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Juventud y mercado de la vivienda en
Espana: analisis de la situacién

La vivienda es el bien de consumo mas importante de los hogares y el principal obstaculo que tiene

la juventud cuando toma la decision de emanciparse. Este trabajo analiza las variables que definen el
mercado de la vivienda de los hogares jovenes, tomados como unidad de demanda. Los resultados
muestran que se esta produciendo una reduccion en el numero de estos hogares por el retraso en la
edad de emancipacién y un predominio importante del régimen de tenencia de vivienda hacia el alquiler.
Aunque existen causas sociales, es fundamentalmente la precarizacion de las condiciones econdmicas

y laborales de la juventud, las que definen este comportamiento. No existe una politica de vivienda a
largo plazo de las administraciones, sino respuestas coyunturales de la juventud segun el momento
socioecondmico.

Palabras clave: juventud; mercado de la vivienda; variables socioeconémicas;
régimen de tenencia.

Introduccién

La vivienda es el principal patrimonio que tienen de los hogares (Favilukis
et al., 2017). Los incrementos de riqueza que se produjeron en Espafia
desde la década de los noventa hasta el estallido de la burbuja inmobiliaria,
se debieron, no sdlo a la variacién de los ingresos anuales, sino también al
mayor valor de los activos no financieros que poseian, donde la vivienda
es el bien mas importante. La mayor valoracién de estos vienes se traduce
en mayor riqueza al incorporar el efecto precio de los bienes. También,

la menor valoracién de los bienes, en la crisis econdmica a partir del afo
2008, repercutid en la riqueza. Por lo que el mercado de la vivienda puede
ser considerado como un indicador principal de la situacion en la que se
encuentra la economia de un pais (Munoz-Fernandez et al, 2016).

La vivienda es el bien de consumo mas importante para la mayoria de

los individuos vy la decision financiera principal de su vida. En Espafa,
tradicionalmente se ha seguido una politica de favorecer el acceso a la
vivienda en régimen de propiedad. De una parte, por razones sociales, los
espanoles tienen tendencia a materializar, en bienes patrimoniales, sus
ahorros, de la otra, las autoridades han potenciado el acceso a la vivienda en
régimen de propiedad (Castafo, 2012).

Pero el mercado de la vivienda también influye en otros mercados como

el del trabajo, afecta a las decisiones sobre la movilidad geogréfica de los
trabajadores, e incluso es una forma de redistribucién de la riqueza cuando
intervienen las administraciones facilitando su acceso a jovenes o sectores de
la poblacién menos favorecidos, e incluso, cuando se hacen politicas fiscales
que influyan en el proceso de decisidon sobre comprar o alquilar la vivienda
(Garcia-Montalvo, 2007).
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El objetivo de este trabajo es analizar las caracteristicas que definen el mercado
de la vivienda para las jévenes. Si bien, no se puede desligar del mercado de

la vivienda en general, si presenta peculiaridades que son necesarias conocer
para comprender las nuevas tendencias que se estan produciendo en el régimen
de tenencia de la vivienda en el Estado. Aunque se considera joven a aquellas
personas gue tienen edades comprendidas entre los 16 y 34 afos, es el tramo
especifico de 16 a los 29 afos, el que se toma como estadndar europeo a la

hora de realizar informes institucionales sobre la situacién de la juventud, en
este trabajo, dada la heterogeneidad de las fuentes estadisticas, se va a utilizar
distintos tramos de edad comprendidos entre los 16 y 34 afos.

Variables de la demanda de vivienda

Las variables principalmente admitidas en la demanda de viviendas se
pueden clasificar en cinco grandes grupos:

a) Factores demograficos; como la evolucion de la poblacioén, vy
especialmente la formacién de hogares, ya que determinan las
necesidades de vivienda, siendo la variable predominante en la evolucion
de los parques inmobiliarios a largo plazo. No se puede olvidar, también,
la composicién de la poblacidn, en referencia a su edad, formacion y
composicion de las unidades familias;

b) Ciclo econdmico, medido en términos de ingresos reales, renta
disponible, PIB, nivel de desempleo, etc. Ya que la disponibilidad o
no, de recursos econdmicos es esencial para la toma de decisiones de
los hogares y de las administraciones; c) Disponibilidad financiera, la
demanda se ve afectada por la disponibilidad de financiacién para la
compra de viviendas, los costes medidos en tipo de interés, pues la
financiacion se suele realizar a través del crédito hipotecario;

d) La rentabilidad por la compra de una vivienda; en este aspecto, factores
como la revalorizacidn futura por el llamado “efecto riqueza”, frente a
la rentabilidad de activos alternativos, pueden incentivar la demanda
inmobiliaria;

e) Precio de la vivienda, tanto a través del indice medio del mercado, como
en base a los indicadores de los atributos que definen la calidad de una
vivienda.

