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Uno de los mayores temas de debate politico y social en
Cataluna y Espana de los tltimos afos ha sido el mal
funcionamiento del mercado de la vivienda. A partir del
caso de Cataluna, proponemos varias explicaciones de
origen demografico para esta cuestion. Primero, existe
un problema creciente de desajuste entre la demanda
demografica de viviendas y la nueva oferta disponible.
Segtin nuestras estimaciones, en el periodo expansivo
2014-2020 el stock de hogares catalanes se increment6
en 222 mil unidades hasta los 3,1 millones, mientras que
solo se finalizaron 50 mil viviendas. En 2019, el déficit de
nueva vivienda, medido como la diferencia entre saldo
neto de hogares y viviendas finalizadas, fue de 35 mil.
Segundo, la demanda demografica ya no es estable sino
ciclica e incierta. En 2013 se anadieron unos 9 mil
hogares al stock, en 2019 45 mil. Desajustes similares

estan sucediendo en el conjunto de Espana.

En este Perspectives Demografiques, mostramos

c6mo ha cambiado la distribucion de los componentes
demograficos de la demanda hacia un mayor peso de los
factores menos estables como la inmigracion, que explico
el 93% del crecimiento neto de hogares en 2019, y la
evolucidn de la estructura de los hogares, que explicaba
mas de 10 mil hogares adicionales anuales en los
primeros afios 2000. A continuacion, analizamos

la existencia de una desconexion entre la oferta y la
demanda de viviendas. Por ultimo, sugerimos que uno de
los principales desafios de la demografia aplicada es ser
atil para el disefio de nuevas politicas de vivienda, que
tengan en cuenta el impacto ciclico de las coyunturas, la
no linealidad de las tendencias y la incertidumbre.

La nueva base demogréfica dela
demanda residencial

¢Como esta cambiando la base demografica de la demanda

residencial? Esta base esta constituida por el crecimiento

CED’
Centre d'Estudis
4 Demografics

del ntimero de hogares, una cifra inestable. Mientras que
ahora se afaden anualmente entre 20 y 40 mil hogares, en
los primeros anos 2000 se llegd a casi 80 mil hogares. Cuatro
factores explican la variacion del nimero de hogares: el
namero de adultos explicado por el crecimiento natural del
pasado, su distribucién por edad, las migraciones exteriores
de adultos principalmente y la dinamica de formacion de

hogares (emancipacion, disolucién y reconstituciéon de

hogares, y autonomia residencial de mayores). La importancia

de cada factor depende del estadio evolutivo demografico.
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Figura 1. Descomposicion de la variacion reciente de nuevos hoga-

res en sus principales componentes demograficos. Cataluna

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Estadistica de
Poblacion y EPA.

Durante la Transicién Demografica, la fecundidad era el
componente primario de la variacién del ntimero de hogares
porque determinaba el nimero de adultos en disposicion de
formar hogar. Era un componente tendencial y previsible y,

por lo tanto, era el principal factor cuantitativo explicativo de

las necesidades de vivienda. En poblaciones postransicionales,

y especialmente las que cuentan con una bajisima fecundidad
como es nuestro caso, el crecimiento natural pierde peso
como motor de la variacién de los hogares, ya que el nimero

de adultos nativos tiende a disminuir. La reduccién de la

fecundidad y el envejecimiento dieron lugar a una oleada finita

de adultos jévenes que aliment6 en Catalufia la formacion
de hogares durante un tiempo. Posteriormente, cuando se
incorporan los adultos de las generaciones vacias, disminuye
el flujo de nuevos hogares jovenes y aumenta la desaparicion
de hogares por mortalidad, al llegar las generaciones llenas
a edades avanzadas. Como resultado en unas pocas décadas
se reduce el saldo neto de nuevos hogares. La evolucion del
namero y estructura por edad de los adultos nativos fue

tendencial y, por eso, facilmente predecible.
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Los datos para Catalufia de la figura 1 lo confirman.

