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RESUMEN DEL TRABAJO

A lo largo de este TFG se va a desarrollar en profundidad el mercado
inmobiliario de la provincia de Soria, centrando el analisis en la capital y en los
pueblos mas “grandes”. Se van a estudiar desde un punto de vista estadistico
aquellos factores determinantes para el equilibrio del sector entre los afios 2005
y 2022.

El objetivo del trabajo es dar una perspectiva al precio de la vivienda tanto en
opcién de compra como en alquiler, los numero de operaciones realizadas en el
mercado Yy la oferta disponible. Con ello se quiere lograr conocer la situacién real
de la vivienda en la provincia y en las zonas rurales, ademas de conocer las
ayudas que poseen la poblacidén para poder acceder a una vivienda digna.

ABSTRACT

During this final project, | will try to explain the real state sector in depth in the
province of Soria, centering the analysis in the capital and in the bigger villages.
It’s going to study from a statistical perspective those determining elements for
the equilibrium of the sector between the years 2005 and 2022.

The purpose of this job is to give a perspective to the main buying and selling
operations in the property prices in the acquisition option or rental option, the
main operations of buying and selling in the market and the supply available. With
this | want to know the real situation of property in the province and in the rural
areas, in addition | want to know the supports which have the residents to be able
to get a decent property.
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Capitulo 0. Presentacion

0.1 Introduccion

Este trabajo de investigacion pretende analizar y conocer cual es la situacion
del mercado de la vivienda en Soria capital y provincia, refiriendo los alrededores
como las zonas rurales de la provincia, y centrando el analisis en los elementos
mas importantes dentro del sector. Se va a realizar desde un punto de vista
estadistico e intentando dar un significado a los datos obtenidos, ya que la
situacion de Soria y su despoblacion es muy diferente al resto del territorio
nacional, por lo tanto, los datos obtenidos no seran extrapolables.

La situacién demografica en la provincia es un factor que afecta directamente
y en gran medida a este mercado. Estamos en una provincia donde predominan
los municipios de pequeino tamafio, el 64% tiene menos de 100 habitantes, y
solo dos municipios superan los 5.000 habitantes, pero estos datos tienen una
tendencia a la baja debido a que cada afio el numero de habitantes en los
municipios disminuye.

0.2 Justificacion

La justificacion de este proyecto se basa en demostrar cual es la situacion
del mercado de las viviendas en Soria y, sobretodo, en las zonas rurales las
cuales cuentan con muy poca informacion, con el fin de ver si es un mercado en
equilibrio o en expansion.

El desarrollo de este trabajo se ha realizado desde la Facultad de Ciencias
Empresariales y del Trabajo (concretamente desde el grado de Administracion y
Direccion de Empresas), por una alumna natural de un pueblo de Soria y que he
tenido que trasladarme a la capital para poder seguir estudiando. Lo anterior se
traduce en que, se esta desarrollando el trabajo de primera mano, conociendo la
dificultad de encontrar un inmueble en Soria en buenas condiciones donde residir
durante afos (siendo el alquiler la opcidon mas habitual para estudiantes) y con
unos precios que ano tras afno han ido en aumento, ademas de la problematica
de encontrar una vivienda en los municipios de Soria que estén en buen estado
y no en situacion de rehabilitacion o en ruinas.

Los precios de los inmuebles tanto de alquiler como de adquisicion y el
numero de viviendas ofertadas son los factores claves en este sector, por lo que
en este proyecto se va a tratar de demostrar como afectan, en qué medida y
coémo esta siendo su evolucion.
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0.3 Metodologia

El trabajo va a tratar de indagar en la situacion del sector inmobiliario en Soria
y alrededores, como las circunstancias economicas y sociales relativas al sector,
y cuales son las medidas publicas que pueden mitigar el problematico acceso a
la vivienda.

Por lo que, se pretende profundizar en las posibles dificultades de acceso a
la vivienda que hay, sobretodo en determinados grupos de consumidores como
pueden ser los jovenes o en diferentes zonas de la provincia, como es el caso
del medio rural.

Es por ello, que se va a dividir fundamental en tres partes el estudio:

e La primera parte consiste en la fundamentacién y contextualizacién del
trabajo. Tratar de conocer el sector inmobiliario y cuales son los
elementos que mas influyen en el mismo. Ademas de identificar la
legislacion que lo regulan, tanto en un marco nacional como
autonomico.

e La segunda parte va a contiene un analisis y desarrollo del sector
dentro de la provincia de Soria y pueblos de la provincia. Para ello, se
va a profundizar en los factores sociodemograficos de la provincia y
los elementos que mas intervienen en el desarrollo del mercado
inmobiliario.

e La tercera y ultima parte, comprende las diferentes soluciones o
ayudas que pueden tener los demandantes de viviendas, y analizar
los resultados de ayudas anteriores ya finalizadas.

En primer lugar, va a ser una fundamentacion del trabajo donde se va a
trabajar con paginas 6ptimas para ello como puede ser la el diccionario espafiol
(RAE) o paginas especializadas en el sector (REMAX), etc., también se va a
seguir algun trabajo anterior en la materia para conocer los factores
fundamentales que inciden en el sector y conocer como le afectan. Por ultimo,
para conocer la legislacion de la vivienda en primer lugar tendremos en cuenta
la definicion de vivienda digna establecida en la Constitucion Espafiola, ademas
recurriré a los Reales Decretos del BOE para el marco nacional y a las leyes
autondmicas de Castilla y Ledn publicadas en el BOCYL.

En segundo lugar, el analisis del sector se va a desarrollar a través de la
profundizacion en los principales factores de manera numérica para acercarse
lo mas posible a la situacién real. Para poder obtener esos datos se va a recurrir
a las estadisticas del INE, publicaciones del MITMA, Registradores, datos
abiertos de la JCYL, etc.



