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Con la publicacién del presente trabajo, Caixa
Catalunya inicia una nueva coleccién de estudios destinada
a ser otro instrumento para el andlisis de la realidad econé-
mica y social del pais. Esta coleccién, “Estudios Caixa
Catalunya”, alcanzard un campo temdtico mds extenso que
el de las publicaciones periédicas de cariz econémico de la
entidad, las cuales se circunscriben fundamentalmente al
anilisis de la economia internacional, espafiola y catalana
(Informe sobre la coyuntura econdmica, Informe de situacion y
perspectivas de la economia catalana e Informe de economia espa-
ftola y contexto internacional), del consumo privado (Informe
sobre el consumo y la economia familiar) y de la economia
comarcal en Catalufa (Anuario econdmico comarcal).

Este marco mds amplio de andlisis que cubrird
“Estudios Caixa Catalunya” incluird temas relacionados
con los dmbitos de la economia, la demografia, la socie-
dad, el envejecimiento, la dependencia, la sanidad, la
vivienda y el trabajo, entre otros, tratados por especialistas
en cada materia.

Demografia y vivienda en Espaiia y en las CC.AA., el pri-
mer estudio de la coleccién, es obra de Josep Oliver Alonso,
catedritico de Economia Aplicada de la Universitat
Autdonoma de Barcelona y colaborador habitual de las
publicaciones econémicas del Servicio de Estudios de Caixa
Catalunya. En esta ocasién, el profesor Oliver ha dirigido
un equipo de investigacién integrado por Cristina Xalma y
Guillermo Celso, investigadores con sede en el mismo
departamento, y por Ramén Giribert, ayudante de investi-
gacion, también del Departamento de Economia Aplicada
de la UAB, con el apoyo del programador informético Pep
Pérez. Caixa Catalunya quiere expresar a todos ellos el agra-
decimiento por la calidad del trabajo realizado.

El presente estudio analiza el impacto que ha tenido

en las diversas comunidades auténomas espafolas la diné-

mica demogréfica en el excepcional crecimiento que la
construccién de viviendas ha experimentado en el periodo
1991-2001 y presenta una proyeccién para el horizonte
2011 de creacién de nuevos hogares. La conclusién a la que
se llega es que los factores puramente demogréficos irdn
perdiendo importancia relativa como fuente de la demanda
de viviendas.

Mis alld, en todo caso, de las conclusiones concretas de
este primer estudio, su principal virtud -que Caixa
Catalunya desea que tengan también los futuros trabajos de
esta coleccion- es la de aportar elementos de debate sobre
cuestiones en las que la economia conecta de forma directa

y manifiesta con problemadticas muy vivas del devenir social.

CAIXA CATALUNYA
Febrero de 2005



En estos ultimos afios, el mercado de la vivienda en
Espafia ha experimentado una dindmica extraordinariamente
expansiva, con un incremento muy notable del endeuda-
miento de los hogares, que ha comenzado a preocupar a los
analistas de la economia espafiola, a las instituciones financie-
ras internacionales y también a las autoridades monetarias del
pais. Algunos datos permiten situar adecuadamente este
avance: mientras que en el afio 1998 el nimero de viviendas
acabadas estaban en torno a las 276.000, en 2002 se finaliza-
ron més de 415.000, en 2003 cerca de 460.000 y en 2005 el
numero final de las viviendas iniciadas podria superar las
670.000, un récord histérico. Este aumento tan excepcional
de la demanda no ha encontrado, més que de forma parcial,
la oferta correspondiente, lo cual ha implicado un mds que
notable incremento de los precios. Este ha sorprendido no tan
sélo por su intensidad, sino también por la capacidad de man-
tener crecimientos, que en los dltimos 5-6 afios han estado
siempre por encima del 15% anual en el precio del metro cua-
drado de nueva construccién. Asi, en el afio 1991 el precio del
metro cuadrado de nueva construccién en Espafia se situaba
en torno a los 650 euros ' y mantuvo un valor nominal bas-
tante estable hasta el afio 1998 (716,6 euros por metro cua-
drado), lo cual implicaba caidas en términos reales, mientras
a partir de este momento se inicia un crecimiento excepcional
que lo que llevé en el ano 2003 a situarse en un registro
medio, en el conjunto del territorio espafol, de cerca de los
1.500 euros/m’? Esta tensién tan notable en el mercado
inmobiliario, con aumentos excepcionales de viviendas, pre-
cios y endeudamiento, ha provocado crecientes inquietudes,
vinculadas a la posible existencia de una burbuja especulativa
que, eventualmente, podria acabar generando un proceso de
bajada de los precios. El temor que inspira la actual situacién
del mercado inmobiliario estd en la aparente brecha existente
entre los factores de demanda y el aumento de la oferta.
Aquéllos se amplifican cuando se considera, adicionalmente,
que, en el modelo actual de crecimiento de la economia espa-

fiola, la inversién en construccién (y especificamente en

1 En el aio 1997, éste sélo se habia incrementado de un 5,9%, y se situaba en
torno a 685 euros. Entre 1997 y 1999, el incremento del precio de la vivienda (de
un 15,7%) practicamente triplica el de los seis afios anteriores.

2 Tal y como era de esperar, en algunas CC.AA., el aumento ha sido mas intenso.
Por ejemplo, en Madrid, en el ano 1991, el coste del m? ya se situaba cerca de
1.050 euros. A partir de 1998, se inicia un crecimiento que convierte a este precio

vivienda) explica una parte muy relevante del crecimiento
directo del PIB y de la ocupacién.’ En conjunto, la fuerte ten-
si6n en el mercado de la vivienda y la continuidad en su dind-
mica expansiva obligan a cuestionar el conjunto de factores
que explican esta trayectoria y, en consecuencia, la posibilidad
de que se mantenga durante los préximos ejercicios. Entre los
factores que ayudan a entender esta expansion, se ha sefialado
que la demografia podria explicar un crecimiento de alrede-
dor de 300.000 nuevas viviendas por afio, cifra que, en caso
de sumar la demanda provocada por la poblacién inmigrada,
habria que incrementar. Sin embargo, lo que sorprende de la
situacién actual es el alejamiento de lo que ha sido un patrén
de comportamiento histérico en la demanda de viviendas en
Espana, que si de algin modo pudiese caracterizarse, seria
como una demanda muy demogrdfica, considerando la impor-
tancia que la constitucién de nuevos hogares ha tenido en el
crecimiento del parque de viviendas. Es decir, en los afios
1980-1995, que incorporan un periodo también de fuerte
expansion del mercado inmobiliario, el promedio de nuevas
viviendas en Espafa se situ6 en unas 250.000/afio. La situa-
cién actual, con mds de 500.000 viviendas iniciadas desde
1998 hasta el momento actual, y con valores por encima de
600.000 en los afios 2003 y 2004, sugiere algo mds que un
cambio coyuntural, y apunta hacia una modificacién de las
condiciones bisicas de la funcién de demanda de viviendas en
Espafia. Parte de estos nuevos factores estdn relacionados con
la modificacién de las condiciones de comportamiento que
implicaron, para la economia espafiola, la convergencia nomi-
nal de Maastricht y la posterior incorporacién al drea del euro.
De hecho, es preciso recordar que en el afio 1995 los tipos de
interés hipotecarios en términos reales (es decir, descontada la
inflacién) se situaban por encima del 11%, cuando en 2003 y
2004 dificilmente han llegado al 1%. Ademds, desde que
Espafa se incorpord al drea del euro, la estabilidad cambiaria
que ha generado la desaparicién de la peseta estd incentivan-
do la adquisicién de propiedades inmobiliarias por parte de
familias de otros paises del drea. Adicionalmente, el estallido

en el méas elevado del pais, cerca de los 2.500 euros el m?, con un aumento en el
periodo 1998-2003 del 127,5%, cifra casi 30 puntos porcentuales superior al pro-
medio correspondiente para Espafa.

3 El impacto seria ain mayor si se considerasen los efectos inducidos sobre la acti-
vidad y la ocupacion de otros sectores productivos.



de la burbuja bursitil vinculada al auge de los valores tecno-
16gicos en la primavera de 2000, y el mantenimiento de los
tipos de interés en valores excepcionalmente bajos y por un
periodo muy dilatado, han acentuado el atractivo de la inver-
sién inmobiliaria como alternativa a la bolsa o a los tradicio-
nales depdsitos bancarios. Aun asi, hay otros elementos que
ayudan a entender, al menos desde un punto de vista analiti-
co, los factores que se encuentran bajo esta expansion. Entre
estos factores es preciso citar la favorable politica fiscal exis-
tente, con un claro estimulo a la compra de vivienda, la entra-
da de la peseta en el 4rea del euro en un contexto de econo-
mia sumergida suficientemente importante o el mismo
crecimiento de la renta del conjunto de los hogares espanoles,
que incentiva la adquisicién de segundas residencias y favore-
ce la creacién de nuevos hogares. Sin embargo, a pesar de este
amplio conjunto de factores, la distancia entre el crecimiento
de los hogares en Espafa y la oferta en el mercado inmobilia-
rio comienza a generar, como ya se ha mencionado, una cre-
ciente inquietud.

Este trabajo es preciso inscribirlo, pues, en las reflexio-
nes que se dirigen a comprender las bases sobre las cuales se
ha articulado la importante expansion de la demanda inmo-
biliaria, a pesar de que su objetivo es mds modesto. De hecho,
se intenta medir uno de los elementos que se encuentran
debajo el actual impulso, es decir, la demanda de vivienda
principal, mediante el conocimiento de los factores que
impulsan la creacién de nuevos hogares, verdadero motor de
esta demanda. Sin embargo, a pesar de que la constitucién de
nuevas familias depende, parcialmente, de variables econé-
micas, no se pretende avanzar en la mejor comprensién de
esta relacion. En este estudio, lo que se efecttia es un andlisis
de descomposicién de los factores que han explicado en la
pasada década de 1991 a 2001 el importante aumento del
numero de hogares, y se utiliza esta informacién para efectuar
una simulacién en el horizonte hasta 2011, fijando determi-
nadas condiciones de partida. De ésta manera, se determina
lo que podriamos denominar un suelo, por debajo del que es
dificil imaginar que descienda la construccién de viviendas
residenciales, a pesar de que, al mismo tiempo, este dato pone
de relieve la suficientemente importante distancia existente

entre la actual oferta (y demanda) y la demanda a largo plazo

del elemento principal del mercado inmobiliario, que es el
crecimiento del nimero de familias en Espafa.

Como siempre sucede en este tipo de investigacién en
economia aplicada, el director del trabajo es heredero de un
muy amplio conjunto de ayudas y colaboraciones, sin los cua-
les seria del todo imposible generar las reflexiones que a con-
tinuacién siguen. Y, a pesar de que siempre destaco que la
tarea del director de la investigacion, y su responsabilidad en
el producto final, es del todo insoslayable, sea ésta positiva-
mente o negativamente evaluada, no puedo sino poner de
relieve las ayudas que he disfrutado en este trabajo. En primer
lugar, de don Josep Pérez Garcia, programador informdtico
con quién tenemos ya una dilatada historia de trabajos en
comun. Su consabida capacidad para afrontar cualquier pro-
blema de tratamiento de datos, por complejo que a priori
pueda presentarse, nos ha ayudado, una vez mds, en esta tarea.
Querria destacar el papel de don Ramén Giribert Paucirerol,
colaborador de investigacién del Departamento de Economia
Aplicada, por su cuidadoso trabajo de recopilacién de los
datos estadisticos necesarias. También quiero destacar el
esfuerzo del investigador sefior Guillermo Celso Oglietti, que
ha participado directamente en esta investigacién, redactando
parte de los textos y contribuyendo a definir los elementos
mds relevantes. Finalmente, el trabajo de la sefiora Cristina
Xalma Mellado ha sido del todo imprescindible, con la redac-
cién de buena parte del trabajo y, cosa mds importante, se ha
constituido en el verdadero motor de la investigacion, pidien-
do nuevos datos y continuas aclaraciones que, finalmente,
han sido muy provechosos para el resultado definitivo.

Dar a la imprenta un trabajo tiene siempre un tono
agridulce. Una parte de trabajo se acaba, y eso siempre es
estimulante, pero, por otro lado, quedan demasiado cuestio-
nes para responder. La comprensién cabal del conjunto de
fuerzas que se encuentran debajo el actual boom inmobiliario
y, en especial, su cuantificacién contintian desafidndonos. La
labor efectuada responde, s6lo, a una de los partes sobre las
cuales se apoya éste boom. Pero no hay otra manera de avan-
zar en este conocimiento mds que profundizado en nuestra
sociedad y en el funcionamiento de la economia. A pasos, a
veces vacilantes, a veces modestos.

Josep Oliver Alonso
Bellaterra/Llabia. Otofio 2004



1.
Choques demogréficos y mercado de la vivienda

A pesar de que hay un amplio acuerdo sobre los factores que explican la intensidad
de la demanda de viviendas, no hay hoy estimaciones de funciones de demanda que
cuantifiquen el impacto del amplio conjunto de elementos y que ayuden a cuantificar
el proceso seguido por el mercado inmobiliario en los ultimos diez afios. Ademds,
incluso en el dmbito demogréfico, tampoco hay estimaciones precisas del efecto de los
diferentes factores que, como se podrd comprobar en este capitulo, son suficientemen-
te relevantes (papel de cada cohorte, tamafio del hogar, alargamiento de la esperanza
de vida, retraso en la emancipacién de los jévenes, etc.), mds alld de las cifras amplia-
mente aceptadas que estiman que alrededor de unas 300.000 nuevas viviendas proce-
den del aumento del nimero de hogares. Con los datos hoy disponibles, no es, cierta-
mente, posible la estimacién de una funcién de demanda de viviendas, en especial por
los intensos cambios acaecidos en los ultimos afios en las condiciones que la influyen.

Como se explicita mds abajo, el trabajo que contiene esta publicacién se ha defi-
nido de forma parcial, y se ha intentado averiguar las razones de la dindmica del cre-
cimiento de una parte de la demanda inmobiliaria, la dirigida a la vivienda principal.
Este planteamiento no implica que el resto de factores no se consideren relevantes.
Probablemente, al menos en las actuales circunstancias, lo son mds que el propio
aumento del total de hogares. Sin embargo, la disponibilidad estadistica, por un lado,
y, por el otro, el hecho de que se trate de un elemento de caricter mds estructural,
menos directamente afectado, a pesar de que también lo acaba siendo, por las condi-
ciones econémicas, dan a este trabajo un valor afiadido suplementario. Como resul-
tado, la estimacién que se efectia en el horizonte hasta 2011 puede considerarse el

nivel minimo que la demanda de viviendas acabard generando esta primera década

del siglo XXI.



1.1. Un marco tedrico de referencia

El marco analitico sobre el cual se construye la refle-
xién empirica que este estudio presenta como punto de par-
tida la literatura econdémica, muy antigua y nutrida, con
aportaciones seminales de Malthus o Smith, entre demogra-
fia y economia.” En esta larga trayectoria, el andlisis sobre el
impacto que la demografia genera en la economia (y a la
inversa) se ha ido desarrollando desde multiples dimensio-
nes, de cardcter tanto macroeconémico como microeconé-
mico. Los mds recientes combinan las dos aproximaciones,
de manera que se tratan los resultados agregados de la eco-
nomia como suma de los comportamientos individuales de
los agentes que la componen. El elemento bésico de cual-
quier aproximacién de dicho tipo parte de la diferenciacién
del comportamiento individual, y familiar, en el transcurso
de lo que se llama ciclo vital, que postula que la posicién de
los individuos (u hogares) con relacién a los ingresos, el
gasto y la inversién en activos financieros e inmobiliarios
depende criticamente, como ocurre con el resto de caracte-
risticas, de su edad. Teniendo en cuenta que las personas
ajustan su conducta a los ingresos que prevén que estardn
disponibles en el futuro, es posible distinguir tres grandes
etapas en su ciclo vital. En la primera, durante los primeros
tiempo de vida independiente (décadas de los 20 y 30 afios),
el individuo recibe, de media, unos ingresos menores con
relacién a los que podrd generar cuando se consolide su vida
laboral, de manera que tiende a endeudarse. En el segundo,
en las décadas de los 40, y primeros afios de los 50, el indi-
viduo alcanza lo médximo de consumo con relacién a su
renta. Es el momento en que, por regla general, los hijos se
encuentran en el periodo de méxima demanda econémica.
A partir de este momento, y hasta la jubilacién, la acumula-

cién de capital, en forma financiera o en propiedades inmo-

4 Una sintesis especialmente adecuada puede encontrarse en Makunovich (2002).

biliarias, resulta el rasgo mds caracteristico para afrontar el
cuarto periodo, fuera ya del mercado de trabajo, en el que
tendrd que basar su consumo no en las rentas del trabajo,
sino en la acumulacién efectuada antes. En sintesis, de una
posicién deudora a otra de acreedora y, probablemente, a
una ultima de desahorro, constituyen las fases, muy estiliza-
das, sobre las cuales transitan los individuos (o los hogares)
en una sociedad avanzada a medida que envejecen.

La asuncién de estas regularidades es especialmente
relevante en estudios que han tratado de analizar, por ejem-
plo, los efectos expansivos sobre la demanda agregada y los
precios del fenémeno del baby boom en EEUU (Mankiw y
Weil, 1989). De hecho, en un nivel mds macroeconémico y
mds alld de estas modificaciones en los patrones de decision
sobre los ingresos, ya Keynes habia destacado el efecto posi-
tivo del crecimiento demogréfico en el dinamismo de la eco-
nomia. A su parecer, el mecanismo a través del cual el incre-
mento de poblacién favorecia la actividad econémica, estaba
relacionado con el impacto sobre las expectativas de inver-
sién, a través de un mayor optimismo de los empresarios
que, teniendo en cuenta el crecimiento demogrifico, espe-
raban que la demanda tenderia a exceder el nivel previsto
(Keynes, 1937). De hecho, algunos trabajos (Bloom y
Williamson, 1998) han postulado que el fuerte crecimiento
de la economia de los tigres asidticos, al igual que la expansién
europea de antes de la Primera Guerra Mundial, responde
basicamente al positivo efecto de la irrupcién en el mercado
de trabajo de generaciones de baby boomers. En este orden de
ideas, el aumento de la poblacién tiene un efecto especial-
mente notable sobre el sector de la vivienda,’ tanto directa-
mente (en forma de una demanda creciente de nuevas
viviendas para las familias mds jévenes) como indirecta-
mente (por ejemplo, a través de un incremento de las

viviendas secundarias para los hogares de media edad).

5 Entre los estudios que analizan empiricamente el impacto de los baby boomers
sobre el mercado de vivienda se destacan Craine (1983), Sternlieb y Hughes (1986),
Manchester (1988).
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‘Easterlin hyphotesis (Easterlin, 1987) postula una correla-
cién indirecta entre el baby boom y el mercado hipotecario,
que se produce a través del impacto en los salarios de los
jovenes. Easterlin parte de la bajada de los ingresos salaria-
les de los hombres jovenes baby boomers, por el impacto
negativo del choque de oferta que generan estas nutridas
cohortes al llegar al mercado de trabajo. Ademids, esta
reduccién significa para las jévenes parejas, unos ingresos
familiares inferiores a los de las generaciones precedentes
(Macunovich, 2002). En esta situacion, los hogares respon-
derfan de dos maneras. En primer lugar, ampliando la ofer-
ta de trabajo familiar (mediante la incorporacién femenina
al mercado laboral) y, en segundo término, reduciendo el
tamafio de las familias (caida de las tasas de natalidad).
Ambos factores, de forma indirecta, afectan el mercado
inmobiliario, con una nueva tipologia de hogares con
menos miembros (y, por tanto, con una demanda de vivien-
das de dimensiones mds reducidas) y con mds de un salario
por hogar, con los incrementos potenciales de endeuda-
miento que esta situacién puede comportar a medio plazo.
Ademds, y este aspecto es probablemente el mds relevante
de la hipétesis de Easterlin, los efectos del baby boom, o de
otros choques demogrificos, perduran décadas en el tejido
social y econémico. Asi, una consideracién pertinente de
estos efectos se deberia visualizar como los que puede gene-
rar una onda, producida en un estanque por el impacto de
un objeto, que va avanzando por toda su superficie a medi-
da que avanza el tiempo. La consideracién, por ejemplo, del
baby boom, permite captar comportamientos de esta cohorte
no en el momento de su entrada en el mercado de trabajo o
en la demanda de la primera vivienda, sino, posteriormen-
te, en la demanda de segundas residencias o, mds alld aun,
en el retraso en la transmisién a las nuevas generaciones de

su riqueza inmobiliaria, en el caso de continuar el actual

proceso de alargamiento de la esperanza de vida de las

cohortes mds envejecidas.
1.2. Demografia y cambios sociales en el caso espaiiol

Del amplio conjunto de factores mencionados que
afectan a la funcién de demanda de viviendas, en este traba-
jo se profundiza en el papel desempefiado por las notables
transformaciones demogréficas que han tenido lugar en los
udltimos afos. Justamente en el caso espafol, y con intensas
diferencias entre sus regiones, se han acumulado un amplio
abanico de choques demogrificos, de los que se desconoce
el papel especifico singular. Un listado, a pesar de que no
exhaustivo, de éstos da una idea de la complejidad del
impacto demogréfico. Por ejemplo, un primer aspecto estd
relacionado con la pura sustitucién de unas cohortes por las
otras. Desde este punto de vista, es cierto que los baby boo-
mers, los nacidos en Espafia en el periodo 1955-1975 y que
tienen ahora entre 29 y 49 afios, retinen una parte notable
de la nueva demanda tanto de vivienda principal como
secundaria. Ademds, los mds jévenes de esta generacién han
atrasado su emancipacion, y han retardado, hasta bien avan-
zada la treintena, la formacién de su propia hogar. Sin
embargo, su impacto sobre el mercado de vivienda princi-
pal no depende del valor absoluto de su demanda, sino de
la diferencia entre el volumen de hogares que crea esta generacion
y los que sustituye. Como se verd mds adelante, las hipStesis
habituales sobre el impacto de los baby boomers quedan un
poco desmentidas por la realidad, ya que son otras cohortes
de hogares, de mds edad, las que estdn provocando el creci-
miento mis relevante del total de familias, al menos duran-
te la década de 1991 a 2001.

Ademis, otros factores que, a su vez, reflejan modifica-

ciones en los patrones de comportamiento de los hogares



también estdn afectando de forma intensa a su crecimiento.
Tal es el caso de la disminucién tendencial del nimero de
personas por familia, tanto por el alargamiento de la espe-
ranza de vida como por los cambios en la conducta social
(aumento de separaciones y divorcios, crecimiento de los
hogares unipersonales entre los jovenes, etc.). Igualmente,
el retraso en la incorporacién al momento de crear el propio
hogar constituye un elemento que estd afectando, aunque
sea transitoriamente, al nimero de nuevas unidades fami-
liares, que, en este caso, ha disminuido su volumen.
Finalmente, la inmigracién constituye otro choque demo-
grifico que, por él mismo, genera una oferta de nuevas
familias que es preciso afiadir a la que se produce por la
dindmica interna. Aparte de este ultimo aspecto, el resto de
los elementos considerados no aparecen de forma explicita,
ya que lo que se conoce directamente es el nimero de nue-
vos hogares formados por individuos nacidos en Espafa, sin
poder averiguar inicialmente qué parte deriva del puro pro-
ceso de sustitucién de unas generaciones por las siguientes
y cudl es consecuencia del aumento de la esperanza de vida
o de la reduccién del nimero de hogares o, finalmente, del
retraso en la emancipacién de los jévenes.

El objetivo de este trabajo es la descomposicién de los
diferentes factores que se encuentran bajo el crecimiento del
nuimero de hogares en Espafia, de manera que se distingue,
ademds del componente inmigratorio, el que deriva estricta-
mente del reemplazamiento de unas cohortes por otras, de
aquéllos que tienen el origen en modificaciones en los patro-
nes de comportamiento social (alargamiento de la esperanza
de vida, reduccién del tamafo del hogar y retraso en la
incorporacién de los jévenes a la creacién de su propia uni-
dad familiar) ®. Para acercarnos a esta estimacién, el estudio
se ha dividido en cuatro partes, que siguen a esta primera.

Asi, en el apartado segundo se presenta un andlisis de las

6 Véase la nota metodolégica en el Gltimo apartado de este estudio.

modificaciones operadas en el parque de viviendas de
Espana entre los anos de los censos de 1991 y 2001, con el
objetivo bdsico de destacar la importancia del crecimiento de
las viviendas principales con relacién al total. Este aspecto es
bdsico, puesto que si el grueso de la oferta se orienta, estruc-
turalmente, a alimentar la demanda procedente de la crea-
cién de nuevos hogares, el estudio que sobre éstas se efectia
posteriormente, adquiere todo su sentido. El apartado terce-
ro constituye una reflexién sobre las relaciones existentes, en
especial en el dmbito territorial espafiol, entre crecimiento
demogrifico y de los hogares y demanda de vivienda.
Después de estos dos primeros puntos, que constituyen un
pértico imprescindible, los dos capitulos siguientes constitu-
yen el niicleo del trabajo. En el cuarto se presenta la descom-
posicién del aumento de los hogares en Espafa y sus regio-
nes entre 1991 y 2001. Como puede comprobarse,
ciertamente, la demografia es un factor relevante en la cons-
truccién de nuevos hogares, pero el resto de factores (inmi-
gracién y los debidos a cambios sociales y culturales) repre-
sentan una aportacién sélo ligeramente similar. El capitulo
quinto efectta el mismo ejercicio, pero en el horizonte 2011
y, muestra como la importancia del factor demogréfico se
reduce sensiblemente y emerge, como gran elemento deter-
minante de la construccién de nuevos hogares, la reduccién
de su tamafio medio. Un capitulo final de conclusiones y un
anexo metodolégico en el cual se explicitan los procedimien-
tos y las hipétesis utilizadas cierran el volumen.

1"
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2.
Expansion del parque de viviendas en el periodo
1991-2001

La década de los noventa ha contemplado un cambio, muy radical, del stock de
viviendas existente en Espana. La disponibilidad de crédito en unas condiciones
muy ventajosas, especialmente a partir de la segunda mitad del periodo, constituye
un factor clave del intenso incremento. Esta mejora, muy directamente vinculada a
la intensificacién de la competencia entre los operadores en el sector financiero, se
ha plasmado en la ampliacién del volumen financiado y en la extensién de los pla-
zos de devolucion del préstamo, y, a la vez, en un contexto de intensa reduccién de
los tipos de interés. De hecho, ya desde el afio 1992, el crecimiento del crédito
hipotecario ha presentado ritmos de avance ciertamente insélitos.” Asi, en el afo
1993, las familias incrementaron el volumen de los préstamos para la adquisicién de
vivienda propia en un 22,1 % interanual. Desde entonces, el crédito hipotecario ha
mantenido una dindmica notablemente expansiva, que ha permitido que la tasa de
variacién anual para el periodo 1992-2000 se mantuviese en un elevado 18,4% de
media. ® A consecuencia de esto, el endeudamiento de los hogares para la adquisicion
de vivienda ha pasado del 43% del total de su renta bruta disponible en el ano 1996
aun 87% en 2003. En este contexto de creciente endeudamiento de las familias, se
ha producido un avance relevante del total de viviendas disponibles. Este capitulo
describe el proceso de crecimiento del stock inmobiliario espafol y, con el objetivo
de identificar los diferentes patrones de conducta que muestra la demanda de dicho
bien en Espana, el andlisis se desarrolla distinguiendo tipologias de uso (principal,
secundaria y vacia o desocupada) y Comunidades Auténomas. La fuente estadistica
que ha proporcionado los datos primarios es la del Censo de viviendas, publicado
por el INE, correspondiente a los afios 1981, 1991 y 2001.



2.1. Viviendas principales, secundarias y vacias: una
vision agregada y por comunidades auténomas de
los cambios en la década de los noventa

Entre 1991 y 2001, el nimero total de viviendas en
Espafia se ha incrementado un 20,5% (cuadro 2.1.). En tér-
minos absolutos, el aumento implica un avance de mds de
3,5 millones de unidades, de manera que el parque total ha
pasado de los 17,1 millones de 1991 a los mds de 20,6 millo-
nes de 2001. Este crecimiento refleja el avance, préctica-
mente a tasas muy similares, de las diferentes tipologias de
viviendas, a pesar de que hay algunas diferencias que cabe
destacar. Mds especificamente, los inmuebles vacios son los
que mds han aumentado en términos relativos (de un
25,5%, pasando de los poco mds de 2,4 millones en el afio
1991, hasta los cerca de 3 millones de 2001), con un incre-
mento absoluto por encima de las 630.000 viviendas. En
ritmo de crecimiento, le siguen las utilizadas como residen-
cia principal, que se incrementan un 20,9%, desde los mds
de 11,7 millones de 1991 hasta los cerca de 14,2 de 2001,
hecho que implica un aumento absoluto de casi 2,5 millo-
nes de viviendas. Finalmente, las segundas residencias han
avanzado a una tasa relativamente menor (14,9%), corres-
pondiente a un incremento absoluto de 437.016 viviendas
(desde poco mds de 2,9 millones a cerca de 3,4).

