geograficos, de motivos para el despla-
zamiento, como de capacidad econdmica y, por lo
tanto, de influencia en las relaciones entre oferta y
demanda.

A este marco contextual poco inercial de la
demanda demografica neta debiera ajustarse ideal-
mente la oferta de nueva vivienda, de manera que las
necesidades de vivienda pudiesen ser satisfechas por
la nueva oferta. Cabria esperar un pequefio desajuste
favorable a la oferta, de manera que se cubriese la
demanda neta mas la necesidad de reposicion del
parque obsoleto.
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En la figura 4 se observa que este ajuste en exceso
existia en los afios noventa. El dibujo de la burbuja
inmobiliaria de finales de los noventa y los primeros
afios 2000 muestra que la oferta de nueva vivienda
finalizada consiguié de alguna manera ajustarse al
gran aumento de las necesidades residenciales, ali-
mentadas por la inmigracién extranjera. Hay que
tener en cuenta que parte de la oferta nueva no
tenia un uso residencial, por lo que en afios de gran
demanda y gran construccién como 2004 o 2005 el
ajuste fue seguramente mejor de lo que indica el gra-
fico. Por supuesto, las viviendas iniciadas al final de la
burbuja se desentendieron casi totalmente de la base
de demanda demogrifica.

El estallido de la burbuja trajo una contraccidon
intensa de las viviendas iniciadas y, posteriormente,
de las acabadas, hasta llegar a un punto alrededor de
2010 en que se empieza a observar que las series de
construccion quedan sistematicamente por debajo de
la serie de variacién neta de hogares. En realidad, hay
una cierta sensibilidad favorable de la construccion al
aumento de nuevos hogares en la salida de la crisis de
2008, pero no suficiente. Solo vuelve a haber reajuste
en el momento de la crisis de demanda generada por
la Covid, a causa de la parada de la inmigracion.

Aparece un patron en que la oferta no parece evo-
lucionar hacia el nivel de la demanda demografica,
lo que confirma para Espafia las tendencias apunta-
das por la literatura internacional. Podria ser que el
cambio en las bases demogréficas que alimentan la
demanda residencial, su caracter ciclico y el cambio
en la estructura de la demanda a favor de la inmi-
gracién, haya afectado al sistema de estimulos que
reciben los agentes relacionados con la promocién y
la construccién residenciales. Puede ser que los agen-
tes perciban un contexto de riesgo que promueva la
cautela en las decisiones o, como dice parte de la lite-
ratura, los objetivos empresariales no coincidan con
lo que necesita el sistema residencial. Sea como sea,
nuestros resultados confirman la existencia de esca-
sez persistente en la oferta.

Como vimos, la literatura también relaciona esta
escasez con la reduccién dramdtica de la nueva oferta
destinada a la demanda menos solvente, jovenes e
inmigrantes. No podemos demostrarlo directamente
para Espafia, pero podemos aportar algunos indicios
indirectos. En primer lugar, con la evolucién temporal
de un indicador de calidad de la vivienda (superficie)
en relacién con el volumen de vivienda construida
a lo largo de los afios analizados. Segun la figura 5,
en Espafia volumen y calidad de parque construido

se correlacionan negativamente. A menos viviendas
construidas, mayor calidad expresada en metros cua-
drados, y viceversa.

En 2013, cuando la cifra de vivienda acabada llegd
al minimo, la superficie media construida obtuvo el
valor maximo. En 2005 y 2006, los afios cumbre de
la burbuja inmobiliaria, la superficie media fue la
minima. Por lo tanto, en la actualidad una oferta baja
e insuficiente estaria destinada a una demanda rela-
tivamente pudiente, no relacionada con la demanda
demografica explicada por la dindmica de los hogares.
También se observa que, con niveles de nueva cons-
truccion similares, la calidad actual de las viviendas
nuevas es superior a la del periodo 2008-2010.

Otros indicios se pueden encontrar en los ultimos
censos. Segun el de 2011, el 31% de las parejas jove-
nes de 25-34 afios habitaban viviendas recientes,
construidas en la década anterior. Segun el censo de
2021 esta cifra se habia reducida al 6%, cuando las
parejas de 25-34 afios son menos de la mitad que las
de 2011. No existe practicamente en Espafia cons-
truccién de vivienda que sea ocupada por hogares en
acceso.