Factores demograficos

En la literatura econdmica existen nutridas aportaciones sobre demografia
y mercado de la vivienda (Maisel, 1963; Garcia-Montalvo, 2007 Morrison y
Clark, 2015 y otros). El impacto que la demografia genera en la economia,
y a la inversa, se inicié con Keynes (1936), indicando que el aumento de la
poblacién estaba relacionado con las expectativas de crecimiento, a través
de una mayor perspectiva de demanda, al esperar que este aumento de
poblaciéon incrementa la demanda.

Existe un proceso de envejecimiento de la poblacion espafiola ya iniciado en
décadas pasadas, pero mas acusado actualmente. Si la poblacién formada
por jévenes de 18 a 29 aflos asciende a 5.671.799 personas en el afio 2016, el
12,21% del total poblacion, en una proporcion similar entre mujeres (49,29%)
y hombres (50,71%); diez afios antes (2006) representaba el 17,32% del total,
con 7.623.737 jovenes (INE(1), 2017).
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Este proceso de disminucién de la poblacién joven se centra principalmente
en el norte peninsular, siendo Galicia, Asturias y Pais Vasco, ademas de
Castillay Ledn y Aragdn donde este proceso es mas acusado (grafico 1).

Por el contrario, en el sur y en el este peninsular se concentra la mayor
proporcién de poblacién joven del estado, aunque en porcentajes inferiores a
los que se encontraba hace una década. También se puede observar que las
provincias donde hay mas jévenes no son, necesariamente, las provincias mas
desarrolladas econdmicamente, lo que hace intuir que existen otras causas
sociales (Pérez Diez, 2010) ademas de las propiamente econdmicas, que
explican este progresivo envejecimiento poblacional.

Gréfico 1. Distribucién provincial de jévenes entre 18 y 29 afios (2017).
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Fuente: INE (2017). Cifras de poblacién.

Las proyecciones para los préximos afos indican que la poblacion joven
continuard disminuyendo hasta alcanzar un minimo de 5,55 millones en el
afo 2020, aunque posteriormente habra un ligero repunte a partir de ese
afo, hasta alcanzar los 6,12 millones en el 2032, lejos todavia de los 7,6
millones del afio 2017 (gréafico 2). Pero la necesidad de nuevas viviendas

no depende de la evolucion demogréfica de los y las jovenes, no pueden ir
disociadas del resto de la poblacidn, y las previsiones de residentes hasta el
afo 2032, muestran que, si no hay un cambio profundo demografico, habra
un lento descenso poblacional a corto y medio plazo que también afectard
al mercado, no habra nuevas necesidades de viviendas futuras, o seran
puntuales en algunas zonas geograficas.

La poblacién por si misma no puede tiene capacidad de demanda de
vivienda, son los hogares, bien individuales o formados por varias personas,
los que se deben tomar como unidad bdasica de demanda. Es realmente

su evolucion y su estructura a lo largo de un ciclo temporal, la que explica,
en gran medida, la demanda. Ha existido un importante incremento de

las unidades familiares desde el ano 2001 (4,31 millones de hogares),
especialmente en la primera década (3,16 millones), pero en ese mismo
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Grafico 2. Poblacién residente total y jovenes entre 18 y 29 afios en Espaiia (2016-2032)
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Fuente: INE (2017). Proyecciones de poblacion 2016-2032.

periodo de tiempo, los hogares cuya persona de referencia es joven han
disminuido en 366,8 mil hogares (tabla 1).

Estos datos no son explicables solamente por el envejecimiento poblacional,
ya que en el periodo 2001-2011, aungue se produce un descenso importante
entre los hogares donde la persona de referencia es menor de 25 afos (-116,4
mil hogares), en la cohorte de edad 25-29 afios practicamente no varia. Es en
el periodo comprendido entre 2011 y 2017 cuando se produce un descenso
generalizado en todos los tramos de edad joven, especialmente entre los
25y 29 anos (-204,6 mil) y el comprendido entre los 30 a 34 aflos con una
disminucion de 419,2 mil hogares.