Es preciso sefalar, sin embargo, que la divergencia en
las intensidades de crecimiento de cada uno de los diferen-
tes componentes no altera significativamente su composi-
cién relativa. Asi, la tipologia mds importante, la de residen-
cia principal, que representaba en el aio 1991 un 68,5% del
total del parque de viviendas en Espafia, mantiene en 2001
un porcentaje de participacién pricticamente idéntico, sélo
dos décimas superior (68,7%). A su vez, las segundas resi-
dencias pierden posiciones y pasan de representar el 17,1%

7 Todos los datos referidos a los créditos hipotecarios toman por referencia los volu-
menes del cuarto trimestre de cada afio.

8 Si bien es cierto que, a partir de 2001, la tasa de variacién se ha reducido ligera-
mente (hasta un 15,9% de media anual entre 2001 y 2003), los datos referidos al
aumento experimentado entre los primeros trimestres de 2003 y de 2004 (de un
17,9%), corroboran el mantenimiento de un fuerte crecimiento.

de las viviendas totales en el afio 1991, al 16,3% de 2001.
Las viviendas vacias siguen la evolucién inversa y ganan
parcialmente la proporcién perdida por las segundas resi-
dencias, desde el 14,4% del primer afio, hasta el 15% del
segundo. Los divergentes ritmos de incremento de cada
tipologia reflejan la distinta intensidad de los factores que
han afectado a la demanda. Asi, por lo que respecta a las
viviendas vacias, las circunstancias excepcionales que se han
vivido en la dltima década en términos de caidas de tipos de
interés, entrada en vigor del euro y coste de oportunidad
entre destinos de la inversién, explican su intenso incre-
mento. Sin embargo, es preciso no olvidar que este compo-
nente explica poco méds de 630.000 nuevas viviendas con
relacion al incremento total, mientras que las principales y
las secundarias aportan al aumento del stock final casi tres
millones de nuevas residencias (2.884.666), que representa
miés de un 80% del aumento agregado.

Los datos anteriores permiten avanzar unos primeros
hechos estilizados que cabe destacar del mercado inmobilia-
rio en la década objeto de estudio. Asi, en primer lugar, nos
encontramos ante un crecimiento intenso del parque de
viviendas en Espafia, concentrado, bdsicamente, en la
vivienda principal.” Ademds, en segundo término, las
viviendas secundarias ' tienden a perder posiciones a favor
de las vacias, "' que son las que crecen de modo mds inten-
so. En udltimo lugar, el mayor aumento relativo de estas dlti-
mas, sin embargo, no genera cambios sustanciales en el
comportamiento de la nueva demanda, el grueso de la cual
se dirige a la adquisicién de viviendas principales (cerca del
70%) o secundarias (con aproximadamente el 16%) y, con
menor intensidad, de vacias (14%).

La traslacién territorial de la dindmica descrita mues-
tra una Espafia que ha visto incrementado su stock de

viviendas en un 20,5%, con un comportamiento de las

9 Vivienda que constituye la residencia habitual de, como minimo, una persona.
10 Vivienda que se utiliza sélo en vacaciones, fines de semana.

11 Vivienda disponible para la venta o alquiler, o simplemente, abandonada.
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Expansion del parque de viviendas en el periodo 1991-2001

CC.AA. muy dispar, que registran oscilaciones de los valo-
res bastante extremas. Asi, el parque de viviendas asturiano
ha avanzado notablemente por debajo de la media espafio-
la, con un incremento de sélo un 12,3%, mientras que las
Islas Canarias muestran un ritmo muy superior, cercano al
40%, que practicamente dobla el del conjunto del pais. Sin
embargo, esta diferencia agregada esconde, segun las tipo-
logias de vivienda consideradas, importantes disparidades,
que son mds marcadas en el caso de las viviendas secunda-
rias y en el de las vacias, y de menor entidad en el caso de
las principales.

Los mapas 2.1., recogen los incrementos de los stocks
de viviendas (principales, secundarias, vacias y totales), * y
las similitudes y diferencias existentes por CC.AA. Asi, el
panel D presenta la variacién del parque de viviendas total,
agrupando los incrementos entre 1991 y 2001 en dos fran-
jas de valores. La primera (entre el 12,3 y el 20,5%) com-
prende los registros inferiores al promedio espafiol, mien-
tras que la segunda (entre el 20,6 y el 40%) agrupa a las
CC.AA. con incrementos superiores al del conjunto del
territorio. En este ultimo conjunto se agrupan las siete
comunidades auténomas con avances del stock de viviendas
por encima del 20,5% medio espafiol, que dibujan cuatro
manchas bien diferenciadas, en el norte, sur y centro del
pais, con un maximo en las Islas Canarias. La primera, en el
norte de la peninsula, estd integrada por Cantabria (aumen-
to del 20,8%), Navarra (26,6%) y la Rioja (21,0%), mien-
tras que la segunda, en la parte sur de la vertiente medite-
rrinea, la componen Murcia y Andalucia, con valores
respectivos sélo ligeramente superiores al espafiol (21,6 y
23,3%, respectivamente). Finalmente, la tercera, en el cen-
tro, refleja el crecimiento mds intenso de la Comunidad de
Madrid, que ve como su parque de viviendas se incrementa
un notable 27,5% entre 1991 y 2001. Muy alejado de los

12 La combinacion de informacion referida tanto a las diferentes autonomias como
a las diversas tipologias de viviendas permite hacer una doble lectura de las conclu-
siones obtenidas. Por una parte, facilita conocer las diferencias que se establecen,
para cada tipologia de vivienda, entre comunidades autébnomas. Por otra, aproxima a
los cambios que se registren, para cada comunidad auténoma, en referencia a la evo-

Mapa 2.1. Variacion relativa del stock de viviendas segun tipos y
CC.AA. 1991-2001
Tasa de crecimiento en porcentaje

A. Viviendas principales
Media espanola: 20,9%

4 ""

[ 20.1% - 40,0%

16,1% - 20,0%
11,0% - 16,0%

B. Viviendas secundarias
Media espaola: 14,9%

(N

[ 25.1% - 61,0%

15,1% - 25,0%
P -11,0% - 15,0%

Y, /

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.

lucién de los diversos tipos de residencia. Esta ultima informacion es especialmente
relevante en términos de lo que suceda en el ambito de las viviendas principales y
vacias, ya que podria permitir distinguir entre los factores que influyen mas en la
demanda: demograficos (para incrementos de viviendas principales), econémicos (en
el caso de decisiones de inversion asociadas a un aumento de las viviendas vacias).



C. Viviendas vacias
Media espafola: 25,5%

D. Totales
Media espafola: 20,5%

4 p

-«

P 261% - 55,0%
18,1% - 26,0%
-1,2% - 18,0%
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4

‘ [ 20,6% - 40,0%

15,1% - 20,5%
12,3% - 15,0%

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

anteriores (tanto geograficamente como cuantitativamen-
te), se sitda el registro de las Islas Canarias, donde el stock
de viviendas ha aumentado un notable 39,4% (cuadro 2.1.).

Por debajo del promedio espafiol, pero con intensida-
des de crecimiento suficientemente elevadas y comprendi-
das entre el 15,1 y el 20,5%, aparecen cinco comunidades
auténomas mds. Tres de ellas (Baleares, Catalufia y la
Comunidad Valenciana), * juntamente con Murcia y parte
de la costa andaluza, confirman el dinamismo del eje medi-
terrdneo. Las otras dos son Extremadura y Castilla-la
Mancha, ™ en la zona norte y central de la peninsula.
Finalmente, el resto registran avances relativos inferiores,
que van desde el mencionado minimo del 12,3% de
Asturias hasta el 14,6% de Galicia. La ubicacién geogréfica
de estas comunidades (a las cuales es preciso sumar las de
Castilla y Ledn, Pafs Vasco y Aragén) " sugiere una Espafia
que, a pesar de ser en conjunto muy dindmica por lo que
respecta al aumento del parque de viviendas, podria dividir-
se imaginariamente por un eje que la cruza en diagonal, de
oeste a este y de sur a norte: en la franja superior (a excep-
cién de Cantabria y la Comunidad de Madrid) quedarian
localizadas las comunidades de menor crecimiento, mien-
tras que en la inferior (con la excepcién de Aragén), las de
un ritmo expansivo superior. Bajo el punto de vista de la
responsabilidad en el aumento absoluto de més de 3,5
millones de nuevas viviendas, las aportaciones se correspon-
den, légicamente y fundamentalmente, a su peso demogri-
fico y, en especial, al que tenian en el afio 1991 en la distri-
bucién agregada de las viviendas familiares del pais. En este
sentido, entre las CC.AA. que registran mayor crecimiento
relativo en el total de viviendas se pueden diferenciar dos
grupos. El primero, lo integrarian Murcia y las CC.AA. mds
al norte del pais (Cantabria, la Rioja y Navarra), que, a pesar
de crecer con intensidad (por encima del promedio espa-

13 Tasas respectivas del 18,2, el 19,6 y el 19,8%.

14 Ambas muestran tasas suficientemente intensas, correspondientes a incremen-
tos del 20,3 y el 19,9%, para cada una de ellas.

15 Incrementos del 13,2, el 14,4 y el 13,2%, respectivamente.
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fiol) como se ha visto, suponen, en conjunto, un incremen-
to absoluto del stock de viviendas que no supera las
232.000 unidades, lo que representa que este grupo sélo
aporta un 6,5% del incremento total registrado en Espafia.
A su vez, el segundo grupo, formado por las Islas Canarias,
Comunidad de Madrid y Andalucia, aportan en una década
cerca de 1,5 millones de nuevas viviendas, lo que represen-
ta una contribucién muy notable, de mds del 40%.

Por tipologia de viviendas, las principales presentan
unos ritmos de expansién que, considerando su elevado
peso relativo en el total agregado, muestran un crecimiento
muy similar al del parque total. Asi, los minimos y los méxi-
mos en los registros de crecimiento de las residencias princi-
pales por CC.AA. son précticamente coincidentes con los
que corresponden al total de las viviendas, a pesar de que
hay algunos cambios, de manera que ahora el minimo lo
alcanza Castilla y Ledn, con un avance del 11%, mientras
que el médximo vuelven a corresponder a las Islas Canarias,
con un crecimiento del 38,4%. Distinguiendo grandes gru-
pos, en funcién del ritmo de crecimiento acumulado, el pri-
mero estarfa conformado por las CC.AA. que han alcanzado
avances de las viviendas principales superiores a los de
Espafia (20,9%). Cuatro de ellas, se sitdan en el
Mediterrdneo (Andalucia, Murcia, Comunidad Valenciana
y Baleares), '° mientras que dos mds se ubican en el centro y
en el norte del pais (Comunidad de Madrid y Navarra).” La
comunidad auténoma con mds crecimiento, con diferencia,
vuelve a ser Canarias (con un 38,4%, seis puntos porcentua-
les por encima de las islas Baleares, y casi diez puntos por
encima de la que ocupa la tercera posicién del ranking,
Murcia). En el segundo grupo se ubican las CC.AA. que han
crecido por debajo del promedio espafiol, pero con tasas
superiores al 16%. En este conjunto se sitdan Castilla-la
Mancha (19,8%), la Rioja, el Pais Vasco y Cantabria (19,5,

16 Tasas respectivas del 23,8, 27,2, 22,8 y 32,3%.

17 Aumentos de un 24,6 y de un 22,9%, respectivamente.

17,6 y 18,0%, respectivamente) y Catalufia, donde las resi-
dencias principales crecen un 19,9%. El caso cataldn es espe-
cialmente relevante, porque se trata de la segunda comuni-
dad (después de Andalucia) que mds viviendas principales
aporta al conjunto espafiol (el 15,7% del total, es decir, casi
385.000 residencias de dicho tipo). En el tercer subgrupo,
el de menor avance, se integrarian el resto de CC.AA.,
Extremadura, Galicia, Asturias, Castilla y Leén y Aragén,
con incrementos registrados que oscilan entre el minimo del
11% de Castilla y Leén y el 15,3% de Extremadura. Como
en el caso de las viviendas totales, no todas las comunidades
donde las residencias principales crecen a una intensidad
superior a la del promedio espafiol hacen la misma aporta-
ci6n absoluta y relativa al incremento total del territorio
espafiol. En concreto, Andalucia, la Comunidad de Madrid,
la Comunidad Valenciana y Canarias aportan mds de la
mitad del aumento registrado por este componente en
Espafa (un 52%, casi 1.275.000 unidades), mientras que las
Baleares, Murcia y Navarra aportan sélo un 7,7% del total
(menos de 200.000 nuevas viviendas principales). En sinte-
sis, el comportamiento de las CC.AA. por lo que respecta a
las variaciones en su parque de viviendas principales no
difiere sustancialmente del que muestran los resultados tota-
les, reflejando la importancia de dicho tipo de viviendas en
el parque total de cada comunidad. En consecuencia, el
mapa de los crecimientos de las viviendas principales entre
1991 y 2001 podria volver a representarse con una linea
imaginaria que cruzase el pais en diagonal de oeste a este y
de sur a norte. En la franja superior (con la excepcién de las
regiones mds en el norte) encontrarfamos, otra vez, las
CC.AA. que tienden a registrar incrementos menores; en la
inferior, las de mayor crecimiento.

Finalmente, como ya se ha adelantado, las viviendas

secundarias y las vacias presentan, por comunidades auté-

18 Este caso es excepcional, puesto que es la Unica comunidad auténoma con un
registro negativo, resultado de la reduccion de mas de 11.000 unidades en el stock
de residencia secundaria.



nomas, incrementos mucho mds dispares. En el primer
caso, éstos oscilan entre la caida del 10,3% de las islas
Baleares ® y el intenso incremento del 60,1% de la
Comunidad de Madrid. En el caso de las vacias, la disper-
sién en las tasas también es mayor que la de las principales
y totales, pero no tan elevada como en las secundarias. Asi,
el minimo corresponde al Pais Vasco (donde las viviendas
vacias se reducen un 1,2%) y el méximo a Canarias (con un
intenso aumento del 54,6%). Sin embargo, es preciso tener
en cuenta los diferentes patrones de distribucién segtin
tipos de vivienda que presentan el Pafs Vasco y las Canarias.
Asi, la caida de los inmuebles vacios en el Pais Vasco es rela-
tivamente poco importante si tenemos en cuenta que, en el
crecimiento total de sus viviendas, la mayor participacién
relativa corresponde a las residencias principales, que expli-
can el 99,6% del registro final. En cambio, las Canarias res-
ponden a un modelo diferente, puesto que el aumento del
39,4% en el total de sus viviendas se explica en casi el 67%
por las residencias principales, en un 11,9% por las secunda-
rias y en un 21,4% por las residencias vacias. ” En el caso
especifico de las viviendas secundarias, y volviendo a aqué-
lla franja imaginaria que dividiria al pais, las comunidades
auténomas de mayor crecimiento, con tasas superiores al
14,9%, se ubicarfan en la parte central y superior del pais.
Asi, las CC.AA. con incrementos mds elevados vuelven a ser
la Comunidad de Madrid, en el centro, y Navarra, la Rioja
y Cantabria, en el norte. Y a éstas se les vuelve a afadir
Canarias, con un incremento de las segundas residencias del
29,2% (la tercera en importancia). Con registros también
superiores al promedio pero de menor intensidad, entre el
15 y el 25%, se encuentran Extremadura, Castilla-la
Mancha, Aragén, Castilla y Le6n y Galicia. Por debajo del
promedio, se sitiian Asturias y el Pais Vasco y las comunida-
des ubicadas en la costa mediterranea: Andalucia, Murcia,

19 De hecho, en las comunidades auténomas. donde las viviendas vacias crecen a
tasas superiores al 30% (Canarias, Extremadura, Comunidad Valenciana, Andalucia
y Catalu-fa), lo que ha sucedido con éstas explica mas del 20% del aumento de sus
viviendas totales.

Comunidad Valenciana, Baleares y Catalufa. Este dltimo
resultado sugiere una creciente utilizacién, cuando menos
en la década de los noventa, de parte del stock de viviendas
secundarias como principales, un fenémeno que ha sido
bastante bien documentado en el caso catalin * y que se
podria estar produciendo también en el resto de la vertien-
te Mediterrdnea.

Por lo que respecta a la demanda de viviendas vacias,
los mayores registros vuelven a ubicarse, parcialmente, en el
Mediterrdneo, ahora con Catalufia, Comunidad Valenciana
y Andalucia, con ritmos de crecimiento entre el 30 y el
35%. Canarias vuelve a encabezar el ranking (con una tasa
del 54,6%) y Extremadura, Cantabria y Navarra completan
el mapa de regiones de mayores aumentos con registros
muy dispares (49,5% la primera y 28,0 y 26,7% la segunda
y la tercera). Por debajo del promedio, pero con valores de
una intensidad superior al 18%, se encuentran Asturias,
Castilla-la Mancha, la Comunidad de Madrid y la Rioja. El
resto, ”' con registros inferiores, se encuentran geografica-
mente muy dispersas.

Las dindmicas divergentes seguidas por las diferentes
CC.AA. en términos de comportamiento de estas tipologias
de viviendas (secundarias y vacias) se recogen en los paneles
By C del mapa 2.1. En este contexto, las regiones que mos-
traban aumentos intensos en los stocks de viviendas princi-
pales reducen los valores de los incrementos correspondien-
tes a las secundarias y a la inversa, las CC.AA. que habian
mantenido crecimientos moderados en el parque de vivien-
das principales presentan aumentos notables de las residen-
cias secundarias. Esta misma situacién se produce, también,
cuando se comparan las viviendas principales y las vacias. El
contraste entre registros, sin embargo, no se observa de
manera generalizada, sino que afecta sélo a algunas comuni-

dades auténomas. Este hecho es especialmente evidente en

20 Véase Josep Oliver Alonso (2005).

21 Aragon, Baleares, Castilla y Ledn, Galicia, Murcia y Pais Vasco.
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Expansion del parque de viviendas en el periodo 1991-2001

Cuadro 2.1. Viviendas familiares en las CC.AA. de Espana. 1991-2001
Valores absolutos y pesos y crecimiento en porcentaje y cambio en el peso en puntos porcentuales

1991 2001 Crecimiento

Valores Pesos Valores Pesos Valores Pesos Tasa Cambio peso
A. Viviendas principales
Andalucia' 1.980.878 16,9 2.452.423 17,3 471.545 19,3 23,8 0,4
Aragén 387.983 3.3 443.205 31 55.222 23 14,2 -0,2
Asturias 348.589 3,0 389.310 2,7 40.721 1,7 11,7 -0,2
Baleares 230.882 2,0 305.431 2,2 74.549 3,0 32,3 0,2
Canarias 399.190 34 552.351 39 153.161 6,3 38,4 0,5
Cantabria 154.779 1,3 182.645 1,3 27.866 11 18,0 0,0
Castilla y Leén 801.269 6,8 889.197 6,3 87.928 3,6 11,0 -0,6
Castilla-la Mancha 509.192 4,3 610.227 43 101.035 4,1 19,8 0,0
Catalufia 1.931.635 16,5 2.315.774 16,3 384139 15,7 19,9 -0,1
C. Valenciana 1.215.097 10,4 1.492.744 10,5 277.647 11,3 22,8 0,2
Extremadura 318.333 27 366.893 2,6 48.560 2,0 15,3 -0,1
Galicia 788.670 6,7 900.376 6,3 111.706 4,6 14,2 -0,4
C. de Madrid 1.503.698 12,8 1.873.671 13,2 369.973 15,1 24,6 0,4
Murcia 297.285 2,5 378.211 2,7 80.926 33 27,2 0.1
Navarra 153.532 1,3 188.730 1,3 35198 1,4 22,9 0,0
Pais Vasco 630.511 5,4 741.399 52 110.888 4,5 17,6 -0,1
La Rioja 84.853 0,7 101.439 0,7 16.586 0,7 19,5 0,0
Total Espaiia 11.736.376 100,0 14.184.026 100,0 2.447.650 100,0 20,9 0,0
B. Viviendas secundarias
Andalucia' 464.963 15,9 515.492 15,3 50.529 11,6 10,9 -0,6
Aragén 97.950 3,4 117.980 35 20.030 4,6 20,4 0,2
Asturias 52191 1.8 55.699 1,7 3.508 0,8 6,7 -0,1
Baleares 108.290 3,7 97148 2,9 -11.142 -2,5 -10,3 -0,8
Canarias 93.114 3,2 120.332 3,6 27.218 6,2 29,2 0,4
Cantabria 41.570 14 52.536 1,6 10.966 2,5 26,4 01
Castilla y Leén 278.935 9,5 333.214 9.9 54.279 12,4 19,5 0,4
Castilla-la Mancha 191.287 6,5 229.424 6,8 38137 8,7 19,9 0,3
Catalufia 468.971 16,0 514.943 15,3 45.972 10,5 9,8 -0,7
C. Valenciana 543.967 18,6 564.086 16,8 20119 4,6 37 -1,8
Extremadura 83.826 29 96.785 2,9 12.959 3,0 15,5 0,0
Galicia 133.425 4,6 166.711 5,0 33.286 7.6 24,9 0,4
C. de Madrid 172178 59 275.705 82 103.527 237 60,1 23
Murcia 102.568 35 111.431 33 8.863 2,0 8,6 -0,2
Navarra 20.033 0,7 31.080 0,9 11.047 2,5 55,1 0,2
Pais Vasco 46.287 1,6 47.863 14 1.576 0,4 3,4 -0,2
La Rioja 24.060 0,8 30.202 0,9 6.142 1,4 25,5 0,1
Total Espafia 2.923.615 100,0 3.360.631 100,0 437.016 100,0 14,9 0,0
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Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

1991 2001 Crecimiento

Valores Pesos Valores Pesos Valores Pesos Tasa Cambio peso
C. Viviendas vacias
Andalucia’ 411.429 16,6 555173 17,9 143.744 22,8 349 1.3
Aragén 85.698 3,5 85.716 2,8 n.s. n.s. n.s. -0,7
Asturias 60.369 24 72.640 2,3 12.271 1,9 20,3 -0,1
Baleares 73.832 3,0 85.535 2,8 11.703 1,9 15,9 -0,2
Canarias 89.821 3,6 138.892 4,5 49.071 7,8 54,6 0,8
Cantabria 28.523 12 36.518 1,2 7.995 13 28,0 0,0
Castilla y Leon 184.613 7.5 209.006 6,7 24.393 39 13,2 -0,7
Castilla-la Mancha 115.059 4,6 137.900 4,4 22.841 3,6 19,9 -0,2
Catalufia 345.492 14,0 452.921 14,6 107.429 17,0 311 0,6
C. Valenciana 328.984 13,3 444.823 14,3 115.839 18,4 35,2 1,0
Extremadura 69.247 2,8 103.506 33 34.259 5,4 49,5 0,5
Galicia 209.277 8,5 229.360 7.4 20.083 32 9,6 -1.1
C. de Madrid 250.100 10,1 306.556 9,9 56.456 9,0 22,6 -0,2
Murcia 81.310 33 95.589 31 14.279 2,3 17,6 -0,2
Navarra 27.708 11 35102 11 7.394 1,2 26,7 0,0
Pais Vasco 95.409 39 94.287 3,0 -1122 -0,2 -1,2 -0,8
La Rioja 18.768 0,8 22.898 0,7 4130 0,7 22,0 0,0
Total Espana 2.475.639 100,0 3.106.422 100,0 630.783 100,0 25,5 0,0

D=A+B+C. Viviendas familiares totales

Andalucia' 2.857.270 16,7 3.523.088 171 665.818 18,9 23,3 0,4
Aragén 571.631 3,3 646.901 3.1 75.270 21 13,2 -0,2
Asturias 461.149 2,7 517.649 2,5 56.500 1,6 12,3 -0,2
Baleares 413.004 24 488.114 2,4 75110 21 18,2 0,0
Canarias 582125 34 811.575 3,9 229.450 6,5 39,4 0,5
Cantabria 224.872 13 271.699 13 46.827 13 20,8 0,0
Castilla y Leén 1.264.817 7.4 1.431.417 6,9 166.600 4,7 13,2 -0,4
Castilla-La Mancha 815.538 4,8 977.551 4,7 162.013 4,6 19,9 0,0
Catalufia 2.746.098 16,0 3.283.638 15,9 537.540 15,3 19,6 -0,1
C. Valenciana 2.088.048 12,2 2.501.653 121 413.605 11,8 19,8 -0.1
Extremadura 471.406 2,8 567184 2,7 95.778 2,7 20,3 0,0
Galicia 1131.372 6,6 1.296.447 6,3 165.075 4,7 14,6 -0,3
C. de Madrid 1.925.976 11,2 2.455.932 11,9 529.956 15,1 27,5 0,7
Murcia 481163 2,8 585.231 2,8 104.068 3,0 21,6 0,0
Navarra 201.273 1,2 254.912 1,2 53.639 15 26,6 01
Pais Vasco 772.207 4,5 883.549 4,3 111.342 32 14,4 -0,2
La Rioja 127.681 0,7 154.539 0,7 26.858 0,8 21,0 0,0
Total Espafia 17.135.630 100,0 20.651.079 100,0 3.515.449 100,0 20,5 0,0

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracion propia a partir datos del INE.
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el caso de las que habian presentado los incrementos mds
elevados del stock de primeras residencias y que, con pocas
excepciones, han tendido a mostrar aumentos relativamente
mds bajos del parque de viviendas vacias. Asi, a pesar de que
Canarias se mantiene en primera posicién en el ranking
correspondiente a las dos tipologias (con un 38,4 y un
54,6% en cada una, respectivamente), las Islas Baleares,
Murcia y la Comunidad de Madrid cambian notablemente
su posicién relativa en uno u otro caso. Las Islas Baleares
(segunda comunidad en una clasificacién decreciente del
incremento de viviendas principales, con un 32,3%) pasa a
ser la quinta comunidad auténoma con menor aumento de
viviendas vacias (con un 15,9%, casi diez puntos porcentua-
les por debajo del promedio espafiol). *

En sintesis, todas las comunidades auténomas mues-
tran aumentos importantes en el stock final, a pesar de que
difieren en las intensidades. Asi, siete CC.AA. bastante
dispersas geogrificamente (y ubicadas en el centro, norte,
Mediterrdneo e Islas Canarias) son las que registran un
crecimiento mayor. El resto del Mediterrdneo y el centro y
sur del pais presenta incrementos medios, superiores al
15% pero por debajo del promedio espafiol. Ademds, las
regiones tradicionalmente menos dindmicas en términos
econémicos (al noroeste de la peninsula) son las que
muestran los aumentos mds moderados. Esta misma dis-
tribucion territorial se repite (con alguna excepcién) cuan-
do se ordenan las comunidades segun el incremento de
residencias principales. Cuando se analiza la evolucién de
la vivienda secundaria, en cambio, los patrones de com-
portamiento parecen invertirse, de manera que las comu-
nidades que han presentado mayores aumentos en el stock
de residencias principales muestran incrementos relativa-
mente menores de esta segunda tipologia. Lo mismo suce-

de en el caso de algunas CC.AA. que, después de haber

22 Otros casos son los de Murcia y la Comunidad de Madrid. Asi, Murcia, que con
un incremento del parque de primeras residencias del 27,2% ocupa la tercera posi-
cién en orden decreciente, muestra un aumento del stock de viviendas vacias muy
inferior, del 17,6%. La Comunidad de Madrid, por su parte, combina porcentajes
de incremento relativamente similares en ambas tipologias (de un 24,6% y un

registrado los incrementos mds importantes de viviendas
principales, muestran los aumentos mds bajos en las

viviendas vacias.

22,6%, respectivamente) pero sus posiciones relativas respecto al promedio espa-
fol son muy diferentes: superior en el caso de las viviendas principales, inferior en
el de las vacias.
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3.
Demografia y demanda de viviendas.
1991-2001

Como se ha visto en el apartado anterior, aproximadamente dos terceras partes de
las nuevas viviendas censadas en Espana entre 1991 y 2001 (mds de 3,5 millones),
eran principales. Eso significa que el incremento en el ndmero de hogares ha desem-
penado un papel especialmente relevante a la hora de explicar la expansién del par-
que de viviendas de la década de los noventa. Las modificaciones que ha experimen-
tado la poblacién espafiola, tanto en términos cuantitativos como cualitativos, por la
transformacién de su composicién, han resultado determinantes en la trayectoria
seguida por la demanda inmobiliaria del pais. Este segundo apartado se orienta a
corroborar la existencia de una correlacién de signo positivo entre algunos cambios
de la poblacién espafiola y el mercado inmobiliario. Se analiza, en primer lugar, la
relacién en el dmbito regional espafol entre las variaciones de poblacién y la deman-
da agregada, y por categorias de viviendas. Como se podrd comprobar mas abajo, ésta
es marcadamente positiva, en especial por lo que respecta a las viviendas principales.
Establecida esta premisa, el apartado segundo avanza un paso mids, y establece la
conexion necesaria entre vivienda principal y cambios en la formacién de hogares.
Es por ello que este apartado presenta las modificaciones operadas en el total de
hogares de cada comunidad auténoma, y en el conjunto espafiol, derivadas del
impacto de la inmigracién, de las sustituciones de cada cohorte y otros elementos de

cambio cultural sobre la demanda de viviendas.