DISCUSION Y CONCLUSIONES EN RELACION A
LAS POLITICAS PUBLICAS DE VIVIENDA

Brevemente para concluir, podemos hacer un resu-
men de las evidencias encontradas. En relacion con la
evolucion reciente de la demanda demografica y de
los factores demograficos inmediatos que la hacen
variar:

a. La inmigracidon exterior es el principal factor
demografico inmediato que explica la variacion
neta de los hogares en la actualidad vy, por lo
tanto, la demanda residencial de origen demo-
grafico. También es importante tener en cuenta
la modulacion producida por los cambios en el
comportamiento de formaciéon y disolucion de
los hogares.

b. La inmigracion y el comportamiento de forma-
cién de hogar son factores poco inerciales y bas-
tante inestables, de caracter ciclico e incierto y,
por lo tanto, poco previsibles con los instrumen-
tos de proyeccion al uso.

c. Hay que incorporar instrumentos de planifi-
cacion futura no lineal y ciclica de las necesi-
dades residenciales en respuesta al peso mas
importante del comportamiento -migratorio
y residencial- para explicar las variaciones de
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la demanda demografica neta en un escenario
postransicional.

En relacién con la transformacién de los flujos de
creacién y disolucién de los hogares hemos encon-
trado:

a.

El aumento del indice de Madurez Demogra-
fica de la estructura de demanda apunta a la
necesidad de replantear ciertos objetivos de las
politicas de vivienda en relacion con la oferta.
Cada vez serd mas necesario gestionar el parque
existente, y no solo ampliarlo, preservando su
uso demogrdafico. En la actualidad, la mitad de la
demanda de creacidon puede ser satisfecha por
la oferta liberada por mortalidad.

Hay que garantizar, ademas, que se construye lo
suficiente para superar el saldo final de hogares,
de manera que se evite un desajuste estructural
entre demanda y oferta que derive en necesida-
des insatisfechas.

Por lo que respecta al analisis de los flujos de crea-
cion y disolucién de cada una de las fuentes demogra-
ficas de demanda se encontré que:

a.

Para las politicas de vivienda con perspectiva
demografica es relevante entender los flujos
de creacion y disolucion de hogares, y que muy
probablemente estén desequilibrados desde
el punto de vista de los factores demograficos
inmediatos. Asi, hay que esperar que la rota-
cién demografica del parque sea mas compleja
cuando participa decididamente la inmigracion.

La demanda neta de origen enddgeno es prac-
ticamente nula, lo que se explica porque los
flujos de creacién y disolucién de hogares se
compensan. De hecho, desde un punto de vista
demografico el sistema residencial espafiol
necesita construir vivienda nueva basicamente
para satisfacer la demanda aumentada que los
inmigrantes incorporan al sistema, la cual no es
estable y tiende a ser ciclica.

Alternativamente, es posible pensar que la
demanda joven de la inmigracidn puede satisfa-
cerse con las viviendas desocupadas por morta-
lidad de la poblacion espafiola, relativamente de
bastante baja calidad, mientras que la demanda
joven enddgena debiera, en realidad, recurrir
en una proporcion relativamente alta a la nueva
construccion, si estuviera disponible. Las tensio-
nes actuales del mercado residencial apuntarian
a un peso importante de esta segunda alterna-

tiva, teniendo en cuenta la escasez de oferta
para capas medias de la sociedad.

Las oscilaciones del comportamiento de hogar,
basicamente edad de emancipacién y autono-
mia residencial de los mayores, han tenido siem-
pre un papel no preponderante, pero relevante.
Las restricciones incrementadas en la actualidad
sobre la emancipacion de los jovenes restan una
parte importante a las necesidades residencia-
les. En realidad, parte de la escasez actual de
oferta que caracteriza al sistema es compensada
por la poblacion a base de retrasar todavia mas
su edad de emancipacion.

Y por lo que se refiere al desajuste entre demanday
oferta por una escasez de esta puede apuntarse que:

a.

Actualmente hay un desajuste entre oferta
y demanda residencial de base demografica,
cuando la demanda es oscilante, ciclica, incierta
e imprevisible, y ademas cuando la demanda se
explica fundamentalmente por el factor inmi-
gratorio. Esta ultima relacion necesita de mas y
mejor andlisis para acabar de demostrarla.

