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0. Resumen ejecutivo

En este monografico se ha llevado a cabo una esti-
macion de la demanda de vivienda principal efecti-
va en régimen de propiedad en la economia catala-
na para el afio 2025.

La demanda efectiva de vivienda en propie-
dad durante el periodo 2021-2025 en Catalu-
fia se encontrara entre las 43 mil (escenario
pesimista) y 80 mil viviendas (escenario op-
timista)

Esta demanda efectiva no tiene en cuenta la
demanda de vivienda no principal (la pro-
porcion de compra de vivienda no principal
en los ultimos afios incluso supera la compra
de vivienda principal).

A nivel provincial, la distribucion de la de-
manda es heterogénea, siendo Barcelona la
provincia con mayor demanda en propiedad,
tendria entre 7 y 13 mil viviendas anuales. En
Lleida la demanda de vivienda en propiedad
aumentaria como maximo 1.5 mil viviendas
anuales en el escenario de limite superior,
mientras que en limite inferior se estima una
caida de la demanda de 500 viviendas.

El escenario actual se sitia en una produc-
cion muy por debajo de estas necesidades
actuales de entre 21 y 30 mil viviendas anua-
les. En los ultimos aiios, la construccion de
nuevas viviendas en Cataluiia oscila alrede-
dor de 11.000. Este hecho, produce una ten-
sion de precios en la vivienda nueva, pues la
demanda dobla la oferta. Como resultado,
en el ultimo lustro el aumento del precio de
la vivienda nueva ha sido sistematicamente
superior al de la vivienda usada. Esta tension
sobre los precios de la oferta de vivienda de
nueva construccion se ve agravada por el con-
texto internacional actual.

La oferta aun deberia de ser superior a la que
hemos estimado que responde a la demanda
efectiva, pues hay una parte de la demanda
que no tiene acceso a la vivienda en propie-
dad. La creacién de incentivos para favorecer
la demanda y reducir la edad de emancipacién

ESTIMACIGN DE LA DEMANDA SOLVENTE DE VIVIENDA NUEVA
EN CATALUNAY SUS PROVINCIAS

de los jovenes es fundamental. En el marco de
incentivos de adquisicidn y no de alquiler, se ha
tener en cuenta principalmente las barreras que
enfrentan el colectivo de jovenes para poder ac-
ceder a la compra de una vivienda, en especial el
ahorro del 20-30% del valor de la vivienda.

El estudio no tiene en cuenta los posibles
cambios en las preferencias de los indivi-
duos, los efectos de los cambios legislativos o
la aceptacion que pueden tener nuevos produc-
tos como el coliving tanto en el colectivo joven
(més acostumbrado a compartir vivienda) o en
el colectivo de edad avanzada donde es necesa-
rio un cambio cultural. Tampoco ha tenido en
cuenta los efectos en la demanda que pueda
tener el conflicto de Ucrania, ni en cuanto al
aumento de la demanda por la inmigraciéon ni
en cuanto a la reduccion de la demanda por in-
version de los ciudadanos de estos paises.
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1. Introduccion

Conocer la futura demanda de vivienda es clave,
tanto para el sector inmobiliario como para el
sector publico. En el caso del sector inmobiliario,
las proyecciones de demanda de vivienda son de
gran interés, ya que han de adaptar su oferta a
la demanda de este mercado a través de la cons-
truccion de nuevas viviendas. En el caso del sector
publico, identificar las necesidades especificas de
la demanda en términos de localizacidn, tipologia
y tenencia, es decisivo para el disefio de politicas
de vivienda, tanto de planificacién urbanistica
como de politicas sociales de asequibilidad (Green
& Lee, 2016).

La literatura econdmica distingue entre los térmi-
nos de demanda potencial y demanda efectiva de vi-
vienda (de los Llanos Matea, 2015). La primera esta
relacionada, fundamentalmente, con la formacién
de nuevos hogares, la que depende directamente de
factores sociodemograficos (poblacion y edad, fun-
damentalmente, pero también el nivel de estudios o
la nacionalidad) que captan aspectos estructurales
del crecimiento poblacional, como cambios en los ti-
pos de hogares. Por ejemplo, la actual tendencia de
no vivir en pareja y/o no tener hijos/as genera, por
ende, un crecimiento de los hogares unipersonales.
En cambio, la demanda efectiva se compone unica-
mente de los hogares potenciales cuya capacidad
econdmica, principalmente en términos de poder
adquisitivo y capacidad de endeudamiento, es sufi-
ciente para acceder a una vivienda®.

Habitualmente, la parte de la demanda potencial
de vivienda que se estima es la demanda de vi-
vienda principal, aquella utilizada por los hogares
como lugar de residencia habitual, ya que, al dispo-
ner de proyecciones demograficas, se pueden ela-
borar previsiones sobre la creacion de nuevos ho-
gares, resultado de la evolucién de variables como
la esperanza de vida, la natalidad y los flujos mi-
gratorios. Por el contrario, las estimaciones sobre la
evolucion futura de la vivienda secundaria y de la
vivienda vacia llevan asociadas una mayor incerti-
dumbre y no se suelen realizar, pues en ella afectan
factores como los flujos turisticos futuros, la renta-
bilidad relativa de la vivienda en relaciéon con otros

activos financieros, la evolucion de la renta per ca-
pita o la propension a introducir en el mercado las
viviendas vacias (Montalvo & Mas, 2000).

En el caso de la comunidad autonoma de Catalufia,
la vivienda principal compone la mayor parte del
stock total de viviendas. En el Censo de Poblacién
y Viviendas de 2011 se contabilizan casi 3 millones
de viviendas principales en Catalufia, lo que se tra-
duce en un 76% del total del parque de viviendas,
frente a un 12% tanto de viviendas secundarias
como de viviendas vacias?.

Por otra parte, aunque la demanda potencial de
vivienda principal se materialice en demanda
efectiva, su traslacion a la construccién de nuevas
viviendas no es directa, ya que una parte puede
cubrirse con viviendas ya construidas. Asimismo,
es posible que sea necesaria una cierta renovacién
del parque de viviendas (Bergin & Garcia Rodri-
guez, 2020). Por ultimo, en términos de tenencia,
los nuevos hogares elegiran entre vivir en régimen
de propiedad o de alquiler, como también habra
hogares antiguos que realicen transiciones entre
estos regimenes de tenencia.