3.1. Crecimiento de la poblacién y expansion de la
demanda de vivienda

Entre 1991 y 2001 la poblacién espafiola crecié, en
conjunto, un 5,1% (desde los casi 38 millones de habitantes
de 1991, hasta los cerca de 41 millones en 2001). Tal y
como se observa en el cuadro 3.1., este aumento no se ha
repartido de modo homogéneo entre las diferentes comuni-
dades. Més concretamente, la variacién final ha oscilado
entre la notable bajada, del 3,5%, de Castilla y Leén y el

impresionante aumento, del 18,7%, de las islas Baleares. De

recuerda, de forma precisa, el que aparecia al considerar el
incremento del stock del parque de viviendas comentado
anteriormente. Asi, hay cinco CC.AA. con caidas absolutas
de poblacién, que conforman una mancha que se sittia en la
franja occidental del pais, ¢ incluye Extremadura y Castilla
y Ledn, junto con Asturias y Galicia y, finalmente, el Pais
Vasco. El resto del norte del pais hasta Catalufa, configura
una segunda franja que, a pesar de presentar avances positi-
vos en el total de la poblacién, éstos son inferiores al prome-
dio espafol. Se trata del territorio que abarca desde
Cantabria y la Rioja, integra también Aragén y finaliza en

hecho, considerando esta intensidad, se dibuja un mapa que Catalufa. Es preciso observar que de esta dindmica menos

Cuadro 3.1. Crecimiento de la poblacion en Espaiia por CC.AA. 1991-2001
Valores absolutos y tasas de variacién en porcentaje

1991 2001 Crecimiento 1991-2001

Espafioles Inmigrantes Total Espafioles Inmigrantes Total Espafioles  Inmigrantes  Total
Andalucia’ 6.910.977 153.760 7.064.737 7.210.034 285.440 7.495.474 4,3 85,6 6,1
Aragén 1176.511 12.306 1.188.817 1156.308 47.907 1.204.215 -1,7 289.3 1,3
Asturias 1.074.179 19.758 1.093.937 1.032.714 30.284 1.062.998 -3,9 53,3 -2,8
Baleares 678.066 31.072 709138 755.382 86.287 841.669 11,4 177.7 18,7
Canarias 1.430.898 62.886 1.493.784 1.553.409 141.068 1.694.477 8,6 124,3 13,4
Cantabria 519.905 7.421 527.326 520196 14.935 535131 0,1 101,3 1,5
Castilla y Leén 2.511.506 34.420 2.545.926 2.393.512 62.962 2.456.474 -4,7 82,9 -3,5
Castilla-la Mancha 1.649.951 8.495 1.658.446 1.710.716 49.800 1.760.516 3,7 486,2 6,2
Catalufia 5.927.501 131.993 6.059.494 5.954.534 388.576 6.343.110 0,5 194,4 4,7
C. Valenciana 3.745.663 111.571 3.857.234 3.876.502 286.274 4162.776 3,5 156,6 7.9
Extremadura 1.053.393 8.459 1.061.852 1.040.362 18.141 1.058.503 -1,2 114,5 -0,3
Galicia 2.651.214 80.455 2.731.669 2.581.766 114.114 2.695.880 -2,6 41,8 -1,3
C. de Madrid 4.816.673 130.882 4.947.555 4.953.484 469.900 5.423.384 2,8 259,0 9,6
Murcia 1.030.290 15.311 1.045.601 1.114.600 83.046 1197.646 8,2 4424 14,5
Navarra 510.312 8.965 519.277 526.027 29.802 555.829 31 2324 7,0
Pais Vasco 2.078.259 25.782 2104.041 2.033.557 49.030 2.082.587 -2,2 90,2 -1,0
La Rioja 260.993 2.441 263.434 262.067 14.635 276.702 0,4 499,6 5,0
Espaiia 38.026.291 845.977 38.872.268 38.675.169 2.172.201 40.847.371 1,7 156,8 51

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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expansiva, sélo estd ausente Navarra, comunidad que se
integra en el grupo de las que presentan crecimientos situa-
dos entre el promedio del pais y el 10% y que incluye
Andalucia, Castilla-la Mancha, la Comunidad Valenciana y
la Comunidad de Madrid (con avances del 6,1, el 6,2, el 7,9
y el 9,6%). Finalmente, con incrementos poblacionales de
mayor intensidad encontramos las comunidades insulares
de Canarias y Baleares, con aumentos del 13,4 y el 18,7%,
respectivamente, y Murcia (14,5%).

Una manera de aproximarse al impacto que este creci-
miento demogrifico ha podido tener sobre la demanda de
vivienda es determinar la correlacién que hay entre las tasas
de incremento del stock de estos inmuebles y las correspon-
dientes a la poblacién, tal y como se refleja en el gréfico 3.1.,
donde cada punto muestra la combinacién de registros que
corresponde a cada territorio. Puesto que el eje horizontal
expresa la variaciéon demogrifica y el vertical la de las
viviendas, la forma de la nube de puntos que resulta permi-

te determinar el signo de la correlacién. El punto de refe-

rencia central corresponde a los datos del conjunto espaiiol,
con tasas de crecimiento respectivas de un 5,08% en el caso
de los habitantes y un 20,5% para los inmuebles. Tal y
como se observa en el citado gréfico, la nube de puntos
resultante presenta un claro caricter creciente, lo cual refle-
ja la esperada relacién entre un mayor incremento demo-
grifico y el aumento en la demanda de viviendas. Sin
embargo, pese a que la relacién positiva es la esperada, la
dispersién de puntos sugiere que una parte importante de la
variacién de las viviendas no responde sélo a la trayectoria
seguida por la poblacién. Esta idea queda corroborada por
los resultados obtenidos a partir de un sencillo ejercicio eco-
nométrico, > una regresién univariante en la que el creci-
miento del total de viviendas actia como variable depen-
diente y el de la poblacién como explicativa, y que muestra
que el incremento del nimero de habitantes s6lo explica
una tercera parte de la variabilidad observada en el creci-

miento de los inmuebles residenciales.

Grafico 3.1. Crecimiento de la poblacion y de las viviendas en Espaiia, por CC.AA. 1991-2001
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23 Es preciso sefialar que los resultados obtenidos con este ejercicio se han de inter-
pretar con cautela, puesto que no se trata de una regresion robusta (sélo tiene 17
observaciones) y, en consecuencia, es muy sensible a la seleccion de la muestra.



C. Segunda residencia
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

Teniendo en cuenta las diferentes tipologias de vivien-
das consideradas, el sentido de la correlacién entre pobla-
cién y viviendas principales se mantiene, pero se intensifica
el grado en que la primera de las variables impacta sobre la
segunda. En efecto, el panel B del grifico 3.1. ilustra este
hecho a partir de una nube de puntos que también se orien-
ta en diagonal, de abajo hacia arriba, pero que es més delga-
da. El menor espesor sugiere que la relacién que se estable-
ce es més nitida. Asi lo corrobora el mismo ejercicio de
regresién, que ahora toma como variable dependiente las
viviendas principales. Este ejercicio permite destacar cémo
el crecimiento del numero de habitantes explica, en este
caso, mds del 85% de la variabilidad observada en el incre-
mento de dicho tipo de bien inmueble. La misma regresién
permite afiadir que cada punto porcentual de avance de la
poblacién genera un aumento relativo de las viviendas casi
idéntico. De hecho, éste es un resultado razonable si se
tiene en cuenta que se estd analizando el caso de la vivien-

da que la poblacién demanda para utilizar como residencia

D. Viviendas vacias
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habitual. A su vez, no es de extranar que en las otras dos
tipologias de vivienda (secundarias y vacias), donde la moti-
vacion principal de la demanda responde a factores mucho
mds diversos no vinculados a la cobertura de una necesidad
tan esencial como es la disponibilidad de un espacio para
vivir, la dispersién en los datos se incremente. Eso al menos
sugieren los paneles C y D de dicho grifico 3.1., que mues-
tran nubes de puntos que, a pesar de ser crecientes, ampli-
an notablemente el drea de distribucién de los datos corres-
pondientes a las diferentes comunidades auténomas.”

En resumen, la relacién que se establece entre el incre-
mento del nimero de habitantes y la expansién de la
demanda de inmuebles tiende a ser positiva, tanto en el caso
del agregado de Espana como en el de las comunidades
auténomas que lo integran. Sin embargo, el impacto de la
trayectoria de la poblacién sobre las viviendas difiere en
cada uno de los componentes. De hecho, tal como era de
esperar, la correlacién detectada es mds intensa en el caso de

las residencias principales, y muy mds baja cuando se trata

24 Corroborando esta observacion, la correlacion estadistica observada entre el
crecimiento de la poblacién y el incremento de las viviendas secundarias y vacias,
dentro de cada comunidad auténoma, es practicamente nulo.
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de los componentes secundarios y vacios. Este fenémeno
refleja las diferentes motivaciones que determinan la
demanda de cada tipo de residencia: la cobertura de una
necesidad bdsica, en el caso de las viviendas principales,
ante incrementos en el nivel de ingresos y otros factores
econdmicos, en el resto.

La relacién entre el crecimiento de la poblacién y el de
las viviendas totales (panel A del gréfico 3.1.) permite divi-
dir el territorio espafiol en tres grandes dreas. Cada una de
ellas estd conformada por aquel conjunto de CC.AA. que
presentan tasas de variacién de intensidad similar en ambas
variables. La primera drea la integran comunidades distri-
buidas en la parte mds occidental de la peninsula (de sur a
norte: Extremadura, Castilla y Ledn, Galicia, Asturias,
Cantabria y Pais Vasco), mds Aragdn. Todas se sitdan en la
parte baja de la nube, puesto que tienden a mostrar tasas de
incremento de la poblacién y de las viviendas inferiores a la
media espafiola. El segundo grupo (en la parte central del
gréfico) combina registros de crecimiento, tanto de los habi-
tantes como de las residencias totales, muy similares a los
que muestra el conjunto de Espafa. Estas se distribuirian
geogrificamente en dos grandes manchas. Por una parte, en
el norte, estdn la Rioja y Navarra, mientras que, por la otra,
en el eje mediterrdneo, con una extension en el centro y al
sur, estin Castilla-la Mancha, Andalucia, Comunidad
Valenciana y Catalufia. El tercero y ultimo conjunto de
CC.AA. se corresponde con la parte superior de la nube, y
comprende las regiones insulares (Baleares y Canarias), mds
la Comunidad de Madrid (en el centro) y Murcia (al sur del
Mediterrdneo). Estas cuatro comunidades se caracterizan
por tener tasas de crecimiento superiores al promedio espa-
fiol, tanto en términos de poblacién como de vivienda
(excepto las Islas Baleares, que muestran la mayor tasa de

aumento en el nimero de habitantes y presentan un incre-

mento del total de inmuebles un poco inferior al conjunto
espafiol).

Por lo que respecta a las tipologias segtin uso, el andli-
sis territorial parte de la idea, ya avanzada, que hay una
estrecha correlacién entre el comportamiento de la pobla-
ci6én y la demanda de primeras residencias. Asi, las dispari-
dades observadas entre las CC.AA. respecto al avance de las
viviendas provienen, principalmente, de los diferentes rit-
mos de crecimiento de la poblacién que condicionan la
evolucién en la formacién de hogares demandantes (véase
el panel B del grifico 3.1.). El mapa resultante no es dema-
siado diferente del anterior, ni lo podria ser considerando el
importante peso de las viviendas principales en el stock
total de cada comunidad auténoma. Asi, en un primer
grupo aparecen la mayoria de comunidades del norte del
estado (Galicia, Asturias, Cantabria, Aragbén y el Pais
Vasco) y algunas del centro (Castilla y Leén vy
Extremadura), con crecimientos de la poblacién inferiores
al promedio espafiol y, excepto Aragén y Cantabria, negati-
vos. En un segundo grupo se encuentran las comunidades
con crecimientos de poblacién muy parecidos al del con-
junto de Espafia. Dentro de éste, Andalucia, Castilla-la
Mancha y Navarra mostraron incrementos ligeramente por
encima del estado; mientras que Catalufia y la Rioja presen-
taron avances inferiores. Finalmente, el tercer grupo, lo
integran comunidades con ritmos de crecimiento significa-
tivamente superiores al del conjunto estatal. Aqui encon-
tramos las comunidades insulares (Baleares y Canarias), el
levante (Comunidad Valenciana y Murcia) y la Comunidad
de Madrid.

Puesto que las diferencias en los incrementos de las
viviendas entre las CC.AA. son superiores cuando se trata
de la evolucién de los inmuebles secundarios y vacios, hay

comunidades donde la segunda residencia crece bastante



por encima de lo que crece el nimero de habitantes. Tal es
el caso de Aragén, Cantabria y Galicia, al norte del pais, y
de Castilla y Le6n y Extremadura, en el centro. Se afiaden
aqui la Comunidad de Madrid, Navarra y Canarias, que han
experimentado un aumento de las viviendas secundarias
muy superior al de sus poblaciones. Lo contrario sucede en
las islas Baleares, Murcia, la Comunidad Valenciana y
Andalucia, donde el fuerte incremento de la segunda resi-
dencia se combina con un crecimiento de la poblacién rela-
tivamente contenido (panel C del grifico 3.1.). Finalmente,
respecto a las viviendas vacias (panel D), como no podia ser
de otro modo considerando los multiples elementos de
cardcter econémico, mds que demogrificos, que afectan a su
demanda, resulta dificil encontrar un patrén de comporta-
miento que vincule el avance de la poblacién con su incre-
mento. En este sentido, las combinaciones en los registros
de crecimiento son muy dispares. Destacan los casos de
Extremadura (con caidas en el nimero de habitantes y
mayor crecimiento de las viviendas vacias) y de algunas
comunidades situadas en la franja norte del pais, como el
Pais Vasco, Aragén y Galicia (donde ambas variables mues-
tran bajos registros).

En sintesis, hay una relacién positiva entre el creci-
miento demogrifico y el incremento de las viviendas, que
también se reproduce en las diferentes comunidades
auténomas. Sin embargo, vuelven a manifestarse diver-
gencias en los comportamientos detectados en funcién de
la tipologia de uso al qué se haga referencia. Asi, la corre-
lacién es mds intensa cuando se analiza el impacto espe-
cifico del aumento de la poblacién sobre las residencias
principales, y menor cuando se trata del efecto sobre las
viviendas secundarios y vacias. En términos territoriales,
las CC.AA. que tienden a mostrar mayores incrementos
de poblacién presentan a la vez las mayores tasas de varia-

25 Otros casos singulares son los de las comunidades insulares y Murcia. Asi, las
Canarias combina un registro de crecimiento de la poblaciéon muy elevado, con
una tasa de incremento de las viviendas vacias muy inferior del correspondiente al
conjunto del pais. En cambio, la otra comunidad insular, Baleares, y Murcia, en el
levante, tuvieron crecimientos relativamente menores de las viviendas vacias, com-
binados con incrementos bastante elevados de la poblacién.

ci6n de las residencias totales y principales, y a la inversa.
En este contexto, la intensidad en el cambio en ambas
variables tiende a ser mayor a medida que nos traslada-
mos a lo largo del territorio espafiol de oeste a este, hasta
alcanzar el eje mediterrdneo e insular, mds la Comunidad
de Madrid. En cambio, y por lo que respecta a las residen-
cias secundarias, la correlacién no es tan fuerte y el creci-
miento de éstas estd mds vinculado a otros factores, rela-
cionados con los niveles de renta o con la presién del
turismo. De aqui viene el fuerte incremento de residen-
cias secundarias que otra vez presentan las comunidades
de las islas y las ubicadas a lo largo de la vertiente
Mediterrdnea, que no siempre combinan este registro con
aumentos significativos de la poblacién. En el caso espe-
cifico de las viviendas vacias, tal y como era de esperar, la
correlacién entre crecimiento de la poblacién y de estos
inmuebles resulta mucho mds débil, lo cual corrobora la
dependencia de la dindmica de este componente de facto-

res ajenos a los demograficos.

3.2. Inmigracion, edad y dimensiéon del hogar:
otros factores en la expansion de la demanda de
viviendas

Una vez vista la relacién directa entre el total de nue-
vas viviendas principales y el crecimiento del nimero de
hogares (aproximado por el aumento de la poblacién) en el
apartado anterior, en éste se profundiza en la trayectoria de
algunos de los principales factores de modificacién del
numero de hogares, como por ejemplo, la inmigracién, el
ciclo vital del sustentador familiar y la disminucién en su
dimensién media. Toda la informacién se desagrega territo-
rialmente, para evaluar las similitudes y las diferencias que

muestran las diferentes CC.AA.

27



28

a) Hogares de inmigrados y demanda de viviendas

Como se ha indicado anteriormente, el avance del
ritmo de incremento de la poblacién espafiola entre 1991 y
2001 (de escasamente un 5%) puede cuantificarse global-
mente de moderado. Pero su valoracién es mds negativa
cuando de este incremento se excluye el efecto de la inmi-
gracion. De hecho, si tnicamente se tienen en cuenta los
habitantes nacidos en Espafia, la poblacién sélo crecié un
1,7%. Este dato evidencia la importancia que la inmigracién
tiene, tanto sobre el crecimiento de la poblacién como sobre
la formacién de hogares espafioles y, consecuentemente,
sobre la demanda de la vivienda vinculada a cambios demo-
graficos. La diversidad de las causas que intervienen en la
dindmica inmigratoria determinan, de modo muy impor-
tante, la localizacién de ésta, hecho que provoca fuertes
diferencias en términos regionales. Los valores extremos
que registran las diferentes CC.AA. con relacién a la pro-
porcién de hogares donde el cabeza de familia es un inmi-
grante revelan el impacto de los diferentes mecanismos de
atraccién. En este sentido, motivaciones de raiz social, cul-
tural o de estructura econémica pueden explicar lo que ha
sucedido, por ejemplo, en algunas de las dreas de mds inci-
dencia de la inmigracién, como las Islas Baleares, que, con
un peso maximo del 12,8% de hogares donde el cabeza de
familia es un inmigrante en el afio 2001, ha experimentado
un intenso crecimiento a consecuencia de la creciente radi-
cacién de pensionistas de la Europa central, hecho que tam-
bién se da dando de forma creciente en otras comunidades
de la vertiente Mediterrdnea, fundamentalmente la
Comunidad Valenciana y Andalucfa. En cambio, y en el
otro extremo, hay comunidades donde el escaso atractivo
econémico explicaria la baja recepcién de inmigrados. Cabe
destacar Extremadura, donde en el mismo afio 2001 los

hogares encabezadas por inmigrantes representan un redu-
cido 1,7% del total de hogares de la comunidad.

Asi, en el conjunto de Espafia, los hogares con un
cabeza de familia nacido en el extranjero representaban, en
el primer afio del decenio, el 5,3% del total. En esta misma
fecha, y siempre por encima de esta media, se sitdan las dos
comunidades insulares (Baleares y Canarias, con un 12,4 y
un 8,4%, respectivamente), junto con la Comunidad
Valenciana (7,4%), Murcia (6,4%) y Catalufia (5,7%). A
este grupo se afiade la Comunidad de Madrid, con un peso
relativo del 8,2%, el mayor registro después de las comuni-
dades insulares. En el resto del territorio, en el centro y sur,
la cornisa cantdbrica y la regién septentrional centro y occi-
dental de Espafa, la proporcién de hogares encabezados
por inmigrados es inferior al promedio espafiol. Sin embar-
go, la incidencia de la inmigracién sobre el mercado de la
vivienda es relevante no sélo por su peso relativo, sino,
muy especialmente, por la intensidad de su incremento.
De hecho, la creciente entrada de inmigrantes fue uno de
los factores fuertemente expansivos del aumento de los
nuevos hogares espafioles entre 1991 y 2001. Asi, en el
conjunto de Espafia, un 20,7% de las unidades familiares
surgidas entre éstos afios son de inmigrados. En términos
regionales, al igual que sucede con el total poblacional, se
observan notables divergencias en lo que respecta a la dind-
mica de creacién de nuevos hogares dirigidos por inmigra-
dos. Asi, las Islas Baleares vuelve en encabezar el ranking,
ya que es la comunidad donde la llegada de extranjeros
tuvo un mayor impacto, con cerca del 40% del total de los
nuevos hogares surgidos a lo largo de la década (unos
28.000 del total aproximado de 72.000 creados). La
segunda comunidad en términos de importancia es la
Comunidad de Madrid, donde el porcentaje alcanza un
valor superior al 30% (mds de 109.000 del total de cerca de



Grafico 3.2. Contribuciéon de los hogares de inmigrantes al total de
viviendas en Espaina, por CC.AA. 1991-2001
En porcentaje
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360.000). En el mismo sentido, Aragén y la Rioja, junto
con la franja del Mediterrdineo (Murcia, la Comunidad
Valenciana y Catalufia), registran aportaciones que superan
el promedio correspondiente al conjunto del territorio
espafol. En cambio, hay comunidades donde los inmigra-
dos pricticamente no generan impacto en el aumento del
total de nuevos hogares. Este es, otra vez, el caso de las
regiones situadas en el norte y noroeste del pais (Galicia,
Pais Vasco, Cantabria, Asturias y Navarra), junto con
Extremadura, las dos Castillas, Andalucia y Canarias. El
grafico 3.2. relaciona, para el periodo 1991-2001 y para
cada comunidad auténoma, la contribucién de los inmi-
grados al crecimiento del total de hogares de cada autono-
mia con las tasas de incremento del total de las viviendas.
La observacién de este grifico sugiere una vinculacién
positiva entre ambas variables. Sin embargo, la notable dis-
persién que muestran los puntos dibujados denota la exis-
tencia de un nimero importante de CC.AA. que presentan

comportamientos extremos. Por ejemplo, entre las comu-

nidades auténomas que tienen aumentos similares de las
viviendas totales aparecen divergencias notables con rela-
cién a la aportacién de la inmigracién al crecimiento del
total de hogares. Los extremos oscilarian entre las Islas
Baleares (con la mayor contribucién de la inmigracién al
crecimiento del total de hogares, un 38,7% entre 1991 y
2001) y Extremadura y Cantabria (con s6lo un 9,6 y un
8,1%, respectivamente). En sintesis, la inmigracién ha pro-
vocado un incremento significativo de los hogares espafio-
les, hecho que se ha traducido en una presién adicional
sobre la demanda de residencias principales. De acuerdo
con este comportamiento, el impacto final sobre cada una
de las comunidades responde a la forma en que acaban
combindndose el peso de la inmigracién sobre la formacién
de nuevos hogares y la importancia relativa que las vivien-

das principales tienen sobre el total.

b) Edad del sustentador principal y adquisicion de
vivienda

El marco tedrico descrito obliga en tener muy en
cuenta, como variable explicativa relevante de la deman-
da de viviendas, la edad del sustentador principal de la
familia. Tal y como se ha adelantado, la adquisicién de
una vivienda por parte de un hogar estd estrechamente
vinculada a su capacidad de compra, y, por tanto, a la
dindmica de obtencién de ingresos o de generacién de
ahorro, tanto actual como futura, as{ como a la capacidad
de endeudamiento contra estos ingresos futuros. De este
modo, la mayoria de individuos que actualmente tienen
edades comprendidas entre 35 y 44 afios, con un nivel de
ingresos que adn estd lejos del mdximo de su ciclo vital,
tienden a incorporarse al mercado inmobiliario como

demandantes de vivienda (especialmente de uso principal
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Demografia y demanda de viviendas. 1991-2001

Cuadro 3.2. Hogares de poblacién nacida en Espafa, segun la edad del sustentador principal. 1991 y 2001
Valores absolutos y pesos en porcentaje

0-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-84 85 y mds Total
A. 1991
Andalucia’ 45.354 335146 381.757 352.340 391.256 293.697 144.858 25.685 1.970.094
Aragén 5.017 50.629 68.059 64138 81.610 71.686 38.210 7.374 386.723
Asturias 3.315 40.578 61.980 57.468 77.305 64175 33.015 6.835 344.672
Baleares 6.284 37.295 46.624 37.489 39.338 31.004 20.197 3.706 221.936
Canarias 11149 66.510 81135 74.934 74.052 49.907 27165 5.385 390.237
Cantabria 1.708 19.743 29.875 25.490 32.523 27.873 15.537 3.313 156.062
Castilla y Leén 7.257 92.043 134.208 129.775 171.764 150.180 92153 20.481 797.861
Castilla-la Mancha 7.444 77.388 83.316 79.583 108.491 93.274 52.782 10.292 512.571
Catalufia 38.089 279.913 377.451 348.872 371.874 298.248 151.609 26.801 1.892.857
C. Valenciana 22.369 192.359 232.673 211.996 229.849 183.639 94.793 16.397 1.184.075
Extremadura 6163 50.007 52144 51.010 68.702 55.727 32.506 6.836 323.095
Galicia 12.994 81.088 124.324 140.530 172.915 142.976 82.094 17.356 774.278
C. de Madrid 22.792 214.514 313.487 291.235 288.196 208.276 109.407 19.684 1.467.591
Murcia 5.957 49.950 55.907 52.401 59.718 45.005 22.459 4.401 295.798
Navarra 1.882 19.453 30.373 27.592 30.028 26.263 14.452 2.963 153.004
Pais Vasco 6.061 81.662 131.044 121.637 135.630 93184 45.793 8.707 623.717
La Rioja 1.211 12.390 15.640 14.247 17103 14.580 8105 1.417 84.694
Espaiia 205.047 1.700.669 2.219.997 2.080.736 2.350.352 1.849.695 985.136 187.634 11.579.265
B. 2001
Andalucia’ 20.309 300.155 520.543 441.901 388.511 413.626 218.029 39.336 2.342.410
Aragén 2.066 48.751 79.966 74.565 69.223 83.935 57.512 9.685 425.702
Asturias 2.400 24188 66.727 75.508 62.753 79.191 56.343 10.967 378.079
Baleares 2.942 40.657 55.415 50.517 41.772 42.031 25.409 7.704 266.447
Canarias 6.214 74.814 117.479 102.542 82.097 78.945 36.871 6.907 505.869
Cantabria 1.042 15.453 35.207 34.583 28.846 35.694 22.518 5.346 178.690
Castilla y Leén 3.490 79.086 162.196 155.221 139.812 183.442 118.528 25.978 867.753
Castilla-la Mancha 3.886 76.831 125155 99.433 87.493 112.043 74.237 14.034 593111
Catalufia 16.783 267.095 428.510 417.614 374.038 394.542 231.327 52.921 2182.831
C. Valenciana 14.022 186.942 289.630 265.637 223.801 235134 135.585 30.960 1.381.711
Extremadura 927 48101 74.768 61.335 53.555 72.098 41.391 8.456 360.632
Galicia 5.401 82.903 142.062 162.463 155.951 185.362 108.797 27.785 870.723
C. de Madrid 10.411 191.899 343.959 352.655 300.963 302.419 178.660 38.567 1.719.533
Murcia 1.720 43.825 79.646 64.256 60.277 60.255 36.207 7.941 354127
Navarra 1.455 22.043 36.758 35.012 27.466 30.464 22271 5.759 181.230
Pais Vasco 4139 71.082 142.682 145.691 128.687 130.074 77.839 24.221 724.416
La Rioja 632 9.984 19.603 17.324 16.053 18.476 11.849 2.946 96.867

Espaiia 97.839 1.583.812 2.720.308 2.556.256 2.241.299 2.457.732 1.453.374 319.513 13.430.131




Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

0-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75-84 85 y mds Total
C. Peso sobre el total en 1991
Andalucia' 23 17,0 194 17,9 19,9 14,9 7.4 1,3 100,0
Aragén 1,3 131 17,6 16,6 211 18,5 9.9 1,9 100,0
Asturias 1,0 11,8 18,0 16,7 22,4 18,6 9,6 2,0 100,0
Baleares 2,8 16,8 21,0 16,9 17,7 14,0 9.1 1,7 100,0
Canarias 29 17,0 20,8 19,2 19,0 12,8 7,0 1,4 100,0
Cantabria 11 12,7 191 16,3 20,8 17,9 10,0 21 100,0
Castilla y Leon 0,9 11,5 16,8 16,3 21,5 18,8 11,6 2,6 100,0
Castilla-la Mancha 1,5 151 16,3 15,5 21,2 18,2 10,3 2,0 100,0
Catalufia 2,0 14,8 19,9 18,4 19,6 15,8 8,0 1,4 100,0
C. Valenciana 1,9 16,2 19,7 17,9 19,4 15,5 8,0 1,4 100,0
Extremadura 1,9 15,5 16,1 15,8 21,3 17,2 101 21 100,0
Galicia 1,7 10,5 16,1 181 22,3 18,5 10,6 2,2 100,0
C. de Madrid 1,6 14,6 21,4 19,8 19,6 14,2 7.5 1,3 100,0
Murcia 2,0 16,9 18,9 17,7 20,2 15,2 7,6 1,5 100,0
Navarra 1,2 12,7 19,9 18,0 19,6 17,2 9,4 1,9 100,0
Pais Vasco 1,0 13,1 21,0 19,5 21,7 14,9 7.3 1,4 100,0
La Rioja 1,4 14,6 18,5 16,8 20,2 17,2 9,6 1,7 100,0
Espaiia 1,8 14,7 19,2 18,0 20,3 16,0 8,5 1,6 100,0
D. Peso sobre el total en 2001
Andalucia' 0,9 12,8 22,2 18,9 16,6 17,7 9.3 1,7 100,0
Aragén 0,5 11,5 18,8 17,5 16,3 19,7 13,5 23 100,0
Asturias 0,6 6,4 17,6 20,0 16,6 20,9 14,9 29 100,0
Baleares 11 15,3 20,8 19,0 15,7 15,8 9,5 2,9 100,0
Canarias 1,2 14,8 232 20,3 16,2 15,6 7.3 1,4 100,0
Cantabria 0,6 8,6 19,7 19,4 16,1 20,0 12,6 3,0 100,0
Castilla y Leén 0,4 9,1 18,7 17,9 16,1 211 13,7 3,0 100,0
Castilla-la Mancha 0,7 13,0 211 16,8 14,8 18,9 12,5 2,4 100,0
Catalufia 0,8 12,2 19,6 19,1 171 18,1 10,6 2,4 100,0
C. Valenciana 1,0 13,5 21,0 19,2 16,2 17,0 9,8 2,2 100,0
Extremadura 0,3 13,3 20,7 17,0 14,9 20,0 11,5 23 100,0
Galicia 0,6 9,5 16,3 18,7 17,9 21,3 12,5 32 100,0
C. de Madrid 0,6 11,2 20,0 20,5 17,5 17,6 10,4 22 100,0
Murcia 0,5 12,4 225 18,1 17,0 17,0 10,2 2,2 100,0
Navarra 0,8 12,2 20,3 19,3 15,2 16,8 12,3 3,2 100,0
Pais Vasco 0,6 9,8 19,7 201 17,8 18,0 10,7 3,3 100,0
La Rioja 0,7 10,3 20,2 17,9 16,6 19,1 12,2 3,0 100,0
Espaiia 0,7 11,8 20,3 19,0 16,7 18,3 10,8 2,4 100,0

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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y financiada, mayoritariamente, con endeudamiento). A
su vez, los que tienen una edad comprendida entre 45 y
65 afios, con rentas mdximas y una elevada tasa de aho-
rro, son los mayores demandantes de segundas residen-
cias. Por este motivo, un andlisis del impacto de los cam-
bios demogrificos sobre el mercado inmobiliario seria
incompleto sin una identificacién del peso relativo que
tienen, sobre el total de los hogares espanoles, los encabe-
zados por individuos en edad propicia para afrontar el
esfuerzo econémico que requiere la adquisicién de un
bien inmueble.