Es decir, no ha habido una disminucion de hogares en el periodo de crisis
econdmica, a pesar del descenso de la poblacidn. Lo que se ha producido es una
significativa disminucién del numero de hogares formados por jovenes, donde
una de las causas es el envejecimiento poblacional, pero no la mas importante,
ya que en muchos casos, han tenido que volver al hogar de sus progenitores por
motivos econdmicos (entre 2011y 2014, segun los datos de la EFF(2), un 4,2%
de los hogares que tenian hijos viviendo fuera del hogar paterno, vieron retornar
alguno de ellos al mismo), y al mismo tiempo, no se esta produciendo un relevo
generacional con la formacién de nuevos hogares jovenes.

Tabla1. Numero de hogares por edad de la persona de referencia (2001-2017)

Afio 2001 Afio 2011 Afio 2017
Unid % Unid % A Unid % A
TOTAL 14.187,2 = 17.344,10 = 3156,9 18.500,0 1155,9
Menores 25 afos 290,8 2,0% 174,4 1,0% -116,4 134,4 0,7% -40,0
De 25 a 29 afios 779,3 5,5% 773,5 4,5% -5,8 568,9 3,1% -204,6
De 30 a 34 afios 1.304,1 9.2% 1.551,10 8,9% 247 1131,9 6,1% -419,2
De 35 a 44 anos 3.034,0 21,4% 3.843,70 22,2% 809,7 3.7843 20,5% -59,4
De 45 a 54 afos 2.637,2 18,6% 3.629,50 20,9% 992,3 41043 222% 474,8
De 55 a 64 afos 2197,0 15,5% 288210 16,6% 6851 38124 20,6% 9303
65 afios o mas 3.944,9 27,8% 4.489,90 25,9% 5450 49638 26,8% 473,9

Fuente: INE (2017). Encuesta de poblacion activa. Poblacién en viviendas familiares.

Ademads, se estd produciendo una evolucion sociocultural de la familia que esta
provocando una disminucion del tamafio medio de la familia (Mufoz-Ferndndez
et al,, 2016). Si en el afo 2011, los hogares unipersonales apenas superaban los 3
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millones, en el afo 2016, ascendieron a 4,63 millones, mientras los que viven en

pareja fueron 5,61 millones, y tan sélo 4,26 millones, los hogares formados por 4
0 mas personas. Esta evolucion en el tamafio de los hogares determinara que la
dimension de las viviendas que tenderdn a ser mas reducidas.

Ciclo econémico

Los ingresos de los hogares se presentan como uno de los factores
determinantes en la demanda de vivienda (Friedman, 1957; Poterba, 1984;
Daher, 2013). Segun Muth (1969) y su teoria del ingreso permanente del
mercado de la vivienda, el consumo de servicios habitacionales de cada
hogar se ve restringido por su presupuesto. Si un hogar cuenta con una
expectativa ingresos consolidados y continuos durante un periodo de tiempo
prolongado, basard su decision de inversion de bienes duraderos, como la
compra de vivienda, en el presupuesto regular de ingreso que tenga.

No obstante, se debe diferenciar entre la capacidad de compra vy la
capacidad de pago de los hogares. La primera es la relacion existente entre el
precio de las viviendas y el salario medio. Por lo que depende de los ingresos
disponibles de cada hogar, los ingresos habituales y la estabilidad del empleo
de los componentes. La capacidad de pago se refiere a la presion por el
desembolso, que los pagos por la vivienda puedan ejercer sobre los ingresos
disponibles. Depende de la disponibilidad de financiamiento por parte de las
entidades financieras, el porcentaje de financiacion sobre la tasacién de la
vivienda y las condiciones para el reembolso de los préstamos hipotecarios,
También son fundamentales, la facilidad de acceso a los préstamos, sus
condiciones y la forma en que se subvencionan estos recursos (Muellbauer y
Murphy, 1997; Chambers et al., 2009), estas condiciones de financiacion serdn
las que decidan la cantidad que debe pagar cada hogar periddicamente, si
decide comprar una vivienda.

En cualquier caso, los préstamos hipotecarios suelen requerir pagos
mensuales a largo plazo, un crédito demostrable y una fuente de ingresos
estable y verificable; es decir, un puesto remunerado en el sector formal. Pero
muchos hogares de jévenes cuentan con ingresos bajos o moderados, que
son fluctuantes y provienen del sector informal. Ademas, muy pocos jovenes
tienen algun tipo de historial de crédito, y los derechos patrimoniales y la
capacidad de recuperacién tras una hipotética ejecucidn hipotecaria que
exigen las entidades financieras, son problemas dificilmente salvables. A las
instituciones financieras privadas, por lo tanto, no les interesa expandir sus
planes de financiamiento hipotecario a este mercado joven (Daphnis, 2006).