En conclusiodn, el objetivo de este monografico es
estimar la demanda de vivienda principal para la
economia catalana hasta 2025. El enfoque metodo-
légico se basa en las proyecciones de nuevos ho-
gares a nivel provincial elaboradas por el Idescat.
Primero se evalua unicamente la demanda en pro-
piedad, asumiendo que la diferencia entre hogares
actuales y hogares futuros es igual a la adquisicién
de nuevas propiedades. El enfoque basado en la

1 Por lo tanto, aqui subyacen aspectos como la renta corriente,
el acceso a la financiacién o, en el caso de la demanda en pro-
piedad, las preferencias por un régimen de tenencia que pueda
tener una generacion.

2 Diversos estudios han mostrado como este porcentaje estd
sobreestimado. Por ejemplo, el Censo de vivienda vacia elabo-
rado por el Ayuntamiento de Barcelona en 2018 redujo la cifra
estimada mas de un 9% a un 1.5%, de la estimaciéon del Censo
de Poblacién y Viviendas. La estimacién se realizé utilizando
el consumo eléctrico. De hecho, el INE ha anunciado que, en el
proximo Censo de Poblacion y Vivienda, las viviendas no princi-
pales se clasificardn segin su consumo eléctrico (kW).



demanda de vivienda principal permite, asimismo,
evitar la incertidumbre de los factores ligados a la
demanda de vivienda no principal (como los flujos
turisticos o financieros). Ademas, la delimitacion
de un horizonte temporal cercano permite asumir
estabilidad en las condiciones demograficas, eco-
noémicas y de preferencias de los individuos.

Para estimar qué parte de la demanda potencial
de nuevos hogares acaba siendo efectiva, se ajus-
tan las proyecciones del INE, por un lado, con la
informacién que nos aportan los microdatos de
la encuesta de condiciones de vida (ECV), como lo
es la preferencia de régimen de los nuevos hoga-
res y, por otro lado, con la evolucién prepandemia
de viviendas por régimen elaboradas por el INE.
Asimismo, siguiendo los datos de la ECV, se calcu-
la la demanda de vivienda principal en propiedad
procedente tanto de la creacidon de nuevos hogares,
como de aquellas transiciones de propiedad en al-
quiler que realizan los individuos. Una vez dedu-
cida la demanda efectiva, se estima la oferta nece-
saria tomando en cuenta el stock de viviendas sin
vender y sumando la cantidad de viviendas necesa-
rias para compensar la obsolescencia del parque de
viviendas en el &mbito catalan.

La estructura del monogréfico es la siguiente: en
primer lugar, se presentaran la proyeccion de nue-
vos hogares y, por ende, la estimacion de la deman-
da potencial de vivienda principal. Posteriormen-
te, se cuantifica la demanda efectiva de vivienda
principal en propiedad ajustando por transiciones
y otras tendencias, para finalizar con la estimacion
de la oferta necesaria para cubrir dicha demanda.

ESTIMACIGN DE LA DEMANDA SOLVENTE DE VIVIENDA NUEVA
EN CATALUNAY SUS PROVINCIAS

Estimacion de demanda
devivienda principal 2025

2.

En este apartado realizaremos una estimacion de
la demanda potencial de vivienda principal a par-
tir de los escenarios de creacion de nuevos hogares
estimados por el Idescat, seguido por un analisis
que nos permite determinar la demanda efectiva
de propiedad.

2.1 DEMANDA POTENCIAL DE VIVIENDA
PRINCIPAL: NUEVOS HOGARES

La demanda de vivienda principal se estima en la
literatura econdmica a partir de la creacién neta
de nuevos hogares (Angulo, 2005; Curbelo & Mar-
tin, 1992; Ediev, 2007; Holmans, 2013; McDonald
& Whitehead, 2015; Modenes & Lopez-Colés, 2014;
Montalvo & Mas, 2000; Parrado et al., 2014; Pinilla,
2005). A su vez, la formacion neta de hogares se
puede estimar utilizando el método denominado
como «tasas de jefatura». La tasa de jefatura es la
probabilidad de que una persona en un segmen-
to de edad sea la persona de referencia de un ho-
gar (Matea Rosa & Sanchez Carretero, 2015) 3. Este
método consiste en calcular el numero de hogares
para un determinado periodo, como el producto de
una proyeccion de poblacion y las tasas de jefatura
por grupos de edad.

Como punto de partida del analisis, se han utilizado
las proyecciones de nuevos hogares realizadas por
el Idescat para el periodo 2020-2025. El método de
estimacion de hogares utilizado puede considerar-
se como una extension del método de las tasas de
jefatura, ya que se calculan para todos los miem-
bros del hogar, con la ventaja de que no solo pro-
porciona el numero de hogares, sino también su
tamafio (numero medio de personas por hogar).

Siguiendo esta idea, la tabla 1 presenta la estimacion
de nuevos hogares en cuatro escenarios de proyec-
cién demografica para cada una de las provincias ca-
talanas. El escenario medio, el escenario de referen-
cia, supone una combinacion de estos factores que

3 El método de «tasas de jefatura» se puede enriquecer de va-
rias maneras. En primer lugar, si los grupos se forman no solo
a partir de la edad, sino también a partir de la nacionalidad o el
nivel educativo. En segundo lugar, si se permite que las tasas de
jefatura varien a lo largo del tiempo.
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pretende reflejar la evolucion que se considera mas
probable del crecimiento y la estructura demografi-
ca en Catalufia (Idescat, 2021). Los escenarios de las
proyecciones son cuatro: tres primeros escenarios
(bajo, medio y alto) que combinan tres hipdtesis de
propensiones con la poblacion derivada del escena-
rio medio de la proyeccién de poblacién, mientras
que el cuarto escenario (variante poblacién baja)
combina la hipdtesis media de propensiones con
el escenario bajo de poblacién. El escenario medio
se considera el escenario principal o de referencia,
mientras que el escenario de la variante baja de po-
blacion es especialmente relevante en un contexto
de menor crecimiento demografico.

En cuanto al escenario de menor crecimiento de-
mografico se refiere, el escenario de baja de po-

blacion se estima para Catalufia un crecimiento
de entre 2020 y 2025 de 89.04 mil hogares, 1o que
se traduce en un crecimiento del 2.94% desde el
2020. Por otro lado, el escenario mas optimista, el
escenario alto, tiene una tasa de creacion de nue-
vos hogares de 7.85%, lo que iguala a 237.85 mil
hogares en Catalufia. Si comparamos las proyec-
ciones a nivel provincial se puede observar que,
independientemente del escenario, Girona, Barce-
lona y Tarragona experimentarian un crecimiento
de hogares que oscila entre 74.67 y 178.51 mil en
el caso de Barcelona, 12.18 y 30.32 mil en Girona,
y 5.16 y 24.15 mil en Tarragona, mientras que en
Lleida en el escenario de limite inferior, baja de
poblacion, se proyecta una caida de aproximada-
mente 3 mil hogares.