La composicién de la pirdmide de poblacién espafiola
en funcién de la participacién relativa que tienen grupos
de individuos de diferentes franjas de edad, identificados,
cada uno de ellos, con una cohorte o generacién, constitu-
ye la base de estas reflexiones. Para organizar los hogares,
se toma como variable indicativa la edad del cabeza de
familia o sustentador principal. Asi, aquéllos con menos de
35 afos representaban, légicamente, una cifra menor del
total de hogares en 2001, de sélo el 12,5%. En cambio, un
20,3% de las familias estaban encabezadas por individuos
entre 35 y 45 afios, es decir, personas con todo el potencial
para adquirir la primera vivienda. Las diferencias entre
estos dos grupos no sélo radican en su peso relativo, sino
también en el signo de las variaciones experimentadas
entre 1991 y 2001 (negativas los situados en la primera
franja de edad; ligeramente positivas quienes integran la
segunda).” Sin embargo, el mayor peso corresponde a las
generaciones de quienes cuentan entre 45 y 64 afios, pues-
to que en el afio 2001 estas cohortes explicaban cerca del
36% del total de hogares en Espafa. Es preciso decir, tam-
bién, que la generacién de los mayores de 65 ha pasado de

representar el 26,1% del total de los nuevos hogares crea-

26 Mas concretamente, las familias donde el sustentador principal tiene menos de
35 afos tuvieron una caida préxima al 24% (desde el 16,5% inicial, hasta el 12,5%
final). A su vez, los hogares presididos por individuos entre 35 y 44 afos se incre-
mentaron desde el 19,2% de 1991 hasta el 20,3% de 2001.

dos por nativos en el afio 1991 a un significativo 31,5% en
2001 (cuadro 3.2.).

Cuando del conjunto espafiol se pasa al dmbito regio-
nal, los resultados son muy heterogéneos y reflejan proce-
sos anteriores de expulsién o atraccién de poblacién y
dindmicas, también distintas, de crecimiento vegetativo de
la poblacién. En este contexto, cabe destacar que la contri-
bucién del segmento de hogares con responsables meno-
res de 35 anos disminuye en todas las comunidades auté-
nomas, sin excepcion. Este fenémeno es el reflejo de las
bajadas de la natalidad que comenzaron en Espafia a par-
tir de 1975 y que, a pesar de que con intensidades diferen-
tes, se extendieron a todas las CC.AA. en la segunda parte
de los afios setenta. Asi, los no-nacidos en aquéllos afios, y
que en el afio 2001 tendrian entre 20 y 25 afios, son los
sustentadores principales que ahora no aparecen. Por su
parte, las familias en que el principal sustentador tenia
entre 35 y 44 afios en el afio 2001 han contribuido posi-
tivamente al incremento de los hogares totales en casi
todas las regiones, justamente por el efecto contrario,
puesto que se trata de la cohorte nacida entre 1957 y
1966, ya plenamente integrada en el baby boom espafiol.
Por lo que respecta al grupo de hogares dirigidos por indi-
viduos con edades comprendidas entre 45 y 64 afios,
todas las comunidades (a excepcién de las islas Baleares)
realizan una aportacién negativa a la creacién de nuevos
hogares, a pesar de que difieren notablemente las intensi-
dades: entre la caida mds reducida del 3,7% correspon-
diente a la Comunidad de Madrid y la mds intensa de
Extremadura (superior al 14%). Finalmente, el grupo de
quienes tienen mds de 65 afios crece en todas las comuni-
dades y lo hace con una intensidad mds que notable, que
oscila entre el 10,7% de los nuevos hogares de Castilla-la

Mancha y superior al 35% del Pais Vasco.



Cuadro 3.3. Tamaio medio de los hogares en Espafia y en las CC.AA. 1991-2001

Personas por hogar

1991
Personas Hogares Tamafio
Andalucia' 7.064.737 2.010.811 35
Aragén 1.188.817 389.991 3,0
Asturias 1.093.937 351.991 31
Baleares 709.138 232.868 3,0
Canarias 1.493.784 410.408 3,6
Cantabria 527.326 158.027 33
Castilla y Leén 2.545.926 809.498 31
Castilla-la Mancha 1.658.446 514.673 32
Catalufa 6.059.494 1.939.494 31
C. Valenciana 3.857.234 1.223.223 32
Extremadura 1.061.852 325.409 33
Galicia 2.731.669 799179 3,4
C. de Madrid 4.947.555 1.512.709 33
Murcia 1.045.601 300.272 35
Navarra 519.277 155.444 33
Pais Vasco 2.104.041 632.992 3.3
La Rioja 263.434 85.086 31
Espafa 38.872.268 11.852.075 33

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

¢) Creciente uniformidad del numero de personas
por hogar y convergencia regional

La divergencia entre las tasas de crecimiento de la
poblacién y de los hogares (mds intensa en este segundo
caso) refleja una reduccion del ndmero de personas por
familia. Pero este cambio en la dimensién media es, a su
vez, fruto de una transformacién en los patrones de com-
portamiento social y cultural del pais. Esta reduccién con-
tribuye al incremento de los hogares y, consecuentemente,
a una demanda de viviendas que se aleja de la trayectoria
seguida por el crecimiento natural de la poblacién. Asi,

como ya se ha adelantado, entre 1991 y 2001, el ndimero de

2001

Personas Hogares Tamafio
7.495.474 2.454.498 31
1.204.215 443.242 2,7
1.062.998 389.402 2,7
841.669 305.477 2,8
1.694.477 552.497 3.1
535131 182.655 2,9
2.456.474 889.267 2,8
1.760.516 610.267 2,9
6.343.110 2.315.853 2,7
4162.776 1.492.791 2,8
1.058.503 366.926 2,9
2.695.880 900.603 3,0
5.423.384 1.873.791 2,9
1.197.646 378.252 32
555.829 188.771 2,9
2.082.587 741.408 2,8
276.702 101.438 2,7
40.847.371 14.187.138 2,9

Grafico 3.3. Evolucion del numero de personas por vivienda principal en
Espana, por CC.AA. 1991-2001
Personas por vivienda y variaciéon en porcentaje

Variacion personas/vivienda 1991-2001
8,0

Baleares

Murcia
-10,0 Comunidad de

o o
Aragén Comunidad Madrid

Valenciana
120 La Riojl© o Navarra
" 8 o o Galicia

o
140 | o 7 [ )
> Catalufa ; Andalucia
Castilla-la Mancha Extmmm\\

16,0 O pais Vasco
Asturias
Cantabria
-18,0 Castillay )
Leén Canarias
20,0
3.0 31 32 33 34 35 3.6 37 3.8

Personas/vivienda

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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personas por hogar en Espafia ha caido desde 3,3 hasta 2,9
(lo cual representa una reduccién de més del 13% en diez
afios). En términos territoriales, las intensidades de las cai-
das oscilan entre el 10% de Murcia (que pasa de los 3,5
habitantes por vivienda principal en 1991 a los 3,2 en
2001) y el 18% de Canarias, que registra la mayor disminu-
cién del pais (desde 3,6 personas por hogar a 3,1, véase el
cuadro 3.3.).

Al margen de estos datos mds generales, y con el obje-
tivo de observar las similitudes y las diferencias que mues-
tra el patrén de comportamiento de todas del comunidades
auténomas que integran el territorio espafol, se ha elabora-
do el grifico 3.3., que combina la informacién referida a los
valores correspondientes a las ratios personas/vivienda prin-
cipal en cada comunidad auténoma (eje horizontal), asi
como la variacién porcentual de estos cocientes entre 1991
y 2001 (eje vertical). El resultado es una nube de puntos
decreciente. Observdndolos se concluye que las CC.AA.
con valores inferiores de las ratios han tendido a registrar
tasas de variacién en el periodo 1991-2001 menos negativas
que aquéllas que muestran ratios iniciales mds elevadas.
Observando la nube de puntos, no demasiado dispersa, se
puede inferir que esta tendencia ha sido bastante homogé-
nea, lo cual sugiere que se ha producido un proceso de con-
vergencia en el ndmero de personas por hogar a escala terri-
torial. En concreto, los valores extremos en términos de
habitantes por hogar en los afios 1991 y 2001 tienden a
corresponder a los mismos grupos de comunidades auténo-
mas, pero ahora con registros significativamente menores.
En este sentido, dentro de una clasificacion que ordenase las
ratios de mayor a menor, Galicia en el noroeste de la penin-
sula, Murcia y Andalucia en el sur y las Islas Canarias ocu-
pan las posiciones més elevadas, tanto al principio como al

final del periodo. Conforme a lo que se ha anticipado, éstas

presentan valores que han tendido a reducirse, desde regis-
tros que oscilaban entre el 3,5 y el 3,7 el primer afio y de
otros que variaban entre el 3 y el 3,2 el dltimo. Lo mismo
sucede en la parte baja de la clasificacién, que durante toda
la década sigue afectando al mismo grupo de comunidades:
Asturias y la Rioja en el norte del territorio, Aragén y
Catalufia al avanzar hacia el este. Estas regiones registran
valores que han se han reducido, desde 3,1 personas por
hogar en el ano 1991 hasta las 2,7 en 2001. Asi, las caidas
de las comunidades que ocupan las posiciones més altas del
ranking son de mayor intensidad que las de las situadas en
la parte mds baja (de entre un 14 y un 18% en el primer
caso, frente a tasas de variacién que oscilan entre el 11 y el
13% en el segundo). La excepcién es la comunidad auténo-
ma de Murcia, que, registrando ratios elevadas, sufre la
cal{da menos intensa de todo el pais (de un 10%).
Finalmente, el andlisis desarrollado permite aceptar
como vilida la existencia de una importante correlacién
entre los cambios demogréficos que ha experimentado el
pais en una década y la trayectoria de crecimiento de su
mercado inmobiliario. Este efecto es especialmente notable
cuando se trata del comportamiento de las viviendas princi-
pales mds que en el caso de las secundarias y vacias, donde
intervienen otro tipo de explicaciones, mds ligadas a razo-
nes de cariz social, cultural y econémico. Es preciso sefalar,
sin embargo, que entre los cambios demogréficos escogidos
a efectos de este estudio, la inmigracion y la edad del sus-
tentador del hogar parecen ser los que generan mds impac-
to en la expansién del nimero de inmuebles, especialmen-
te de los destinados a ser usados como residencia principal.
Este patrén de comportamiento parece reproducirse tanto
en el dmbito estatal como en el regional, a pesar de que con
algunas divergencias entre las diferentes comunidades auté-

nomas. Sin embargo, la composicién del total de viviendas



en funcién del peso relativo que mantienen sus componen-
tes principales tiende a mantenerse estable en el conjunto
de Espafa. Mds especificamente, las primeras residencias
muestran una participacién pricticamente idéntica durante
todo el periodo 1991-2001 (en torno al 68,5%). Igual suce-
de con los otros dos componentes, cuyo peso se ha mante-
nido précticamente constante, s6lo con un pequefio incre-
mento de escasamente dos décimas de los inmuebles vacios,
que, evidentemente, se ha traducido en un ligero retroceso
de las residencias secundarias. Ademds, este resultado es
suficientemente homogéneo en todo el territorio. En efec-
to, de las diecisiete CC.AA. analizadas, tan sélo cinco mues-
tran una variacién superior a los dos puntos porcentuales,
lo que permite percibir una tendencia a converger en térmi-
nos de la estructura de la composicién del total de viviendas
de cada comunidad auténoma, que podria relativizar parte
de las diferencias observadas en las trayectorias seguidas por

cada regién.

27 El caso mas extremo corresponde a las Baleares, donde el peso de las viviendas
principales (de tan sélo el 55,9% del total en el ano 1991, el mas bajo del estado),
ha crecido fuertemente, hasta el 62,5% de 2001 (lo que representa un incremento
en la participacién de 6,7 puntos).
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El crecimiento de los hogares en Espana y en las CC.AA.
en el periodo 1991-2001 : un intento de explicacién

En este apartado se efectiia un andlisis agregado, y también de algunos elementos territoria-
les, de los factores que explican el crecimiento de los hogares en Espana en los afios 1991 -
2001. Este andlisis, y el procedimiento usado para la desagregacion de la influencia de cada
uno de los factores (véase en el anexo metodoldgico las principales caracteristicas del proce-
so utilizado), constituye la base de la extrapolacién en el horizonte de 2012, que se presenta
en el capitulo siguiente. Del capitulo anterior se desprende que la evoluciéon de la demanda
de viviendas principales depende, manteniendo constantes otros factores como la renta y las
variables econémicas, de variaciones en el nimero total de los hogares. En consecuencia, una
cuestion relevante para entender parte de la dindmica actual y futura del mercado inmobi-
liario pasa por comprender los cambios que operan en la evolucién del nimero absoluto de
familias. En este sentido, los factores que influyen en su variacién tienen origenes muy diver-
sos, considerando que influyen elementos puramente demograficos, modificaciones en los
patrones de comportamiento u otros aspectos (como el alargamiento de la esperanza de vida)
vinculados a las condiciones de bienestar del pais, por no hablar de las operadas por las entra-
das (o salidas) de poblacién procedente del extranjero (o que se dirige a fuera del pais). En
este capitulo se presentan, en el primer apartado, las razones y los elementos en los cuales se
ha desagregado la variacién del nimero de hogares, mientras que en el segundo punto se
ofrecen las principales conclusiones que pueden extraerse para el caso espafol. Finalmente,
en el tercer apartado se efectiia un andlisis territorial del impacto de los factores considera-
dos: demografia, elementos socioculturales e inmigracién. Y por su parte, los principales
aspectos que integran estos factores: desagregacion por cohortes de edad en el dmbito demo-
grifico y descomposicion de los efectos de la reduccién en el tamaiio del hogar, en el aumen-

to de la esperanza de vida y en el retraso de la edad de emancipacién de los jévenes.



4.1. Factores de variacion en el total de hogares

A pesar de que la casuistica de factores potencialmen-
te explicativos de las modificaciones en el nimero de hoga-
res es muy amplia, teniendo en cuenta la informacién dis-
ponible y, también, la simplicidad del andlisis en este
estudio, se distinguen tres tipos de elementos determinan-
tes de los cambios en el total de hogares entre dos periodos
de tiempo: los puramente demogrificos, los derivados de
modificaciones en los patrones sociales y culturales y los
vinculados a la inmigracién. Se entiende que estos factores
operan, légicamente, en una situacién de mantenimiento
de los elementos mds profundos, econémicos sobre todo,
que pueden afectarlos. Por tanto, se postula que, en caso de
mantenerse la situacién econdémica del momento inicial, los
cambios en el total de hogares quedan determinadas por
estos tres tipos de factores.

Por una parte, el factor demogrdfico expresa los cambios
en el ndmero de hogares por el puro proceso de desplaza-
miento de cohortes de edad de sustentadores principales
entre dos periodos de tiempo. Por ejemplo, la generacién
nacida entre 1966 y 1975, que se corresponde con una
parte de la cohorte de los baby boomers, tenia en el ano 1991
de 16 a 25 afos. Diez anos después, este colectivo de sus-
tentadores principales, probablemente el mds numeroso de
la historia moderna del pais, presentaba edades comprendi-
das entre 26 y 35 afos, y, por tanto, estaba en el momento
culminante de construccién de nuevos hogares. Sin embar-
go, el elemento determinante de su impacto sobre la gene-
racién de nuevas familias no es tanto su volumen absoluto
como la comparacién con la generacién precedente, que
sustituye diez afios después, es decit, aquélla que en el afio
1991 tenia entre 25 y 36 anos. De este modo, por un pro-
ceso de sustituciéon demogrifica (de la generacién nacida

entre 1956 y 1965 por la de los afios 1966-1975) se da un
crecimiento en el nimero de hogares de los que tienen
entre 26 y 35 afios y, considerando la igualdad de la tasa de
creacion de hogares para el resto de cohortes, se produce un
aumento de su nimero total. El efecto demogrdfico agregado
serd pues, el monto de las variaciones en el total de hogares
generados en cada una de las cohortes en las cuales se puede
dividir la pirdmide poblacional espafiola. Como se verd mds
adelante, el hecho de que la variacién en el total de hogares
implique la sustitucién de una cohorte por la anterior, gene-
ra un conjunto de efectos con un impacto diferente y, sobre
todo, de distinto signo, segin cohortes.

Por lo que respecta a los factores socioculturales, éstos
recogen, en cambio, otros motivos de modificacién en el
ndmero de hogares, vinculados a cambios en los patrones de
comportamiento de los individuos o a modificaciones en las
condiciones de salud de la poblacién. En este 4mbito, se ha
creido oportuno distinguir tres grandes tipos de elementos,
segtin afecten a la modificacién en el tamano del hogar, a la
edad de emancipacién de los j6venes o al alargamiento de la
esperanza de vida. Por lo que respecta, en primer lugar, al
tamaiio medio de las familias, es conocida su tendencia progre-
siva a la reduccién, hecho que implica que, a igualdad de
poblacién, el volumen absoluto de hogares tiene que crecer.
Los factores que operan debajo esta disminucién son diver-
sos. La tendencia de las parejas mds jévenes a retardar y, en
especial, a reducir el nimero de hijos, el aumento del ndme-
ro de separaciones y divorcios, la creciente conducta de una
parte no pequena de la poblacién joven de vivir sola o el
incremento relativo de los mayores de 65 afios, son factores
que refuerzan dicho proceso de reduccién del tamafio medio
de la unidad familiar. En segundo término, las modificaciones
en la edad de emancipacion de los jovenes constituye otro ele-

mento que, a corto y a medio plazo, podria afectar al total de
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unidades familiares. A largo plazo, légicamente, los jévenes
acaban dejando de vivir con los padres, pero en tiempo
menos dilatado, y el periodo 1991-2001 no es demasiado
largo desde este punto de vista, pueden producirse acumula-
ciones de estos jévenes en el hogar de los padres que, transi-
toriamente, retrasen la edad de construccién de una familia
y, por tanto, reduzcan el crecimiento de los hogares. En ter-
cer lugar, ¢l alargamiento de la esperanza de vida es un factor
que, al igual que el anterior, ha de estabilizarse a largo plazo,
considerando los limites genéticos de dicho proceso. Pero en
el transito entre la situacién de menor a mayor esperanza de
vida de la gente de la tercera edad, el proceso comporta un
aumento del niumero de hogares.

Ademis de los factores demogrificos y de los sociales y
culturales, un tercer elemento ha tomado una importancia
especialmente intensa en el caso espafiol. Hace referencia a
la inmigracién, que recoge las variaciones en el total de uni-
dades familiares por la importante entrada de contingentes
de personas no nacidas en el pais y que, por tanto, constitu-
yen un aumento neto en la creacién de hogares.

El conjunto de aspectos descritos acaba generando una
variacién neta del total de hogares. De hecho, algunos de
éstos operan reduciendo la creacién de nuevas familias en
los anos estudiados, mientras que otros generan el proceso
contrario. Sin embargo, todos acaban afectando al volumen
de nuevas unidades familiares, modificacién que se acaba
trasladando, bien de forma directa o indirecta, a la deman-
da de vivienda principal. Valga, por ejemplo, el caso de la
inmigracidn, que, ciertamente, no es una demandante tradi-
cional de vivienda nueva, pero entra en el mercado de la
vivienda por el segmento mds bajo del mismo, probable-
mente en situaciones de alquiler o de compra de pisos de
reducida calidad o situados en dreas urbanas degradadas.

Esta entrada impulsa los anteriores ocupantes de estas

viviendas a constituirse en demandantes, ahora si, de
vivienda nueva. Y lo mismo sucede, por ejemplo, en el caso
del alargamiento de la esperanza de vida, puesto que las
propiedades inmobiliarias que ocupan las personas de mds
edad que han visto alargada su expectativa de vida no son,
transitoriamente, transferidas a las generaciones mds jéve-
nes. Estas se ven, por tanto, obligadas a entrar en la adqui-
sicién de una nueva vivienda, a diferencia de otros momen-
tos en los que la herencia recibida les habria ahorrado este
esfuerzo. Por tanto, todos los factores mencionados, bien
sea de forma directa o indirecta, generando un aumento en
el nimero de hogares, provocan una presién sobre el mer-
cado inmobiliario que ha de acabar generando nuevas

viviendas para este creciente contingente de familias.

4.2. Una vision estilizada del papel de los diferen-
tes factores en el cambio demografico en Espana

Ya se ha indicado antes que el nimero total de hogares
en Espana ha crecido en torno a un 20% entre 1991 y 2001,
y que la llegada de los baby boomers a la edad de formacién
de hogares de forma plena en la década de los noventa per-
mitfa esperar que los factores demogréficos serian el elemen-
to mds determinante del crecimiento de los hogares espafio-
les. Y a pesar de que su impacto es, ciertamente, relevante,
hay otros factores tanto de tipo sociocultural como de inmi-
gracién, que han impactado notablemente en el crecimien-
to de los hogares espafioles. Asi, el fuerte aumento de hoga-
res en Espafia entre 1991 y 2001 (aproximadamente de
2.335.000), a pesar de que refleja un predominio de los ele-
mentos estrictamente demogréficos (que aportan el 54,5%
del total, con un aumento de los hogares de mis de
1.270.000), se explica, también, por una contribucién no

insignificante de los factores socioculturales (que han dado



Cuadro 4.1. Factores de crecimiento de los hogares en Espaia y en las CC.AA. 1991-2001
Variacion absoluta y aportacion al crecimiento en porcentaje

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

Inmigrantes Factores sociales Factores demograficos Total
A B C A+B+C=D
A. Variacion absoluta
Andalucia’ 71.372 8.062 364.253 443.687
Aragén 14.271 21107 17.873 53.251
Asturias 4.004 12.505 20.902 37.411
Baleares 28.098 26171 18.340 72.609
Canarias 26.457 34.883 80.749 142.089
Cantabria 2.000 6.060 16.568 24.628
Castilla y Leon 9.877 14.628 55.264 79.769
Castilla-la Mancha 15.054 37.075 43.465 95.594
Cataluna 86.385 148.105 141.869 376.359
C. Valenciana 71.932 61.503 136133 269.568
Extremadura 3.980 -952 38.489 41.517
Galicia 4.979 54.941 41.504 101.424
C. de Madrid 109.140 76.654 175.288 361.082
Murcia 19.651 13.091 45.238 77.980
Navarra 5101 14.419 13.806 33.327
Pais Vasco 7.717 43123 57.576 108.416
La Rioja 4178 6.966 5.208 16.352
Espafia 484.197 578.340 1.272.525 2.335.063
B. Contribucion al crecimiento
Andalucia' 16,1 1,8 821 100,0
Aragén 26,8 39,6 33,6 100,0
Asturias 10,7 33,4 55,9 100,0
Baleares 38,7 36,0 25,3 100,0
Canarias 18,6 24,5 56,8 100,0
Cantabria 8.1 24,6 67,3 100,0
Castilla y Leén 12,4 18,3 69,3 100,0
Castilla-la Mancha 15,7 38,8 45,5 100,0
Cataluna 23,0 39,4 37,7 100,0
C. Valenciana 26,7 22,8 50,5 100,0
Extremadura 9,6 -2,3 92,7 100,0
Galicia 4,9 54,2 40,9 100,0
C. de Madrid 30,2 21,2 48,5 100,0
Murcia 25,2 16,8 58,0 100,0
Navarra 15,3 433 41,4 100,0
Pais Vasco 7.1 39,8 531 100,0
La Rioja 25,6 42,6 31,8 100,0
Espafia 20,7 24,8 54,5 100,0

1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

39



40

El crecimiento de los hogares en Espaia y en las CC.AA. en el
periodo 1991-2001: un intento de explicacion

Cuadro 4.2. Descomposicion del impacto de los factores demograficos en el crecimiento de las viviendas en Espaia. 1991-2001
Valores absolutos y aportaciones al crecimiento en porcentaje

Generaciones Efecto Nuevas

anteriores a 1936 Guerra Civil Post-guerra Pre-Baby Boom Baby Boom generaciones Total
A. Valores absolutos
Andalucia’' 119.686 -13.363 57.588 162.028 42.819 -4.504 364.253
Aragén 16102 -15.201 7.544 10.825 -331 -1.067 17.873
Asturias 21.902 -16.984 13.481 4.089 -1.095 -491 20.902
Baleares 3.772 -3.939 8.041 6.007 5173 -714 18.340
Canarias 28.480 571 13.755 28.754 10.825 -1.636 80.749
Cantabria 10.861 -5.863 8.348 4.220 <795 -202 16.568
Castilla y Leon 43.721 -32.185 17.442 33.349 -5.669 -1.393 55.264
Castilla-la Mancha 25.278 -21.856 9.967 32.949 -1.997 -876 43.465
Catalufia 81.463 -28.514 41.836 27.251 27.661 -7.826 141.869
C. Valenciana 60.144 -12.549 28.298 46.100 16.780 -2.639 136133
Extremadura 21.694 -12.831 8.088 23165 -927 =701 38.489
Galicia 42.217 -17.141 4.297 9.695 3.853 -1.417 41.504
C. de Madrid 77.626 -2.345 33.784 41.962 29.008 -4.747 175.288
Murcia 19.084 -6.537 6.026 19.216 8.314 -866 45.238
Navarra 6193 -1.945 4.995 4.461 506 -404 13.806
Pais Vasco 43143 -12.288 13.479 14143 744 -1.645 57.576
La Rioja 3.701 -2.731 2.320 2412 -282 -212 5.208
Espaiia 625.068 -205.702 279.290 470.625 134.586 -31.341 1.272.525

B. Aportaciones al crecimiento

Andalucia' 329 -3,7 15,8 44,5 11,8 -1,2 100,0
Aragén 90,1 -85,0 42,2 60,6 -1,9 -6,0 100,0
Asturias 104,8 -81,3 64,5 19,6 -5,2 -2,4 100,0
Baleares 20,6 -21,5 43,8 32,8 28,2 -39 100,0
Canarias 353 0,7 17,0 35,6 13,4 -2,0 100,0
Cantabria 65,6 -35,4 50,4 25,5 -4,8 -1,2 100,0
Castilla y Leon 791 -58,2 31,6 60,3 -10,3 -2,5 100,0
Castilla-la Mancha 58,2 -50,3 22,9 75,8 -4,6 -2,0 100,0
Cataluna 574 -20.1 29,5 19,2 19,5 -5,5 100,0
C. Valenciana 44,2 -9,2 20,8 33,9 12,3 -1,9 100,0
Extremadura 56,4 -33,3 21,0 60,2 -2,4 -1,8 100,0
Galicia 101,7 -41,3 10,4 23,4 9,3 -3.4 100,0
C. de Madrid 443 -1,3 19,3 23,9 16,5 -2,7 100,0
Murcia 422 -14,4 13,3 42,5 18,4 -1,9 100,0
Navarra 44,9 -141 36,2 323 3,7 -2,9 100,0
Pais Vasco 74,9 -21,3 234 24,6 13 -2,9 100,0
La Rioja 711 -52,4 44,6 46,3 -5,4 -41 100,0
Espafia 49,1 -16,2 21,9 37,0 10,6 -2,5 100,0

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.



lugar a mds de 78.000, un 24,8% del total), mientras que la
inmigracién ha aportado cerca de los 484.000 nuevos hoga-
res restantes, un 20,7%. En sintesis, del cambio en el total de
hogares operado en Espana entre 1991 y 2001, aproximada-
mente un 55% del aumento de los hogares se explica por el
cambio demogriéfico, cerca de un 25% por la suma de los
factores sociales y culturales, y aproximadamente el 20% por
la inmigracién. A continuacién se presenta un andlisis mds
desagregado de los diferentes elementos, en especial del
papel de cada una de las distintas generaciones y del impac-
to de los factores sociales y culturales (alargamiento de la
esperanza de vida, retraso en la emancipacién de los j6venes
y reduccién del tamafio de los hogares, véase gréfico 4.1.).
Comenzando por el componente demogrdfico, como ya
se ha visto, este factor (sustitucién de unas generaciones
por otras) explica cerca del 55% del crecimiento de 2,3

millones de nuevos hogares en Espafia entre el afio 1991 y

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

2001. ;Cudles son, pues, las generaciones responsables de
este aumento? jAportan todas ellas un peso similar a la
variacion total o, al contrario, nos encontramos ante unos
factores generacionales especificos, con responsabilidades
diferentes? Este aspecto es de crucial importancia, puesto
que se trata, como se verd en el préximo capitulo, de efec-
tuar una proyeccion del crecimiento del nimero de hoga-
res en Espafia hacia el futuro. Y, segin cudles sean las
generaciones responsables de lo que ha sucedido hasta
ahora, el futuro serd diferente. Como se ha indicado, el ele-
mento demogrifico sintetiza las modificaciones del agre-
gado del conjunto de familias atendiendo a la edad del sus-
tentador principal. Mds especificamente, incorporan la
suma algebraica de los efectos (positivos y negativos) que
tienen el origen en la evolucién de las diferentes genera-
ciones o cohortes a que pertenecen los mencionados sus-

tentadores. En este sentido, se ha de interpretar la pirdmi-

Grafico 4.1. La importancia de los diferentes factores en el cambio en los hogares espaioles. 1991-2001
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El crecimiento de los hogares en Espaia y en las CC.AA. en el
periodo 1991-2001: un intento de explicacion

B. Contribucién al crecimiento total en porcentaje
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE

de demogrifica actual como resultado de la incorporacién
de individuos que, conforme a su edad, provienen de
generaciones diferentes. La composicién de la poblacién
espafola hoy se entiende, pues, como resultado del impac-
to que generan las ondas que desplazan estas cohortes en el
tiempo, desde su origen (el de la constitucién de nuevos
hogares) hasta su desaparicion.