Anadlisis del sector inmobiliario:
la vivienda en Soria y su medio
ADE, Curso 2022-2023 rural

Ohiane Herrero Alcalde

En tercer y ultimo lugar, para conocer las ayudas publicas se va a indagar en
las paginas oficiales del Ministerios de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana,
en la Junta de Castilla y Ledn y por ultimo la de la Diputacion de Soria.

0.4 Objetivos
Entre los objetivos de este trabajo, se pueden destacar:

e Mostrar cual es la situacion del mercado inmobiliario en Soria y
diferentes areas de la provincia.

e Analizar como esta la situacion de la provincia, en cuanto a
demografia, empleo, migraciones, unidades familiares, etc., para
indagar en cuestiones relacionadas con la vivienda y como pueden
afectar a esta.

e Profundizar en el analisis de los elementos que influyen en el mercado
de la vivienda, tener un conocimiento de ellos y ver cual es su
repercusion.

e |dentificar cuales son los planes o programas de ayudas a la vivienda
por parte del gobierno, y tratar de ver cuales son sus posibles efectos
en la provincia.
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Capitulo 1. Contextualizacidon del trabajo
1.1 El Sector Inmobiliario medio de seguridad para los humanos

Histéricamente el ser humano siempre ha tenido la necesidad de refugiarse
de cualquier situacidn negativa para su supervivencia, buscando siempre un
refugio donde protegerse empezando por cuevas, cabafias hasta llegar a las
casas y pisos que conocemos hoy en dia.

Segun la Real Academia Espafiola, la vivienda es aquel lugar cerrado y
cubierto construido para ser habitado por personas. Por lo tanto, esta presente
en la vida cotidiana de las personas, y es el lugar donde se llevan a cabo las
actividades basicas de la vida diaria y donde obtienen seguridad. Podemos ver
la vivienda como el lugar de satisfaccion de las necesidades humanas, sobretodo
la necesidad de seguridad (Maslow, 1943)".

Para satisfacer esas necesidades humanas, es el sector inmobiliario el que
se encarga de ello. Este, se basa en la oferta y demanda de bienes inmuebles,
es decir, comprende las actividades relacionadas con la compra y venta de esos
bienes buscando un ajuste entre precios de venta y numero de operaciones.
Para entender la actividad tenemos que tener en cuenta que un bien inmueble,
se considera que es aquel bien tangible cuyas caracteristicas impiden su
movimiento o traslado sin que pierda su naturaleza o esencia?, y se pueden
diferenciar los siguientes tipos:

e Bien residencial: aquella propiedad destinada al uso como una
vivienda (ej.: casa).

e Bien comercial: propiedad destinada a ser utilizada para actividades
comerciales (ej.: tienda).

e Bien industrial: propiedad destinadas a la investigacién, produccion,
almacenamiento y distribucion de productos (ej.: nave).

Atendiendo al sector inmobiliario, comprende aquellas actividades
relacionadas con la oferta y demanda de bienes inmuebles, ademas de una serie
de sectores ligados a su actividad. En primer lugar, el sector de la construccion
es con el que primordialmente esta relacionado, debido a la edificacion de
viviendas de obra nueva y a las reformas de viviendas ya construidas. En
segundo lugar, dentro del sector mobiliario hay servicios que se ven mas
beneficiados con la estructuracién y decoracion de los inmuebles, como pueden
ser las tiendas de muebles. En tercer lugar y atendiendo a las caracteristicas de
los bienes inmuebles, estos pueden ser objeto de negociacion entre particulares

' Abraham Maslow, presenta en 1943 una teoria psicoldgica: Teoria sobre la Motivacién Humana (Theory of Human
Motivation). En esta, propone una jerarquia diferenciada en cinco categorias de necesidades que motivan a las personas,
en funcién de la importancia para la supervivencia. En este caso, la segunda categoria pertenece a la necesidad de
seguridad orientada hacia la seguridad personal, la estabilidad y la proteccién.

2 Los bienes inmuebles no pueden ser reubicados sin que pierda su naturaleza, ello quiere decir que, para que sean

trasladados el bien debe de sufrir una destruccion (terrenos, edificios, fabricas, etc.).

-7 -



Anadlisis del sector inmobiliario:
la vivienda en Soria y su medio
ADE, Curso 2022-2023 rural

Ohiane Herrero Alcalde

0 empresas, convirtiéndose en una posibilidad de inversidn. Y por ultimo, debido
al elevado coste que tiene para que se pueda llevar a cabo el desarrollo o
adquisicion de bienes inmuebles es necesario, la gran mayoria de veces, obtener
una financiacion.

1.2 Las fases del Sector Inmobiliario en Espaina

El sector inmobiliario es ciclico, es decir, esta sujeto a los cambios que se
producen en los diferentes periodos econdmicos y afectan tanto a la oferta como
a la demanda. Por el lado de la oferta, hace que los precios de la vivienda sufran
variaciones tanto al alza como a la baja. Y, por el lado de la demanda, depende
de la renta de los consumidores, ya que si esta aumenta tendran una mayor
capacidad adquisitiva y una alta expectativa de inversion, pero si disminuye
sucede lo contrario.

Para poder realizar el analisis en los distintos ciclos, vamos a tener en cuenta
algunos de los indicadores mas significativos en el mercado inmobiliario segun
el Banco de Espana:

e Precios de vivienda y costes: indice de Precios de la Vivienda.

e Oferta en el mercado: Viviendas visadas, viviendas iniciadas

e Demanda en el mercado: Numero de transacciones de compraventa
de viviendas

e Mercado crediticio: Crédito para adquisicidén de vivienda

En la historia de Espaia el sector inmobiliario ha tenido varias fases, entre
2004 — 2007 se vivio una etapa de expansion, entre 2008 — 2014 fue un periodo
de crisis que ocurrié por el estallido de la burbuja inmobiliaria®, y desde 2014
hasta el momento actual se esta produciendo una nueva etapa de recuperacion.