TABLA 1. Proyeccién de hogares para Catalunyay provincias, 2021-2025 (miles)

Hogares 2020

Hogares 2025
(proyeccién)

Nuevos hogares 2021-2025
(proyeccién)

Catalufa

Baja de poblacién 3028.74 3117.78 89.04
Bajo 3028.74 3163.26 134.52
Medio 3028.74 3214.24 185.50
Alto 3028.74 3266.59 237.85
Barcelona

Baja de poblacion 2237.36 2312.03 74.67
Bajo 2237.36 2340.17 102.80
Medio 2237.36 2377.51 140.14
Alto 2237.36 2415.87 178.51
Girona

Baja de poblacion 294.59 306.77 12.18
Bajo 294.59 314.42 19.83
Medio 294.59 319.60 25.01

Alto 294.59 324.91 30.32
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Lleida

Baja de poblacion 175.42 172.45 -2.97
Bajo 175.42 174.28 -1.14
Medio 175.42 177.25 1.83
Alto 175.42 180.29 4.87
Tarragona

Baja de poblacién 321.37 326.53 5.16
Bajo 321.37 334.39 13.02
Medio 321.37 339.88 18.52
Alto 321.37 345.52 24.15

Fuente: (1) Hogares 2020: INE. (2) Proyeccion hogares 2025: Idescat.

2.2 DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDAS EN
REGIMEN DE PROPIEDAD

En este apartado se estima la demanda efectiva de
primera vivienda en propiedad para dos de los cua-
tro escenarios?. Primero para el escenario medio,
ya que, al ser el escenario de referencia, es el es-
cenario mas probable segun el Idescat. En segundo
lugar se estimara la demanda efectiva bajo las pre-
misas del escenario de baja poblacion, consideran-
do que la creacion de nuevos hogares efectivos en
Espafia para el periodo 2016-2020° es muy similar
a la proyeccion de este escenario® para Catalufia y
que, ademas, es el escenario con la tasa de creci-
miento que mas se asemeja a las proyecciones del
unico escenario que provee el INE sobre crecimien-
to de hogares en Catalufia para el mismo periodo.
Asi, recomendamos considerar el escenario medio
como limite superior y el de baja de poblacion como
limite inferior de las siguientes proyecciones.

Con el fin de aplicar criterios en cuanto a la evolu-
cion prevista para la demanda en régimen de pro-
piedad, conviene contextualizar la evolucidén por
régimen de tenencia en Espafia de las ultimas déca-
das. Hace 70 afios, la vivienda de alquiler constituia
la mitad del mercado. El alto crecimiento econémi-
co de la década de 1960, junto con la percepcion de
que ser propietario de una vivienda era una mejor
inversién que alquilar, explican en gran parte la

caida de las viviendas en régimen de alquiler. Por
otra parte, el cambio estructural también refleja
muchos afios de politicas publicas disefiadas para
promover la propiedad de la vivienda, al igual que
refleja los limitados esfuerzos para promover la vi-
vienda de alquiler privada y publica (Garcia, 2006).

Sin embargo, en los ultimos afios dicha tendencia
ha visto un retroceso. En la figura 1, se puede ver
que, en Catalufia, la tendencia de vivienda en régi-
men de propiedad previa a la llegada de la pande-
mia estaba siendo decreciente. Desde el afio 2016,
mientras el régimen de alquiler fue creciendo, el
régimen de propiedad cay6 de un 73.8% en 2016 a
un 68.6% en 2019. Sin embargo, si se analizan las
provincias catalanas por separado, se observan
tendencias no homogéneas. Por ejemplo, entre
2017 y 2019 el parque de vivienda en régimen de
propiedad en Lleida cay6 un 4.06%, mientras que
en Girona un 2.94% y en Barcelona un 1.32% (véase
tabla Al). Por el contrario, Tarragona experimento
un crecimiento de viviendas en régimen de propie-
dad de un 2.36% (ibid.).

4 Las estimaciones para los dos escenarios restantes, “bajo” y
“alto”, se puede encontrar en la tabla A2 y A3 del Anexo.

5Siendo la muestra longitudinal del ECV no representativa para
Catalufia, empleamos los datos a nivel Espafia.

6Segun los datos de la ECV, fue del 0.53% anual, es decir, un cre-
cimiento de 2.67% para un periodo de 5 afios.
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Segun el Boletin Econdémico
2/2019 del Banco de Espafia, aun-
que la tendencia hacia el alquiler .
es generalizada, el grupo de edad .
en el que ha avanzado en mayor
medida es en el tramo de edad de
16 a 29 afos, seguido del grupo
de entre 30 y 44 afios, siendo el
crecimiento a la baja de las vi-
viendas en régimen de propie-
dad explicable en gran parte por 2
las actuales barreras de emanci-
pacion que enfrenta la poblacién &
=

70

joven en Espafia. De acuerdo con
los datos del Eurostat (2020), la
edad media de emancipacién en

FIGURA 1. Evolucion de viviendas por régimen (%) en Cataluna, 2015-2020

. . L] ] .

la UE-27 es de 26,2 afios, mientras T
que en Espafia es de 29,5, el sexto
pais por la cola. Asi, el retraso de
la edad de salida de casa de los
progenitores no ha dejado de en-
sancharse desde 2008: si en 2010
un 53,3% de los jovenes entre 18
y 34 afios vivia aun con sus padres, en 2019 se en-
cuentra en esta situacion el 64,5% (Injuve, 2020).