De acuerdo con esta interpretacion, se han diferencia-
do 6 grandes cohortes para captar el grueso de las modifica-
ciones en el total de nuevos hogares (grifico 4.2.). En pri-
mer lugar, la integrada por los nacidos antes de 1936 y que
en el afio 2001 tenian edades superiores a 64 afios. Se trata
de una generacién relativamente numerosa, constituida por
quienes, habiendo sobrevivido a los efectos de la Guerra
Civil espafiola, se han visto beneficiados por las mejoras que
han posibilitado el alargamiento de la longevidad de la
poblacién en Espafia. Le sigue la que agrupa a los indivi-
duos nacidos entre 1937 y 1946, que en 2001 oscilaban
entre 55y 64 afios. En tercer puesto viene la cohorte de los

6. Factores
demogrificos

4=1+2+3.

5. Inmigracion
Socioculturales

nacidos entre 1947 y 1956, que en 2001 tenian de 45 a 54
afios, grupo que, como se verd, es uno de los principales res-
ponsables del aumento del total de los hogares. Este aspec-
to es muy relevante, puesto que lo que acaba sucediendo no
es tanto que se trate de una generacién muy numerosa, sino
que lo es, especialmente, con relacién a la de la Guerra Civil
y la inmediata posguerra. Por tanto, cuando en el transcur-
so del periodo intercensal una cohorte sustituye a la otra, la
variacién en el total de hogares es notable. El cuarto colec-
tivo considerado coge una parte de los baby boomers, es decir,
de los nacidos entre 1957 y 1966 aproximadamente. A este
grupo le sigue la quinta generacién, conformada totalmen-
te por el baby boom de los sesenta y setenta (nacidos entre
1967 y 1976). Las generaciones posteriores, la de los naci-
dos a partir de 1977, integran la tiltima cohorte.

Entrando en el anélisis del impacto de cada cohorte, la
mds relevante a la hora de explicar el crecimiento del total
de familias en Espaiia es, sorprendentemente, la de los naci-

dos antes de la Guerra Civil. Esta generaciéon ha provocado
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Grafico 4.2. La diferente contribucion al cambio de los hogares en Espaiia, segiin edad de nacimiento del sustentador principal y por cohortes. 1991-2001
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un aumento absoluto superior a 625.000 nuevos hogares,
una cifra que equivale aproximadamente a la mitad del cre-
cimiento debido a los factores demogréficos y a un poco
mds de una cuarta parte del total. ** De hecho, ya en el afio

1991, esta cohorte era la mds numerosa, con unos efectivos

28 Esta cohorte supera el impacto del conjunto de la inmigracion o al que se deri-
va del resto de elementos considerados.

13

1967-1976

1957-1966

Después 1976

que sumaban mds de 3 millones de hogares. El segundo
colectivo en importancia es el de la generacién que integra
los primeros afios del baby boom, es decir, los nacidos en el
periodo comprendido entre los afios 1957 y 1966, que

increment6 el nimero de nuevos hogares en 470.000, una
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cifra que significa el 37% del cambio debido a factores
demogrificos o el 20,2% del aumento total. * Ciertamente
es relevante destacar que estas dos cohortes explican, con-
juntamente, el 86,1 % de todo el efecto demogrifico, o cerca
del 47% del cambio total, un registro pricticamente igual a
la suma de los factores inmigratorios y el resto de factores.
La aparente paradoja de que sean estas cohortes (la previa a
la Guerra Civil y la de los primeros afios del baby boom), y
no la de la plétora de los baby boomers, las que expliquen el
grueso del impacto de los factores demogréficos sobre el
total de hogares en Espafia deriva, justamente, del proceso
de sustitucién de generaciones que se estd analizando.
Desde este punto de vista, no es tan importante el volumen
absoluto de hogares de cada cohorte, como la diferencia con
la inmediatamente anterior (en los diez afios que transcu-
rren entre el censo de 1991 y el de 2001). Ciertamente que
esta sustitucion, puesto que se ha controlado por el alarga-
miento de la esperanza de vida,” refleja, estrictamente, el
aumento absoluto de hogares debido a los cambios anterio-
res en el total de poblacién y en la tasa de generacién de
familias de esta cohorte.

La generacién mds directamente vinculada al baby
boom, que hace referencia a los cabeza de familia nacidos
entre 1967 y 1976, se sitda en cuarta posicién por lo que se
refiere a la aportacién al total de nuevos hogares por el fac-
tor demogrifico, después de la de los nacidos antes de 1936,
de la de los nacidos entre 1957 y 1966 y de aquéllos que
nacieron entre 1947 y 1956. Esta cohorte atin aporta contin-
gentes al total de nuevos hogares, de casi 280.000 en el
periodo 1991-2001 (un 21,9% de las originadas por cambios
en la pirdmide de poblacién), mientras que el baby boom
mismo sélo contribuye con unas 135.000 nuevas familias (el
equivalente al 10,6% de las que responden a factores demo-

graficos). Por todo ello, estas cuatro generaciones originan

29 Una cifra sélo unas décimas inferior a la derivada del impacto de la inmigra-
cién (20,7%).

30 Es preciso recordar que lo que se ha hecho, para aislar totalmente el factor
demografico, ha sido fijar la tasa de hogares, la edad de emancipacion de los jove-
nes y la esperanza de vida de cada cohorte de edad en el afio 1991 y aplicar estas
ratios a la poblacion de 2001.

un aumento en el total de hogares de mds de 1,5 millones de
nuevas familias. En cambio, la de los nacidos después de
1976 efectuia una aportacion negativa, que resta 31.341 uni-
dades al aumento absoluto de los hogares (-1,3 puntos por-
centuales). Este hecho refleja, en especial, la juventud de sus
miembros, asi como también la caida demogrifico que se
originé a partir de mediados de los afios setenta.

La generacién de los nacidos entre 1937 y 1946 mere-
ce una mencién aparte, puesto que mengué el nimero de
efectivos originales con relacién a otras cohortes, a conse-
cuencia directa de los efectos de la Guerra Civil espafiola, el
exilio y la posguerra. Asi, los efectivos de esta generacién
reducen el nimero de nuevos hogares en mds de 200.000
unidades (un valor de intensidad muy superior a la corres-
pondiente a las nuevas generaciones, y equivalente a una
bajada del 8,9% del crecimiento total). Como ya se ha ade-
lantado, es la generacién posterior, la de los nacidos entre
1947 y 1956, la que compensa este efecto excediendo en
casi 80.000 nuevas familias las 200.000 que dejan de apor-
tar la referida generacion.

En sintesis, el impacto de las diferentes generaciones
en el aumento del total de hogares se puede dividir en cua-
tro grandes bloques, atendiendo a su aportacién. El prime-
ro lo integra la cohorte de los nacidos antes de la Guerra
Civil, el més relevante a efectos del cambio puramente
demogriéfico en el total de hogares (que genera un total de
mids de 625.000 hogares). El segundo estd formado por las
dos cohortes que comprenden los nacidos entre 1947 y
1966 y que, conjuntamente, aportan un 59% de la modifi-
cacién generada por factores demogrificos (unos 750.000
nuevos hogares). El tercer grupo, el de la cohorte mds direc-
tamente vinculada al baby boom, contribuye también positi-
vamente pero con una magnitud sensiblemente inferior. *

Finalmente, el dltimo grupo engloba las generaciones de la

31 Con el citado 10,6% (unos 134.000 nuevos hogares).



Guerra Civil y aquélla de las nuevas cohortes nacidas des-
pués del baby boom, que, juntas, han restado cerca de
240.000 familias a la pirdmide (19% del conjunto de los
efectos demogrificos).

Vista la importancia agregada del factor demografico y
los papeles diferenciados que ha desempefiado cada genera-
cién en el crecimiento del total de hogares en Espana, a
continuacidn se efectia un andlisis de la labor operada por
los factores sociales y culturales. Se incluyen aqui, el impacto
agregado que provocan tanto el aumento de la esperanza de
vida (y, eventualmente, la emigracién de la poblacién

autéctona), como el retraso en la emancipacién de los jove-

nes del hogar de los padres, y la reduccién de la dimensién
relativa de las familias, todos ellos factores que apuntan
hacia modificaciones en los patrones de comportamiento de
las familias espafiolas como resultado, fundamentalmente,
de cambios de cariz social o cultural. A pesar de que parte
de estos aspectos se encuentran relacionados, se han estable-
cido tres efectos diferenciados. El primero incluye las modi-
ficaciones debidas al alargamiento de la esperanza de vida (y
a la fuerte emigracién de Espafia), factores que, conjunta-
mente, explican 375.363 nuevos hogares (el 16,1% del total
de 2,3 millones). Un segundo conjunto lo integra el impac-

to en la formacién de nuevos hogares derivado del retraso

Cuadro 4.3. Descomposicion del impacto de los otros efectos (socioculturales) en el crecimiento de los hogares en Espaiia. 1991-2001

Valores absolutos y aportacion al crecimiento en porcentaje

Emigracién y Retraso eman- Disminucién

esperanza vida  cipacién jovenes  tamafio hogar

A. Valores absolutos

Emigracién y Retraso eman- Disminucién

Andalucia' -4.281 -90.391 102.733 8.062
Aragén 11.280 -3.903 13.730 21107
Asturias 7.394 -13.472 18.584 12.505
Baleares 26.971 -11.286 10.485 26.171
Canarias 28106 -115 6.892 34.883
Cantabria 4.573 -3.800 5.288 6.060
Castilla y Leén 1.885 -6.149 18.892 14.628
Castilla-la Mancha 23.754 -327 13.648 37.075
Catalufa 67.537 -51.604 132172 148.105
C. Valenciana 63.901 -17.450 15.052 61.503
Extremadura -8.393 -3.226 10.667 -952
Galicia 36.396 -3.286 21.831 54.941
C. de Madrid 58.270 -78.727 97111 76.654
Murcia 19.455 -19.753 13.389 13.091
Navarra 9.437 1.726 3.257 14.419
Pais Vasco 25.703 -19.025 36.446 43123
La Rioja 3.376 -1.445 5.035 6.966
Espaiia 375.363 -322.235 525.212 578.340

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.

esperanza vida  cipacion jovenes  tamafo hogar Total
B. Aportacion al crecimiento

-53,1 -1121,2 1.274,3 100,0

53,4 -18,5 651 100,0

59,1 -107,7 148,6 100,0

103,1 43,1 40,1 100,0
80,6 -0,3 19,8 100,0

755 -62,7 873 100,0

12,9 -42,0 129,2 100,0

64,1 -0,9 36,8 100,0

45,6 -34,8 89,2 100,0
103,9 -28,4 24,5 100,0
881,8 338,9 -1120,7 100,0
66,2 -6,0 39,7 100,0

76,0 -102,7 126,7 100,0
148,6 -150,9 102,3 100,0
65,4 12,0 22,6 100,0

59,6 -441 84,5 100,0

48,5 -20,8 72,3 100,0

64,9 -55,7 90,8 100,0
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en la emancipacién de los jévenes, que ahora genera un
efecto de signo negativo. Asi, este componente explica una
reduccién del nimero de nuevos hogares equivalente a
322.235 unidades (una disminucién del 13,8% en el total).
Finalmente, la reduccién del tamafo medio del hogar con-
tribuye positivamente al cambio experimentado por el glo-
bal, con 525.212 nuevos hogares, lo cual hace que este com-
ponente sea responsable del 22,5% del aumento total (véase
cuadro 4.3.). En conjunto, los denominados otros efectos
aportan un total de 578.340 nuevos hogares, una cifra que
se sittia en el 24,8% del cambio experimentado, ligeramen-
te por encima del impacto de los factores inmigratorios
(poco mds de un 20%).

Finalmente, quedan las variaciones originadas por la
inmigracion.” La evolucion seguida por ésta provoca que el
impacto global sobre el nimero de familias en Espafa sea,
légicamente, positivo. Asi, Espafia ha experimentado un
fuerte proceso inmigratorio en la tltima década, que se ha
visto reflejado en el crecimiento de los hogares integrados
fundamentalmente por inmigrados. En concreto, en el
periodo intercensal, el nimero absoluto de éstos ha aumen-
tado en casi 485.000 unidades, lo que representa un 20,7 %
del incremento del stock total de hogares en Espafia.

Resumiendo las caracteristicas estilizadas anteriores
en el periodo objeto de estudio, en Espafia se da, en pri-
mer lugar, una profunda transformacién en el total de sus
hogares, con un importante incremento, préximo al 20%,
que se traduce en un aumento de més de 2.300.000 uni-
dades. Este fuerte incremento intercensal, en segundo
término, refleja un ligero predominio de los factores
puramente demogrificos, que aportan unas 1.270.000
nuevas unidades (un 54,5% del total). Estas, en tercer
lugar, se explican por el intenso impacto de la cohorte de

los nacidos antes de la Guerra Civil (que genera un total

32 Es preciso observar que, en términos metodologicos, la variacion provocada por
la inmigracion es la primera en ser estimada. Su calculo permite conocer, por dife-
rencia, el nimero de hogares conformados exclusivamente por poblacién autécto-
na. Sobre éste, se estima el impacto de los factores demograficos y de los otros
efectos sociales y culturales.

de més de 625.000 hogares) y de las familias de los cabe-
za de familia que han nacido entre 1947 y 1966 (unos
750.000 nuevos hogares), mientras que la cohorte de los
cabeza de familia nacidos entre 1967 y 1976 contribuye
moderadamente y las generaciones de la Guerra Civil y
las nacidas después del baby boom restan, conjuntamente,
cerca de 240.000 familias. En cuarto lugar, se destaca la
importancia de los elementos no demogrificos, que, con-
juntamente, explican cerca de un millén de nuevos hoga-
res y el 45,5% del total. Una quinta caracteristica deriva
de la aportacién, similar, de la nueva inmigracién (con
unos 500.000 hogares) y de los factores sociales y cultu-
rales (con aproximadamente 600.000). Finalmente, este
aumento, a su vez, deriva de una detraccién en la crea-
cién de nuevos hogares generada por el retraso en la
emancipacién de los jévenes (de unas 320.000 menos) y
por los aumentos generados tanto por el alargamiento de
la esperanza de vida, que aporta unas 375.000 nuevas
unidades, como por la disminucién del tamafio, con unas
525.000 mas.

4.3. Cambio demografico, inmigraciéon y factores
culturales: diferentes impactos territoriales

Esta visién agregada del 4mbito espaiiol se correspon-
de a la suma ponderada de comportamientos bastante dife-
renciados de sus regiones. Atendiendo a la intensidad en el
avance del total de familias, pueden distinguirse tres tipos
de regiones. Por una parte, aquéllas que presentan un creci-
miento muy elevado, que tienden a situarse al sur y levante de
la peninsula, méds los dos archipiélagos, Comunidad de
Madrid vy, en el norte, Navarra. Se trata, pues, de las
CC.AA. de Canarias (aumento de 34,6% en el total de sus
hogares), las Islas Baleares (31,2%), Murcia (26,0%),



Comunidad de Madrid (23,9%), Andalucia (22,1%), la
Comunidad Valenciana (22,0%) y Navarra (21,4%). Todas
ellas, como puede comprobarse, tienen un aumento por
encima del promedio espafiol del 19,7%. El segundo colec-
tivo de comunidades, de crecimiento intermedio, se sitdan en
la franja del Cantdbrico (Pais Vasco con un 17,1%,
Cantabria con un 15,6%), mds la Rioja (19,2%), Catalufia
(19,4%) y Castilla-la Mancha (18,6%). Finalmente, las que
tienen un aumento bajo en el total de nuevas familias inclu-
yen el territorio situado mds al occidente del pais, con
Extremadura (12,8%), Galicia (12,7%), Asturias (10,6%) y
Castilla y Leén (9,9%), a las cuales es preciso sumar
Aragén (13,7%). En sintesis, se destacan tres modelos de
comportamiento en el avance de los nuevos hogares, con
medias agregadas del 24,0, el 18,7 y el 11,7%, respectiva-
mente. Ademds, esta divergencia refleja el impacto diferen-
ciado de los factores que se encuentran tras el crecimiento

en cada una de las comunidades auténomas.

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

a) El diferente comportamiento regional y la
demografia

En cuanto al factor demogrdfico, las regiones en que éste
es mds determinante en la explicacién del crecimiento del
ndmero de hogares engloba una mancha muy definida, de
norte a sur del pais, desde la cornisa cantdbrica hasta
Andalucia. Asi, Asturias (55,9% del total del aumento de
sus hogares provocado por factores demogrificos),
Cantabria (67,3%), Castilla y Ledn (69,3%), Extremadura
(la comunidad donde este factor es mds relevante, con un
notable 92,7% del total), Andalucia (con un peso también
especialmente intenso, con un 82,1% del total) y Murcia
(58,0%), mds las Islas Canarias (56,8%), son las CC.AA.
con una notable presencia de la demografia como factor
explicativo del crecimiento de los hogares claramente por
encima del promedio espafiol (del 54,5%) (gréifico 4.3.). En

cambio, el resto del pais, es decir, la mancha que compren-

Grafico 4.3. Crecimiento de los hogares y principales factores responsables en Espafa y en las CC.AA. 1991-2001
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El crecimiento de los hogares en Espaiia y en las CC.AA. en el
periodo 1991-2001: un intento de explicaciéon
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de la Comunidad de Madrid (48,5%) y Castilla-la Mancha
(45,5%), mas las comunidades de la vertiente Mediterrdnea,
con las excepciones apuntadas de Murcia y Andalucia, y las
del valle del Ebro, junto con Galicia (con un 40,9% de sus
hogares aportados por factores demogréficos), se sitian en
el grupo de CC.AA. donde la demografia tiene menos
poder explicativo. Asi, en la Comunidad Valenciana aporta
un 50,5%, en Catalufia un reducido 37,7%, en las islas
Baleares (la comunidad donde este factor menos aporta)
sélo genera un 25,3%, mientras que en las comunidades del
valle del Ebro los pesos se sitdan entre el 31,8% de la Rioja
y el 53,1% del Pais Vasco, pasando por el 33,6% de Aragén
y €1 41,4% de Navarra. A pesar de que s6lo parcialmente, las
contribuciones relevantes de la demografia a la formacién
de nuevos hogares (casos de Extremadura y Andalucia) o de
pesos relativamente bajos y bastante alejados del promedio
espafiol (casos de las islas Baleares o de Catalufia) reflejan el

peso de la inmigracién en la explicacién de la variacién del

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

ndmero de hogares. De hecho, como se podrd comprobar
de forma mds nitida mds abajo, en general hay una relacién
marcada entre las comunidades donde el aumento de los
hogares se explica relativamente poco por factores demo-
graficos y aquéllas donde el peso de la demografia es mds
bajo. Légicamente, el papel de los elementos sociales y cul-
turales acaba de definir esta distribucién territorial, pero la
correlacién inversa entre el papel de la demografia y papel
de la inmigracién parece suficientemente definida.

Sin embargo, como es suficientemente evidente consi-
derando las diferentes dindmicas emigratorias e inmigrato-
rias que han experimentado las CC.AA., el efecto provoca-
do por las variaciones en la pirdmide de poblacién se puede
desagregar territorialmente agrupando el total de comuni-
dades auténomas en dos grandes zonas identificables segin
la mayor o menor importancia relativa que tenia cada una
de las diferentes generaciones. En este sentido, en el drea

integrada por las comunidades auténomas donde el porcen-

Grafico 4.4. La importancia de los diferentes elementos demograficos en el crecimiento de los hogares en Espana y en las CC.AA. 1991-2001
En porcentaje del total de crecimiento demografico de los hogares de cada comunidad' y de Espaiia

A. Generaciones nacidas antes de 1939
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1. Andalucia incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

taje mds elevado de la variacién en el total de los nuevos
hogares responde al proceso de sustitucién que ha aconteci-
do entre las diferentes generaciones, todas las comunidades
mantienen un patrén de comportamiento similar. Mds
especificamente, en cada una de ellas (a excepcién de las

islas Baleares y Castilla-la Mancha), la generacién que mds

nuevos hogares ha aportado es la de los nacidos antes de
1936 (gréifico 4.4.). Le siguen, en pricticamente todos los
casos, las contribuciones provocadas por la cohorte que
integran los cabeza de familia nacidos entre 1957 y 1966.
Difieren de este patrén Catalufia y Navarra, donde la

segunda aportacién de nuevos hogares mds importante pro-
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viene de la cohorte de la posguerra. Finalmente, todas ellas
se han visto gravemente afectadas por el impacto de la
Guerra Civil, que explica la reduccién mds intensa de la
variacién final. Como excepcién emerge la Comunidad de
Madrid, donde las nuevas generaciones son las principales
responsables de la reduccion del agregado total, a pesar de
que con una intensidad relativamente baja. Por su parte, en
el drea conformada por las CC.AA. donde el factor de cam-
bio mds importante tiene raices sociales o culturales, el
patrén de las modificaciones debidas a los cambios experi-
mentados por la pirdmide poblacional difiere. Asi, hay cua-
tro comunidades (Asturias y Cantabria en el norte, més
Castilla y Le6n y, en la parte més oriental del pais, Murcia)
donde la generacién responsable del mayor incremento del
nuimero de nuevos hogares es la de los nacidos antes de la
Guerra Civil espanola, y que comparten de este modo el
modelo de las regiones anteriores. En el resto de comunida-
des, el mayor peso relativo corresponde a la cohorte de los
nacidos entre 1967 y 1976. En todas, sin embargo, las
reducciones mds importantes en el nimero final son provo-
cadas por la generacién del periodo 1937-1947, a excepcién
de Canarias, donde la cohorte de la Guerra Civil registra

una contribucién positiva.

b) La aportacién diferencial de la inmigraciéon a la
creacion de hogares en las regiones espafiolas

La inmigracién es, obviamente, uno de los factores que
mds contribuye a la transformacién de nuestra sociedad. Uno
de los aspectos donde se refleja directamente este impacto es
en el volumen de las familias que integran la Espafa actual. En
este sentido, tal y como ya se ha comentado, el factor inmigra-
torio es el responsable del incremento de cerca de 500.000
nuevos hogares entre 1991 y 2001 (un 20,7% del total). Pero

Mapa 4.1. Aportacion al crecimiento de los hogares de los diferentes
factores explicativos segun CC.AA. 1991-2001
En porcentaje

A. Inmigracién
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.



C. Total A+B
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la atraccién de nueva poblacién estd estrechamente vinculada
a la dindmica econémica de cada regién y, en consecuencia, a
las posibilidades que ésta ofrece en términos de mejora de las
expectativas de trabajo y bienestar. Por este motivo, la intensi-
dad con la que la inmigracién afecta a las diferentes CC.AA.
tiende a ir asociada a los niveles de renta y riqueza que éstas
manifiestan. Asi, las diferencias detectadas en términos territo-
riales estdn asociadas a las divergencias entre las regiones con
un nivel més elevado y mds bajo de bienestar, pero también a
la ubicacién geogrifica de las CC.AA., segiin sean mds o
menos atractivas a los inmigrantes en términos de acceso.
Atendiendo a la importancia del efecto inmigratorio,
emergen dos manchas muy marcadas (véase el mapa4.1.y el
grafico 4.3. para un detalle de la aportacién de este factor al
crecimiento de los hogares de cada comunidad auténoma)
Asi, se detectan, tal y como se esperaba, diferencias impor-
tantes en la intensidad del efecto provocado por el fenéme-
no inmigratorio. Mds especificamente, las comunidades de la
region situada en la parte mds occidental de la peninsula, de
norte a sur hasta Murcia con la excepcién de Comunidad de
Madrid, tienden a presentar pesos relativos de la inmigracién
inferiores a los del promedio espafol. En cambio, en la fran-
ja mediterrdnea, mds la Comunidad de Madrid, el peso de
este factor es notablemente mds elevado que en el conjunto
espafiol. Asi, se dibuja una mancha de sur a norte que,
comenzando en Murcia (con un 25,2% de los nuevos hoga-
res explicados por la inmigracién), engloba la Comunidad
Valenciana (26,7%), las Islas Baleares (la primera por este
efecto, con el 38,7% del total de las nuevas familias),
Catalufia (23,0%), Aragén (26,8%) y la Rioja (25,6%). A
esta mancha sélo se afiade la Comunidad de Madrid, con un
peso del 30,2% del total de nuevos hogares. En conjunto, un
mapa extremadamente definido, que engloba todo el litoral
mediterrdneo y partes del Valle del Ebro més la Comunidad
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Cuadro 4.4. Las tres dinamicas en el crecimiento de los hogares en Espaia, por CC.AA. 1991-2001
En valores absolutos y en porcentaje. Orden decreciente por importancia del cambio relativo

Crecimiento

1991 2001 Absoluto Relativo
Canarias 410.408 552.497 142.089 34,6
Baleares 232.868 305477 72.609 31,2
Murcia 300.272 378.252 77.980 26,0
C. de Madrid 1.512.709 1.873.791 361.082 23,9
Andalucia' 2.010.811 2.454.498 443.687 221
C. Valenciana 1.223.223 1.492.791 269.568 22,0
Navarra 155.444 188.771 33.327 214
Elevado crecimiento 5.845.735 7.246.077 1.400.342 24,0
Catalufia 1.939.494 2.315.853 376.359 19,4
La Rioja 85.086 101.438 16.352 19,2
Castilla-la Mancha 514.673 610.267 95.594 18,6
Pais Vasco 632.992 741.408 108.416 171
Cantabria 158.027 182.655 24.628 15,6
Crecimiento intermedio 3.330.272 3.951.621 621.349 18,7
Aragén 389.991 443.242 53.251 13,7
Extremadura 325.409 366.926 41.517 12,8
Galicia 799179 900.603 101.424 12,7
Asturias 351.991 389.402 37.411 10,6
Castilla y Leén 809.498 889.267 79.769 9,9
Bajo crecimiento 2.676.068 2.989.440 313.372 11,7
Espafia 11.852.075 14.187.138 2.335.063 19,7

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

de Madrid. De hecho, no debe sorprender este peso mds rele-
vante de la inmigracién en la formacién de nuevos hogares
en esta drea, puesto que se trata del dmbito de mayor creci-
miento econémico de la década, y, por tanto, el mds atracti-
vo para la inmigracién. Las comunidades situadas en la parte
occidental del pais, de sur a norte, presentan un peso relativo
de la inmigracién notablemente inferior. Este amplio territo-

rio puede dividirse en dos grandes manchas, atendiendo a la

importancia del fenémeno estudiado. Una primera donde la
inmigracién aporta menos del 15% del total de nuevos hoga-
res y una segunda donde las CC.AA. generan aportaciones
comprendidas entre el 15,3% y el promedio espafiol
(20,7%). La franja de las comunidades donde la inmigracién
tiene un peso relativamente mds bajo comienza en la parte
mids noroccidental de la peninsula (Galicia) y se prolonga a la
cornisa del Cantdbrico (con Asturias, Cantabria y el Pais



Vasco), para bajar hacia el sur, por Castilla y Leén, y
Extremadura. Por su parte, el segundo grupo de comunida-
des comprenderia la mancha integrada por Andalucia,
Castilla-la Mancha y Navarra, a la que se anadiria la geogra-
ficamente lejana de las Islas Canarias. En sintesis, hay una
correlacién positiva y notable entre las comunidades mds
dindmicas econémicamente y la intensidad que éstas mues-
tran en el impacto que tiene la inmigracién sobre la variacién
en el nimero de hogares. A grandes rasgos, la intensidad del
efecto tiende a crecer cuando nos alejamos de la region norte
y centro-occidental de la peninsula (con la clara excepcién de
la Comunidad de Madrid), para acercarnos a las comunida-
des situadas mds al este, de sur a norte, con especial relevan-

cia de las situadas en la costa mediterrdnea.

