La juventud espafiola: empleo precario y vivienda
inaccesible
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En poco mas de quince aiios, los jovenes espaioles han sufrido el impacto de
dos crisis econdmicas, lo que ha afectado negativamente a su bienestar pre-
sente y a sus expectativas de futuro. La fragilidad del mercado laboral espa-
nol, caracterizado por su dualidad y elevado paro estructural, se ha cebado
especialmente con este colectivo para el que la calidad del empleo y el nivel de
actividad ha sido significativamente mas baja. Ello ha provocado que aumente
la concentracion de jovenes en grandes areas urbanas, que migran en bus-
queda de mejores oportunidades laborales. No obstante, en estas ciudades los
jovenes deben hacer frente a un mayor encarecimiento de la vivienda, lo que
compromete sus tasas de ahorro y dificulta el acceso a la vivienda en propie-
dad, reduciendo en ultima instancia su riqueza.

Esta situacion ha provocado una notable frustra-
cién en una generacion de jovenes que no ha visto
recompensado su esfuerzo académico. En efecto,
los millennials constituyen la generacién mas edu-
cada de la historia: el 53 % de los jévenes de entre
25y 34 afios cuentan con educacion superior, 14 pp
maés que hace 20 afos.

Situacion de los demandantes
de vivienda

Los millennials, como cominmente se conoce
a la generacién nacida en las dos Ultimas décadas
del siglo XX, se enfrentan a una realidad muy dis-
tinta a la de sus padres en su acceso a una vivienda.
Esta cohorte, especialmente afectada por las crisis

i O 1ed i Asimismo, la tasa de abandono escolar temprano
mds recientes, cuenta con una posicién econémica

de las personas de entre 18 y 24 afos ha experi-

promedio peor de la que experimentaron las gene-
raciones anteriores, al tiempo que encuentran un
mercado inmobiliario cada vez mas tensionado, con
una competencia creciente por acceder a una oferta
de vivienda rigida.

* Afi, Analistas Financieros Internacionales, S.A.

mentado un progresivo descenso durante la Ultima
década, estrechando la brecha con la media euro-
pea (segun Eurostat, en 2013, la diferencia entre
ambas era de 11,8 pp y en 2022 ha pasado a ser
de 4,3 pp).
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En efecto, al terminar sus estudios, los jovenes
espafioles han tenido dificultades para insertarse en
un mercado laboral que exhibe una tasa de desem-
pleo juvenil del 28 %, el doble que el promedio de
la Unién Europea (14 9%). Esta situacion, que llegd a
afectar al 55 % en los peores momentos de la Gran
Recesion, genera consecuencias en términos sala-
riales y laborales que exceden la propia duracién del
desempleo, tal y como han evidenciado numerosos
estudios orientados a cuantificar las cicatrices que el
desempleo crea sobre las carreras profesionales de
los jovenes (Gélvez-Iniesta, 2023).

A su vez, cuando consiguen encontrar un puesto
de trabajo, los jévenes espafioles se enfrentan a
empleos més inestables (la tasa de temporalidad
en el 4T-2023 de los menores de 30 afios era del
35 %, 19 puntos mas que el promedio de la eco-
nomia) y para los que muy a menudo se encuen-
tran sobrecualificados (el 37 % de ellos lo estaba en
2022, siendo el segundo pais de la Unién Europea
donde este problema es més relevante).

Ademéds, los jovenes espafioles han experimen-
tado a lo largo de las Ultimas décadas un notable

deterioro de sus condiciones econémicas: en 2022,
la renta disponible en términos reales de los meno-
res de 29 afos fue similar a la observada en el afio
2010, lo que pone de manifiesto una verdadera
década pérdida en cuanto a progreso salarial de los
jovenes esparioles.

Ante este panorama, cada vez una creciente pro-
porcion de jévenes deciden trasladarse a grandes
ciudades en busca de oportunidades laborales més
acordes a su formacién y expectativas de progreso.
Durante la ultima década, la concentracién de jove-
nes en grandes &reas urbanas se ha elevado noto-
riamente. En concreto, en 2022 més de un tercio
(35,7 %) de las personas de entre 20y 34 afios vivia
en dreas funcionales de los cinco municipios més
poblados de Espafia’, 2,5 pp més que en 2012.

No obstante, lo que a priori puede parecer una
solucion a los retos laborales de este colectivo tam-
bién implica un coste de vida mayor que podria estar
mermando sus, ya de por sf bajas, tasas de ahorro.
De acuerdo con el indice de coste de vida en las ciu-
dades espariolas elaborado por el Banco de Esparia
(Forte-Campos, 2021), el coste de vida en las dos
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Renta real disponible para el colectivo de 16-29 afios
(Euros por persona)
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" A1 de enero de 2023, estos municipios son: Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla y Zaragoza.
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Grafico 2

Poblacion residente en las dreas urbanas funcionales de los cinco mayores municipios de Espaia

(Porcentaje sobre el total nacional)
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ciudades més grandes (Madrid y Barcelona) era, en
2020, casi un 20 % mayor que la media del resto
de las dreas urbanas de Espana. El articulo concluye
que, teniendo en cuenta que el salario promedio del
sector privado en estas ciudades era un 45 % supe-
rior, la ganancia salarial ajustada al poder de compra
de estas urbes se reduce al 21 %.