Una de las mas grandes barreras para la emancipa-
cién ha sido el empeoramiento de las condiciones
del mercado laboral como resultado de la crisis fi-
nanciera del 2008. Segun los datos de la Encuesta de
Estructura Salarial (INE, 2022), la ganancia media
cayo entre 2008 y 2016 un 15% para los trabajado-
res de entre 20 y 24 afios, y un 9% para aquellos de
entre 25y 29. La tasa de desempleo para menores
de 29 afios alcanzdé su maximo (42,4%) en 2013, un
afio m4s tarde lo hizo el de la incidencia del paro
de larga duracidon (52,1%), y en 2017 el de la ratio
de temporalidad (57,4%). Aunque estos indicadores
fueron mejorando, la tendencia del encarecimiento
del alquiler siguidé evolucionando, llegando hasta
un crecimiento acumulado del 52% (Incasol, 2021).
Sin ahorros, con un paro juvenil por encima del
40%, precariedad laboral, el precio del alquiler en
niveles historicos y sin la alternativa de viviendas
en alquiler social, los jévenes tienen dificil el acce-
so a la vivienda, sobre todo en el caso de compra,
principalmente por la falta de capacidad de ahorro
y el aumento del indicie de esfuerzo inmobiliario’.
Segun los datos de Fotocasa, el indice de esfuerzo
inmobiliario en Catalufia en el afio 2021 fue igual a
8.5 afios, en comparacién con los 8.0 afios previos
a la pandemia en 2019 y a los 7.2 afios de media
en 2016. Otro factor relevante ha sido la reduccién

T T
2007 2018 2019 2020

ano

& Propiedad L]
L] Ceskn

Alguiler

Nota: Unidad en miles de hogares. Fuente: Encuesta continua de hogares

del sesgo impositivo que favorecia la compra de vi-
vienda sobre el alquiler debido a los cambios fisca-
les introducidos; principalmente, la eliminacion de
la deduccidn por la compra de vivienda habitual en
el IRPF (Araya & Kucel, 2016).

Adicionalmente, las personas que se han visto
mas afectadas por la pandemia son, con diferen-
cia, los mas jovenes y los nacidos fuera de Espafia.
En ambos casos, el aumento del indice de Gini® es
muy superior al que experimenta el conjunto de
la poblacion (CaixaBank Research, 11/2020). El
efecto pandemia se refleja en los valores para el
afio 2020, donde el régimen de propiedad vuelve
a retomar su relevancia y el de alquiler la pierde
(véase figura 1). Este comportamiento se explica,
en parte, por la distribucion socioeconomica del
ahorro acumulado durante la pandemia. Los aho-
rros son principalmente de los hogares de mayor
ingreso, grupo social cuya propensién a ahorrar
es comparativamente mayor y cuya propension a
consumir es comparativamente menor a la de los
hogares de menor ingreso (Friz y Morice, 2021). Se-
gun las autoras, desde el comienzo de la pandemia,
gran parte de los hogares de menor ingreso han
tenido que recurrir a sus ahorros o a endeudarse
para poder llegar a fin de mes, mientras que los dos
cuartiles superiores reportaron un aumento en sus
ahorros (ibid.). Esto, acompafiado de una caida en
los precios, se pudo haber traducido en una mayor
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TABLA 2. Escenario medio de demanda efectiva de vivienda en régimen de propiedad (en miles), 2021-2025

Demanda efectiva en propiedad 2025

Ajustes

Total Propiedad Tendencia Alqu_iler a Propiegjad a DEP

propiedad alquiler
1 2 4 5 6

Catalufia 185.50 74.72 -5.79 13.11 -2.14 79.89
40.28% -7.75% 1.22% -0.10%

Barcelona 140.14 55.89 -4.15 9.84 -0.06 61.52
39.88% -7.42% 1.22% -0.10%

Girona 25.01 10.21 -0.72 1.30 -0.01 10.77
40.81% -7.04% 1.22% -0.10%

Lleida 1.83 0.71 0.04 0.77 0.00 1.52
38.75% 5.95% 1.22% -0.10%

Tarragona 18.52 8.04 -0.26 1.20 -0.01 8.97
43.43% -3.21% 1.22% -0.10%

Nota: La primera columna describe la proyeccién total de nuevos hogares del escenario medio. La segunda columna es la proyeccién de hogares
con vivienda en régimen de propiedad, calculada, por un lado, ponderando el porcentaje de nuevos hogares en régimen de propiedad a nivel Es-
pafia para el periodo 2017-2019 (44.88%) con la relacién entre el porcentaje de viviendas en régimen sobre el total de viviendas de Espafia versus
Catalufia y sus cuatro provincias. La columna 3, ajusta el nimero de propiedades nuevas por la tendencia de evolucién de la vivienda en régimen
de propiedades en los ultimos 3 afios prepandemia, mientras la columna 4 ajusta por traspasos de alquiler a propiedad y la columna 5 por los
traspasos de propiedad a alquiler para el periodo 2016-2019 a nivel Espafia empleando la proyeccién de hogares totales por régimen del escenario
medio como base. Por ultimo, la columna 6 es la proyeccién de demanda efectiva en régimen de propiedad para el afio 2025. DEP: demanda efectiva
en propiedad. Fuente: Elaboracién propia con datos de la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) e INE.

demanda de viviendas de compra por parte de los
hogares con mayores ingresos, hogares que han po-
dido aumentar sus inversiones gracias al aumento
de sus ahorros.

Asumiendo que el comportamiento de inversion
durante la pandemia es circunstancial y que las
tendencias prepandemia son las que se retomaran
en los proximos afios, en los siguientes dos suba-
partados se estima la demanda efectiva de vivienda
en propiedad para dos escenarios de la proyeccién
de hogares: medio y baja de poblacion.

2.2.17 DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA EN

PROPIEDAD: ESCENARIO MEDIO

Ajustando la creacion de nuevos hogares en pro-
piedad a la evolucion de la vivienda en régimen de
propiedad de los ultimos afios, a los traspasos de
alquiler a propiedad y a los traspasos de propiedad

a alquiler, la tabla 2 presenta la estimacién paso a
paso de la demanda efectiva de vivienda en régi-
men de propiedad para el afio 2025.

Mientras la primera columna de la tabla describe
la proyeccion del namero de nuevos hogares del es-
cenario medio, la segunda columna contiene unica-
mente los hogares nuevos en régimen de propiedad.
Dado que los nuevos hogares no tienen la misma
proporcion de viviendas en régimen de propiedad
que el total de hogares para el mismo periodo’, este
valor se ha calculado empleando los datos de la ECV
de la proporcion de viviendas en propiedad sobre

7"Media de afios de salario bruto que se requiere para comprar
una vivienda

¢ Indice de desigualdad que, para este caso, mide la desigualdad
de ingresos.