Las fases de crecimiento econdmico y en consecuencia de renta familiar,
coinciden con periodos de mayores incrementos tanto de la vivienda, como
del volumen de construccién, ya que un crecimiento de la renta real presiona
sobre la oferta del mercado inmobiliario, que es mas rigido, generando un
incremento de los precios reales de la vivienda. De la misma forma, en fases
de decrecimiento, la situacion es inversa y se produce una bajada de precios
al aumentar el stock de viviendas.

En el caso espafiol, a partir del afno 2007, cuando la tasa de paro de los jovenes
estaba en un minimo del 12,9% de la poblacién activa, comienza un acelerado
deterioro de la actividad y del consumo de los hogares, alcanzando tasas
negativas de hasta el -3,87% del PIB y del -4,8% en el gasto medio del consumo
de los hogares en el ano 2009 (INE, 2017). Como consecuencia, el desempleo
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juvenil crecid de forma intensa hasta el 44% (2013), crisis econdmica que todavia
tiene sus efectos. Aunque, a partir de ese aio, el desempleo juvenil ha iniciado
una tendencia descendente hasta alcanzar el 31,6% en 2017 (grafico 3).

El incremento del paro en el periodo de crisis (2008-2017) ha impedido la
emancipacion la juventud, o produciendo un retraso. Ademas, los hogares cuya
persona de referencia era menor de 35 afios tuvieron un importante descenso
en la renta media percibida, desde 34,3 mil euros anuales (2008) a 25,5 mil

Grafico 3. Tasa de paro de la poblacién total y de los jévenes entre 16 y 29 afios
(2002-2017)
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Fuente: INE (2017). Proyecciones de poblacion 2016-2032.

euros en el 2014 (Banco de Espafa, 2017), debido a las altas tasas de desempleo
juvenil y a la precarizacion de los que estaban trabajando. Si en el ano 2004,

el 1,2% de los y las jovenes de entre 16 a 29 afos tenia un contrato a tiempo
parcial, en el aho 2017, este porcentaje ascendia al 28,7%. Empleo a tiempo
parcial que, en torno del 60% de los casos, es denominado empleo involuntario a
tiempo parcial, es decir, por no poder encontrar trabajo de jornada completa.

Tabla 3. Ocupados a jornada a tiempo parcial por grupo de edad

Jornada a De16a29 De30a34 De35a44 Ded45a54 De55a64 De65y

tiempo parcial afos afos afios afos afios mas afos
2017 15,6% 28,7% 16,3% 13,8% 12,8% 1,9% 26,7%
2016 15,7% 28,6% 16,2% 14,6% 12,5% 1,9% 24,3%
2014 16,2% 281% 16,0% 15,0% 12,9% 13,0% 332%
2012 14,1% 23,0% 13,4% 13,0% 1,3% 11,5% 26,5%
2010 13,1% 19,9% 10,8% 12,3% 10,8% 1,1% 27,9%
2008 1.8% 15,6% 9,8% N.2% 10,1% 10,5% 29,0%
2006 12,3% 16,3% 10,9% 10,7% 10,5% 10,7% 34,8%
2004 8,6% 1,2% 7.7% 8,1% 7,3% 6,8% 18,5%

INE (2017). Encuesta de poblacién activa. Ocupados por tipo de jornada.

Se puede afirmar que la crisis econdmica ha afectado principalmente

a los hogares formados por jévenes, debido al aumento del paro, a una
precarizacion de los ocupados, con un incremento del trabajo a tiempo
parcial no deseado y a una acusada reduccion de la renta percibida (8,9 mil
euros de media en ese periodo). Con unas tasas de riesgo de pobreza del
37,2% para mujeres y del 39,1% para los hombres jévenes (INE, 2017).
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Disponibilidad financiera

Otro grupo de factores de demanda esgrimido es la disponibilidad financiera
del mercado inmobiliario (Fallis y Smith, 1984; Luciani, 2015). Las variables
financieras, aunque se relacionan con el ciclo econémico, también influyen,
tanto en la de oferta como en la demanda, ya que tienen relevancia en el
coste, en la financiacion y la disponibilidad de crédito.

Para el caso espafol, la restriccion del crédito aumento con la crisis,
reduciendo la financiacion crediticia para la compra de viviendas (Castafo,
2012), pero el nivel actual de exigencia de los criterios de aprobacién de
créditos es, en conjunto, moderadamente mas estrictos que los observados
desde el afio 2003, pero mas laxos que los exigidos desde 2010 (Menéndez
Pujadas, 2017), por lo que no es un impedimento para el mercado inmobiliario.