Este grafico muestra la descomposicion acumulada de

los factores demograficos: la linea inferior indica los nuevos
hogares explicados por la variacion del volumen de adultos y
las lineas sucesivas van acumulando los nuevos hogares
explicados por el resto de factores. Hasta 2000, los

principales factores explicativos del flujo positivo de hogares

eran el crecimiento de los adultos y el cambio en su estructura

por edad. El descenso de la fecundidad y el envejecimiento
progresivo del altimo cuarto del siglo XX anunciaban que

a partir de 2005-2010 se reduciria el peso de la poblacion
nativa en la generacion de nueva demanda. Los hogares
anadidos por la dindmica de la poblacién nativa han pasado
de unos 30 mil anuales en 2000 a estar por debajo de cero

actualmente.

A partir de 2000, los factores mas volatiles, cambios en

el comportamiento de hogar y, especialmente la intensa
inmigracion, adquieren todo el protagonismo. Veamos

el tema del comportamiento familiar en primer lugar. Se
trata de un factor minusvalorado. En la primera década

de 2000, solo este componente (medido por el efecto de la
modificacion de la estructura de tasas de principalidad por
edad) favoreci6 la adicion de unos 10 mil hogares méas cada
afo. Actualmente la aportacion es cero o negativa. Hay que
considerar dos subvectores. El primero, muy positivo, es la
supervivencia de méas hogares viejos a causa de su mayor
autonomia residencial y esperanza de vida. El segundo son
los vaivenes de las edades de emancipaciéon y formacion de
hogar, mas la disolucion por divorcio y la reconstituciéon

de parejas. A pesar de nuestro modelo de emancipaciéon
tardia, durante la burbuja hubo un ligero adelanto que
facilito la creacion adelantada de hogares, mas un aumento
de los hogares reconstituidos. En la actualidad, se observa
otra vez un retraso del calendario lo que se traduce en una

contribucién nula o negativa de nuevos hogares.

Consideremos ahora la inmigracion exterior. Su aporte llegd
a explicar la mitad de los 80 mil hogares que se creaban
cada ano hacia 2005. En la actualidad se trata del principal
componente de la variacion del stock de hogares y, por lo
tanto, se constituye en el factor demografico clave para la
estimacion cuantitativa global de las futuras necesidades
constructivas. Su peso varia directa e inmediatamente en
funcién de la magnitud de los flujos de inmigracion y es
sensible a los llamados eventos de alta inmigracion (high-
migration events) como el anterior a la Covid-19 (41 mil

hogares més explicados por la inmigracion en 2019).
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En definitiva, los componentes migratorios y de
comportamiento, los principales actualmente, no evolucionan
linealmente, sino que oscilan y responden a las coyunturas
econdmicas y eventos repentinos como epidemias
(COVID-19) o conflictos bélicos (Ucrania). Por lo tanto, la
contribucién cuantitativa futura de estos nuevos factores
dominantes es incierta, tanto para los demografos, como para
los agentes privados y publicos involucrados en la gestion de

la oferta y de la demanda residenciales.

Ciclos e incertidumbre en la
demanday la oferta residenciales

En efecto, la nueva base demografica de la demanda
residencial genera dos niveles de incertidumbre: 1) para los
grupos directamente interesados, como son los hogares y
los promotores/constructores en relacion con la divergencia
entre oferta y demanda y 2) para los investigadores
encargados de proyectar el futuro y de generar conocimiento
que utilizan métodos no disefiados para el nuevo escenario
demografico y que, supuestamente, han de respaldar las
politicas publicas y a las personas encargadas de disefarlas.
En fin, tanto la demanda y la oferta como las herramientas
de gestion son inciertas. Hablemos ahora del primer nivel de

incertidumbre.