°En Espafia la media del porcentaje de viviendas en propiedad
para el periodo 2016-2019 era 44.88% para nuevos hogares vs.
76.48% para el total de hogares (ECV).
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el total de nuevos hogares creados para el periodo
2016-2019 en Espafial®. El porcentaje de hogares vi-
viendo como propietario a nivel Espafia se ha ajus-
tado a las provincias catalanas ponderando este
porcentaje con en la proporcién de viviendas por ré-
gimen, resultando por ejemplo de un 44,88% a nivel
Espafia, un 40.28% a nivel Catalufia. Finalmente, las
siguientes tres columnas ajustan la nueva demanda
de propiedades a: (1) la tendencia de crecimiento de
las viviendas en régimen de propiedad, en la mayo-
ria de los casos negativa, para el periodo 2016-2019
(columna 3); (2) Al porcentaje medio de viviendas
en régimen de alquiler en Espafia que se pasaron a
régimen de propiedad durante el periodo 2016-2019
(1.22 %) (columna 4); y por ultimo (3) Al porcentaje
de traspaso de viviendas en régimen de propiedad a
alquiler para el mismo periodo (0.10%).

Segun la proyeccidn del escenario medio, la oferta
necesaria para satisfacer la demanda de vivienda
en régimen de propiedad (principal) varia signifi-
cativamente entre las provincias de Catalufia. Asi,
Barcelona es la provincia que mayor oferta requie-
re con 61.52 mil viviendas, seguida por Gironay Ta-
rragona, con una potencial demanda de 10.77 mil

y 8.97 mil respectivamente. Por el contrario, en el
caso Lleida la proyecciéon es mucho menor, presen-
tando una estimacion de 1520 unidades. En total, la
nueva oferta necesaria para cubrir la demanda del
afio 2025 en Catalufia seria, aproximadamente, de
80 mil nuevas viviendas.

2.2.2 DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA EN
PROPIEDAD: ESCENARIO BAJA DE POBLACION

La tabla 3 presenta la estimacion de demanda efec-
tiva de viviendas en régimen de propiedad siguien-
do las mismas directrices de ajustes que la tabla 2,
pero en este caso empleando la estimacién de nue-
vos hogares bajo el escenario de limite inferior del
Idescat, el escenario de baja de poblacion.

En resumen, segun el escenario de baja de pobla-
cion, para satisfacer la demanda de vivienda de
nuevos hogares para el afio 2025 en Catalufia, la
oferta de viviendas tendria que aumentar en unas
43 mil unidades. Igual que en el escenario medio,
la demanda de nueva vivienda en régimen de pro-
piedad (principal) varia considerablemente entre
las provincias de Catalufia. Para Barcelona, en am-
bos escenarios la provincia con mayor demanda,

TABLA 3. Escenario baja de poblacion de demanda efectiva de vivienda en régimen de propiedad (en miles), 2021-2025

Demanda efectiva en propiedad 2025

Ajustes

Total Propiedad Tendencia Alqu_iler a Propiegjad a DEP

propiedad alquiler
1 2 3 4 5 6

Catalufia 89.04 35.86 -2.78 11.93 -2.14 42.87
40.28% -7.75% 1.22% -0.10%

Barcelona 74.67 29.78 -2.21 9.04 -0.03 36.58
39.88% -7.42% 1.22% -0.10%

Girona 12.18 4.97 -0.35 1.14 0.00 5.75
40.81% -7.04% 1.22% -0.10%

Lleida -2.97 -1.15 -0.07 0.71 0.00 -0.50
38.75% 5.95% 1.22% -0.10%

Tarragona 5.16 2.24 -0.07 1.04 0.00 3.20
43.43% -3.21% 1.22% -0.10%

Nota: La estimacion de esta tabla sigue la misma metodologia de la tabla 2 pero para los hogares del escenario baja de poblacion. Fuente: Elabora-

cién propia con datos de la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) e INE.



TABLA 4. Estimacién de viviendas obsoletas en 2020
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Pg(r)%zje Pg(r)?l:e Diferencia Nuevas Obsoletas nggge %’E?‘Zggg
1 2 3 4 5 6 7

Catalufia 3,314,155 3,863,381 549,226 656,590 107,364 3,945,255 127,809
(-3.24%)

Barcelona 2,271,449 2,603,097 331,648 353,515 21,867 2,654,321 25,553
(-0.96%)

Girona 412,679 489,214 76,535 108,803 32,268 502,368 39,281
(-7.82%)

Lleida 193,676 244,841 51,165 58,971 7,806 251,635 10,142
(-4.03%)

Tarragona 436,351 526,229 89,878 135,301 45,423 536,019 55,798
(-10.41%)

Nota: las viviendas obsoletas (columna 5) son la diferencia entre las viviendas nuevas (columna 4) y el cambio del parque de viviendas entre 2001

y 2011 (columna 3).

se proyecta una demanda de vivienda de 36.58 mil
unidades, seguida por Girona, con aproximada-
mente 6 mil viviendas, y Tarragona con 3 mil de-
mandantes de primera vivienda. Por el contrario,
en el caso Lleida, se estima una pérdida de 500 ho-
gares en régimen de propiedad y, por ende, de de-
manda de viviendas.

Sise asume el primer escenario (medio) como limi-
te superior y el segundo como limite inferior (baja
de poblacion), se puede decir que, segun las estima-
ciones previas, la demanda efectiva de vivienda en
propiedad para el afio 2025 en Catalufia se encon-
trard entre las 43 y 80 mil viviendas. A nivel provin-
cial, Barcelona es la provincia que mads viviendas
requiere para satisfacer la nueva demanda en pro-
piedad, con un intervalo de 37 a 62 mil viviendas,
mientras que Girona muestra una demanda efec-
tiva entre 6 y 11 mil, Tarragona entre 3 y 9 mil y,
finalmente, Lleida, donde la demanda de vivienda
en propiedad aumenta como méaximo 1.5 mil.

2.3 OFERTA NECESARIA DE VIVIENDA PRINCIPAL

Ademas de la oferta necesaria para satisfacer la de-
manda de los nuevos hogares, es importante remar-
car que ha de existir una oferta que reemplace aque-
lla vivienda ya obsoleta (Bergin & Garcia Rodriguez,
2020). Para estimar la obsolescencia del parque de
viviendas se utiliza la metodologia de FitzGerald
(2005), bajo la cual el numero de viviendas obsole-
tas se obtiene restando el crecimiento del stock de

viviendas entre dos censos al numero de viviendas
construidas entre dos censos. Dado que los ultimos
dos censos de poblacion y viviendas son de 2001 y
2011, sirestamos ambos censos obtenemos lo que ha
aumentado el parque de viviendas para esa década.
Como se puede observar en la tabla 4, el numero de
viviendas nuevas supera la diferencia entre el par-
que de viviendas de 2001 y el parque de viviendas de
2011 en Cataluiia, resultando en 107.364"'* viviendas
obsoletas, de las cuales mds de 45.000 pertenecen a
la provincia de Tarragona. Esto se traduce en una
tasa de obsolescencia media del 3.24%, con gran va-
rianza entre provincias, oscilando entre el 0.9% de
la provincia de Barcelona y el 10% de la provincia
de Tarragona.