Los tipos de interés pueden influir en la decisién de compra, porgue se
encuentran vinculados a los precios finales de los inmuebles y afectan a

su accesibilidad a través de la cuota que los hogares deben pagar. Garcia-
Montalvo (2006) afirma que los tipos de interés influyen en la demanda de
viviendas, por su relacidn entre el rendimiento de poseer una vivienda y la
rentabilidad de los activos alternativos. La literatura considera que los bajos
tipos de interés y las mejoras financieras son determinantes para explicar

la inflacion en los precios de la vivienda (Green y Wachter, 2007; Scanlon
et al., 2008). Sin embargo, a pesar de la bajada de los tipos de interés que
comenzo desde el 2008 (grafico 4), fruto de la inyeccion de liquidez del
Banco Central Europeo, el mercado inmobiliario espafiol no se ha agilizado,
solamente, partir del afio 2013 el numero de compraventas se ha recuperado
lentamente, pero en volumenes que apenas alcanzan la mitad del niumero
de compraventas de periodos anteriores a la crisis. No ha existido relaciéon
directa entre menor coste del dinero y demanda de vivienda.

Es decir, la mejor disponibilidad financiera en las entidades de crédito o

los tipos de interés actuales, no son un obstaculo para la financiacion de la
vivienda para los jévenes, es su capacidad adquisitiva, la que no es suficiente
para cumplir los requisitos exigidos de solvencia (Echaves, 2017).

Grafico 4. Euribor Vs Numero de compraventas de viviendas
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La rentabilidad por la compra de la vivienda

En la rentabilidad de la inversiéon en vivienda, se utiliza el concepto “coste
de uso de la vivienda”; de manera que, si este coste aumenta frente al precio
de alquiler, significa que puede existir sobrevaloracion de los precios de

la vivienda, y si lo que sube es el alquiler en relacion al coste de uso de la
vivienda, indicaria infravaloracion. Luego existe una relacién, desde el punto
de vista tedrico, entre el precio de la vivienda y su renta (Pagés y Maza,
2003).

En Espafa, desde el afio 2008 hasta principios del 2014, a pesar de que la
rentabilidad de las inversiones alternativas (IBEX 35) han tenido importantes
oscilaciones, que ha hecho dificil la inversion de las familias en este tipo de
activos, la vivienda ha tenido una rentabilidad negativa y en este mismo
periodo, la renta bruta que ha tenido el mercado del alquiler de vivienda

ha sido reducida (grafico 5), una vez restados los gastos de comunidad,
impuestos del inmueble y costes de mantenimiento.

Ademas, para los propietarios de inmuebles en alquiler, las posibles
rentabilidades, por revalorizacion de los inmuebles, tampoco se han
producido, siendo un incentivo negativo a la hora de la compra de viviendas
para este motivo. Que explica la rigidez del mercado de la vivienda en
alquiler actual, mercado del alquiler del que se beneficia preferentemente la
poblacién joven gue inicia su emancipacion.

Por lo que, desde el punto de vista de la rentabilidad de la vivienda,

nos encontramos en una situacién donde no ha sido rentable comprar

una vivienda en propiedad, por la desvalorizaciéon de la inversién, pero
paralelamente tampoco han existido condiciones adecuadas para incentivar
el mercado de la vivienda en alquiler, incorporandose a este mercado,
Unicamente las viviendas terminadas durante el boom inmobiliario que no
han podido ser vendidas (Pareja-Eastaway y Sanchez-Martinez, 2011).

Grafico 5. Rentabilidad anual de la vivienda, de alquiler e inversiones alternativas
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Precio de la vivienda

Se suele afirmar que Espafa es un pais de propietarios, el porcentaje de
hogares propietarios de su vivienda era el 771% en el afio 2016, que supone
un ligero descenso respecto al comienzo de la crisis (79,6%), en el afno 2008.

REVISTA DE ESTUDIOS DE JUVENTUD - junio 17 | n® 116



(€]

Precio medio de una vivienda
libre de 93,75 m? construidos
(basado en los datos del
Ministerio de la Vivienda)
dividido por la renta bruta anual
estimada del hogar mediano
(Encuesta Financiera de las
Familias 2017).