Grafica 1. Ciclo econémico del sector inmobiliario

CICLO ECONOMICO

Actividad econémica

2004 - 2007 2008 - 2014 2015 - 2022

Auge N
Nuevo ciclo
econdmico

Recesion
Expansién

Recuperacion

Depresion

Tiempo

Fuente: Elaboracion propia

3 Burbuja inmobiliaria: aumento excesivo de los precios de las viviendas, sin justificacion, debido a la
especulacion, préstamos y adquisicion de viviendas secundarias.

-8 -
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12 Fase: expansion y auge del sector

En estos afos se produjo una etapa de expansién y auge en la economia
espafnola, momento en el cual el precio de las viviendas se sobrevaloré llegando
el IPV al 9,8% y, con ello, el numero de compraventa de viviendas también llego
al maximo con 775.330 operaciones, de las cuales las compraventas de
viviendas nuevas y de viviendas de segunda mano eran 326.382 (42%) vy
448.918 (58%) respectivamente. Comenzo6 un proceso especulativo en el que
los consumidores compraban inmuebles con el fin de venderlos a un precio
mayor.

Alo largo de este periodo se construyeron 306.975 edificios de nueva obra,
el 60% del total de visados de obras. El ritmo de crecimiento de construccién era
exponencial, por lo que, el numero de trabajadores en este sector debia ser muy
alto para poder trabajar y edificar a ese nivel de crecimiento.

Por ultimo, los compradores de inmuebles para poder hacer frente a las
adquisiciones solicitaban préstamos hipotecarios y llegaron a pedir 1.342.171
hipotecas en 2006, un 35% del total de hipotecas.

22 Fase: estallido de la burbuja inmobiliaria

En esta etapa se produjo el estallido de la burbuja inmobiliaria, originado por
el alto nivel de precios, la especulacion de los compradores y las nhumerosas
operaciones de compraventa, el alto nivel de crédito y el elevado ritmo de
edificaciones.

El IPV se desplomoé hasta un -6,7% al inicio en 2008, los siguientes 2 afos
consiguio recuperarse hasta llegar al -2% pero la bajada de precios continuaba
cayendo drasticamente hasta acabar en -14,8% en 2012. Por consiguiente, el
numero de compraventas realizadas cay6 hasta 413.393 operaciones, durante
este periodo las compraventas de viviendas nuevas cayeron por debajo de las
viviendas de segunda mano y estas comenzaron a crecer poco a poco. La
tendencia de compraventa de inmuebles cambid, de comprar viviendas nuevas
a viviendas de segunda mano.

Los visados de nuevas edificaciones disminuyeron durante todo el periodo
desde 108.332 en 2008 hasta 60.670 en 2012, de los cuales edificaciones de
obra nueva fueron 50.959 en 2008 hasta los 15.025 en 2012. El descenso de
construcciones provocO un gran desempleo en el sector de la construccion,
cierre de agencias inmobiliarias y constructoras.

Desde el punto de vista financiero, el estallido de la burbuja inmobiliaria
supuso la quiebra en algunas entidades financieras y otras muchas tuvieron que

-9-
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fusionarse. El numero de hipotecas otorgadas para la vivienda bajo llegando a
repartirse un 85% menos de hipotecas que la fase anterior, 199.703 hipotecas,
y fue una etapa en la que comenzaron a realizarse numerosas ejecuciones
hipotecarias debido a los impagos de compradores de inmuebles.

32 Fase: nuevo ciclo de recuperacion en el sector

A finales de 2014 principios de 2015, a pesar de la incertidumbre, comenzo6
la recuperacion del sector inmobiliario después de la crisis originada. El IPV
comenzo a crecer situandose en puntos positivos 6,7%, aunque en los afos
2019 y 2020 tuvo una leve caida hasta 1,4% que se recupero en 2021. Con ello
las compraventas también comenzaron a crecer y lograron realizar 566.485
operaciones, maximo desde 2017, pero en esta fase las operaciones mas
realizadas eran con viviendas de segunda mano preferentemente a las viviendas
nuevas.

En cambio, los visados y las nuevas obras estan teniendo una recuperacion
muy lenta. Al inicio de la fase se aprobaron 64.156 visados de los cuales 17.915
son de obra nueva y apenas han aumentado en 10.000 visados a lo largo de los
ultimos 6 anos. La recuperacion financiera también ha tenido una recuperacion
paulatina, la concesion al principio de la fase fue de 246.767 hipotecas y
actualmente de 417.501 hipotecas.

Graficas que demuestran la situaciéon del sector financiero desde 2005-
2022.

Grafica 2. indice de Precios de la Vivienda en Espafa entre 2007-2021

IPV general IPV vivienda nueva IPV vivienda segunda mano
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Elaboracion propia. Fuente: INE

-10 -



Anadlisis del sector inmobiliario:
la vivienda en Soria y su medio
ADE, Curso 2022-2023 rural

Ohiane Herrero Alcalde

Grafica 3. Compraventas realizadas en Espafa durante 2007-2022
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Elaboracion propia. Fuente: INE

Grafica 4. Visados de obra nueva en Espaia durante 2005-2022
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Elaboracion propia. Fuente: MITMA

Grafica 5. Hipotecas concedidas en Espafia durante 2005-2021
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1.3 Regulacion del Sector Inmobiliario

La Constitucion Espafiola expresa que “Todos los esparioles tienen derecho
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada” (art. 47 CE*). Este es uno de los
principales derechos de los ciudadanos espafnoles, a favor de los cuales, los
poderes publicos tienen obligacion de actuar cuando se encuentren en una
situacion de necesidad y que no les permita acceder a una vivienda.