10 Se utiliza los datos para Espafia ya que el tamafio de la mues-
tra de la ECV para Catalufia para el mismo periodo no es repre-
sentativo.

11 Cifra muy superior al numero de demoliciones que se situa
alrededor de las 8.000 a lo largo de la década (Garcia-Montalvo,
Raya & Sala, 2021).

12 Habria que reducir este numero con el stock de viviendas vacias.
El Ministerio realiza una estimacién anual que, en el 2020, propor-
ciona una cifra de 77.327 viviendas vacias en Catalufia que oscilan
entre las 43.000 de la provincia de Barcelona y las 9.386 de la pro-
vincia de Lleida. El problema es que diversos estudios han puesto
en evidencia que estas cifras estan sobreestimadas. El propio INE en
el préximo Censo de Poblacién y Vivienda dejard de proporcionar
la estadistica de vivienda vacia y aportard una clasificacion de las
viviendas acorde a su consumo energético. Otro argumento cuali-
tativo que refuerza que el stock es muy inferior al estimado por el
Ministerio es la alta demanda de viviendas nuevas en determinadas
localizaciones que no tendria sentido en presencia de stock.
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Aplicando esta tasa al parque de viviendas actual®?,
se deberian de reponer 127.809 viviendas obsoletas
(columna 7).

La tasa de rehabilitacion en Espafia es de 0.08%,
muy por debajo de paises vecinos como Italia,
con 0.77%, o Francia, con 1.75%, y del 3% que re-
comienda la UE™ . Al utilizar la tasa para calcu-
lar el nimero de viviendas rehabilitadas, se esti-
ma que las viviendas obsoletas “nuevas” creadas
entre el periodo 2020-2025 serian aproximada-
mente 65 mil, pero solo se renovarian alrededor
de 3000 viviendas, quedando mas de 61 mil vi-
viendas por renovar.

2.4 OTROS FACTORES RELEVANTES

Cabe también estar atentos a otros factores no in-
cluidos en las estimaciones presentadas previa-
mente, como lo es, por ejemplo, un posible cambio
en las preferencias debido a la pandemia, o si la
mayor presencia de teletrabajo tendra continuidad
estructural. Fishback et al. (2020) sefialan que los
millennials confinados en sus apartamentos urba-
nos pueden llegar a preferir el distanciamiento de
los suburbios, 1o cual revierte las tendencias prece-
dentes. Asimismo, Raya (2021) apunta a que el tele-
trabajo ha acentuado la importancia de tener una
vivienda grande y luminosa como espacio de tra-
bajo y vida, asumiendo un coste de oportunidad en
términos de localizacion. Este hecho habria podido

incrementar la demanda de un tipo especifico de
viviendas. Todo apunta que los compradores bus-
can viviendas mayores, mas nuevas y orientadas al
exterior y que, en este empefio, encuentran vivien-
das alejadas de la ciudad de Barcelona. Ahora bien,
esta evidencia corresponde a los primeros meses
de la pandemia, habra que ver si esta tendencia se
mantiene o si, con el tiempo, se acaba volviendo al
dogma de la localizacién de antes de la pandemia.
Este hecho dependerd, en gran medida, de la pro-
porcién en que se haya instaurado el teletrabajo
una vez finalizado la pandemia y de los efectos eco-
nomicos que tenga la pandemia a medio plazo.

En términos intergeneracionales, continua de for-
ma inexorable la tendencia de hogares mas redu-
cidos que demandan viviendas mds pequefias. Asi,
el desajuste potencial entre baby boomers que se
jubilardn y que deseardn reducir el tamafio de sus
viviendas y compradores jovenes que no estan lis-
tos para absorber las viviendas de mayor tamafio
existentes en el mercado, puede resultar en ven-
tas masivas de este tipo de propiedades y la con-
siguiente reduccion de precios y de ingresos im-
positivos. Este sentido, si no se observan cambios
de tendencia serd conveniente ajustar la oferta a
viviendas de menor tamafio medio, pues es espera-
ble que sean las viviendas mas valoradas, especial-
mente en las grandes ciudades.

13 Calculado como la suma de la cifra del Censo de 2011, mas
las viviendas terminadas a lo largo de la década y menos las
demoliciones.

4 https://ec.europa.eu/energy/eu-buildings-factsheets_en



3. Conclusiones

En este monografico se ha llevado a cabo una esti-
macion de la demanda de vivienda principal efecti-
va en régimen de propiedad en la economia catala-
na para el afio 2025. La delimitacion de un horizonte
temporal cercano ha permitido asumir estabilidad
en las condiciones demograficas, econémicas y de
preferencias de los individuos. El enfoque basado en
la demanda de vivienda principal permite, asimis-
mo, evitar la incertidumbre de los factores ligados a
la demanda de vivienda no principal.

De los escenarios contemplados, el escenario de
baja de poblacion y el escenario medio son los que
se han considerado como los que tienen una mayor
probabilidad de ocurrencia. El escenario medio, por
un lado, ya es considerado por el Idescat como el es-
cenario probable de evolucidn de hogares, mientras
que las razones para considerar el escenario con li-
mite inferior es que, entre un escenario optimista de
repunte de las tasas de jefatura y uno conservador,
se opta por el segundo, por lo que creemos oportuno
incluir el analisis del escenario de baja de poblacidn.
Otro motivo es que el escenario de baja de poblacion
sigue valores similares a las tendencias de creci-
miento anual de hogares de los ultimos afios segun
los datos de las ECV, ademads de ser el escenario que
mas se parece a la proyeccion de hogares publicados
por el INE para el mismo periodo.