Si el desajuste se convierte en estructural y
duradero, debe realizarse un reajuste en posi-
tivo (volver a aproximar la oferta a la demanda)
o en negativo (reduccidon de la formacién de
hogar, hacinamiento o vivienda informal).

La politica de vivienda debiera intentar elevar
la nueva construccién a un nivel que satisficiera
el promedio de necesidades a medio plazo una
vez compensados los puntos altos y bajos de los
ciclos de demanda.

Se hace necesario diversificar de nuevo el per-
fil de calidad de las nuevas viviendas construi-
das para satisfacer la demanda demografica de
acceso que todavia no puede ser cubierta por
las viviendas desocupadas por la desaparicion
de hogares.

Desde el punto de vista territorial, parece plau-
sible esperar que los lugares de destino prefe-
rente de la inmigracion (especialmente dmbitos
metropolitanos y urbanos, y zonas turisticas,
con especial relevancia en el litoral medite-
rraneo y las islas) sufriran mas tensiones en la
relacion entre oferta y demanda y plantearan
mas problemas para la previsién de la demanda
demografica de vivienda.

El trabajo ha mostrado que la incertidumbre sobre
la demanda residencial futura se ha convertido en
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estructural. Esta incertidumbre tiene diferentes pla-
nos: el individual a nivel de hogar, un nivel mismo
relacionado con la practica investigadora y un nivel
superior, relacionado con el disefio de objetivos de
las politicas de vivienda. En futuras contribuciones,
se pueden abordar estos diferentes planos de analisis
con mas profundidad. Paraddjicamente, este trabajo
también ha mostrado una cierta convergencia (inter-
pretable a partir del concepto de path-dependence),
en la generalizacion en distintos tipos de sistemas resi-
denciales de una incertidumbre similar en la demanda
y en su relacién con la oferta residencial.

Ademas de la incertidumbre ciclica, se perfila un
futuro de desajuste entre oferta y demanda, que
daria lugar a una escasez estructural de oferta. Hay
el peligro de que se produzca un reajuste en nega-
tivo mediante un estrangulamiento y reduccién en la
expresion como demanda demografica de las nece-
sidades de vivienda de la poblaciéon. Demanda real
que llega al mercado y demanda potencial demogra-
fica necesaria no son conceptos sindnimos, aunque
utilicen la misma palabra demanda. Las politicas de
vivienda deben luchar por reducir esa brecha emer-
gente.

Este articulo aporta ideas para la reformulacion de
los objetivos de las politicas publicas de vivienda a
la luz de los ultimos desarrollos demograficos. Estas
ideas son propuestas generales que parten de una
aproximacién global al nuevo marco sistémico de la
demanda residencial de base demografica en una
poblacién que ya es plenamente postransicional. La
mejora de algunos de los parametros cuantitativos
manejados, como por ejemplo un calculo mas exacto
de las tasas de principalidad del hogar, o un analisis
mas detallado de cdmo los inmigrantes ejercen la
demanda residencial, matizaran —pero creemos que
no variaran— las conclusiones aqui expresadas.
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LOS HOGARES EN SUS PRINCIPALES COMPONENTES
DEMOGRAFICOS

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Insti-
tuto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de

Poblacidon, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-
cién Activa
Figura 2

DESCOMPOSICION DEL CRECIMIENTO RECIENTE DE
LOS HOGARES EN FLUJOS ANUALES DE CREACION Y
DISOLUCION (PROMEDIO ANUAL)

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Insti-
tuto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de
Poblacion, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-
cién Activa

Figura 3

DESCOMPOSICION DEL CRECIMIENTO RECIENTE DE
LOS HOGARES EN LOS PRINCIPALES COMPONENTES
DEMOGRAFICOS Y EN FLUJOS DE CREACION Y DISO-
LUCION (PROMEDIO ANUAL)

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Insti-
tuto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de
Poblacion, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-
cién Activa

Figura 4

EVOLUCION DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y
VARIACION DE HOGARES

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Insti-
tuto Nacional de Estadistica (Espafia): Estadistica de
Poblacion, Padron de Habitantes y Encuesta de Pobla-
cion Activa y MITMA, estadisticas de construccion.

Figura 5

RELACION ENTRE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS Y
LA SUPERFICIE MEDIA CONSTRUIDA

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de
MITMA, estadisticas de construccion.
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