Es por ello, que dentro de este sector las viviendas estan sujetas a
reglamentos nacionales, y segun la ubicacion de la propiedad, se veran sujetas
a reglamentos regionales o municipales.

1.3.1. Ley de Vivienda

En febrero de 2022 se cred un proyecto de ley por el derecho a la vivienda,
el cual en el momento actual todavia no se ha aprobado ya que tienen enmiendas
pendientes de realizar. La ley tiene como objetivo principal garantizar las
condiciones basicas que garanticen el derecho de acceder a una vivienda
adecuada, y seran las comunidades autonomicas las que empleen las
herramientas necesarias para conseguirlo.

La normativa tiene diferentes puntos de actuacion en materia de vivienda
como pueden ser: ayudar de acceso a la vivienda, limites en los precios de
alquiler, regulacién de desahucios, etc.

Por lo tanto, la nueva ley sobre la vivienda se basara en los siguientes
elementos:

e Ayudas ala vivienda

Dentro de estas ayudas estan el bono de alquiler joven y el plan estatal
de vivienda 2022-2025 (se desarrollaran en el ultimo capitulo del trabajo).
En primer lugar, el bono de alquiler joven se basa en las dificultades de
emancipacion y acceso a la vivienda de la poblacion joven, en relacién a
sus ingresos y los precios de las viviendas o alquileres.

En segundo lugar, el plan de vivienda se centra en 13 programas en
materia de ayudas a la vivienda, con objetivos a corto plazo que favorecen
a la ciudadania directamente y a medio plazo para aumentar la oferta de
viviendas en alquiler y mejorar la accesibilidad a la vivienda.

4 Art. 47. CE: Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vida digna y adecuada. Los poderes publicos
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especulacién. La comunidad
participara en las plusvalias que genere la accion urbanistica de los entes publicos.
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¢ Regulacion del mercado del alquiler en zonas tensionadas

Primeramente, un mercado se va a considerar tensionado cunado el coste
de la vivienda (hipoteca o alquiler) sea mayor al 30% de los ingresos netos
medios en esa zona de viviendas. Por lo que, en estas zonas las
autoridades crearan planes que modifiquen los desequilibrios
ocasionados en el mercado de la vivienda, como limitar los precios de las
mensualidades del alquiler.

¢ Bonificacion fiscal a pequeios propietarios

Todos aquellos propietarios que posean menos de 10 inmuebles, son

consideraros pequefios propietarios se les ofrecera una bonificacion

desde el 60% hasta el 90%. Esta medida es realizada con el fin aumentar

la oferta y que no se incrementen excesivamente los precios. Por lo tanto,

las bonificaciones se obtendran en los siguientes casos:

- Si disminuyen el alquiler un 5% respecto al contrato anterior en una
zona tensionada, obtienen una bonificacion del 90%.

- Sialquilan por primera vez a jovenes entre 18 y 35 afios, obtienen una
bonificacién del 70%.

- Si el inmueble esta acogido a un programa de vivienda publica,
obtienen una bonificacion del 70%.

- Si han rehabilitado el inmueble en los dos afios anteriores al contrato,
obtienen una bonificacion del 60%.

¢ Impuestos a la vivienda vacias

Con el objetivo de que las viviendas vacias vuelvan a ofertarse en el
mercado, se va a ver modificado y aumentado el Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI) del 50% al 150% en aquellos inmuebles que no se hayan
sido alquilados por mas de dos afos. Aun que esta medida va a afectar a
aquellos que tengan mas de 4 inmuebles en propiedad.

¢ Impulso de la vivienda protegida

La vivienda protegida va a estar sujeta a una mayor proteccién para evitar
asi su transmision, obteniendo un caracter indefinido de 30 afios como
minimo.
Por otra parte, en las nuevas edificaciones tendra la obligacion de
reservar un 30% para el parque publico.

¢ Nuevo concepto de vivienda asequible

Los inmuebles que estén en el mercado con alquileres a precios reducidos
obtendran beneficios fiscales, todo ello con el fin de aumentar los
alquileres a corto plazo.
¢ Regulacion de los desahucios

Se va a crear un sistema que facilite la comunicacion entre los servicios
sociales y jueces, para que puedan atender mas rapido los problemas de
las personas en situacion de vulnerabilidad y en situacién de desahucio,
y de esta manera les puedan brindar una solucion habitacional.
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1.3.2. Fondos Next Generation

Espafa dispone de un nuevo instrumento de recuperacion, Fondos Next
Generation UE, a través del cual se ha aprobado el Plan de Recuperacion,
Transformacion y Resiliencia (PRTR) y regulado en el Real Decreto 36/2020.
Con estos fondos de inversién provenientes de la Unién Europea lo que se
pretende es recuperar la economia espafnola después de la crisis causada por
la Covid-19.

Uno de los objetivos dentro del plan es la renovacion de parques de vivienda
y edificios, esto se debe a que en Espafia casi el 45% de los edificios estan
construidos antes de 1980, y su estado puede que sea deficiente, malo o en
ruinas. Otro de los objetivos en materia de viviendas es mejorar la eficiencia
energética, acompanados de una mejora de la accesibilidad, conservacion y
digitalizacion de los edificios.