Sin embargo, la ganancia salarial derivada de vivir
en estas urbes dependerd en gran medida de la
parte de la distribucion salarial en la que se encuen-
tre la persona y, como ya hemos visto, los jévenes se
encuentran en la parte inferior de la misma. Ello sig-
nificaria que el mayor coste de vida de trasladarse a
estas ciudades podria no verse compensado durante
los primeros afios de experiencia laboral.

Situacion del mercado inmobiliario

El grueso del mayor coste de vida en grandes
areas urbanas reside, principalmente, en el tensio-
namiento del mercado inmobiliario. Estas zonas
afrontan una importante escalada de precios de la
vivienda, tanto de compraventa como de alquiler, en
especial las dos grandes urbes espafiolas (Madrid
y Barcelona) que acogen al 27,1 9% de los jovenes

espafoles. Actualmente, el alquiler (euros/m?) en
Madrid es un 8,9 % maés caro y en Barcelona un
24,6 % mas caro en términos reales que en 2010,
cuando el salario real de los jévenes no ha variado
entre estas dos fechas. La creciente dificultad para
acceder a una vivienda es por tanto evidente en las
dos principales urbes espafiolas.

Los jovenes afrontan notables dificultades para
acumular el capital necesario para hacer frente al
pago de la entrada.

En lo relativo a la adquisicion de una vivienda,
los jovenes afrontan notables dificultades para acu-
mular el capital necesario para hacer frente al pago
de la entrada. Ademés, desde el afio 2021 se suma
la carga financiera de los tipos de interés, que han
pasado de rondar los valores negativos a alcanzar el
3,6 % en promedio anual de 2023. Esto es espe-
cialmente importante para los jovenes que quie-
ran adquirir su vivienda, dado que en su mayoria
dependen de la financiacién hipotecaria al contar
con menores ahorros.
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Gréfico 3

Evolucion de los precios de la adquisicion y alquiler en las cinco ciudades més pobladas y en el promedio nacional
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Por otro lado, la competencia a la que se enfren-
tan los jovenes en este mercado es alta y el perfil
de los compradores juega un rol importante en el

El 9,2 % de las transacciones realizadas en
Esparia se produjeron por extranjeros no residen-
tes, quienes tienden a adquirir viviendas con un
precio medio mayor al contar con mayor capaci-
dad econémica que el promedio nacional.

|
encarecimiento de precios. En el tercer trimestre de
2023, el 9,2 %?2 de las transacciones realizadas en
Esparia se produjeron por extranjeros no residentes,
quienes tienden a adquirir viviendas con un precio
medio mayor al contar con mayor capacidad econd-
mica que el promedio nacional®. Ademés, en pro-
vincias turisticas como Alicante, Mélaga o Baleares,
este porcentaje flucttia en torno al 30 % del total
de transacciones. Los jévenes no solo deben afron-
tar la competencia de los extranjeros para acceder a
los activos inmobiliarios, sino que también compiten

con los ciudadanos residentes que ya disponen de
una vivienda en propiedad, y que actualmente ron-
dan la mitad de las transacciones.

El acceso a la vivienda
de los jovenes

A pesar del incremento en los precios del alqui-
ler, la imposibilidad de ahorrar el capital necesario
para hacer frente al desembolso inicial de comprar
una vivienda propicia que la mayoria de los jévenes
actualmente opten por vivir en alquiler (en concreto,
el 56,6 % de los hogares de entre 16y 29 afios en
2023 seglin INE). Aunque esta decision también ha
podido verse influida por cambios en las preferen-
cias habitacionales, lo cierto es que, desde princi-
pios de siglo, el porcentaje de hogares de entre 16
y 29 afios que posefa su vivienda principal ha caido
en més de 18 puntos porcentuales (del 47,7 % en
2004 al 29 % en 2023).

2 Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
3 SegUn datos de Idealista, el precio medio de compra de la vivienda en las hipotecas firmadas por extranjeros se situd
en 2023 en 326.227euros, mientras que el promedio nacional era de 258.575 euros.
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Gréfico 4

Cuota de alquiler e hipoteca con respecto a la renta bruta disponible promedio del hogar en cada ciudad, 2023
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Notas: Cuota hipotecaria y de alquiler calculadas en funcion de los euros/m? de cada ciudad, para una vivienda de 90 m? (tamario pro-

medio nacional).

Fuentes: Afi a partir de BCE, BAE, MITMA, INE, Colegio de Registradores e Idealista.

No obstante, el esfuerzo econémico que supone
el pago del alquiler con respecto a la renta media de
los hogares, aunque varia en cada ciudad, es mayor
que el que supone pagar una cuota hipotecaria en
las cinco ciudades analizadas. En general, el con-
senso financiero aconseja que no se destine mas
de un tercio de los ingresos al pago de vivienda. Sin
embargo, un hogar con ingresos medios que habite
en Madrid o Barcelona superard este porcentaje
tanto en el caso de compra como de alquiler de
vivienda.