Si se asume el primer escenario (medio) como limite
superior y el segundo como limite inferior (baja de
poblacion), se puede decir que la demanda efectiva
de vivienda en propiedad durante el periodo 2021-
2025 en Catalufia se encontrara entre las 43 y 80 mil
viviendas (entre 8 y 16 mil anuales). A nivel provin-
cial, la distribucion de la demanda es heterogénea,
siendo Barcelona la provincia con mayor demanda
en propiedad, con entre 37 y 62 mil viviendas duran-
te el periodo indicado (entre 7 y 13 mil anuales). Por
otro lado, la demanda durante el periodo 2021-2025
en Girona estaria oscilando entre 6 y 11 mil, la de
Tarragona entre 3 y 9 mil y, finalmente, en Lleida
la demanda de vivienda en propiedad aumentaria
como maximo 1.5 mil en el escenario de limite supe-
rior, mientras que en limite inferior se estima una
caida de la demanda de 500 viviendas.

ESTIMACIGN DE LA DEMANDA SOLVENTE DE VIVIENDA NUEVA
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Estas estimaciones no incluyen las viviendas en es-
tado de completa obsolescencia que son necesarias
renovar totalmente o reemplazar. Se estima que las
viviendas obsoletas por completo que se generaran
entre el periodo 2021-2025 serian aproximadamen-
te 65 mil, pero solo se renovarian algo mas de 3000
viviendas, quedando mds de 61 mil viviendas por re-
novar. Considerando que este informe Unicamente
trata de proyectar la demanda de vivienda principal,
si sumamos la demanda de inversion o de vivienda
secundaria, es razonable pensar que la demanda to-
tal-incluso si el escenario de baja de poblacion es el
mads realista- podria situarse en valores centrales del
intervalo considerado, es decir, entre 104 y 150 mil
viviendas durante el periodo 2021-2025 (entre 21y
30 mil anuales). Este crecimiento se debe, principal-
mente, al crecimiento de la provincia de Barcelona,
donde se estima una proyeccion provincial de entre
48y 75 mil (entre 10 y 15 mil anuales) viviendas nue-
vas aproximadamente. En Lleida, ésta apenas haria
aumentar unas 2 mil viviendas las predicciones rea-
lizadas en el anterior parrafo.

En cualquier caso, el escenario actual se situa en una
producciéon muy por debajo de estas necesidades
actuales de entre 21 y 30 mil viviendas anuales. En
los ultimos afios, la construccién de nuevas vivien-
das en Cataluna oscila alrededor de 11.000, hecho
que produce una tension de precios en la vivienda
nueva, pues la demanda dobla la oferta. Como re-
sultado, en el ultimo lustro, el aumento del precio
de la vivienda nueva ha sido sistemdaticamente su-
perior al de la vivienda usada (y todo ello debido a
que parte de las tensiones generadas en el mercado
de la vivienda nueva se trasladan al mercado de la
vivienda usada ). Por ultimo, esta tension sobre los
precios de la oferta de vivienda de nueva construc-
cion se ve agravada por el contexto internacional
actual. Si bien des del segundo semestre de 2021 los
problemas de suministro ya habian hecho crecer los
costes en el entorno del 10%, segun cifras del Banco
de Espafia (algunas voces del sector elevan al 25%),
el conflicto Rusia-Ucrania no hard sino aumentar
estos costes y estos problemas de suministros. La
subida de los precios de la energia afectara decisi-
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vamente a materiales como el cemento (donde dos
terceras partes del coste es la energia) o la ceramica
(la energia representa un tercio del coste). Ademas,
el aluminio se importa casi totalmente de Rusia, con
lo que una previsible subida de precios del aluminio
repercutird en una mayor escalada de costes que po-
dria acabar repercutiendo en la demanda.

Sin embargo, la oferta aun deberia de ser superior
a la que hemos estimado que responde a la deman-
da efectiva, pues hay una parte de la demanda que
no tiene acceso a la vivienda en propiedad. Como
previamente se ha expuesto en el apartado 2.2, la
creacion de incentivos para favorecer la demanda
y reducir la edad de emancipacion de los jovenes es
fundamental. El “bono joven” del proyecto de Ley
de la Vivienda, es una medida de ayuda monetaria
directa a la demanda. Este tipo de ayudas conllevan
el riesgo de ser absorbidas por mayores precios o
alquileres (segun el destino del bono), con lo que
debe de estar muy bien definido a qué colectivo se
le aplica y como para que no acabe en un aumento
de precios (Ivalua, 2018). Asimismo, se debe evitar
que la medida sea idéntica en cuantia para todas las
localizaciones espafiolas con independencia del cos-
te de la vida en ellas (Costa et al, 2021). En el marco
de incentivos de adquisicion y no de alquiler, se ha
tener en cuenta principalmente las barreras que en-
frentan el colectivo de jovenes para poder acceder a
la compra de una vivienda, sobre todo la poblacion
que puede hacer frente a los pagos de un crédito hi-
potecario pero que no tiene acceso a uno debido a
que no tiene los ahorros suficientes para financiar
la cuota inicial (20-30% de la vivienda). Las medidas
para incentivar la compra de este colectivo podrian
ser desde establecer un aval publico como garante
de créditos hipotecarios a interés 0 (exclusivamen-
te para la adquisicion de la primera vivienda) a la
copropiedad (siendo por ejemplo el sector publico
propietario de ese 20-30% de la vivienda).

Finalmente, en cuanto a la demanda de inversion o
vivienda secundaria, la mejor aproximacion que se
puede realizar es a partir de los datos de la Encues-
ta Financiera de las Familias (EFF), ya que, como la
muestra es de unicamente unos 6.000 individuos
por ola, es dificil hacer extrapolaciones a nivel (in-
cluso) de CCAA. A nivel espafiol, en la ola de 2017 se
observan 427 compras de viviendas no principales
(realizadas por 209 familias de las 6.677 encuesta-
das) en el lustro 2013-2018. Dado que s6lo se realiza-
ron 297 compras de vivienda principal, ello implica
que la demanda por inversion superé la demanda
de vivienda principal. Ahora bien, hay que tener en

cuenta que las familias de edad avanzada y renta
elevada y, por lo tanto, con mayor predisposiciéon a
comprar una vivienda no principal en relaciéon con
la vivienda principal, estan sobrerrepresentadas en
la EFF®. Ademads, al tener todos los tramos de edad
representados en proporcién similar. En cualquier
caso, los datos muestran un peso nada desdefiable
de la demanda de vivienda no principal en Espafia,
pues la proporciéon de compra de vivienda secunda-
ria respecto a la vivienda principal enla EFF (1.42) se
mantiene parecida en el tiempo, lo que ha cambiado
es que la demanda global ha disminuido a menos de
la mitad de la que habia en el periodo 2004-2008.