1.3.3. Ley de Vivienda regional

Como se ha mencionado, la Constitucion Espafiola recoge el derecho a la
vivienda digna y adecuada, y dota a los poderes publicos que adopten medidas
para que garanticen ese derecho. Por ello, la comunidad de Castilla y Leodn
recoge la Ley 9/2010 que debe servir para dotar de una mayor seguridad juridica
del acceso a los ciudadanos a las viviendas o alquileres, y a los participantes en
las operaciones de adquisiciones de inmuebles dentro de la comunidad. Las
normas establecidas en esta ley son:

e Contribuir al derecho de una vivienda digna a colectivos de personas
vulnerables.

e Garantia de calidad de las viviendas, en relacion a los proyectos de
edificacion, habitabilidad, condiciones de uso y mantenimiento.

e Fomentar y promocionar las viviendas de proteccién publica, asi como
regular el acceso a las mismas.

e Proteger a arrendadores y arrendatarios, y a los ciudadanos que
adquieren de viviendas.

e Crear un régimen sancionador para evitar fraudes, en materia de
compra-venta de viviendas.

e Fomentar el alquiler de viviendas.

e Promocion de construccion de viviendas de forma sostenible, siendo
eficientes energéticamente y usando energias renovables.
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Capitulo 2. Desarrollo del trabajo
2.1 Factores relativos al Sector Inmobiliario

Dentro del sector inmobiliario, los bienes inmuebles son bienes heterogéneos
cuyo precio se asigna de manera individual y en funcién del valor de mercado,
pero sobre lo que en realidad se va a comercializar es sobre los derechos de uso
de dichos bienes. Para que haya un buen desarrollo en este sector hay muchos
factores implicados, aunque algunos pueden tener un mayor peso y son los que
se van a analizar. Estos son los factores socio-demograficos y los referentes a
los bienes inmuebles; de acuerdo a los nucleos poblaciones el sector tendra un
mayor o menor crecimiento, y la oferta y demanda existente mostrara la situacion
economica del mercado.

Por lo tanto, a lo largo de este capitulo se va a exponer la situacion socio-
demografica y los factores respectivos al sector, para posteriormente conocer la
situacién real del sector en los ultimos afios en la provincia de Soria.

2.1.1. Factores socio-demograficos de Soria en relacion al Sector Inmobiliario

En este epigrafe, se va a proceder con un breve resumen sobre los datos
demograficos de la provincia de Soria y su capital, contextualizando su situacién
con el fin de ponerla en relacién con el mercado inmobiliario.

Dentro del territorio nacional, Soria es la provincia menos poblada estando
considerada la zona con mayor despoblacién, ya que se considera que una
region esta despoblada cuando su densidad de poblacién baja de 12,5 hab./km?,
en este aspecto Soria cuenta con 8,6 hab./km? (afio 2022). Los factores
demograficos son un factor importante en el sector inmobiliario, ya que cuanta
mas poblacion haya mayor sera el nivel de construccion de inmuebles.

Poblacién __ 88.377
Superficie 10.306

Calculo densidad de poblacion = = 8,60h./km?

Dispone de una totalidad 88.337 habitantes, a 1 de enero de 2023, segun
datos del INE, cifra que ha ido disminuyendo gradualmente desde la segunda
mitad del siglo XX hasta la actualidad. La capital soriana, posee menos de 40.000
habitantes desde hace una década. Ademas, la provincia esta integrada por 183
municipios, de los cuales 11 tienen mas de 1.000 habitantes y, de estos,
unicamente 2 superan los 5.000 habitantes, la falta de oportunidad de negocio
en las zonas rurales de la provincia esta provocando que la poblacion rural migre
a las ciudades.

En la siguiente tabla, se muestran los municipios con mayor numero de
habitantes (por encima de los 1.000) en la provincia mencionada, donde se
aprecia claramente que los datos disminuyen paulatinamente cada aino, salvo en
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2020 que aumento en casi todos los casos, en gran parte debido a la
implementacion del teletrabajo por causa forzada por la pandemia de la Covid-
19.

Tabla 1. Numero de habitantes en la provincia de Soria

2022 2021 2020 2019 2018
Total provincia 88.377 88.747 88.884 88.636 88.600
Soria 39.450 39.695 39.821 39.398 39.112
Almazan 5.438 5.411 5.477 5.489 5.526
Burgo de Osma 5.023 5.034 5.038 4.940 4.926
Olvega 3.673 3.668 3.675 3.656 3.626
Agreda 2.983 3.006 3.026 3.001 3.008
San Esteban de Gormaz 2.910 2.948 2.956 3.005 3.010
Golmayo 2.893 2.844 2.778 2.626 2.568
San Leonardo de Yagiie 2.037 2.042 2.054 2.044 2.047
Covaleda 1.601 1.621 1.644 1.680 1.720
Arcos de Jalon 1.507 1.477 1.454 1.469 1.489
Duruelo de la Sierra 1.063 1.066 1.088 1.090 1.111

Fuente: INE

Asimismo, datos del INE apuntan que la poblacidon soriana esta distribuida
equitativamente por decenas de afos, siendo ligeramente superiores los grupos
de 40 a 49y de 50 a 59 aios. Estos datos se reflejan a la perfeccion en la compra
de inmuebles y en la ocupacion del mercado laboral.

No obstante, el estudio “Radiografia del Mercado de la Vivienda 2021-2022”
realizado por el portal inmobiliario Fotocasa ilustra que los jévenes tienen mayor
interés por comprar viviendas a pesar de las dificultades laborales que tienen
(Informe de Jovenes y Mercado de Trabajo, MITES). En parte esto también es
explicado porque las personas de edades mas avanzadas, suelen poseer
inmuebles y por tanto no tienen deseo de adquirir mas.

Adicionalmente, los resultados del estudio anterior, exponen que la edad
media de compra se situa en torno a los 41 afios, lo cual supera la edad media
de los habitantes de Soria.