A medida que aumenta la edad de los hogares, aumenta la proporcién de
propietarios. Pero es en el grupo de jovenes, donde se muestra los efectos
de la crisis econdmica espafiola en la tenencia de vivienda. El niUmero de
hogares propietarios de su vivienda menores de 29 afos, ha descendido
26,5 puntos porcentuales en apenas tres afos, pasando de un 54,9% de
propietarios en el 2008, a un 28,4% en el afio 2014. Sefal de una practica
paralizacion del mercado de la vivienda para la juventud. No existe acceso
a la propiedad para ellos o en su defecto, estan teniendo dificultades
insalvables para acceder a la propiedad de una vivienda (tabla 4).

Tabla 4. Tenencia de vivienda principal en % (2008-2016)

Total

Propiedad 79,6 54,9 73,7 79,2 42,5 711 771 28,4 64,4
Alquiler a precio

e 11,0 25 16,2 12,0 39,0 19,0 13,8 47,8 24,2
Alquiler inferior

al precio de 3,2 4,2 2,8 2,5 4] 1,8 2,5 5,0 2,0
mercado

Cesidn gratuita 6,1 8,7 73 6,3 14,4 8,0 6,5 18,7 @5

Fuente: INE (2017). Encuesta de condiciones de vida. Vivienda.

En el estudio de acceso a la vivienda para los jovenes es importante conocer
la evolucion temporal de los precios de mercado, como condicionante para
su compra. Aungue se debe distinguir entre capacidad de compra, que es la
relacion entre el precio de los inmuebles y el salario medio, este indicador
depende de la renta disponible por la unidad familiar y esta intimamente
ligada a la creacion de empleo; y de otra, la capacidad de pago, que indica
el esfuerzo sobre la renta disponible que supone el desembolso de la cuota,
y estd ligada a las condiciones de crédito hipotecario como la disponibilidad
de financiacidn, porcentaje de financiacidn sobre la tasaciéon de la vivienda,
actitud de los promotores inmobiliarios y entidades ante la morosidad y
fundamentalmente el plazo de amortizacion, que va a determinar la cuota
liquida a pagar por la unidad familiar.

Para el caso espafol, la evolucion de los ratios de accesibilidad a la vivienda,
definidos por el cociente entre el precio y la renta bruta anual por hogar(3),
han tenido una evolucién descendente, desde el maximo alcanzado en el afio
2007, al final de la burbuja inmobiliaria, con un ratio de 9,0 puntos, hasta el
minimo de 6,39, a finales de 2012. A partir de esa fecha, ha ido aumentando
levemente hasta alcanzar los 6,77 precio/renta bruta a finales del afio 2016.
Pero se estd hablando de renta bruta media al aflo de todos los hogares, que
no coincide con la renta media de los hogares jovenes, que es inferior a la
media.

Por definicién, el precio es resultado de equilibrio en el mercado. Pero
resulta dificil hacer un analisis de su evolucidn debido a la inexistencia

de un precio unico. La discriminacion de precios existe para unidades
similares que solo varian en funcion de su localizacion, tamafo, estructura
(viviendas unifamiliares, bloques de viviendas, etc.), calidad de la
construccién, etc. Estas caracteristicas, ademas varian su apreciacién a lo
largo del tiempo.
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Gréfico 6. Accesibilidad a la vivienda. Precio de la vivienda/renta bruta por hogar en Espaiia
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Fuente: Banco de Espafa (2017). Busqueda de informacion estadistica (BIEST)

Las fuentes estadisticas disponibles aplican procesos que intentan garantizar
la comparabilidad de las mismas. Para corregir el factor diferencial mas
importante, que es el tamafo, se recurre a la valoracion por precio medio
por metro cuadrado, y en algun caso, el precio medio de las viviendas de un
determinado rango de tamafio. La homogeneizacion también viene por la
discriminacién de su localizacion, por nimero de habitantes de la localidad,
e inclusive por situacidon geografica, como grandes areas metropolitanas,
capitales de provincia, costa, etc., pero no es suficiente.

A efectos de simplificar este estudio, se ha utilizado como referencia la base de
datos del Ministerio de Fomento (grafico 7). El precio medio de la vivienda libre
experimentd un importante descenso, desde los 2.101,4 €/m?2 en el nivel mas
alto de la burbuja inmobiliaria (2007), hasta los 1.457,9 €/m? del afio 2015, lo
que supuso una disminucidn del 30,62%, experimentando a partir de ese afilo un
ligero incremento, pero sin llegar a los valores anteriores, aunque hay sintomas
de reactivacion del mercado de la vivienda libre. Por el contrario, el precio de la
vivienda protegida ha aumentado levemente en los Ultimos diez afos.