¢) El retraso en la emancipacion y el tamano del
hogar, principales factores diferenciales

Como ya se ha adelantado, mds alld de la inmigracién,

hay un conjunto de factores sociales y culturales que expli-

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

can aproximadamente una cuarta parte del total de los nue-
vos hogares en Espafia entre 1991 y 2001. A efectos de los
objetivos a los cuales responde este estudio, se han distin-
guido tres tipos de factores diferentes: el aumento de la
esperanza de vida y la emigracidn, el creciente retraso en la
edad en que los j6venes tienden a emanciparse de los padres
y, finalmente, la disminucién en el tamafio medio de los
hogares. De los 2.335.063 nuevos hogares creados entre
1991 y 2001, el 25% (578.340) responde a factores de cariz
sociocultural diferentes de la recepcién de inmigrantes. La
mayoria de estas nuevas familias surgen a consecuencia de
una reduccién en el tamafio medio de los hogares. De
hecho, este componente explica un 90,8% del aumento
total, al incorporar méds de 525.000 unidades, ya que la
aportacién positiva al aumento de la esperanza de vida
(unos 375.000 nuevos hogares) queda pricticamente com-
pensada por la caida en el retraso de la emancipacién de los
jovenes (que explica una reduccién de aproximadamente

322.000 hogares).

Grafico 4.5. El papel de los factores sociales y culturales en el crecimiento de los hogares en Espaia y en las CC.AA.' 1991-2001

Contribucion de cada factor al crecimiento total de los hogares en porcentaje

A. Total factores sociales y culturales
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B. Reduccion en el tamaiio del hogar
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1. Andalucia incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.



La descomposicién territorial del impacto de estos fac-
tores permite establecer las similitudes y las diferencias que
se producen entre algunas grandes dreas del territorio espa-
fol (véase el mapa 4.1. panel B y el grifico 4.5. para las
aportaciones de estos efectos al total de nuevos hogares de
cada comunidad auténoma). De hecho, al igual que al
hablar de la inmigracién, emergen dos grandes zonas, segtin
que la aportacién de los factores sociales y culturales a la
generacién de los nuevos hogares se sitie por encima o por
debajo del valor medio espafiol del 24,8%. Asi, con un
aumento marcadamente superior a este valor medio emerge
un mapa que s6lo parcialmente se superpone al de la inmi-
gracién, aunque algunas regiones comparten un predomi-
nio de ambos factores. Asi, destaca el caso de Galicia (con
mids del 54% de sus nuevos hogares generados por los cam-
bios en estos factores sociales y culturales), comunidad
seguida por una mancha que incluye parte de la cornisa can-
tabrica, con Asturias (33,4%) y el Pais Vasco (39,8%), y
continda por el Valle del Ebro siguiendo por Navarra
(43,3%), la Rioja (42,6%), Aragén (39,6%) y Cataluna
(39,4%), mads las Islas Baleares (36%) y Castilla-la Mancha
(38,8%). Como se puede observar en esta descripcién, en
algunas de las comunidades donde el efecto inmigratorio
era el mds relevante en la explicacién del cambio en el total
de hogares (casos de las islas Baleares, Cataluna, Aragén y la
Rioja), los factores sociales y culturales tienen, también, un
mayor peso que en el promedio espafiol. Sin embargo, en
los casos de la Comunidad de Madrid, Murcia, la
Comunidad Valenciana o Canarias, donde la inmigracién
era muy relevante, ahora los factores sociales y culturales no
tienen tanta importancia. Y, en cambio, aparecen otras
CC.AA. en las cuales el peso en la generacién de hogares de
la inmigracién era menos importante que en el conjunto del

pais y donde los factores sociales y culturales son mds rele-

vantes. Tal es el caso de Galicia, Asturias, el Pais Vasco,
Navarra y Castilla-la Mancha. Al otro extremo, y por deba-
jo del promedio espafiol, se sitia toda la zona occidental
(desde Cantabria, pasando por Castilla y Ledn,
Extremadura y Andalucia), més la Comunidad de Madrid,
el levante espaiiol (la Comunidad Valenciana y Murcia) y
las Islas Canarias, con aportaciones de algunas regiones,
como es el caso de Andalucia (1,8%) y Extremadura (reduc-
cién de 2,3%), muy alejada de la aportacién media espafio-
la (el 24,8% mencionado).

Sin embargo, esta visién agregada del impacto de los
factores socioculturales esconde comportamientos diver-
gentes en los diferentes factores que explican la variacién en
el nimero total de los hogares. Asi, los 578.340 nuevos
hogares generados por este concepto aparecen como resul-
tado de un aumento muy intenso debido a la reduccién en
el tamafio de la familia (que aporta méds de 525.000 nuevas
unidades), a aportaciones por el aumento de la esperanza de
vida (mds de 375.000) y a una reduccién por el retraso en
la emancipacién de los jévenes (-322.325) que, prictica-
mente, se compensan. Territorialmente, el elemento mds
relevante de este conjunto, el de la reduccién del tamafio
del hogar, que aporta un 22,5% al total de nuevas unidades
familiares, destaca en dos tipos muy diferentes de comuni-
dades: aquéllas donde la inmigracién tiene un impacto bajo
y aquéllas donde, al contrario, el contingente inmigratorio
aporta un total de hogares por encima del promedio del
pais. En sintesis, el mapa que emerge no presenta, por tanto,
una l6gica interna clara, puesto que lo que refleja es el dife-
rente peso del resto de factores (demogréficos, inmigrato-
rios o de aumento de la esperanza de vida y de retraso en la
emancipacién de los jévenes). Es decir, la reduccién en el
tamafo del hogar constituye un importante factor de

expansion del total de familias en un territorio que, de norte
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a sur y de oeste a este, engloba las comunidades de Asturias
(49,7%), el Pais Vasco (33,6%), Castilla y Leén (23,7%), la
Comunidad de Madrid (26,9%), Extremadura (25,7%),
Andalucia (23,2%), la Rioja (30,8%), Aragén (25,8%) y
Catalufa (35,1%). Es preciso observar que, en este conjun-
to y como se ha indicado, aparecen comunidades donde el
factor inmigratorio también es especialmente importante
en la explicacién del aumento del nimero de hogares, como
son los casos de la Comunidad de Madrid, la Rioja, Aragén
y Catalufia. Al contrario, en Asturias, el Pais Vasco, Castilla
y Ledn, Extremadura y Andalucia, el peso de los inmigra-
dos en la generacién de nuevos hogares estd por debajo del
promedio del pais. Por otra parte, entre el conjunto de
comunidades que presentan una aportacion de la modifica-
ci6n del tamafo de los hogares al crecimiento total, desta-
can Galicia (21,5%), Cantabria (21,5%), Murcia (17,2%),
Islas Baleares (14,4%), Castilla-la Mancha (14,3%), Navarra
(9,8%), Comunidad Valenciana (5,6%) y Canarias (4,9%).
Es preciso observar que en este conjunto también hay
comunidades donde la aportacién de la inmigracién era
importante, como los casos de Murcia, Islas Baleares y
Comunidad Valenciana.

Los otros dos elementos que es preciso considerar en el
conjunto de los factores sociales y culturales tienen, como se
ha indicado, impactos de valor absoluto suficientemente
similares pero de signo opuesto. Asi, mientras que el incre-
mento de la esperanza de vida (y la parte, a pesar de que
menor, que pueda representar la emigracion) significa un
importante aumento en el total de nuevos hogares (concre-
tamente de 375.363, y una contribucién relativa del
16,1%), el retraso en la emancipacién de los jévenes opera
en sentido opuesto, reduciendo el conjunto de nuevos
hogares en una cifra de 322.235 unidades (y una reduccién
relativa del 13,8% del total de los hogares creados). Sin

embargo, alrededor de ambas medias, el mapa territorial es
extraordinariamente disperso. Asi, por lo que respecta al
impacto del incremento en la esperanza de vida, cabe desta-
car que tres comunidades presentan una contribucién de
este factor muy reducida (caso de Castilla y Ledn, con sélo
un 2,4% de aportacién), o bien negativa (casos de
Andalucia, con una caida del 1%, o de Extremadura, con
una reduccién del 20,2%). Por tanto, la zona que se extien-
de desde la parte centro-occidental de la peninsula hasta el
sur muestra una contribucién pricticamente nula o incluso
negativa del alargamiento de la esperanza de vida a la gene-
racién de nuevos hogares. El resto de comunidades, al con-
trario, presentan contribuciones de este factor que se sitdan
por encima del promedio espafiol, y destacan los casos de
las islas Baleares (con una importante contribucién del
371%), de Galicia (35,9%) o de Navarra (28,3%). Por lo
que respecta al retraso en la emancipacién de los jévenes,
con la excepcién de Navarra (que presenta una ligera con-
tribucién positiva, del 5,2%), el resto de CC.AA. muestran
la esperada reduccién en la creacién de hogares como resul-
tado de este factor. Se destacan en este dmbito los casos de
Asturias (-36,0%), Murcia (-25,3%), la Comunidad de
Madrid (-21,8%) o Andalucia (-20,4%) como las comuni-

dades donde este efecto es mds relevante.
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5.
Demografia, cambio cultural e inmigracion
en el horizonte 2011

El principal propésito de este quinto y dltimo capitulo coincide plenamente con
el objetivo final de esta investigacién, que no es otro que distinguir el impacto que
los factores demogrificos y socioculturales tendrdn en el desarrollo del mercado
inmobiliario de la década en curso y, en consecuencia, conocer las bases que pueden
seguir sosteniendo la expansién de este mercado. De acuerdo con este objetivo, se
realiza una proyeccién de la creacién de nuevos hogares en el horizonte 2011, que
tendria que ser equivalente a la demanda de viviendas principales. La importancia de
poder validar las conclusiones que se obtienen de esta estimacién obliga a comple-
mentar este capitulo haciendo una aproximacién al método de andlisis utilizado en

el anexo metodolégico.



Los primeros resultados obtenidos en este ejercicio de
simulacién (véase en el anexo metodoldgico la sintesis del
procedimiento utilizado) muestran diferencias significativas
respecto al periodo anterior. Asi, se estima que el nimero de
nuevos hogares creados serd muy similar al de la década pre-
cedente: unos 2.289 miles de nuevos hogares, frente los
mds de 2,3 millones de los afios 1991-2001 (gréfico 5.1. y

Demografia y vivienda en Espana y en las CC.AA.

cuadro 5.1.). Adicionalmente, los diferentes factores inver-
tirdn su peso relativo sobre el resultado agregado: decrece-
rdn los demogréficos en favor de los factores sociales y cul-
turales, mientras que la inmigracién ganari mode-
radamente responsabilidad en la explicacién del cambio
agregado en el total de hogares. En concreto, en este dece-

nio 2001-2011, los factores socioculturales pasardn a ser los

Grafico 5.1. La importancia de los diferentes factores en el cambio de los hogares en Espaiia. 2001-2011

Valores absolutos en miles y contribucion al crecimiento en porcentaje
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el horizonte 2011

Cuadro 5.1. Crecimiento de los hogares en Espaifa y en las CC.AA. 2001-2011
Variacion absoluta y aportacion al crecimiento en porcentaje

Inmigrantes Factores demograficos Factores sociales Total
A B C A+B+C=D

A. Variacion absoluta
Andalucia' 71.372 215.842 87.815 375.028
Aragén 14.271 -15.367 20.470 19.375
Asturias 4.004 -13.280 24.439 15163
Baleares 28.098 41.532 38.242 107.873
Canarias 26.457 110.433 34.480 171.370
Cantabria 2.000 8.664 11146 21.810
Castilla y Leén 9.877 -45.967 -10.641 -46.731
Castilla-la Mancha 15.054 4.936 34.577 54.567
Catalufa 86.385 116.581 271.595 474.561
C. Valenciana 71.932 129.286 85.942 287.160
Extremadura 3.980 -11.328 7.619 271
Galicia 4.979 -14.643 61.667 52.002
C. de Madrid 109.140 193.751 165.472 468.362
Murcia 19.651 54.766 30.408 104.826
Navarra 5101 9.580 14.407 29.089
Pais Vasco 7.717 22.331 105.324 135.373
La Rioja 4178 4.024 10.733 18.935
Espaiia 484.197 811.141 993.694 2.289.032

B. Aportacion de cada factor al crecimiento total

Andalucia’ 19,0 57,6 23,4 100,0
Aragén 73,7 -79.3 105,7 100,0
Asturias 264 -87,6 161,2 100,0
Baleares 26,0 38,5 35,5 100,0
Canarias 15,4 64,4 20,1 100,0
Cantabria 9,2 39,7 51,1 100,0
Castilla y Leon 211 98,4 22,8 100,0
Castilla-la Mancha 27,6 9,0 63,4 100,0
Catalufia 18,2 24,6 57,2 100,0
C. Valenciana 25,0 45,0 29,9 100,0
Extremadura’ n.s. n.s. n.s. n.s.
Galicia 9,6 -28,2 118,6 100,0
C. de Madrid 233 41,4 353 100,0
Murcia 18,7 52,2 29,0 100,0
Navarra 17,5 32,9 49,5 100,0
Pais Vasco 5,7 16,5 77,8 100,0
La Rioja 221 21,3 56,7 100,0
Espafia 21,2 35,4 43,4 100,0

1. Incluye Ceuta y Melilla. 2. n.s.: dato no significativo

Fuente: Elaboracién propia a partir datos del INE.



mds relevantes, y explicardn cerca del 43,4% de todo el
incremento (frente al 24,8% del periodo 1991-2001), supe-
rando ampliamente al componente inmigratorio (21,2%,
escasamente por encima del 20,7% de la década anterior).
En consecuencia, los factores demograficos reducirdn signi-
ficativamente su peso relativo. Esta pérdida de importancia,
desde el 54,5% hasta el 35,4%, expresa, l6gicamente, una
notable reduccién en términos absolutos. De hecho, mien-
tras que en la década anterior los cambios en la pirdmide de
poblacién supusieron la creacién de més de 1,2 millones de
nuevos hogares, entre 2001 y 2011 estas modificaciones
provocardn la aparicién de un nimero significativamente
menor de familias (poco mds de 800.000). A su vez, frente
los 578.000 hogares aportado por los factores sociales y cul-
turales en los afios 1991-2001, en la nueva década éstos
generarfan una cantidad superior, préxima a 994.000.
Finalmente, ya se ha comentado que, en términos de la
inmigracidn, la hipétesis efectuada fija el crecimiento abso-
luto de los hogares en el mismo valor que en los afios 1991 -
2001 (484.000 hogares).

Tal y como se ha adelantado, si la inmigracién sigue
comportindose como hasta ahora, en el periodo 2001-2011,
la aportacion relativa de las familias encabezadas por inmi-
grados al total de los nuevos hogares espafioles serd superior
a la del periodo 1991-2001, ya que pasard de explicar un
20,7% del agregado a explicar un 21,2%. Sin embargo,
como se puede deducir tanto del supuesto adoptado como
de los datos avanzados antes, el incremento del peso relati-
vo de la inmigracién es fruto no tanto del crecimiento de
estos hogares, como del descenso proyectado del total. De
todas formas, este resultado pone en evidencia el papel cre-
ciente que tendrd la inmigracién en la demanda de nueva
vivienda, sea cual sea la hipétesis adoptada sobre su creci-

miento. En efecto, la inmigracién ya ha contribuido a

aumentar la tasa de fertilidad femenina del pais. En un esce-
nario a medio y largo plazo, es evidente, pues, que su com-
portamiento se convertird en uno de los determinantes de la
conformacién de nuevos hogares y, en consecuencia, de la
evolucién del mercado de la vivienda principal. Sin embar-
go, es preciso seflalar que una alteracién en los supuestos
adoptados podria modificar el resultado esperado. En forma
de ilustracién, si para estimar el crecimiento de hogares de
inmigrados durante el periodo 2001-2011 no se utilizase el
aumento en valores absolutos de la década pasada sino el
incremento porcentual, el nimero de hogares de inmigra-
dos pasaria de los casi 500 mil estimados a mds de 1,3 millo-
nes, lo cual representarfa una aportacién equivalente a la
mitad del crecimiento del total de nuevas familias.

En el dmbito demogrdfico, para el periodo 1991-2011, el
efecto agregado en el ndmero de nuevos hogares tiende a
ser inferior que en los afios anteriores. En este sentido, la
cohorte inmediatamente anterior a la guerra (que compren-
de el grupo de individuos que en 2011 tendrdn mds de 75
afos de edad) pasé de generar un incremento de 625 mil
hogares en el periodo 1991-2001 hasta poco mds de 280
mil en el periodo 2001-2011. Por lo que respecta a la cohor-
te de quienes nacieron durante la guerra, atenuaria su
impacto negativo, y pasaria de provocar una caida de 206
mil hogares en el primer decenio a una de 177 mil, en el
segundo. En consecuencia, uno de los cambios mds relevan-
tes entre las etapas 1991-2001 y 2001-2011 estd relaciona-
do con la contribucién de la cohorte de quienes nacieron
antes de la guerra. Asi, esta generacién, que explicé la mitad
del avance por motivos demogréficos durante la primera
década, sélo aporta una tercera parte del agregado de los
afios 2001-2011. A su vez, entre 2001 y 2011, la generacién
de los nacidos entre el 1947 y el 1956, correspondiente a la
cohorte que en 2011 tendrd entre 55 y 64 afios, creard unos
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Grafico 5.2. La diferente contribucion al cambio en las viviendas en Espaiia, segtn afio de nacimiento del sustentador principal y por cohortes. 2001-2011

Valores absolutos en miles y contribuciéon al crecimiento en porcentaje
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

355 mil nuevos hogares. Este dato la convierte en el grupo
de poblacién que mds contribuird a la creacién de nuevas
familias, después de la generacién de los nacidos entre 1957
y 1966 (que aportard 473 mil). Es preciso recordar que, tal
y como se ha senalado, este resultado no se explica por el

hecho de que esta generacién sea muy numerosa, sino por

el contraste con la poco nutrida cohorte de los nacidos
durante la guerra civil, considerando el fenémeno de susti-
tucién de una onda demogrifica por la siguiente. En sintesis,
el impacto generado por el colectivo nacido entre 1967 y
1976 se intensifica, y, en estos afios, su aportacion relativa al

agregado final se incrementa desde cerca del 11% del perio-



Cuadro 5.2. Descomposicion del impacto de los factores sociales en el crecimiento de los hogares en Espaiia. 2001-2011

Valores absolutos y aportacion al crecimiento en porcentaje

Emigracion y

esperanza vida  cipacion jovenes tamano hogar

A. Valores absolutos

Andalucia' -19.886 -59.770 167.470
Aragén 8.834 -1.806 13.442
Asturias 4.836 -5.717 25.320
Baleares 25.798 -7134 19.578
Canarias 22176 2.685 9.618
Cantabria 4.085 -1.637 8.697
Castilla y Leon -4.819 -2.622 -3.200
Castilla-la Mancha 20.927 1.523 12127
Catalufna 59.252 -24.598 236.941
C. Valenciana 46.615 -8.710 48.037
Extremadura -7.197 -413 15.229
Galicia 28.823 1.351 31.493
C. de Madrid 44.714 -48.286 169.044
Murcia 17139 -12.781 26.050
Navarra 8.050 958 5.399
Pais Vasco 20.798 -11.514 96.040
La Rioja 2.808 -362 8.287
Espafia 282.955 -178.832 889.572

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

do 1991-2001 hasta cerca del 18% en la década comprendi-
da entre 2001 y 2011.

Por su parte, la generacién de la cohorte que se sittia al
inicio del baby boom, es decir, los nacidos entre 1957 y 1966
(que en 2011 tendrdn 46 y 55 afos), resulta el grupo de
edad que mayor nimero absoluto y relativo de nuevos
hogares aportard en la década proyectada. Mds especifica-
mente, la contribucién demogrifica de esta generacién
tiene el potencial necesario para crear cerca de 475 mil nue-
vos hogares entre 2001 y 2011 (casi una cuarta parte del
total, y més de la mitad de los explicados por factores estric-

tamente demogrificos). De nuevo, la razén de esta plétora

Retraso eman-  Disminuciéon

Emigracién y Retraso eman-  Disminucién

Total esperanza vida  cipacion jovenes  tamafio hogar Total

B. Aportacion al crecimiento

87.815 -22,6 -68,1 190,7 100,0
20.470 43,2 -8,8 65,7 100,0
24.439 19,8 -23,4 103,6 100,0
38.242 67,5 -18,7 51,2 100,0
34.480 64,3 7.8 27,9 100,0
11.146 36,7 -14,7 78,0 100,0
-10.641 453 24,6 301 100,0
34.577 60,5 44 351 100,0
271.595 21,8 -9.1 87,2 100,0
85.942 54,2 -101 55,9 100,0
7.619 -94,5 -5,4 199,9 100,0
61.667 46,7 2,2 51,1 100,0
165.472 27,0 -29,2 102,2 100,0
30.408 56,4 -42,0 85,7 100,0
14.407 55,9 6,7 37,5 100,0
105.324 19,7 -10,9 91,2 100,0
10.733 26,2 -3,4 77,2 100,0
993.694 28,5 -18,0 89,5 100,0

de hogares en esta generacién deriva del puro proceso de
sustitucién de unas cohortes por otras. El hecho de que el
grueso de los nacidos entre 1967 y 1976 sustituya una gene-
racién relativamente numerosa provoca que la contribucién
de esta ultima cohorte al total de nuevos hogares creados
entre 2001 y 2011 sea relativamente baja, con 143.000
hogares. * Sin embargo, el peso que este grupo de edad
mantiene sobre el agregado final se incrementa, pasando de
una contribucién del 5,8% de esta cohorte a la creacién
total de hogares entre 1991-2001, hasta el 6,3% entre 2001
y 2011. Este hecho pone de relieve, otra vez, la importancia

del momento del ciclo vital de ingresos en que se encuen-

33 De hecho, de las cohortes que tienen una aportacion positiva, ésta es la que
contribuye con un nimero inferior de unidades.
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tran los integrantes de este grupo. En este sentido, los
miembros de esta cohorte estdn a punto de alcanzar el maxi-
mo nivel de ingresos de su ciclo vital, lo cual mejora su
potencial para aportar nuevos hogares.

Finalmente, en 2011, el efecto negativo de las genera-
ciones posteriores al baby boom en la creacién de nuevos
hogares aumentard su intensidad con respecto a periodos
anterjores. De este modo, en 2011 el impacto demogrifico
de esta cohorte comenzard a ser ain mds nitido, lo cual se
manifestard en una mayor disminucién del ndmero de
hogares. Asi, este grupo de edad (que en 2011 estard com-
prendido por individuos de entre 15 y 34 afios) puede lle-
gar a reducir en mds de 250 mil unidades el total de hoga-
res (lo que representa una contribucién negativa del 11,7%
del agregado estimado). Por este motivo, en la década pre-
cedente (1991-2001), su incidencia negativa fue de una
intensidad significativamente inferior (de un 1,3% del total
de nuevos hogares). La sustitucién de un grupo por el otro
genera esta intensa bajada, que, por otro lado, se prolonga-
rd en el tiempo, siguiendo como una onda el conjunto de las
generaciones hasta el final de la pirdimide demografica.

Al margen de la inmigracién y de los factores demo-
graficos, hay elementos de raiz social o cultural que afectan
significativamente a la trayectoria de crecimiento del nime-
ro de nuevos hogares espafioles. De hecho, tal y como ya se
ha adelantado en el apartado anterior, estos factores resul-
tan, durante la década 2001-2011, el primer factor explica-
tivo del crecimiento del total estimado, por delante del
impacto generado por el efecto demogréfico. Asi, el efecto
provocado por sus diferentes componentes (reduccién del
tamafio medio de los hogares, retraso en la emancipacién de
los jévenes, emigracién de la poblacién autéctona y aumen-
to de la esperanza de vida) se convierte en un importante

elemento en el andlisis del cambio estudiado.

La proyeccién efectuada hace prever que el factor mds
relevante para explicar el aumento de los hogares entre
2001 y 2011 tendria que ser la reduccién de su tamano
medio. Asi, con cerca de las 994.000 nuevas unidades fami-
liares, este efecto aportaria mds contingentes que el conjun-
to de los cambios demogréficos (811.000) y alteraria de
forma radical el panorama heredado de los afios noventa,
cuando la demografia aportaba 1,3 millones de nuevas
familias, mds que duplicando el contingente generado por
la bajada del tamafio familiar (unas 525.000). A pesar de
que este resultado no puede obviar, tal y como se ha adelan-
tado en la introduccién, su dependencia del supuesto de
partida, es decir, el mantenimiento de la tendencia de la
reduccién de la ratio personas/hogar, el hecho es que la cre-
acién de nuevos hogares se altera profundamente en la
actual década. Las razones de ésta creciente importancia
derivan del hecho que se mantenga (o incluso se intensifi-
que) durante la década 2001-2011 la tendencia a la baja del
ndmero de individuos por hogar, si bien es cierto que no
puede extenderse infinitamente (tiene un limite natural en
el minimo de un individuo por familia). Ya se han indicado
en el apartado anterior las razones que se encuentran tras
esta tendencia, de las cuales cabe destacar el impacto del
envejecimiento. Dicho proceso se explica por el alargamien-
to de la esperanza de vida, pero también debido a la forma
en que los hdbitos sociales se adecuan. En este sentido,
entre los ancianos que, necesitando algtin grado de asisten-
cia, no pueden recibirla de sus descendientes, es cada vez
mids preferida la opcién de vivir en un hogar unipersonal y
no en una residencia para mayores. Ademds, el soporte de
las tecnologias de la comunicacién (con instrumentos que
facilitan la autonomia) permite alargar el tiempo que los
ancianos pueden vivir solos. Esta tendencia tiene implica-

ciones relevantes para el mercado de la vivienda, ya que no



es ciertamente lo mismo que la demanda de vivienda prin-
cipal provenga, mayoritariamente, de baby boomers o inmi-
gracién o, al contrario, lo haga a través de la via de reducir
progresivamente el tamafio y, por tanto, las necesidades de
espacio por persona. En sintesis, en términos absolutos, la
disminuci6n de la ratio personas/unidad familiar explicaria
un crecimiento del total de hogares muy superior al del
periodo 1991-2001, de casi 890 mil unidades entre 2001 y
2011, frente a las 525 mil de la década anterior, lo cual sitda
el impacto generado por este factor, desde el 22,5% de los
afios 1991 a 2001 hasta el 38,9% del decenio posterior.
Como se acaba de constatar, la reduccién de la dimen-
sién media de los hogares es el elemento de mayor impacto
en la creacién de nuevos hogares. El resto de componentes
de lo que hemos llamado factores sociales y culturales (incre-
mento de la esperanza de vida y retraso de la edad de eman-
cipacion de los jévenes) provoca un efecto sobre el total
estimado relativamente menor, pero a pesar de eso es des-
preciable, a pesar de que tienden a compensarse, como
sucedia en la década de los noventa. En efecto, bajo el
supuesto de mantenimiento de la tendencia seguida entre
1991 y 2001, el alargamiento de la esperanza de vida puede
llegar a explicar mds de 280 mil nuevas familias, el equiva-
lente a un 12,4% del total. Esta contribucién es notable, a
pesar de que relativamente menor a la correspondiente al
periodo 1991-2001, cuando estos elementos explicaron la
creacién de 375 mil hogares adicionales. Sin embargo, la
posibilidad de que la intensidad de esta aportacién se acen-
tde es mds que factible, dada la forma en que algunos de los
determinantes principales de estos elementos evolucionan.
Asi, Espafia es uno de los paises con mayor esperanza de
vida del mundo, y ésta tiende a crecer atin mds. Mds especi-
ficamente, segun estimaciones del INE, la esperanza de

vida de los hombres aumentard desde los 76,6 afios en 2002

hasta los 80,9 en 2030, mientras que en las mujeres estos
registros pasardn, respectivamente, de 83,4 a 86,9 afios.
Finalmente, el retraso en la emancipacién de los jéve-
nes reduce el nimero de nuevos hogares a un ritmo ligera-
mente inferior al que el alargamiento de la esperanza de
vida los incrementa, a pesar de que provoca, al igual que en
la década de 1991-2001, un tipo “de efecto compensacién”. El
impacto que este atraso en el ejercicio de independencia de
los jévenes respecto a sus padres siga generando sobre la
demanda de viviendas dependerd, otra vez, de como evolu-
cionen algunos de sus determinantes. En este sentido, en el
periodo 1991-2001, el alargamiento del periodo de estudios
previo al ingreso en el mercado de trabajo, la precariedad
con el que finalmente se efectiia la insercién laboral y la cre-
ciente distancia entre los ingresos y el coste de la vivienda
han contribuido a reducir la formacién de nuevos hogares
encabezados por los mds jévenes. Si en el periodo 2001-
2011 estos determinantes evolucionasen en sentido opues-
to, la situacién podria invertirse y el impacto negativo que
este factor tiene sobre la demanda de viviendas podria ser
significativamente menor. Sin embargo, hay componentes
de cariz demogréfico que podrian influir. Es preciso sefialar
que el hecho de que la actual generacién tenga una dimen-
si6n relativamente menor que la que integran los baby boo-
mers puede ser determinante. Mds especificamente, cuando
las cohortes de los nacidos después del baby boom acaben de
ingresar definitivamente en el mercado de trabajo y de la
vivienda (en 2011 los nacidos a partir de 1976 tendrén entre
26 y 35 afos), su menor dimensién tendria que poder con-
tribuir a afectar positivamente las condiciones laborales y
salariales, a reducir relativamente la presién de la demanda
actual sobre el precio de la vivienda y a mejorar la relacién
ingresos laborales/coste de la vivienda. Dicho de otra mane-

ra, el menor tamafio de las nuevas generaciones podria
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aumentar la posibilidad de acceso al mercado inmobiliario.
Sin embargo, es de prever que, en el supuesto de que se pro-
dujese, este cambio seria gradual, por lo que el impacto
durante el periodo proyectado (2001-2011) no seria signifi-
cativo. En resumen, la bajada de hogares provocada por este
efecto de retraso en la incorporacién se sitda en torno a
179.000, una reduccién del 7,8% del total de familias, una
cifra también inferior a las menos de 322.000 familias del
periodo 1991-2001 (y de un -13,8%). Como puede com-
probarse, otra vez los factores sociales y culturales diferen-
tes de la reduccién en el tamafio del hogar tienden a com-
pensarse mutuamente, aunque en un contexto de reduccién
de su importancia absoluta y relativa.