Tabla 2. Distribucién por afios de la poblacion soriana

2022 2021 2020 2019 2018
20-29 anos 10,47% 10,40% 10,43% 10,33% 10,30%
30-39 afnos 12,13% 12,40% 12,80% 13,18% 13,63%
40-49 anos 16,30% 16,53% 16,63% 16,68% 16,73%
50-59 afnos 15,43% 15,25% 15,05% 14,88% 14,78%
60-69 afos 12,13% 11,48% 11,68% 11,33% 11,08%
Més 70 anos 14,13% 14,05% 13,78% 13,78% 13,68%

Fuente: INE
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Las variaciones residenciales de la provincia muestran datos poco
favorables, pues el numero de personas que emigran fuera de Soria es mucho
mayor que el de personas que inmigran. En el caso de las emigraciones, la gran
mayoria de personas que se marchan de Soria son personas jovenes que deben
irse fuera a estudiar y comienzan sus vidas fuera de la provincia. Y, en el caso
de las inmigraciones, vienen en busqueda de mejores oportunidades que en sus
respectivos lugares de origen, pero si no las consiguen encontrar buscaran otro
lugar.

Tabla 3. Emigracién e inmigracién de la provincia

2021 2020 2019 2018 2017 2016
Inmigracién del extranjero 758 735 1156 746 629 418
Inmigracién de Espana 64 80 94 64 71 70
Emigracién de Soria 1481 1332 1415 1440 1372 1345

Fuente: INE

Los datos obtenidos del INE sobre la tasa de actividad y paro, en este
aspecto, son relevantes ya que la tasa de empleo es superior a la mitad de
personas en edad de trabajar y va en aumento. Por otro lado, la tasa de paro
mantiene un porcentaje bajo a comparacion con el nacional (segun el INE, en
2022 es de 12,93%). Estos datos son relevantes porque que los individuos
posean una buena situacion financiera y tengan un trabajo estable, facilitara la
decision de inversion en inmuebles y la obtencion de hipotecas para su
adquisicidon. A pesar de que se esta produciendo un cambio con la adquisicion
de viviendas aumentando la decision de optar por alquileres.

Tabla 4. Tasa de actividad de la poblacion soriana

2022 2021 2020 2019 2018
Tasa de actividad 59,96% 58,40% 57,78% 58,32% 58,08%
Tasa de empleo 55,28% 53,45% 52,71% 53,96% 53,37%
Tas de paro 7,81% 8,48% 8,76% 7,48% 8,08%
Fuente: INE

2.1.2. Factores relativos a la situacion del Sector Inmobiliario

Para poder saber cual es la situacion del sector inmobiliario en la provincia y
ciudad de Soria, se van a presentar los elementos que esclarecen como es esa
situacion.

Primeramente, se va a analizar el numero de viviendas segun el Censo de
Viviendas del INE. Sera interesante conocer, por un lado, qué uso se da a las
viviendas ya que pueden tener diferentes usos; para habitarla, rentabilizarla
mediante un alquiler, acudir a la misma en diferentes momentos como segunda
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vivienda o vivienda vacacional. Y, por otro lado, como se encuentra el inmueble,
en el caso de la adquisicidn, si esta en buenas condiciones para su habitabilidad,
si esta para reformarlo o si esta en ruinas.

En segundo lugar, los visados de nueva obra son un buen indicador para
conocer si el mercado inmobiliario esta creciendo en la provincia y como se
expande, sobretodo en la capital.

En tercer lugar, se van a analizar los precios de los inmuebles en sus dos
posibilidades: compra o alquiler. Los consumidores de este tipo de bienes,
pueden optar por comprarlos o alquilarlos dependiendo de las necesidades y
posibilidades de cada uno, es por ello que los precios afectan directamente en
su demanda. Aparte de otros factores como ubicacion del inmueble,
instalaciones, mobiliario, etc., estos dependen sobretodo de las preferencias de
los clientes.

Por ultimo, se van a indagar en el numero de compraventas realizadas, la
evolucion de los precios (IPV) y el estado de la vivienda adquirida bien si es
nueva o de segunda mano. Asimismo se va a buscar el numero de alquileres, y
el numero de busquedas de viviendas en la provincia, para conocer si realmente
hay interés en adquirirlas o alquilarlas.

Con estos factores mencionados, se llega a un equilibrio entre los precios de
la oferta y demanda, es decir, se reflejan las preferencias de la demanda en
funcién del uso que le quieran dar a los inmuebles y lo que estan dispuestos a
comprar en funcién de la oferta disponible. Para ello, se van a interpretar los
datos de la provincia soriana durante los ultimos cinco afios, y con ello ver si este
mercado esta funcionando de manera correcta.

Grafica 6. Factores que producen equilibrio en el mercado inmobiliario

OFERTA
EQUILIBRIO

« indice de precios « N° compraventas
de la Vivienda MERCADO inmuebles

» Precio compra * N° bdsquedas de

viviendas

» Precio alquiler
* N°de visados de
nueva obra

« Situacion socio-
demogréfica
 Estado de los

inmuebles

¢ Uso de los
derechos de la
vivienda

Fuente: Elaboracion propia
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2.2 Situacion del sector inmobiliario en Soria

2.2.1. Numero de viviendas en Soria

La provincia de Soria, como se ha visto a nivel nacional, es la que cuenta con
la menor densidad de poblacion, o que puede suponer que el bajo numero de
habitantes sea un inconveniente en el desarrollo y crecimiento del sector
inmobiliario.

Segun los datos obtenidos del Censo de Vivienda de 2011 del INE, a pesar
de su antigledad, en la provincia se contabilizan un total de 76.714 viviendas.
De esas viviendas, casi el 50% son viviendas principales, el 34% son viviendas
secundarias y el resto son viviendas vacias. Separando los datos, en la ciudad
de Soria hay 23.597 viviendas (30% del total de viviendas de la provincia), a las
cuales el uso que le estan dando es; el 68% es vivienda principal, el 15% son
viviendas secundarias y el 17% restante son viviendas vacias.

Grafica 7. Distribucion de los usos de la propiedad en la provincia y en la capital

17% vivienda
vacia

16% vivienda
vacia

15% vivienda secundaria
34% vivienda secundaria

50% vivienda principal 68% vivienda principal

30%
76. 714 total viviendas provincia

23.597 total viviendas capital

Fuente: Elaboracion propia. Datos: INE

Desde el afio 2012 hasta el 2022, en la provincia se han incrementado el
numero de visados de obra nueva para la edificacion de nuevos edificios
llegando a los 2.422 edificios nuevos, lo cual muestra que el mercado inmobiliario
esta en crecimiento.