Asimismo, el estudio no tiene en cuenta los posibles
cambios en las preferencias de los individuos, los
efectos de los cambios legislativos o la aceptacién
que pueden tener nuevos productos como el coli-
ving tanto en el colectivo joven (mds acostumbrado
a compartir vivienda) o el colectivo de edad avan-
zada, donde es necesario un cambio cultural. Si este
producto tiene aceptacion en el mercado, serd mu-
cho mads comun que la definicién de hogar se aleje
de la de vivienda, pues en una misma vivienda con-
vivirian varios hogares.

Finalmente, este estudio tampoco ha tenido en
cuenta los efectos que puede generar las conse-
cuencias del conflicto Ucrania-Rusia. Por una parte,
se puede crear una nueva demanda a partir de toda
la inmigracion, principalmente ucraniana, que se
acoja y se instale de forma definitiva en Espafia.
Por otra parte, la compraventa de viviendas por
parte de los ciudadanos rusos podria disminuir,
aunque no suponen un porcentaje muy alto del
total de compraventa de viviendas realizadas por
extranjeros (entorno al 2%, la mitad aproximada-
mente en el caso de los ucranianos).Y si tenemos
en cuenta que solo un 11% de las compras son rea-
lizadas por extranjeros, estamos hablando de un
0.2-0.3% de las compras, si bien es cierto que una
buena parte de esas compras son viviendas de lujo.
En cualquier caso, las compraventas internaciona-
les en Espafia solo deberian paralizarse mientras
dure el conflicto. A medio plazo, la imagen de Espa-
fla como destino seguro deberia imponerse.

En cuanto a las limitaciones, el tamafio de la mues-
tra de nuevos hogares en el periodo observado de
la Encuesta de Condiciones de Vida nos obliga a ser
cautos con los resultados obtenidos, mas cuanto mas

15Un 43.67% de las familias de la ola 2017, tienen alguna vivien-
da no principal. Y s6lo un 9.29% de la muestra es de familias
cuyo sustentador principal tiene menos de 40 afios.



reducido es el dmbito geografico. En este sentido,
desde la Agencia Tributaria se estd ultimando un
nuevo Panel de IRPF (con datos de riqueza, inclui-
dos los inmuebles), con la colaboracién del INE, el
Banco de Espafia y el Instituto de Estudios Fiscales,
donde la unidad de andlisis pasa a ser el hogar INE
(igual que en la ECV) con un tamafio muestral medio
de unos 700.000 hogares y unas 2.200.000 personas
en cada ola anual. Con este tamafio muestral- que
multiplica por 15 el actual de la ECV- y siendo posi-
ble seguir tanto hogares como sus transformaciones
en otros hogares, se podra mejorar ostensiblemente
la fiabilidad de los resultados que se han presentado
en este monografico. Eso si, el presente monografico
ha presentado las bases metodoldgicas.
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Anexo

TABLA A1. Evolucion hogares por régimen de tenencia, 2017-2019

ESTIMACIGN DE LA DEMANDA SOLVENTE DE VIVIENDA NUEVA
EN CATALUNAY SUS PROVINCIAS

2017 2018 2019 Crecimiento anual medio (%)
Catalufia
Propiedad 2120.9 2085.4 2067.6 -1.26%
Alquiler 738 780.7 802.9 4.40%
Otros 121.8 138.1 141.9 8.25%
Barcelona
Propiedad 1553.4 1532.6 1512.5 -1.32%
Alquiler 566.3 596.1 617.4 4.51%
Otros 78.9 90.5 95.8 10.71%
Girona
Propiedad 215.9 207 203.2 -2.94%
Alquiler 59.7 69.9 72.8 10.97%
Otros 15 14.5 16.2 4.00%
Lleida
Propiedad 127 116.4 116.7 -4.06%
Alquiler 39 45 45.4 8.21%
Otros 10.7 15.7 14.6 18.22%
Tarragona
Propiedad 224.6 229.4 235.2 2.36%
Alquiler 73 69.7 67.3 -3.90%
Otros 17.2 17.4 15.3 -5.52%

Fuente: INE, 2022. Nota:

Catalufia calculo propio en base a informacién a nivel provincial.
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TABLA A2. Escenario bajo de demanda efectiva de vivienda en régimen de propiedad (en miles), 2021-2025

Demanda efectiva en propiedad 2025

Ajustes
Total Propiedad Tendencia Alquilera  Propiedad a DEP
propiedad alquiler
1 2 3 4 5 6
Catalufia 134.52 54.18 -4.20 12.48 -2.14 60.33
40.28% -7.75% 1.22% -0.10%
Barcelona 102.80 41.00 -3.04 9.38 -0.04 47.30
39.88% -7.42% 1.22% -0.10%
Girona 19.83 8.09 -0.57 1.23 -0.01 8.75
40.81% -7.04% 1.22% -0.10%
Lleida -1.14 -0.44 -0.03 0.74 0.00 0.27
38.75% 5.95% 1.22% -0.10%
Tarragona 13.02 5.66 -0.18 1.13 -0.01 6.60
43.43% -3.21% 1.22% -0.10%

Nota: La estimacion de esta tabla sigue la misma metodologia de la tabla 2 pero para los hogares del escenario bajo. Fuente: Elaboracién propia con

datos de la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) e INE.

TABLA A3. Escenario alto de demanda efectiva de vivienda en régimen de propiedad (en miles), 2021-2025

Demanda efectiva en propiedad 2025

Ajustes
Total Propiedad Tendencia Alqu'iler 3 Propiedad 3 DEP
propiedad alquiler
1 2 3 4 5 6
Catalufia 237.85 95.80 -7.42 13.74 -2.14 99.98
40.28% -7.75% 1.22% -0.10%
Barcelona 178.51 71.19 -5.28 10.31 -0.07 76.14
39.88% -7.42% 1.22% -0.10%
Girona 30.32 12.37 -0.87 1.36 -0.01 12.85
40.81% -7.04% 1.22% -0.10%
Lleida 4.87 1.89 0.11 0.81 0.00 2.81
38.75% 5.95% 1.22% -0.10%
Tarragona 2415 10.49 -0.34 1.27 -0.01 11.41
43.43% -3.21% 1.22% -0.10%

Nota: La estimacion de esta tabla sigue la misma metodologia de la tabla 2 pero para los hogares del escenario alto. Fuente: Elaboracion propia con
datos de la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) e INE.
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