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Calcular la futura necesidad de vi-
vienda que demandará la pobla-
ción de nuestro país puede parecer
hoy, inmersos aún en una devasta-
dora crisis económica y con cien-
tos de miles de casas que no en-
cuentran comprador, un ejercicio
incongruente. Pero, posiblemente,
el estudio de las necesidades de
producción del sector inmobiliario
se hace más necesario que nunca
para evitar situaciones como las
que se dieron en el pasado e impe-
dir un crecimiento del parque in-
mobiliario de nuestro país que no
se corresponda con las necesida-
des reales de la población.

El Instituto Nacional de Estadís-
tica (INE) presentó el pasado mes
de noviembre las proyecciones de
población a corto y largo plazo, al-
go así como un compendio de pro-
fecías basadas en las actuales ten-
dencias demográficas que ponen
los pelos de punta y que repercuti-
rán de forma irremediable en el
sector inmobiliario y de la cons-
trucción. Según las previsiones de
este organismo público, cinco mi-
llones de personas se irán de Espa-
ña durante la próxima década, los
nacimientos en nuestro país caerán
un 20% y, en los próximos 40 años,
España perderá una décima parte
de sus ciudadanos.

A esta coctelera de datos poco
halagüeños, el INE añade, además,
que en 2012 por primera vez desde
que comenzaron a hacerse estas
estimaciones, la población de nues-
tro país ha menguado, pasando de
tener 46,1 millones de habitantes a
45 millones.

España se enfrenta a una nueva
situación nunca vista: el ocaso de-
mográfico. Ante esta realidad, ¿cuál
es el número de viviendas nuevas
que deben crearse en los próximos
10 años? ¿En qué medida va a verse
condicionada la producción por el
actual stock? ¿Cuál será el compor-
tamiento de la demanda? ¿Cómo

deben hacerse las cuentas para no
dar lugar a un desfase entre la pro-
ducción y la demanda como el que
se dio con el boom inmobiliario?

«En principio, a partir de las últi-
mas proyecciones del INE, cabe es-
timar que los saldos netos de hoga-
res (la diferencia entre los que se
crean por emancipación y los que
desaparecen por extinción), entre
2012 y 2022, estarán en torno a los

700.000». Son palabras de Julio Vi-
nuesa, catedrático de Geografía Hu-
mana y subdirector del departamen-
to de Geografía de la Universidad
Autónoma de Madrid, quien apunta
que en los próximos años se debe-
rían construir unas 90.000 viviendas
anuales durante el primer quinque-
nio y otras 50.000 en cada uno de los
cinco años siguientes. No más.

El profesor, muy crítico con el
planteamiento urbanístico que ha
tenido lugar en nuestro país, asegu-
ra que durante los últimos 15 años
se ha construido un número de vi-
viendas «muy por encima de las ne-
cesidades reales», que poco tenía

que ver con la dinámi-
ca de crecimiento de la
población española.

«La construcción de
casas no ha respondido
a estudios sobre la esti-
mación de necesidades
de vivienda, sino al im-
pulso generado por las
expectativas de obtener
enormes plusvalías en

el proceso de clasificar y calificar
suelo, especular, urbanizar, cons-
truir, vender y comprar viviendas
como activo económico con fuertes
revalorizaciones en un contexto de
fácil financiación», asegura Vinue-
sa en clara alusión a la conocida por
todos como burbuja inmobiliaria.

Vinuesa recalca que este exceso
de producción que se ha dado en
los años anteriores era «coherente

con el modelo económico, con la ex-
cesiva importancia de la actividad
inmobiliaria en el PIB, con su rele-
vancia en la financiación de las ha-
ciendas locales y regionales y con
las expectativas de enriquecimiento
para las economías familiares». «To-
do el mundo», continúa, «veía en la
vivienda una magnífica oportunidad
de inversión, favorecida por las fa-
cilidades de financiación y sin que-
rer detenerse a pensar en la insoste-
nibilidad del proceso».

Germán Pérez
Barrio, presidente
de la tasadora Uve
Valoraciones y ex
presidente de la
Asociación Nacio-
nal de Sociedades
de Tasación (Ata-
sa), afirma que las
estimaciones de
demanda futura de
vivienda «basadas
exclusivamente en
modelos de necesi-
dad no son útiles
para predecir di-
cha demanda». Se-
gún Pérez, «la de-
manda de viviendas depende más
de las condiciones económicas que
de la necesidad calculada a partir
del aparente axioma ‘una familia,
una vivienda’». Debido, precisamen-
te, a que ésta depende más de la
economía que de cualquier otro fac-
tor, «habría que admitir márgenes

tan amplios que casi no parecen
una predicción [de entre 220.000 y
500.000 viviendas al año dependien-
do de la situación económica] du-
rante la próxima década», afirma.

Tal y como apunta el experto en
su informe Notas sobre estimacio-
nes de vivienda principal y necesi-
dades de vivienda, publicado en
marzo de 2012, «parte de esa de-
manda puede ser satisfecha con vi-
viendas que antes se mantenían
vacías y ahora se venden o alqui-

lan, y con parte del stock de vivien-
das nuevas terminadas sin ven-
der». «Por lo tanto», matiza, «no
sería necesario construir todas las
viviendas que se demanden».

Pérez justifica que, aunque la de-
manda de viviendas no tiene un lí-
mite claro y son las posibilidades

económicas las que determinan el
número y tamaño de los pisos que
usa cada familia, la estimación a
través de modelos de necesidad es
útil para comprender mejor el mer-
cado». Estas estimaciones, según
comenta, deberían tener en cuen-
ta, al menos, el saldo de creación-
desaparición de familias (atenien-
do a procesos de inmigración, emi-
gración, emancipación,
emparejamiento, divorcios, etc.),
que está ligado a la estructura de

población; las necesidades de repo-
sición del parque de viviendas –li-
gado a la edad de las mismas–; los
ciclos económicos; y las casas que
se compran para usos distintos a la
vivienda principal –ligados a la si-
tuación económica de España y de
los países europeos–.

¿Cuántas casas nuevas hacen falta?
La dinámica demográfica de los próximos años unida a la situación económica y al actual ‘stock’ auguran
una década en la que se necesitarán construir menos de 100.000 viviendas nuevas al año. Por José A. Gómez

«SE HA CONSTRUIDO
MUY POR ENCIMA DE
LAS NECESIDADES REALES»

Un trabajador en las obras de constrtucción de un edificio de viviendas. / EL MUNDO

La segunda residencia para extranjeros parece ser una de las alternativas que manejará
el sector de la construcción en los próximos años de escasez de demanda nacional,
aunque como apunta Jesús Leal, catedrático de Sociología de la Complutense, «no sólo
depende de las condiciones y los precios de las mismas, sino también de las situaciones
económicas en los países de los que provienen estos extranjeros». Y es que, como
asegura Germán Pérez, presidente de Uve Valoraciones, «la vivienda en la costa tiene
mejores expectativas porque el mercado es otro”. “Es verdad”, continúa, “que las
dificultades económicas están también en otros países pero, en algunos son
considerablemente menores, y en otros, como Rusia o China, no experimentan
retrocesos». Así lo atestigua también Julio Vinuesa, profesor de Geografía Humana, quien
apunta que «en determinadas áreas (litoral mediterráneo y provincias insulares) va a
seguir ejerciendo un importante papel y tiene una capacidad potencial difícil de medir».

> ESPERANDO A LA DEMANDA EXTRANJERA