Durante muchos afios el crecimiento de la demanda fue
correspondido aproximadamente por el aumento en

la construccion de viviendas. En la figura 2, se observa

una relaciéon temporal para Catalufia entre las viviendas
terminadas anualmente (incluyendo viviendas secundarias) y
la variacion del stock de hogares (pero no con las iniciadas).
La relacion era peor a escala de la Barcelona metropolitana,
ya que desde los afios de la burbuja existia un cierto déficit
de construccion. Esta correspondencia general se rompi6 a
partir de 2007 con el estallido de la burbuja inmobiliaria.

En realidad, se habia desarrollado una doble burbuja, una
inmobiliaria (ampliamente conocida) y otra demografica
(Fernandez Cordon, 2011) que estallaron a la vez con
impactos mutuos. Por ello, a partir de 2007, se detuvieron los
estimulos demogréficos a la construccion residencial y en
2012 tanto la construccién residencial como la formaciéon de

hogares alcanzaron su punto més bajo, cercano a cero.

Con la recuperacion iniciada en 2014 la construcciéon
residencial y la formacién de hogares divergieron claramente
por primera vez en las altimas décadas. La aportacion de

nuevos hogares volvio a crecer por la reactivacion de los



% PERSPECTIVES DEMOGRAFIQUES

flujos migratorios, pero la construccion residencial no

los sigui6. El nimero de viviendas iniciadas se recuper6
ligeramente, pero no lo suficiente. Parte de la demanda neta
se cubriria con cambios de usos de viviendas secundarias o
con viviendas vacias existentes, pero el inventario es pequefio
(segiin estimaciones de INE, en Catalufia habia unas 79 mil
viviendas sin vender en 2021, aproximadamente el 2 por
ciento del total) y no est4 situado en los lugares de mayor
demanda. Distintas investigaciones comienzan a advertir
sobre esta disparidad entre la demanda y la oferta. Montoriol
(2023) en un informe para CaixaBank Research identifica

la creciente brecha entre la demanda y la oferta en Espafia y
sefiala el area metropolitana de Barcelona como uno de los
territorios mas afectados por la escasez de oferta. La autora
menciona factores estructurales, econémicos y burocréticos
que obstaculizan la capacidad de la oferta para igualar la
demanda. Estos factores se observan igualmente en varios
paises occidentales. Myers et al. (2021) también identifican
un déficit de nueva construcciéon en Estados Unidos que limita
tanto la rotacion del parque (especialmente de alquiler), como

la demanda residencial y la movilidad geografica.
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Figura 2. Evolucion de la construccion de viviendas y variacion de
hogares. Catalufia

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Estadistica de
Poblacién y EPA.

Nuestros datos confirman que en la actualidad oferta y
demanda (figura 2) estan desconectadas. La demanda
demogréafica agregada parece que sistematicamente fluctia en
funcién de ciclos econémicos y migratorios ya que la demanda
neta endogena es insignificante o negativa y, ademas, esta
restringida, de manera ya estructural, debido a la elevada edad
de emancipacion. Esta configuracion ciclica es incierta. Y, esta
es la idea principal, no parece estimular la construccién, que
no sigue el mismo patroén ciclico que la demanda. La figura

2 muestra un patrén de nueva oferta que coincide con la
demanda solo en sus puntos bajos ciclicos. ¢Podria ser que el

cambio en las bases demograficas que alimentan la demanda
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residencial haya afectado al sistema de estimulos
demogréaficos que reciben los agentes promotores y
constructores, tanto publicos como privados? ¢Un sistema de
demanda fundamentado en la inmigracion no tiene el mismo
efecto sobre la oferta que uno basado en la demanda joven

endbgena? Son preguntas que mereceran otro estudio.