Estos cambios en los elementos que determinan el
crecimiento de los hogares, ;qué impacto territorial ten-
drdn? Es decir, shacia dénde se desplaza el drea de médximo
aumento de familias y por cudles de las razones apuntadas?

Responder a esta pregunta es el objeto de esta seccidn, que,

después de presentar el mapa de los crecimientos agregados
en el dmbito territorial, efectia una cierta desagregacién de
los elementos que ayudan a comprender esta dindmica
espacial. Por lo que respecta al crecimiento agregado, el
mapa de las CC.AA. que crecen por encima del promedio
del pais (aquél 16,1% de aumento mencionado anterior-
mente) se ha desplazado ligeramente hacia el norte y el
este, ya que, ademds de las Islas Canarias (con un avance
esperado del 31,0%), la mancha de médxima expansién
comienza en Murcia (27,7%), sigue por la Comunidad
Valenciana (19,2%), Catalufia (20,5%) y las Islas Baleares
(35,3%, con la méxima expansién) y, por el Valle del Ebro,
acaba integrando la Rioja (18,7%) y el Pais Vasco (18,3%),
mds la Comunidad de Madrid (25,0%). Es preciso obser-
var que, a diferencia de los afios 1991-2001, en este mapa
no estin Andalucia ni Navarra y, en cambio, entran
Catalufia, la Rioja y el Pais Vasco, de acuerdo con el efecto

de desplazamiento hacia el norte comentado mds arriba.

Grafico 5.3. Crecimiento de los hogares y principales factores responsables, por CC.AA.' 2001-2011

Crecimiento total y contribucion de los factores en porcentaje

A. Crecimiento total
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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En el otro extremo, con crecimientos mucho mds bajos o,
incluso negativos, se sitdan Castilla y Ledn (con una reduc-
cién del 5,3%), Extremadura (0,1%), Asturias (3,9%),
Aragén (4,4%) y Galicia (5,8%), mientras que el resto de
CC.AA. presentan valores mds préximos al promedio espa-
fol. En definitiva, se da un marcado contraste entre la
Espafia mediterrdnea y nororiental, mds la Comunidad de
Madrid y Canarias, y la del occidente del pais. Las razones
de este mapa, como es suficientemente evidente, son com-
plejas, a pesar de que se pueden destacar algunos hechos
estilizados. En primer lugar, entre el grupo de comunida-
des con una expansién mds fuerte de las viviendas, predo-
mina un efecto demogrifico superior al promedio espafiol.
Tal es el caso, por ejemplo, de las islas Baleares (con una
contribucién de la demografia del 38,5% al crecimiento de
sus hogares, por encima del 35,4% espaiiol), las Canarias
(con un importante 64,4%), la Comunidad Valenciana
(45,0%), la Comunidad de Madrid (41,4%) y Murcia
(52,2%). En cambio, en Catalufa, el Pais Vasco y la Rioja
los factores demogréficos tienen menos relevancia que en
el promedio espafol. Por tanto, un primer elemento de
este territorio mds dindmico es una demografia que ain
continda suministrando contingentes de nuevos hogares a
un ritmo suficientemente importante, cuando menos en el
grueso de las comunidades mds dindmicas. En segundo
lugar, las tres comunidades que tienen una influencia
menor de la demografia, la tienen m4s elevada en los facto-
res sociales y culturales (grifico 5.3.), ya que son las tnicas
de este grupo mds pionero donde aquellos factores sociales
aportan mds hogares que el promedio espafiol: en Catalufa
significan el 57,2% de las nuevas unidades familiares,
77,8% en el Pais Vasco y 56,7% en la Rioja. Finalmente, en
el dmbito de la inmigracién, sélo las Islas Baleares (26,0%

de contribucién al aumento, frente el 21,2% de media del

pais), la Comunidad Valenciana (25,0%), la Comunidad
de Madrid (23,3%) y la Rioja (22,1%) tienen impactos
superiores a los del conjunto espafiol.
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Conclusiones finales

Durante la década 1991-2001, el parque de viviendas espafiol ha mantenido una dindmica bastante
expansiva (con un crecimiento total superior al 20%). Las repercusiones que dicho proceso ha tenido sobre
el modelo de crecimiento del pais, obligan a reflexionar sobre los factores que han sostenido el auge inmobi-
liario, asi como sobre la continuidad de su trayectoria actual. Con el objetivo de avanzar algunos elementos
de respuesta a esta cuestion, la investigacién llevada a cabo ha tomado como marco tedrico de referencia la
amplia literatura econémica que vincula los cambios poblacionales con la demanda de viviendas, a medida
que los choques demograficos se van trasladando, en el tiempo, a través de la pirimide demografica. Este
esquema es especialmente util para comprender la dindmica de una parte de la demanda inmobiliaria, la rela-
tiva a la de vivienda principal, puesto que la correlaciéon entre el crecimiento de éstos y del nimero de hoga-
res es practicamente absoluta y, considerando la imposibilidad de estimar una funcién de demanda de vivien-
das, este estudio se ha centrado en el andlisis de una parte de ésta, la de las viviendas principales. Sin embargo,
los factores que afectan este tipos de demanda no sélo son puramente demogréficos (variaciones del nimero
de hogares debidas a cambios en el total de poblacién en las diferentes cohortes), sino que también intervie-
nen elementos econdmicos (variaciones en la renta, en la capacidad de endeudamiento, etc.) y otros factores
(inmigracién y cambios de los patrones de comportamiento sociales y culturales). Por ello se ha procedido a
efectuar una descomposicién de aquéllos que permiten explicar el crecimiento de los hogares y, por tanto e
implicitamente, el de la demanda de viviendas principales. Asi, se han considerado como elementos que
impulsan la constitucién de nuevos hogares los demogrificos, la inmigracién y otros sociales y culturales (alar-
gamiento de la esperanza de vida, retraso de la incorporacién de los jévenes al mercado de trabajo y reduc-
cién del tamano del hogar). El ejercicio de desagregacion de estos factores en la pasada década 1991-2001 ha
servido de base para efectuar una proyeccién de la trayectoria que seguirdn éstos en el periodo 2001-2011,
hecho que ha permitido analizar la fortaleza de las bases en que se sustenta la creacién de hogares como fac-
tor de impulso de la demanda de vivienda principal. Como sintesis final del trabajo emergen cuatro grandes
grupos de conclusiones, a pesar de que las que tienen mds relevancia de cara al futuro del mercado inmobi-
liario son, légicamente, las tltimas, relativas a las perspectivas en el horizonte de 2011.

En primer lugar, por lo que respecta a la dindmica del mercado inmobiliario en Espafia en la década
1991-2001, destaca la notable intensidad con el que ha crecido el parque de viviendas, que ha ido acompa-
flado de un crecimiento simultdneo de todas las tipologias de inmuebles que, segiin uso, dan lugar al resulta-
do final agregado. Todos los componentes de esta demanda (de vivienda principal, secundaria y vacia) han
registrado aumentos superiores a los dos digitos. El mayor incremento ha correspondido, en términos relati-
vos, a las viviendas vacias, pero, en valores absolutos, la aportacién mayor ha sido fruto del crecimiento de las
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residencias principales, que sigue siendo el componente mds importante de la vivienda total. En el dmbito
territorial, se constata la existencia de dos dindmicas, que difieren en la intensidad que ha registrado el incre-
mento del stock de inmuebles de cada una de las comunidades que la conforman, separadas por una franja
imaginaria que cruza la peninsula en diagonal, de sur a norte y de oeste a este. En la parte mds occidental se
sitdan las regiones donde la demanda inmobiliaria ha tenido una dindmica menos expansiva; en la oriental,
las de mayor crecimiento. Esta misma distribucién territorial se repite (con alguna excepcién) cuando se orde-
nan las comunidades segtin el incremento de residencias principales.

En segundo término, como era de esperar, emerge una importante correlacién entre los cambios demo-
graficos que ha experimentado el pais y el crecimiento de su mercado inmobiliario. Este efecto es especial-
mente notable cuando se trata del comportamiento de las viviendas principales, mds que en el caso de las
secundarias y vacias. Es preciso sefialar que la inmigracién y la edad del sustentador del hogar parecen ser las
variables que mds impacto generan en la expansién del nimero de inmuebles, especialmente de los destina-
dos a residencia principal. Este patrén de comportamiento parece reproducirse tanto a nivel estatal como
regional, a pesar de que con algunas divergencias entre las diferentes comunidades auténomas. Sin embargo,
la composicion del total de viviendas en funcién del peso relativo que mantienen sus componentes principa-
les, tiende a mantenerse estable en el conjunto de Espana. Mds especificamente, las primeras residencias
muestran una participacién pricticamente idéntica a lo largo de todo el periodo 1991-2001 (cercana al 68,5%
del total del parque).

En tercer lugar, la creacién de nuevos hogares (determinante fundamental del impulso que experimen-
tan las viviendas principales) ha sido provocada por factores de diferente naturaleza, demogrificos, de impul-
so inmigratorio y socioculturales. En concreto, las unidades familiares surgidas en el tltimo decenio respon-
den, mayoritariamente, a cambios acaecidos en la pirdimide de poblacién espafiola, y en menor medida, a
modificaciones en el patrén de comportamiento social y cultural del pais. Asi, en el dmbito estrictamente
demogrifico, la sustitucion de las cohortes de los nacidos antes de la Guerra Civil y de los nacidos entre 1957
y 1966 explica més del 85% de la modificacién atribuida al factor demogréfico. Por su parte, la inmigracién,
junto con la reduccién de la dimensién media de los hogares, se consolida como el componente no demogra-
fico de mds impacto en la creacién de nuevos hogares. En términos regionales, las CC.AA. que presentan cre-
cimientos mds intensos tienden a situarse en el sur y levante de la peninsula, mds los dos archipiélagos, la
Comunidad de Madrid y, en el norte, Navarra. Se trata de las Islas Canarias, las Islas Baleares, Andalucia,
Murcia, la Comunidad Valenciana, y la Comunidad de Madrid, y Navarra. Mientras, las que presentan un
bajo aumento en el total de nuevas familias comprende el territorio més occidental del pais, con Extremadura,
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Galicia, Asturias y Castilla y Ledn, a las cuales es preciso sumar Aragén. Por lo que respecta a los factores que
explican esta diferente dindmica, Espana se puede dividir en dos grandes dreas: una mds noroeste (con todas
las comunidades situadas en esta franja del territorio, a excepcién de Galicia, a las que hay que sumar Murcia
al este) y otra mds oriental, de sur a norte por el eje mediterrdneo mds la Comunidad de Madrid. En la pri-
mera (practicamente coincidente con la regién de menos expansion relativa del parque de viviendas), los fac-
tores demogréficos son los de mayor importancia. En la segunda (donde la dindmica de la demanda inmobi-
liaria es mds expansiva), el impulso a la creacién de nuevos hogares proviene mayoritariamente de factores de
cariz sociocultural y de la inmigracién. Ambos grupos de regiones presentan también una caracteristica
importante, vinculada a la mayor presencia de los factores sociales y culturales, mucho mds relevantes, con
diferencia, en la regién mds al este del pais, mientras que la inmigracion parece estar estrechamente vincula-
da al mayor dinamismo econémico de las diferentes CC.AA. (factor de atraccién clave para los nuevos llega-
dos), hecho que explica su mayor intensidad relativa a medida que se recorre la peninsula de sur a norte por
el levante, y en la Comunidad de Madrid.

Finalmente, la proyeccién realizada en el horizonte 2011 ha permitido obtener algunos hechos estiliza-
dos de lo que, previsiblemente, tiene que suceder y que orientan sobre la evolucién del mercado de la vivien-
da en los préximos afios. Los resultados obtenidos permiten concluir, en primer lugar, que el volumen de nue-
vos hogares esperado en el horizonte de 2011 es pricticamente idéntico al registrado en los anos 1991-2001,
es decir, en torno a 2,3 millones de nuevas familias. Eso quiere decir que, en la hipétesis de mantenimiento
del resto de condiciones econémicas que se encuentran bajo la decisién de construir un nuevo hogar, unas
250.000 familias se estarfan incorporando anualmente a la demanda de vivienda principal, hecho que deri-
va un nivel minimo por debajo del que dificilmente el mercado inmobiliario tendria que caer. Sin embargo,
cabe destacar un cambio en el peso relativo que los diferentes factores mantienen sobre el crecimiento de los
hogares. La modificacién mads significativa respecto al periodo anterior estd relacionada con el desplazamien-
to de la importancia de los elementos de cariz demogrifico por los sociales y culturales. Asi, en el decenio
2001-2011, las alteraciones en la pirdmide de la poblacién autéctona espafola contribuirdn a la creacién de
un numero de hogares notablemente inferior al de la etapa 1991-2001 (811.000, frente a 1.275.000), lo que
provocard una caida del peso relativo sobre el total bastante significativa (la demografia pasa de aportar el
55,0% de los nuevos hogares al 35,4%). Ademds, las diferentes cohortes afectarin de modo diverso a esta tra-
yectoria y, en especial, se destaca el hecho de que comienza a diluirse el impacto de las generaciones de mds
edad. En concreto, tanto el efecto negativo de la poco nutrida cohorte de los nacidos durante la Guerra Civil
como la positiva y muy relevante aportacién de los nacidos antes de la guerra comenzardn a aminorarse. En
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el otro extremo de la pirdmide, se va a intensificar el impacto negativo de las nuevas generaciones. De todas
formas, el grupo de edad media en términos cronoldgicos (el de los cabeza de familia nacidos entre 1957 y
1966) pasard a ser el de mayor contribucién a la creacién de nuevos hogares.

A su vez, por lo que respecta a la inmigracién y a los factores sociales y culturales, es preciso recordar
que los resultados obtenidos estin condicionados por los supuestos adoptados. En especial, tanto las pro-
yecciones sobre la incorporacién de inmigrantes como las referidas al tamafio medio del hogar y el retra-
so en la emancipacion de los jévenes se han efectuado suponiendo el mantenimiento del mismo ritmo de
incremento que el experimentado la década anterior. En consecuencia, hay elementos que pueden modi-
ficar los resultados estimados. Sin embargo, se espera que estas alteraciones, afectando como afectan los
patrones de comportamiento de la sociedad y la cultura espafola, sean relativamente lentas, lo cual con-
fiere un mayor grado de confianza a las estimaciones realizadas. A pesar de eso, y con tales supuestos res-
trictivos, tanto el resto de los factores sociales y culturales como la inmigracién habrian de incrementar su
importancia relativa, en especial los primeros. Por una parte, la inmigraciéon aumentard moderadamente
su contribucidn a la creacién de nuevos hogares (desde el 20,7% de la década 1991-2001 hasta el 21,2%
del periodo 2001-2011), anadiendo unos 484.000 nuevos hogares. Por otra, los elementos de cardcter
sociocultural hardn una aportacién superior al 43% (de mds de 994.000 familias de un total de casi 2,3
millones). Dentro de éstos, el mds relevante serd la reduccién de la ratio personas/familia, que explicard
pricticamente la totalidad del cambio positivo experimentado por el nimero de hogares surgidos por este
tipos de motivos, con una contribucién de 890.000 hogares. Por su parte, el retraso en la emancipacién
de los jovenes y el envejecimiento de la poblacién provocardn efectos de signo opuesto que, en términos
agregados, generardn un efecto pricticamente nulo.

De estos cambios en el horizonte 2011, dos aspectos merecen, por su importancia en la creacién de nue-
vos hogares y por los factores que pueden modificar su expansién, una reflexién adicional: la inmigracién y
la reduccién del tamano del hogar. Lo que los resultados de la simulacién muestran es que, en ausencia de
cambios en los patrones culturales y sociales (en particular, en la reduccién del tamano del hogar) e inmi-
gratorios, el nimero de nuevos hogares en Espafia se reduciria drasticamente. De hecho, ya en la década de
1991 a 2001 la suma combinada de los elementos inmigratorios y de reduccién del tamafio de la familia
aportd, conjuntamente, mds de 1,1 millones de nuevos hogares, frente a los casi 1,3 millones, aproximada-
mente, procedentes de los factores puramente demogréficos. Por tanto, la emergencia de estos elementos
como poderosas fuerzas que estdn alterando los factores determinantes de la creacién de nuevos hogares, ya
comenzaba a hacerse patente en los afios noventa. La proyeccién en el horizonte de 2011 no hace mds que
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confirmar esta vision de una demografia agotada y que, por tanto, comienza a manifestar sintomas de menor
impulso, de manera que en los anos 2001-2011 los factores demogréficos sélo generardn aquéllos 811 mil
nuevos hogares, frente los casi 1,3 millones de la década anterior. En cambio, la suma de la inmigracién y la
reduccién en el tamafo pasardn a aportar cerca de 1,4 millones de nuevos hogares, sustituyendo a la demo-
graffa como principal fuerza de impulso. Esta tltima conclusién tiene, como resultado, algunos corolarios
importantes. En primer lugar, la notable dependencia de la demanda de viviendas para uso principal de la
continuacién de los flujos inmigratorios en Espana. Lo que ha sucedido en los tltimos afios ha sido, cierta-
mente, excepcional, tanto por la intensidad de las entradas como por la falta de indicadores previos que
hiciesen pensar en ésta notable incorporacién de poblacién. La hipétesis utilizada en la simulacién hasta el
ano 2011 es continuista, pero si se modificase el mercado de trabajo espafiol y, por tanto, se dificultase la
entrada de nuevos contingentes migratorios, se produciria una disminucién no despreciable en la demanda
de vivienda principal. En segundo término, el gran elemento impulsor de la constitucién de nuevos hoga-
res en el horizonte 2011 debe ser la reduccién del tamano del hogar. Esta, a su vez, estd directamente vin-
culada a la bonanza econdmica, que permite afrontar gastos unitarios mds elevados en la constitucién de una
familia. Sin embargo, un cambio de sentido en el mercado de trabajo espafiol podria alterar, radicalmente,
esta tendencia. En sintesis, el escenario que emerge del horizonte 2011 es que, a medida que los factores
puramente demogrificos pierden importancia, los elementos vinculados indirectamente a las condiciones
econémicas van tomando el relevo en la constitucién de nuevos hogares y, por tanto, en la demanda de
vivienda principal. Y no es preciso olvidar que, en términos absolutos, esta demanda es la mds importante,
cuando menos en los anos 1991-2001. Probablemente, mds que nunca, el mercado inmobiliario espafiol
depende criticamente del mantenimiento de las excepcionales circunstancias econémicas que han presidi-
do el crecimiento de la economia espafnola desde 1995.

En sintesis, como suele suceder en el anilisis de la realidad econdmica y social, las ideas preconcebidas
tienden a ser parcialmente erréneas. La actual década dificilmente verd un aumento del total de hogares en
torno a 300.000 el afo. Y eso teniendo en consideracién la aportacion, estimada en una quinta parte, del con-
tingente inmigratorio. Esta es, en la mejor de las hipétesis, la cifra maxima que, desde el 4mbito de la socie-
dad espaniola, se puede pedir de nuevas viviendas principales. Ciertamente, también se dan otros factores,
como la demanda extranjera, pero dificilmente permiten explicar los muy elevados ritmos de crecimiento de
la oferta inmobiliaria de los primeros afios de la actual década. El mercado inmobiliario tiene garantizado un
crecimiento suficientemente s6lido en los préximos afnos, mucho més intenso que el de otras economias euro-
peas, como, por ejemplo, Alemania. Pero esta capacidad de las familias del pais de aumentar su nimero tiene
unos limites muy claros, que se sitdan claramente por debajo de la actual expansién.



La investigacién desarrollada se ha centrado en el andli-
sis de la demanda de vivienda principal de los hogares en
Espafia, tanto de lo que ha ocurrido en el periodo 1991-2001
como de lo que, atendiendo a los factores demogréficos y al
resto de comportamientos sociales, podria esperarse en el
horizonte de 2011. Para llevar a cabo una aproximacién a ésta,
se ha analizado su vinculo con la trayectoria seguida por los
hogares. Més especificamente, se ha distinguido, en primer
lugar, el efecto generado por la sustitucién de cohortes a lo
largo del tiempo (incorporando asi el impacto derivado del
momento del ciclo vital en que se encuentran los demandan-
tes), identificando las variaciones acaecidas por motivos
estrictamente demogrificos. A su vez, se ha diferenciado el
efecto de factores vinculados a modificaciones en el patrén de
comportamiento social y cultural de las familias. En concreto,
la forma en que han afectado a la creacién de nuevos hogares
las siguientes variables: la emigracion de poblacién nativa y el

alargamiento de la esperanza de vida; el retraso en la emanci-

pacién de los més jévenes, y, finalmente, la disminuci6n en la
dimensi6n del tamafio medio de las familias. La metodologia
que a continuacién se comenta se refiere a dos aspectos dife-
rentes del trabajo efectuado: por un lado, la utilizada para esti-
mar los elementos determinantes del cambio en el total de
hogares, para Espafia y cada una de las CC.AA., entre 1991 y
2001. Por el otro, la que ha servido de base para la proyeccién
en la generacién de nuevos hogares entre 2001 y 2011.

El procedimiento usado para distinguir el impacto de los
factores demogrificos o del resto de elementos de cardcter
sociocultural sobre la conformacién final de nuevos hogares,
ha consistido en aplicar consecutivas cldusulas caeteris paribus
a las variables escogidas. En concreto, se ha identificado el
efecto especifico generado por un factor, manteniendo cons-
tante en el tiempo el valor del resto, y se ha supuesto que e/
residuo no explicado por éste es debido al impacto de las varia-
bles mantenidas constantes. Y este procedimiento se ha apli-
cado, consecutivamente, variable tras variable. El cuadro

adjunto resume los pasos que se han seguido.

Cuadro 1. Procedimiento de aislamiento de los diferentes factores que afectan a la creacion de hogares en Espana y en las CC.AA. 1991-2001

Primero. Separacion de los hogares de inmigrados

Segundo. Determinacion de la poblacion nacida en Espaia a explicar
1. Poblacién del censo de 1991

2. Estimacién de las tasas de mortalidad y emigracion por cohortes del periodo 1981-1991

3. Poblacién del censo de 2001

4. Proyeccién de la poblacién de 1991 a 2001, desplazando las cohortes de edad de 1991

2*4=5. Poblacién estimada en el afio 2001

3-5=6. Poblacién explicada por los cambios en la esperanza de vida y en el saldo migratorio de los nacidos en Espafa

Tercero. Variacion de los hogares de los nacidos en Espaia debida al desplazamiento de cohortes

7. Indice de formacion de hogares en el afio 1991 (poblacion/hogares por cada cohorte de edad del sustentador principal)

5*7=8. Variacién estimada en los hogares como resultado del puro desplazamiento de la poblacién (manteniendo constantes las tasas de mortalidad, emancipacion de los jovenes

y tamafio de hogar)

Cuarto. Variacion de los hogares de los nacidos nascuts en Espaiia debida a cambios en la esperanza de vida y en la emigracion

6*7=9. Variacion estimada en los hogares por el cambio en la esperanza de vida y saldo migratorio de los nacidos en Espafia

Quinto. Variacion de los hogares de los nacidos en Espaina por reducciéon de tamaiio del hogar y retraso en la emancipacon de los jovenes

10. Hogares efectivos en 2001

8+9=11. Variacién estimada de los hogares

11-10=12. Variacién de los hogares debida a la reduccién en el tamafio (sustentadores principales mayores de 45 afios) o retraso de la emancipacion de los jovenes (sustentador

principal de hasta 45 afios)
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A continuacién se comenta brevemente el procedi-

miento secuencial seguido:

1. El punto de partida de la estimaci6n del impacto de
este conjunto de factores ha sido la separacién del factor
inmigracién. Este no depende ni de causas demogréficas
espafiolas (cuando menos, de forma directa), ni tampoco
estd relacionado con el resto de factores de comportamiento
analizados. De este modo, se han separado del cambio de
1991-2001 en el total de hogares los procedentes de la ola
inmigratoria, lo cual dejaba, aproximadamente, el 80% del
incremento por explicar. A tal efecto, la informacién dispo-
nible de los censos de poblacién de Espafia de 1991 y 2001
no permite saber el total de hogares presididos por un naci-
do en Espafa o por una persona nacida en el extranjero. Por
tanto, el primer elemento a discernir era el del nimero de
hogares dirigidos por personas no nacidas en Espafa por
cohortes de edad, lo cual tenfa que permitir obtener, por
diferencia, las familias donde el sustentador principal era
nacido en el pais. Los censos han proporcionado la informa-
cién referida al nimero de habitantes de origen autéctono o
extranjero en los afios extremos del periodo analizado y el
total de hogares de cada tipo, sin la desagregacién por
cohortes de edad. A esta poblacion se le ha aplicado un fac-
tor de dimensién media de los hogares en que el sustentador
principal es nacido en otro pais (dato proporcionado por la
EPA), ** lo cual ha permitido obtener el nimero de familias
encabezadas por un inmigrado y por cada cohorte de edad.
Restando estos hogares dirigidos por inmigrados del total de
familias residentes en Espafia en los afios 1991 y 2001 para
cada cohorte de edad, se ha obtenido el nimero de hogares
donde el cabeza es un nativo por cohorte de edad.

2. A continuacién, se ha estimado, en primer lugar, el

impacto que los factores puramente demograficos provocan

34 Los datos de la EPA hacen referencia al segundo trimestre de cada afo.

sobre la variacién de hogares conformados por autéctonos.
Para obtener este efecto, los diferentes individuos del afio
1991 se han agrupado segtin la cohorte de edad a la que per-
tenecfan en esta fecha (véase cuadro A.l. del anexo).
Ademds, se ha estimado un #ndice de mortalidad (y saldo
migratorio) de esta poblacién, tomando el censo de 1981,
proyectindolo a 1991 y comparando las cohortes resultantes
con las que, en caso de no haber ni mortalidad ni emigra-
cién, tendrian que resultar (cuadro A.2.). Adicionalmente,
se dispone de la poblacién, por cohortes de edad, en el afio
2001 (cuadro A.3.). Posteriormente, los colectivos genera-
cionales que han resultado en el ano 1991 se han proyecta-
do desde 1991 a 2001 (desplazando las cohortes de edad
del primer afio hasta el ultimo). Y a esta poblacién proyecta-
da en el aiio 2001 (cuadro A.4.) se le ha aplicado ¢/ indice de
mortalidad definido anteriormente para cada cohorte de
edad y asi se ha obtenido la poblacidn estimada para 2001
(cuadro A.5.) en la hipdtesis que no hubiese habido modificacio-
nes en las tasas de mortalidad (o emigracidn) por cobortes de edad.
Y, por diferencia, aparece la poblacion que resulta del alarga-
miento de la esperanza de vida (o modificaciones en el saldo migra-
torio de los nacidos en Espana) (véase cuadro A.6.).

3. En tercer lugar, a partir de la poblacién del censo de
1991 se estima un indice de formacién de hogares (como
cociente entre la poblacién de cada cohorte y los hogares,
segun la edad del sustentador principal, de cada cohorte)
(cuadro A.7.). Este indice se aplica a la poblacién estimada
en 2001 (paso quinto del apartado anterior y cuadro A.5.)
para obtener las hogares estimados en 2001, manteniendo
constantes tanto la esperanza de vida (como la emigracién),
el tamafio del hogar y las modificaciones en la edad de
emancipacién de los jévenes, que es lo que se ha llamado
cambios en los hogares debidos a modificaciones estrictamente

demaogrdficas (cuadro A.8.).



4. En cuarto lugar, se aplica el mismo indice de forma-
cidn de hogares ala poblacidn a explicar, obtenida anteriormen-
te en el punto segundo (cuadro A.6.), que constituye la
variacion de los hogares como resultado del aumento de la esperan-
za de vida (o variaciones en el saldo migratorio de los nacidos en
Espana) (cuadro A.9.)