Grafico 7. Precio vivienda libre y protegida (€/ m?).
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Fuente: Ministerio de Fomento (2017). Informacién Estadistica.
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@

Renta neta media del
conjunto de los jovenes
independientemente de

su situacion laboral o su
situacion personal, y han
logrado abandonar su hogar
de referencia, incluye la suma
de la renta procedente del
trabajo por cuenta ajena, del
trabajo por cuenta propia, o de
cualquier tipo de prestacién o
ayuda.

%)
Salario neto medio de un joven
que trabaja por cuenta ajena.

6)
Suma de los ingresos netos
medios de todas las personas

que conviven en un hogar joven.

(€2]

Precio maximo que deberia
tener una vivienda de 100

m? construidos en régimen

de compra, para que el coste
mensual de la amortizacion

del préstamo hipotecario
presentara equivalente al 30%
del salario neto de una persona
joven.

®)

Ahorro previo necesario para
hacer frente al 30% del precio
de venta de la vivienda libre
(20% presion vivienda mas el
10% gastos operaciéon compra-
venta).

Existen importantes dificultades de los jévenes para acceder a la vivienda
(tabla 5), ya que la capacidad de compra maxima tolerable que puede asumir
un hogar joven emancipado a la hora de adquirir su vivienda es de 141.859,52
euros, y si es un hogar unipersonal 74.146,29 euros. Pero el principal
problema que encuentran los y las jovenes, es el importe para entrada inicial
de la compra, que asciende a 45.192 €, es decir, 2,2 veces su ingreso anual
(Observatorio de Emancipacién del Consejo de la Juventud de Espaia, 2016).
Lo que supone una importante barrera, ya que dificilmente pueden ahorrar
ese importe, contrariamente a lo que pasaba en épocas anteriores, cuando,
aungue tedricamente debian aportar el 20% del valor de la vivienda, en la
practica los préstamos hipotecarios frecuentemente alcanzaban e incluso
superaban el cien por cien del valor de tasacion de la vivienda.

Tabla 5. Capacidad adquisitiva y acceso a la vivienda en propiedad de los jévenes

TOTAL 16-24 afios 25-29 afios Hombres Mujeres 30-34 aiios
19-29 afios 16-29 aiios

Ingresos ordinarios 401375 180810 763905  4.44431 357109 164014
persona joven(4)
Salario persona joven(5) 10.690,16 8.162,78 11.929,51 11.453,95 10.279,20 15.443,91
Ingresos hogar joven(6)  20.452,82 1703923 2136569 2091804 19.662,68  23.3711
Precio maximo tolerable )1 000 o) 1318308 14819104 14508631 13637916 162100,64
compra (Hogar joven)(7)
Precio maximo tolerable ;1,559  sggi656 8274236 79.44390 7129592 10711808
compra (Asalariado/a)
Importe entrada inicial 45192,00

para la compra(8)

Fuente: Observatorio de Emancipacion (2016)

Las dificultades que encuentran los jovenes para obtener financiacion,

la precariedad de los contratos laborales y la alta contratacién a tiempo
parcial, estan llevando a los hogares jovenes que consiguen emanciparse

del domicilio familiar, a que opten por en viviendas en alquiler. El 47,8% de
los jovenes menores de 29 afos vivian de alquiler en el afio 2016, frente al
32,3% que lo hacia en el ano 2008. Aunque el precio del alquiler por metro
cuadrado, a nivel nacional, es de 8,04 €/m? (2017), existen importantes
diferencias entre las distintas ciudades y comunidades auténomas, siendo
Catalufa, Madrid, Pais Vasco y Baleares, las comunidades con el alquiler mas
caro, a gran diferencia del resto (tabla 6).

Tabla 6. Precio medio del alquiler por m? y variacién porcentual.
Comunidades auténomas

Precio alquiler Variacién %

Precio alquiler Variacién %

€/m? 2016/2017 €/m? 2016/2017
Espaiia 8,04 10,2 Catalufa 1,96 17,0
Andalucia 6,51 51 C. Valenciana 5,94 6,9
Aragoén 6,62 19 Extremadura 4,68 39
Asturias 6,37 2,0 Galicia 55 -0,7
Baleares 10,05 12,1 Madrid 1,36 12,1
Canarias 6,94 1,9 Murcia 5,49 4]
Cantabria 7,06 6,7 Navarra 714 0,4
Castillay Ledn 6,01 4,6 Pais Vasco 10,59 4,4
C.-La Mancha 4,81 3,0 Rioja 5,22 0,7

Fuente: Fotocasa (2017)
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Estas cifras son una estimacion
del Ministerio de Fomento a
partir de los datos del Censo
de Poblacién y Vivienda de
2001y los flujos de viviendas
construidas, rehabilitadas y
demolidas anualmente.