La pandemia de la Covid-19 fue el segundo momento de crisis
de demanda de este nuevo sistema tras la crisis financiera
mundial d 2008. La posterior recuperaciéon vuelve a ampliar
la brecha entre demanda y oferta a la espera de la siguiente
crisis. Si este patron ciclico de divergencias y convergencias
se consolida, se acumularan déficits de vivienda y surgiran
necesidades de vivienda insatisfechas generales por

primera vez en 50 anos. Los problemas de vivienda no

seran solo de accesibilidad, sino de disponibilidad. La

falta de sincronizacion entre oferta insuficiente y demanda
insatisfecha debera resolverse por un ajuste a la baja de la
demanda (reduccion de la inmigracién, mayores retrasos

en la emancipacion), o por la aparicién de soluciones
habitacionales fuera de los canales formales o tradicionales.
Preferiblemente, también puede haber una accion ptblica que
garantice un cierto reequilibrio por un aumento planificado y

sostenible de la nueva construccion.

Prever y gestionar una demanda
incierta y ciclica

La politica de vivienda, y la demografia aplicada en su ayuda,
tienen el reto de incorporar la incertidumbre y los ciclos
demogréaficos en el andlisis y la gestion de la relacion entre

la oferta y la demanda de viviendas (Paris, Frey, 2018). Es
necesario asegurar a largo plazo la construccion suficiente
de las viviendas que sean necesarias en funcion del flujo de
formacion de hogares y de la obsolescencia del parque ya

existente.

El futuro seguira estando marcado por crisis y ciclos de
distintas intensidades desarrollados a diferentes velocidades
en el que la inmigracion continuara siendo protagonista.

La figura 3 muestra la evolucion ciclica reciente de la
variacion del niimero de hogares como expresion de la
demanda residencial, cbmo imaginamos que la secuencia de
ciclos de demanda continuara en el futuro y como contrasta
con la evolucién horizontal y tendencial de las proyecciones
de hogares publicadas en los Gltimos afios por nuestras

oficinas publicas de estadistica.

Ciclos irregulares e imprevisibles pueden ser la norma,
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como se demostré con la crisis de la guerra de Ucrania tras

la recuperacion de la crisis de la Covid-19. Si la oferta no
responde automaticamente a una mayor demanda provocada
por un evento de alta inmigracion, la accion ptblica debe
garantizar que la nueva oferta sea sensible a la demanda
inmediatamente o con el minimo retraso posible, quiza

compensando las oscilaciones positivas y negativas de los ciclos.

Esto debe lograrse mediante una renovaciéon decidida de
las politicas ptiblicas de vivienda, ya sea a través del sector
privado en concertacion con el interés general o mediante
la promocion publica. Los detalles de como lograrlo quedan
fuera del alcance de esta exposicion. Asi como las tipologias
residenciales mas adecuadas. Sin embargo, podemos
argumentar que la accion publica necesitara contar con

mejores datos y previsiones futuras mas precisas. Y ésta es
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una tarea de los demdgrafos. Hasta ahora, las proyecciones
de demanda, basadas en las proyecciones de hogares
oficiales, siguen sugiriendo escenarios lineales y tendenciales,
frecuentemente proyectando la realidad del momento en

que se realizaron, como muestra el grafico 3. Sera necesario
desarrollar nuevas metodologias analiticas y prospectivas
(Bijak, 2016) que propongan escenarios ciclicos y sean
capaces de adaptarse a los eventos de ruptura que causen
alta o baja inmigracion, dando informacién correcta para una
reaccion politica decidida. Quiz4 hayan quedado obsoletos
los instrumentos cléasicos de planificacion, entre ellos los de
vivienda, que proponen medidas correctoras de tendencias
que se deben desarrollar a lo largo de periodos que, en el

nuevo escenario de demanda, son todos demasiado largos.
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Figura 3. Un escenario imaginado de futuros ciclos de demanda residencial agregada comparado con las previsiones oficiales de hogares. Catalufia

Fuente: Elaboracion sobre el Movimiento Natural de la Poblacion, Cifras de Poblacion y proyecciones de hogares (INE, Idescat).
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