Mas detalladamente, se puede ver en la siguiente tabla como ha sido la
distribucion de visados de obra nueva a lo largo de los afios:

Tabla 5. Nimero de visados de nueva obra en Soria entre 2012-2022

2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012

126 310 243 265 215 181 239 183 161 164 335
Fuente: MITMA

La complicacion que se produce en este mercado, es que los bienes
inmuebles son muy complejos y necesitan mucho tiempo para su edificacion,
esto supone que desde el inicio de la construccién hasta que terminan todos los
procesos, pasan varios afios para que los bienes estén terminados y puedan
ponerse en el mercado para su adquisicion.
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2.2.2. Precios de la vivienda soriana

Los largos tiempos de construccion no solo son el unico inconveniente, los
consumidores tienen que enfrentarse a los elevados precios de los inmuebles y
los costes que generan las transacciones, sobretodo en la compra de los bienes.
Debido a ese alto precio, para poder hacer frente al pago tienen que solicitar
financiacion bancaria mediante hipotecas en la mayoria de los casos.

El momento de fijar los precios de los inmuebles, la dimension que tiene es
uno de los parametros mas importantes. Esto se debe a que la valoracion se
realiza por €/m?, lo que supone que a mayor tamafio mayor precio. Conociendo
la evolucidén de los precios, a principios del siglo XXI se alcanzaron los minimos
historicos tanto en la provincia de Soria como su capital llegando a 719€/m? y
909€/m? respectivamente. A lo largo de los afios, los bienes inmuebles
experimentaron una sobrevaloracién y los precios fueron en aumento, hasta que
2010 se consiguieron los maximos histéricos en de 1.373€/m? y 1.878€/m>.
Posteriormente a 2010 y en plena crisis inmobiliaria, los precios comenzaron a
disminuir gradualmente recuperando asi la estabilidad en el mercado.

Entre los afos 2015 y 2019 en la ciudad de Soria, los precios han ido
disminuyendo situdndose cerca de los 1.000€/m?. En el momento que comenzo
la pandemia en 2020 los precios bajaron acercandose a los minimos, por lo que
los propietarios de inmuebles debian de rebajarles los precios poder venderlos
a causa de la crisis de la Covid-19 y la incertidumbre los propietarios de
inmuebles. Desde ese momento, la tendencia se revirtid y los precios
comenzaron a subir lentamente hasta el momento actual que sigue esa subida.

A diferencia de la ciudad, en la provincia de Soria los precios han seguido
una evolucién similar ya que han ido cayendo a lo largo de los anos, hasta que
a mitad del 2021 esa tendencia también ha cambiado, comenzando asi la subida
de sus valores.

Graficamente, se puede apreciar como ha sido la evolucion y cambios de los
precios de la vivienda durante los ultimos afos, los cuales se mueven entorno a
una media de 924€/m? en la provincia y 1.108€/m? en la ciudad.
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Grafica 8. Evolucion del precio de la vivienda en la provincia y la capital

Precio vivienda en Soria ciudad Precio vivienda en Soria provincia
1400

1300
1200
1100

£€/m?

1000
900
800
700

01 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32
Trimestres entre 2015 y 2022

Fuente: Elaboracién propia. Datos: Tinsa

La adquisicion de viviendas no implica que los propietarios vayan a habitarla,
si no que pueden obtener una rentabilidad mediante el alquiler de la misma. Al
igual que en la compra, la dimension de la vivienda es uno de los parametros
mas importantes para fijar su precio, €/m?.

Desde 2015 hasta el momento actual, el precio del alquiler esta en aumento
y su evolucion muestra que los valores van a seguir en la linea de crecimiento.
Al igual que en la compra, los precios de la provincia de Soria son mas bajos que
los de la capital, siguiendo una media de 5,55€/m? y 6,05€/m?. En este caso, la
evolucion de los precios del alquiler puede ser positiva 0 negativa dependiendo
del punto de vista del arrendador o del arrendatario, es decir, para el arrendador
la subida de precios es positiva ya que obtendra una mayor rentabilidad y para
el arrendatario sera negativa porque el valor de los pagos se incrementa.

Entre 2015 y la mitad de 2019, en la ciudad, los precios del alquiler tuvieron
una subida moderada, con un aumento de 0,70€/m?2. Desde ese momento los
precios comenzaron a tener un crecimiento mas rapido, aunque con oscilaciones
en su progreso, aumentando en dos afios 1,20€/m?. A diferencia, en la provincia
los cambios de los precios de alquiler han sido al contrario, es decir, hasta 2020
los valores tuvieron una subida de 0,76€/m? con varias oscilaciones vy
posteriormente el aumento ha sido menor, de 0,36€/m>.
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Grafica 9. Evolucion del precio del alquiler en la provincia y la capital
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Fuente: Elaboracion propia. Datos: Idealista

2.2.3. Compraventas en Soria

Como se ha dicho en la introduccion, el sector inmobiliario engloba las
actividades relacionadas con la compraventa de viviendas, buscando un ajuste
entre precios de venta y numero de operaciones. Como hemos podido observar,
los precios de compra de vivienda en Soria cada vez son mas bajos en funcion
€/m?, siendo la tercera ciudad mas barata para comprar casas en el territorio
nacional (segun los datos de la compafiia de valoracion de inmuebles TINSA).

Ahora que los precios se conocen, falta por mostrar el numero de operaciones
de compraventa de inmuebles que se estan realizando en Soria capital y en la
provincia en general.