(10)

Segun la definicion del INE,
vivienda principal es la
residencia habitual de al menos
una persona.
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Los jovenes deben elegir entre pagar un alquiler o una hipoteca, o entre
alguna de estas dos acciones y no formar un hogar. Si en los aflos del boom
inmobiliario se produjo un considerable aumento de la propiedad en todos
los grupos de edad, incluidos los jovenes, desde el 2007 se estad produciendo
un descenso acelerado de jovenes propietarios. Por lo que puede afirmarse
que la politica de vivienda espafiola es una “sucesién de respuestas
coyunturales distintas, a favor de la propiedad, del alquiler, del crédito facil o
de la intervencién de las redes familiares, en funcién del momento” (Mdédenes
y Lopez-Colas, 2014: 124), pero no fruto de una politica habitacional
consensuada a largo plazo. Con programas de fomento de la vivienda sujetas
a la temporalidad y a los cambios de signo politico, que no permiten realizar
una planificacion a largo plazo de futuro.

Tampoco se debe olvidar que hay 25,5 millones viviendas(9) en el Estado, de
las que 18,98 millones eran viviendas principales(10) (74,3% del total). Estos
datos indican que hay 550 viviendas por cada 1000 habitantes (tabla 7), o lo
que es lo mismo, una vivienda por cada 1,82 residentes censados en el Padrén
Municipal, que supone un superavit de viviendas de los mas altos de Europa.
Luego el problema principal no es la necesidad de vivienda nueva para
dedicarla a la venta o al alquiler para la juventud, sino el establecimiento de
politicas de rehabilitacion y reorientacion del uso del parque existente, para
adecuarlo a las necesidades de la poblacién joven que no tiene posibilidad de
acceso a la vivienda.

Tabla 7. Evolucién del parque de viviendas en Espaiia

Total de iviendas iendas no

viviendas principales (%) p! ipales (%) Poblacién Viv/1000 hab.
1950 6.687.200 94,6% 5,4% 27.976.755 239
1960 7.726.400 91,0% 9,0% 30.582.936 255
1970 10.657.000 79,8% 20,2% 33.956.047 314
1981 14.726.000 70,8% 29,2% 37.742.561 390
1991 17.160.677 68,4% 31,6% 39.433.942 435
2001 21.033.759 67,4% 32,6% 40.847.371 55
2010 25.106.251 70,8% 29,2% 47.021.031 534
2015 25.541.915 74,3% 25,7% 46.449.565 550

Fuente: Ministerio de Fomento (2017). Informacién Estadistica y elaboracion propia.

Conclusiones

Existe una doble problematica en el mercado de la vivienda, por un lado, el
demografico, se estad produciendo una importante reduccién de poblacién
joven, por el acelerado proceso de envejecimiento vy el retraso en el proceso
de emancipacioén de la juventud, que se estd traduciendo en una reduccion
de la demanda de nuevos hogares para jovenes. Aungue, este proceso de
envejecimiento no es homogéneo en el Estado, y los territorios con mas
juventud, no coinciden con los de mas desarrollo econdmico, por lo que

se intuye la existencia de otras circunstancias sociales en el proceso de
envejecimiento.

Por el otro, el econdmico, aungue no existen razones de disponibilidad
financiera que hagan mas vulnerable a la poblacién joven del resto, a la hora
de acceso a la vivienda. Son basicamente las condiciones sociolaborales
existentes, como la elevada tasa de paro juvenil, la precariedad laboral y los
bajos salarios, que ha provocado una reducciéon de la renta percibida, la que
afecta principalmente a la capacidad de compra y de pago de la juventud.
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Con esta precariedad en las condiciones de trabajo es muy dificil acceder

a un crédito para la compra de una vivienda, por lo que los nuevos hogares
jovenes se estan retrasando en su emancipacion, y al tener una reducida
capacidad de compra, se esta consolidando un régimen de tenencia en
alquiler de la vivienda, fruto de una sucesion de respuestas coyunturales de la
poblacién, ante la imposibilidad de planificacion a largo plazo.

Es necesario coordinar las politicas socioecondmicas y de vivienda para la
juventud a la vez, no sdélo para propiciar la emancipacion del hogar de origen
de los y las jovenes, sino también como punto de partida para corregir el
envejecimiento poblacional.
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