5. En quinto lugar, puesto que la informacién disponi-
ble del censo de 2001 no distingue entre las cohortes de los
nacidos en Espafia y fuera de Espafia, se han estimado los
hogares de los nacidos en Espafia restando del total de hoga-
res por cohortes del censo los estimados de la inmigracién
(cuadro A10.)

6. En sexto lugar, la suma de los hogares obtenida como
resultado del factor demogrifico y de la modificacién de la
esperanza de vida y el saldo migratorio de los nacidos en
Espafia son los hogares estimados (cuadro A.11.) y, por diferen-
cia con los hogares efectivos (cuadro A10.), constituyen los
hogares que aparecen por modificaciones en el tamafio del hogar y
alteraciones en la edad de emancipacion de los jovenes. Puesto que
estos dos fenémenos no podian ser separados, se ha utilizado
la convencidn, avalada por el signo de las variaciones, de que
la propensién a formar hogares de éstas dimensiones (mds
clevada a partir de 45 anos y menor por debajo de esta edad)
refleja alteraciones debidas a la reduccién del tamafio del
hogar y aumento en la edad de emancipacién de los jévenes.

Finalmente, los pasos seguidos en el ejercicio de proyec-
cién que se ha realizado para estimar el crecimiento de hoga-
res en el afio 2011, basados en la informacién censal disponi-
ble para 2001, pueden resumirse de la siguiente manera. En
primer lugar, en el dmbito de los factores demogrificos, el
procedimiento utilizado para la proyeccién es una continua-
cién del utilizado en el periodo anterior. Es decir, a partir de
las proyecciones de poblacién del INE en el horizonte
2011, * se ha considerado que la tasa de hogares por cobortes de

edad del sustentador principal se mantiene constante y se aplica
a los volimenes poblacionales por cada cohorte de la proyec-
cién de 2011. En segundo término, el impacto de los factores
sociales y culturales se ha estimado a partir de considerar que
los elementos afectados (tamafo del hogar, alargamiento de
la esperanza de vida y de la edad de emancipacién de los
jovenes) contindan acentuando la tendencia de la década
anterior y se proyectan hacia 2011 al mismo ritmo de cambio
del periodo 1991-2001. En consecuencia, la parte mds
importante de la estimacién afecta a la evolucion de los hoga-
res autdctonos, asf como al impacto que los factores de natu-
raleza demogriéfica y sociocultural provocan sobre éstas. En
este sentido, una parte muy relevante del ejercicio se concen-
tra en desplazar diez afios cada una de las cohortes analizadas
en el capitulo anterior. Mds especificamente, replicando el
movimiento de una ola hacia 2011, las generaciones actuales
habrian de envejecer una década. La estimacion es relativa-
mente sencilla, ya que conlleva aplicar este envejecimiento a
cada grupo de edad, abarcando aqui la cohorte que en 2001
tenia entre 5 y 15 afos. Finalmente, por lo que respecta a la
eventual aportacién de los inmigrados, el supuesto adoptado
es el de mantenimiento del aumento absoluto en el nimero
de hogares generados por los inmigrados en los afos 1991-
2001. Esta hip6tesis se fundamenta en el hecho de que, en la
pasada década, el ritmo de entrada de la inmigracién fue muy
diferente entre los primeros afios y la segunda parte, en espe-
cial entre 1999 y 2001. A pesar de que el ritmo de crecimien-
to de la inmigracién en los ejercicios que van de 2002 a 2004
ha sido suficientemente intenso, las actuales tendencias del
mercado de trabajo espafol no parecen que puedan mante-
ner la progresién de los ultimos ejercicios, y, por tanto, el pro-
medio de los afios 1991-2001 se sitia a caballo de una hipé-
tesis conservadora de bajo crecimiento de la inmigracién y de

una muy expansiva, similar a la de los dltimos afios.

35 La proyeccion de poblacion en el horizonte de 2011 publicada por el INE en
2004, se efectua con los datos poblacionales de 1991. Considerando las diferencias
de la proyeccion de poblacion en 2003 entre la serie sobre la base del censo de
1991 y la de base del censo de 2001, todo indica que la estimacién de nuevos
hogares por efecto demografico de este estudio tendria que ser revisada al alza,
en caso de confirmarse que el impacto de la elevacion poblacional de 2001 se tras-
lade hasta 2011.
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Cuadro A.1. Poblacion nacida en Espaiia segun edad por CC.AA. 1991
Valores absolutos

De0Oa4 De5al14 Del5a24 De25a34 De35a44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymis Total
Andalucia' 450.337 1.147.647 1.256.539 1.088.453 795.254 689.838 692.219 477.889 253.418 59.383 6.910.977
Aragén 50.476 141123 175.713 170.144 146.413 129.249 152.688 122.321 69.387 18.997 1176.511
Asturias 40.686 134.995 158.013 156.595 145.913 116.499 141.292 107.919 56.508 15.759 1.074.179
Baleares 39.276 95.639 110.998 104.911 93.088 71.807 70.943 50.599 33.426 7.379 678.066
Canarias 88.467 231.854 284.688 242.718 176169 142.533 132.528 77196 42.654 12.090 1.430.898
Cantabria 22928 72174 82.658 80.543 70.301 51.936 60.440 46.367 25.335 7224 519.905
Castilla y Le6n 105.952 314.681 388.397 371.449 296.139 265178 321182 253.961 154.714 39.854 2.511.506
Castilla-la Mancha 94.819 230.891 262.409 246.744 178148 161.459 201188 160.284 90.059 23.951 1.649.951
Catalufia 273121 784.048 989.181 882.843 795.691 676.856 677.944 500.482 274.061 73.274 5.927.501
C. Valenciana 200.914 557.033 635.668 575.824 474.056 406.735 408.205 289.108 158.487 39.633 3.745.663
Extremadura 64.648 151.942 172163 159.215 113.913 103.367 126.795 93.734 51.870 15.747  1.053.393
Galicia 117.620 366.002 414.898 363.384 324.406 302.458 322.852 248.285 149.354 41.955 2.651.214
C. de Madrid 242.940 679.804 852.273 754.749 648.732 554.721 507.752 338.365 195.338 42.000  4.816.673
Murcia 66.703 168167 188.025 155.817 117.720 102.823 108.216 75.015 39.079 8.726 1.030.290
Navarra 22.986 64152 83.299 79.360 68.078 56.245 57151 45.866 27139 6.035 510.312
Pais Vasco 84.310 267.598 357.440 331.681 285.587 243132 243.879 158.953 85.915 19.765 2.078.259
La Rioja 11.786 33.461 39.359 40.061 33.560 28169 31.640 25.210 14.699 3.048 260.993
Total Espana 1.977.967 5.441.209  6.451.721 5.804.491 4.763.169  4.103.004 4.256.912 3.071.555 1.721.443 434.819 38.026.291
1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
Cuadro A.2. Estimacion del indice de mortalidad y el saldo de migracion de los nativos. 1991
indice en porcentaje

De 25 a 34 De 35 a 44 De 45 a 54 De 55 a 64 De 65a75 De 75 y mas

Andalucia’ 23 -41 -0,9 31 12,0 50,7
Aragén 3,8 0,3 1,3 3.9 6,1 52,4
Asturias 3,6 0,7 14 54 11,9 46,9
Baleares -7,6 -0,2 6,3 11,1 18,5 52,4
Canarias 0,9 1,7 4,2 6,3 12,0 52,3
Cantabria 6,5 0,4 1,9 4,6 7,6 47,7
Castilla y Leén 10,3 0,5 -1,6 1,6 7,2 471
Castilla-la Mancha 8,4 -0,8 -2,0 0,5 5,0 51,2
Cataluna 1,9 34 47 7.5 14,6 48,4
C. Valenciana 1,5 1,4 2,7 51 16,9 47,8
Extremadura 9,2 -33 -51 0,2 6,5 49,8
Galicia 8,3 3,8 3,9 3.8 9.3 45,7
C. de Madrid -0,5 2,5 4,6 9,2 19,5 454
Murcia 33 -1,5 2,6 6,3 17,6 47,5
Navarra 23 1,6 24 5,0 7,2 50,4
Pais Vasco 6,4 4,6 5.4 8.8 16,3 45,6
La Rioja 0,5 33 2,4 5,6 13,5 455
Total Espafia 3,5 1,0 2,3 53 12,8 48,4

1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.



Cuadro A.3. Poblacion nacida en Espaiia segun edad por CC.AA. 2001

Numero de personas

Demografia y vivienda en Espaia y en las CC.AA.

De0a4 De5al4 Del5a24 De25a34 De35a44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De 85y mis Total
Andalucia' 405141 879.791 1127.712  1193.086 1.090.167 803.115 658.216 626.976 337.414 88.416 7.210.034
Aragén 47.791 98.400 139.073 170.569 172.015 149.211 123138 137.022 91.077 28.013 1156.308
Asturias 32.590 74.687 131.235 152.294 152.011 148.719 111139 125.972 79.478 24.588 1.032.714
Baleares 42.596 81.875 105.038 130.450 115.762 93.972 70.001 63.073 39.205 13.410 755.382
Canarias 85.474 180.006 236.500 283.052 242.748 189.600 143.784 119.585 56.281 16.379 1.553.409
Cantabria 20119 43.569 72.472 80.221 80.810 72.684 49.847 55.229 33.973 11.271 520.196
Castilla y Leon 88.101 202.790 301.820 341.293 354.622 301.402 253173 292.373 192.600 65.337 2.393.512
Castilla-la Mancha ~ 85.380 192.788 231.557 253.670 256.735 184.537 160.197 189.041 120.569 36.241 1.710.716
Catalufia 293.693 544.882 774.332 981.716 891.533 766.999 628.765 600.572 360.072 111.970 5.954.534
C. Valenciana 195.351 396.643 548.255 607.651 582.218 484140 406.574 372.584 222.425 60.658 3.876.502
Extremadura 50.312 119.556 146.057 155.030 159.699 113.435 97.323 113.934 66.534 18.483 1.040.362
Galicia 92.840 219.390 342.456 381.626 359.484 333.985 296.988 305.847 184.536 64.613 2.581.766
C. de Madrid 259.485 462.269 699.484 858.099 749.956 645.663 508.330 441.787 249.351 79.059 4.953.484
Murcia 68.234 132.624 168.330 187.862 167.161 122.717 100132 97.565 55.798 14176 1.114.600
Navarra 24.878 47.645 64.448 81.943 82.910 69.837 55.000 52.822 35192 11.352 526.027
Pais Vasco 82.889 159.282 255.872 332.262 328.608 284.464 223.479 212.603 118.381 35.717 2.033.557
La Rioja 11.420 23153 33.832 39.935 39.206 33.755 27.578 28.927 18.796 5.466 262.067
Total Espafia 1.886.295 3.859.349 5.378.474 6.230.760 5.825.647 4.798.236 3.913.663 3.835.913 2.261.682 685.151 38.675.169
1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
Cuadro A.4. Proyeccion de la poblacion de 15 y mas afios de 1991 por cohortes de edad en 2001
Numero de personas
Total
De 15 a 24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymis de 15y miés
Andalucia’ 1147.647 1.256.539 1.088.453 795.254 689.838 692.219 477.889 312.801 6.460.640
Aragén 141123 175.713 170.144 146.413 129.249 152.688 122.321 88.384 1126.035
Asturias 134.995 158.013 156.595 145.913 116.499 141.292 107.919 72.268 1.033.492
Baleares 95.639 110.998 104.911 93.088 71.807 70.943 50.599 40.805 638.790
Canarias 231.854 284.688 242.718 176169 142.533 132.528 77196 54.744 1.342.431
Cantabria 72174 82.658 80.543 70.301 51.936 60.440 46.367 32.559 496.977
Castilla y Leén 314.681 388.397 371.449 296139 265178 321182 253.961 194.567 2.405.554
Castilla-la Mancha 230.891 262.409 246.744 178148 161.459 201188 160.284 114.010 1555132
Catalufia 784.048 989.181 882.843 795.691 676.856 677.944 500.482 347.334 5.654.380
C. Valenciana 557.033 635.668 575.824 474.056 406.735 408.205 289.108 198120 3.544.749
Extremadura 151.942 172163 159.215 113.913 103.367 126.795 93.734 67.617 988.745
Galicia 366.002 414.898 363.384 324.406 302.458 322.852 248.285 191.309 2.533.594
C. de Madrid 679.804 852.273 754.749 648.732 554.721 507.752 338.365 237.338 4.573.733
Murcia 168167 188.025 155.817 117.720 102.823 108.216 75.015 47.805 963.587
Navarra 64152 83.299 79.360 68.078 56.245 57151 45.866 33174 487.326
Pais Vasco 267.598 357.440 331.681 285.587 243132 243.879 158.953 105.680 1.993.949
La Rioja 33.461 39.359 40.061 33.560 28169 31.640 25.210 17.747 249.207
Total Espaia 5.441.209 6.451.721 5.804.491 4.763.169 4.103.004 4.256.912 3.071.555 2.156.263 36.048.324

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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Cuadro A.5. Poblacion esperada. 2001
NUmero de personas

Total

De 15 a 24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymis de 15y mis
Andalucia’ 1.131.752 1.227.516 1.132.781 802.588 668.576 608.856 308.992 76.562 5.957.623
Aragén 138.349 169.030 169.701 144.452 124.248 143.437 72105 24.745 986.066
Asturias 134.588 152.371 155.538 143.828 110.250 124.515 72.583 21.849 915.522
Baleares 98.383 119.463 105.082 87.209 63.840 57.813 29.864 10.374 572.027
Canarias 242.908 282.220 238.603 168.697 133.550 116.649 44.336 16.363 1.243.327
Cantabria 72.876 77.300 80.230 68.945 49.544 55.832 32.409 9.039 446175
Castilla y Leon 313.836 348.569 369.726 300.819 260.998 298.098 169.637 56.845 2118.529
Castilla-la Mancha 231.515 240.378 248.600 181.681 160.657 191.194 96107 32.668 1.382.800
Catalufia 785.929 970.086 853138 758.022 625.961 578.761 314.440 107.386 4.993.723
C. Valenciana 560.686 626.054 567.982 461.026 385.918 339.223 195.930 53.934 3.190.753
Extremadura 152.585 156.265 164.519 119.756 103.114 118.581 60.094 19.821 894.736
Galicia 369.656 380.652 349.705 311.706 290.847 292.771 162.645 64.421 2.222.403
C. de Madrid 674.756 856.812 735.569 619.070 503.620 408.911 238.654 63.212 4100.603
Murcia 160.706 181.751 158181 114.648 96.371 89.160 55.607 10.904 867.328
Navarra 65.410 81.423 78.076 66.428 53.450 53.017 28.859 8.445 435109
Pais Vasco 260.435 334.701 316.408 270.074 221.784 204.092 108.107 30.780 1.746.382
La Rioja 32.476 39.148 38.736 32.756 26.587 27.362 17.860 4.582 219.507
Total Espafia 5.426.846 6.243.739 5.762.576 4.651.706 3.879.314 3.708.271 2.008.229 611932  32.292.613
1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
Cuadro A.6. Variacion de la poblacion 1991-2001 explicada por cambios en la esperanza de vida y el saldo migratorio. 2001
Numero de personas

Total

De 15a24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a284 De85ymas de 15y mais
Andalucia' -4.040 -34.430 -42.614 527 -10.360 18120 28.422 11.854 -32.521
Aragén 724 1.540 2.314 4.759 -1.110 -6.415 18.972 3.267 24.052
Asturias -3.353 -76 -3.527 4.891 889 1.457 6.895 2.739 9.915
Baleares 6.655 10.987 10.681 6.763 6.161 5.261 9.340 3.036 58.884
Canarias -6.408 832 4145 20.902 10.234 2.936 11.945 16 44.602
Cantabria -404 2.921 580 3.738 304 -603 1.564 2.232 10.333
Castilla y Leon -12.016 -7.276 -15.104 583 -7.825 -5.725 22.964 8.492 -15.907
Castilla-la Mancha 42 13.292 8135 2.856 -460 -2153 24.463 3.573 49.748
Catalufia -11.597 11.630 38.396 8.978 2.803 21.811 45.632 4.584 122.236
C. Valenciana -12.431 -18.402 14.236 23114 20.656 33.361 26.495 6.725 93.755
Extremadura -6.528 -1.236 -4.820 -6.321 -5.791 -4.647 6.440 -1.338 -24.241
Galicia -27.199 974 9.779 22.279 6.141 13.076 21.892 192 47133
C. de Madrid 24.728 1.287 14.387 26.594 4.710 32.876 10.697 15.847 131127
Murcia 7.625 6.110 8.980 8.069 3.761 8.405 191 3.272 46.413
Navarra -962 520 4.833 3.409 1.550 -194 6.332 2.908 18.395
Pais Vasco -4.564 -2.439 12.200 14.389 1.695 8.511 10.275 4.937 45.005
La Rioja 1.356 787 470 999 990 1.565 936 884 7.986
Total Espafia -48.372 -12.979 63.071 146.530 34.348 127.643 253.454 73.219 636.914

1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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Cuadro A.7. indice de formacién de hogares. 1991
En porcentaje

Total

De 15a 24 De 25a 34 De 352 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymds de 15y mais
Andalucia’' 3,6 30,8 48,0 511 56,5 61,5 57,2 43,3 371
Aragén 2,9 29,8 46,5 49,6 53,4 58,6 551 38,8 39,3
Asturias 21 25,9 42,5 49,3 54,7 59,5 58,4 43,4 38,4
Baleares 5,7 355 501 52,2 55,5 61,3 60,4 50,2 40,9
Canarias 3,9 27,4 46,1 52,6 55,9 64,6 63,7 44,5 351
Cantabria 21 24,5 42,5 49,1 53,8 60,1 61,3 45,9 36,7
Castilla y Leén 1,9 24,8 45,3 48,9 53,5 59,1 59,6 51,4 38,2
Castilla-la Mancha 2,8 314 46,8 49,3 53,9 58,2 58,6 43,0 38,7
Catalufia 3,9 31,7 47,4 51,5 54,9 59,6 55,3 36,6 38,9
C. Valenciana 3,5 334 491 521 56,3 63,5 59,8 41,4 39,6
Extremadura 3,6 31,4 45,8 49,3 54,2 59,5 62,7 43,4 38,6
Galicia 31 223 38,3 46,5 53,6 57,6 55,0 41,4 35,7
C. de Madrid 2,7 28,4 483 52,5 56,8 61,6 56,0 46,9 37,7
Murcia 3.2 321 47,5 51,0 55,2 60,0 57,5 50,4 37,2
Navarra 23 24,5 44,6 491 52,5 57,3 53,3 491 36,2
Pais Vasco 1,7 24,6 45,9 50,0 55,6 58,6 53,3 441 36,1
La Rioja 31 30,9 46,6 50,6 54,1 57,8 551 46,5 39,3
Total Espafia 3,2 29,3 46,6 50,7 55,2 60,2 57,2 43,2 37,8
1. Incluye Ceuta y Melilla.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
Cuadro A.8. Hogares en 2001 estimados segun la poblacion y caracteristicas de 1991
Numero de hogares, segun cohortes de edad del sustentador principal

Total

De 15a24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymas de 15y mais
Andalucia’' 40.850 377.966 543.785 409.927 377.892 374186 176.626 33116 2.334.348
Aragén 3.950 50.297 78.884 71.682 66.409 84.061 39.706 9.606 404.595
Asturias 2.824 39.483 66.069 70.949 60.321 74.044 42.407 9.476 365.573
Baleares 5.570 42.468 52.631 45.530 35.399 35.424 18.045 5.211 240.277
Canarias 9.513 77.335 109.889 88.689 74.623 75.413 28.236 7.288 470.986
Cantabria 1.506 18.948 34.095 33.838 26.660 33.563 19.875 4145 172.630
Castilla y Leon 5.864 86.374 167.557 147.217 139.579 176.280 101.042 29.213 853125
Castilla-la Mancha 6.568 75.392 116.265 89.550 86.635 111.262 56.327 14.037 556.036
Catalufia 30.263 307.574 404.702 390.708 343.359 344.896 173.947 39.278 2.034.726
C. Valenciana 19.730 209139 278.773 240.294 217.300 215.472 117188 22.314 1.320.209
Extremadura 5.462 49.080 75.309 59.098 55.871 70.499 37.660 8.605 361.584
Galicia 11.577 84.942 134.019 144.827 155.774 168.594 89.399 26.650 815.782
C. de Madrid 18.045 243.523 355.449 325.019 285.850 251.700 133.668 29.626 1.642.879
Murcia 5.091 58.264 75123 58.427 53182 53.491 31.958 5.499 341.036
Navarra 1.478 19.958 34.834 32.587 28.083 30.357 15.368 4146 166.810
Pais Vasco 4.416 82.405 145187 135.116 123.341 119.646 57.622 13.559 681.293
La Rioja 999 12108 18.053 16.567 14.372 15.824 9.848 2131 89.902
Total Espafia 173.706 1.835.255 2.690.622 2.360.026 2.144.650 2.234.712 1.148.921 263.900 12.851.791

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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Cuadro A.9. Hogares estimados debidos a los cambios en el saldo migratorio y la esperanza de vida 2 1991-2001
Numero de hogares, segin edad del cabeza de familia

Total
De 15a24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a284 De85ymas de 15y mis

Andalucia’ -146 -10.601 -20.457 269 -5.856 11136 16.246 5127 -4.281
Aragén’ n.s. 458 1.076 2.362 -593 -3.759 10.448 1.268 11.280
Asturias -70 n.s. -1.498 2413 487 866 4.029 1188 7.394
Baleares 377 3.906 5.350 3.531 3.416 3.223 5.644 1.525 26.971
Canarias -251 228 1.909 10.989 5.718 1.898 7.607 n.s. 28.106
Cantabria’ n.s. 716 246 1.835 164 -362 959 1.024 4.573
Castilla y Leon -225 -1.803 -6.845 285 -4185 -3.385 13.678 4.364 1.885
Castilla-la Mancha® n.s. 4169 3.805 1.408 -248 -1.253 14.337 1.535 23.754
Catalufia -447 3.687 18.214 4.627 1.538 12.998 25.244 1.677 67.537
C. Valenciana -437 -6.147 6.987 12.047 11.631 21191 15.847 2.782 63.901
Extremadura -234 -388 -2.206 -3.119 -3.138 -2.763 4.036 -581 -8.393
Galicia -852 217 3.748 10.352 3.289 7.530 12.033 79 36.396
C. de Madrid 661 366 6.952 13.962 2.674 20.237 5.991 7.427 58.270
Murcia 242 1.959 4.265 4112 2.075 5.043 110 1.650 19.455
Navarra® n.s. 127 2156 1.672 814 -111 3.372 1.428 9.437
Pais Vasco -77 -601 5.598 7199 943 4.990 5.476 2175 25.703
La Rioja* n.s. 243 219 505 535 905 516 411 3.376
Total Espafia -1.425 -3.483 29.518 74.449 19.264 78.382 145.572 33.086 375.363

1. Incluye Ceuta y Melilla. 2. n.s.: dato no significativo.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

Cuadro A.10. Hogares efectivos de sustentadores principales nacidos en Espaiia. 2001
Numero de hogares, segun edad del sustentador principal

Total
De 15a24 De 25 a 34 De 35a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymds de 15y mas

Andalucia' 20.309 300.155 520.543 441.901 388.511 413.626 218.029 39.336 2.342.410
Aragén 2.066 48.751 79.966 74.565 69.223 83.935 57.512 9.685 425702
Asturias 2.400 24188 66.727 75.508 62.753 79.191 56.343 10.967 378.079
Baleares 2.942 40.657 55.415 50.517 41.772 42.031 25.409 7.704 266.447
Canarias 6.214 74.814 117.479 102.542 82.097 78.945 36.871 6.907 505.869
Cantabria 1.042 15.453 35.207 34.583 28.846 35.694 22.518 5.346 178.690
Castilla y Leon 3.490 79.086 162196 155.221 139.812 183.442 118.528 25.978 867.753
Castilla-la Mancha 3.886 76.831 125155 99.433 87.493 112.043 74.237 14.034 593111
Catalufia 16.783 267.095 428.510 417.614 374.038 394.542 231.327 52.921 2182.831
C. Valenciana 14.022 186.942 289.630 265.637 223.801 235134 135.585 30.960 1.381.711
Extremadura 927 48.101 74.768 61.335 53.555 72.098 41.391 8.456 360.632
Galicia 5.401 82.903 142.062 162.463 155.951 185.362 108.797 27.785 870.723
C. de Madrid 10.411 191.899 343.959 352.655 300.963 302.419 178.660 38.567 1.719.533
Murcia 1.720 43.825 79.646 64.256 60.277 60.255 36.207 7.941 354127
Navarra 1455 22.043 36.758 35.012 27.466 30.464 22271 5.759 181.230
Pais Vasco 4139 71.082 142.682 145.691 128.687 130.074 77.839 24.221 724.416
La Rioja 632 9.984 19.603 17.324 16.053 18.476 11.849 2.946 96.867
Total Espafia 97.839 1.583.812 2.720.308 2.556.256 2.241.299 2.457.732 1.453.374 319.513  13.430.131

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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Cuadro A. 11. Hogares estimados como suma de los factores demograficos y del aumento de la esperanza de vida y el saldo migratorio de los nacidos en
Espaiia. 2001
Numero de hogares, segun edad del cabeza de familia

Total
De 15a24 De 25 a 34 De 35a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a84 De85ymas de 15y mais

Andalucia’' 40.704 367.364 523.329 410197 372.037 385.322 192.872 38.243 2.330.067
Aragén 3971 50.756 79.960 74.044 65.816 80.301 50154 10.874 415.875
Asturias 2753 39.464 64.571 73.362 60.808 74.910 46.435 10.664 372.967
Baleares 5.947 46.373 57.980 49.061 38.816 38.647 23.689 6.736 267.248
Canarias 9.262 77.563 111.798 99.678 80.341 77.311 35.844 7.295 499.092
Cantabria 1.498 19.664 34.341 35.673 26.823 33.200 20.834 5169 177.203
Castilla y Leon 5.640 84.571 160.711 147.502 135.394 172.895 114.720 33.577 855.010
Castilla-la Mancha 6.569 79.561 120.069 90.958 86.387 110.009 70.664 15.573 579.790
Catalufia 29.816 311.261 422916 395.335 344.897 357.893 199.190 40.955 2102.263
C. Valenciana 19.293 202.991 285.760 252.341 228.931 236.663 133.035 25.096 1.384.110
Extremadura 5.228 48.692 73102 55.979 52.733 67.736 41.695 8.024 353.191
Galicia 10.725 85159 137.767 155179 159.063 176124 101.432 26.729 852178
C. de Madrid 18.706 243.888 362.401 338.981 288.524 271.936 139.659 37.053 1.701.149
Murcia 5.333 60.223 79.388 62.539 55.257 58.534 32.068 7150 360.491
Navarra 1.456 20.086 36.990 34.259 28.897 30.246 18.740 5.573 176.247
Pais Vasco 4.339 81.805 150.785 142.315 124.284 124.636 63.098 15.734 706.995
La Rioja 1.041 12.351 18.272 17.072 14.907 16.729 10.364 2.541 93.278
Total Espafia 172.281 1.831.772 2.720.140 2.434.475 2.163.914 2.313.094 1.294.493 296.986  13.227.154

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

Cuadro A.12. Hogares no explicados. 2001
Numero de hogares, segin edad del sustentador principal

Total
De 15a 24 De 25 a 34 De 35 a 44 De45a54 De55a64 De65a75 De75a284 De85ymds de 15y mis

Andalucia' -20.395 -67.209 -2.786 31.704 16.475 28.304 25157 1.094 12.343
Aragén -1.905 -2.005 6 521 3.408 3.633 7.358 -1.190 9.827
Asturias -353 -15.275 2157 2146 1.945 4.281 9.908 303 5112
Baleares -3.005 -5.716 -2.565 1.456 2.956 3.384 1.720 968 -801
Canarias -3.048 -2.749 5.681 2.863 1.756 1.634 1.027 -388 6.777
Cantabria -456 -4.211 866 -1.090 2.023 2.493 1.684 177 1.487
Castilla y Leén -2.149 -5.485 1.485 7.718 4.418 10.546 3.808 -7.599 12.743
Castilla-la Mancha -2.683 -2.730 5.085 8.475 1106 2.034 3.573 -1.539 13.321
Cataluna -13.033 -44.166 5.594 22.279 29.141 36.649 32137 11.966 80.567
C. Valenciana -5.271 -16.049 3.870 13.296 -5130 -1.528 2.551 5.864 -2.398
Extremadura -4.301 -591 1.666 5.356 822 4.361 -304 432 7.442
Galicia -5.324 -2.256 4.295 7.284 -3.112 9.239 7.365 1.055 18.545
C. de Madrid -8.295 -51.989 -18.443 13.674 12.440 30.483 39.000 1.514 18.384
Murcia -3.613 -16.398 258 1.717 5.020 1721 4139 792 -6.364
Navarra 0 1.958 -232 753 -1.431 218 3.531 186 4.983
Pais Vasco -200 -10.723 -8.103 3.377 4.403 5.438 14.741 8.487 17.420
La Rioja -409 -2.368 1.332 252 1146 1.747 1.485 405 3.589
Total Espafia -74.442 -247.960 167 121.781 77.386 144.638 158.881 22.527 202.977

1. Incluye Ceuta y Melilla.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.
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