La tasa de esfuerzo en alquiler de una persona de
entre 16 y 29 afios con renta promedio comen-
zaria a superar el limite recomendado a partir de
los 30 metros cuadrados, llegando a la mitad
de los ingresos en el caso de un piso de 45 metros
cuadrados.

Ademés, en el caso de los jévenes estas tasas
de esfuerzo son incluso mayores, al detentar un
menor nivel de renta. En promedio nacional, la tasa
de esfuerzo en alquiler de una persona de entre 16

y 29 afios con renta promedio comenzaria a supe-
rar el limite recomendado a partir de los 30 metros
cuadrados, llegando a la mitad de los ingresos en el
caso de un piso de 45 metros cuadrados.

En este contexto, muchos jévenes tampoco son
capaces de hacer frente al pago del alquiler, por
lo que se han visto obligados a retrasar cada vez
mas su edad media de emancipacion, que supero
en 2022 la barrera de los 30 afios. A pesar de
comenzar a trabajar de manera estable desde los
23 afos y medio, los jévenes espafioles se eman-
cipan casi cuatro afios més tarde que el europeo
promedio, un proceso que se ha ido agravando
en la ultima década (+1,6 afos) respecto a 2012.
Este retraso, sumado al envejecimiento de la pira-
mide poblacional, ha provocado que el porcentaje
de hogares espafioles con cabeza de familia menor de
35 afos caiga drasticamente, del 14,7 % en 2002 al
6,7 % en 2020, segun el Banco de Espana.

Por ultimo, otra de las consecuencias de la
imposibilidad de acceder a vivienda en propiedad
es la reduccion de riqueza experimentada por esta
cohorte de edad. En concreto, la riqueza neta real
mediana de los hogares jévenes en 2020 (24.000
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Gréfico 5

Hogares con persona de referencia de entre 16 y 29 afios segun régimen de tenencia de su vivienda principal

(Porcentaje sobre el total)
70 4
60 1
50 1
40 -
30

20 A

M

04 05 06 07 08 09 10 11

12 13

14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

—Propiedad ==Alquiler ==Cesion

Fuente: Afi a partir de la Encuesta de la Condiciones de Vida (INE).

euros) apenas representaba un tercio de aquella
que alcanzaron sus padres en 2002 (87.200 euros
de 2002), seglin el Banco de Espafia, lo que con-
lleva a importantes implicaciones de desigualdad
entre las distintas generaciones.

Conclusiones

Espafa afronta un grave problema en materia
de accesibilidad a la vivienda de las generaciones
mas jovenes. Este colectivo, a pesar de ser el mas
formado de nuestra historia, exhibe numerosas difi-
cultades para acceder a una vivienda en propiedad o
alquiler debido a unos salarios estancados; una com-
petencia creciente de compradores internacionales;
una oferta limitada y unos precios al alza.

Este problema no estd acotado Unicamente a
este colectivo, sino que genera repercusiones para
el conjunto de la sociedad. El hecho de que los jéve-
nes retrasen su edad de emancipacion se refleja en
un retraso en la edad a la que las mujeres tienen su
primer hijo, y limita el nimero total de nacimientos,
lo que ayuda a entender por qué las espariolas son
las segundas mujeres europeas que menos hijos
tienen. La crisis de natalidad tendré su reflejo en

la cohesién intergeneracional, pilar sobre el que se
asientan numerosas politicas publicas, entre otras el
Sistema de Seguridad Social.

A su vez, que las generaciones més jovenes, con
menos recursos, destinen al pago de sus alquile-
res una creciente parte de sus ingresos incrementa
la desigualdad, en tanto que la renta fluye desde
colectivos més vulnerables hacia grupos més aco-
modados (propietarios). Tampoco es bueno para la
demanda agregada que una creciente parte de
la renta se destine al pago de la vivienda, en detri-
mento del ahorro o del consumo de otros bienes y
servicios con mayores efectos de arrastre sobre la
economia real.

La evolucion de estos problemas dependerd,
en gran medida, de cdmo se comporten en los
préximos afos el mercado de la vivienda y laboral.
Aunque las Administraciones publicas estan impul-
sando medidas para intentar frenar la escalada de
precios, asi como para aliviar el esfuerzo econémico
de la vivienda en ciertos colectivos, la eficacia de
estas politicas no es clara y sus resultados deben ser
aun evaluados.

Para revertir esta situacion, es necesario impul-
sar politicas publicas basadas en evidencia que



fomenten la creacion de empleo de calidad, la esta-
bilidad de las condiciones de trabajo y la accesibi-
lidad a la vivienda, especialmente en las grandes
ciudades donde se concentra la demanda juvenil.
Solo asi se podré garantizar que los jévenes pue-
dan desarrollar plenamente su potencial humano
y social, y contribuir al crecimiento econémico vy al
bienestar colectivo del pais.
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