Se puede observar como, tanto en la capital como en el resto de la provincia,
la tendencia de las operaciones de compraventa es muy similar. Bien es cierto,
que en el mercado soriano optan mas por las compras de las viviendas de
segunda mano que las de obra nueva, y esta preferencia puede ser por
diferentes motivos como: el menor precio de la vivienda la cual ya ha sido
habitada anteriormente y puede necesitar reformas, los tiempos de entrega y
entrada en la vivienda seran menores, se encuentran en zonas céntricas ya que
las nuevas edificaciones se realizan en las afueras, etc. Aunque, teniendo en
cuenta el numero de visados de nueva obra, la gran mayoria de las viviendas
que se construyen se venden en ese mismo afno.

En general, en toda la provincia entre los afios 2015 y 2022 (a falta de
conocer los datos del tercer trimestre) la cifra de las transacciones ha ido en
aumentado salvo en 2020 que las operaciones disminuyeron debido a las
restricciones de movilidad y a las medidas sociales impuestas durante el estado
de alarma, ello provocd que las operaciones de compraventa tuvieran que ser
aplazadas. Con los retrasos y a pesar de la subida de los precios de la vivienda,
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en el afo 2021 se recuperaron las ventas y alcanzaron la mayor cifra de los
ultimos afos.

Entorno al 45% de las operaciones que se llevan a cabo se realizan en la
capital llegando a realizarse mas de 300 operaciones al afio, pero no es de
extrafar que sea menos de la mitad del total ya que la provincia tiene un numero
muy grande de municipios. Estos datos indican que el mercado provincial del
inmueble funciona correctamente, en el que hay una oferta de viviendas que
cubre las necesidades de la demanda y consiguen llegar a un equilibrio.

Grafica 10. Numero de compraventas de viviendas en la provincia y la capital
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Fuente: Elaboracién propia. Datos: MiTMA

2.3 Situacion del sector inmobiliario en el medio rural

La provincia de Soria se extiende por una superficie de 10.306km?, la cual se
reparte en 183 municipios. Debido a su gran extension, esta se reparte en 12
diferentes comarcas:

Grafica 11. Mapa de las comarcas de la provincia

Fuente: Wikipedia
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Pero a pesar del gran numero de municipios y extensién de la provincia, la
falta de informacidn dificulta el desarrollo de este capitulo, ya que la intencion es
realizar el mismo analisis que en anterior punto. A partir de los datos existentes,
se va a intentar desarrollar el analisis lo mas detalladamente posible sobre la
distribucidn y numero de viviendas en la provincia, y el numero de transacciones
que se realizan.

2.3.1. Numero de viviendas en los municipios sorianos

En la provincia de Soria, hay un total de 76.714 viviendas de las cuales
53.117 estan repartidas por los municipios de la provincia. Segun los datos
obtenidos del Censo de Vivienda de 2011 del INE, se puede observar como se
distribuyen las viviendas en los municipios.

Grafica 12. Mapa de la distribucion de viviendas en la provincia

§as
| 1o-54
’ ) "‘.".“1. "*' [55-84

[l8s-117
118 -174
W 175- 288

W 503 - 23.587
Fuente y datos: INE

Dentro del sector inmobiliario uno de los elementos clave a la hora de edificar
es el numero de habitantes, es por ello, que en este mapa vemos como las
viviendas estan concentradas en aquellos municipios que cuentan con un mayor
numero de habitantes.

Las zonas que estan mayormente habitadas dentro de la provincia también
concentran un mayor numero de viviendas, los municipios que se van a
mencionar tienen mas de 503 casas y son (de izquierda a derecha del mapa):

e Tierras del Burgo: Langa de Duero, San Esteban de Gormaz y el Burgo
de Osma.

e Pinares: San Leonardo, Duruelo de la Sierra, Covaleda y Vinuesa.

e Frentes: Golmayo.

e Almazan

e Tierras de Medinaceli: Medinaceli y Arcos de Jalon.

e Moncayo: Olvega y Agreda.
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Ahora que ya se conoce como es la distribucidn de las viviendas a lo largo
de la provincia, los datos del Censo también muestran datos del uso que se les
da a las viviendas en los 7 municipios que contaban con mas de 2.000 habitantes
en 2011, en estos municipios hay un total de 18.607 viviendas y las 34.510
viviendas restantes estan en los 175 municipios de los que no se disponen de
datos. La siguiente grafica muestra que uso les dan a las viviendas, si son
principales, secundarias o si estan vacias.

Grafica 13. Uso de las viviendas en varios municipios de la provincia

USO DE VIVIENDAS EN LOS PUEBLOS DE SORIA
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Fuente: Elaboracion propia. Datos: INE

Como se puede observar en la grafica, hay en cinco de los municipios en los
que mas de la mitad de las viviendas predominan el uso de viviendas principales,
en las que residen habitualmente los ciudadanos, casi el 30% de las viviendas
restantes son viviendas secundarias que estan ocupadas en momentos
determinados como festivos o vacaciones, y el resto de viviendas no son usadas
y se encuentran vacias.

Se puede observar algunos municipios como Olvega, San Esteban de
Gormaz y el Burgo de Osma, que se diferencian de los demas:

e En Olvega casi el 70% de sus viviendas son principales, por lo tanto los
habitantes residen en el pueblo, las viviendas restantes son viviendas
secundarias y en menos cuantia son viviendas vacias.

e En San Esteban de Gormaz, hay el mismo porcentaje de viviendas
principales como secundarias, el 40%. La poblacion que reside en la
poblacion es similar a la que va a pasar determinados periodos al pueblo.

e En el Burgo de Osma, las viviendas principales no llegan a ser la mitad
del total. Es el pueblo con mayor porcentaje de viviendas vacias, y es igual
al numero de viviendas secundarias, por lo tanto, hay un mayor numero
de viviendas que no estan ocupadas habitualmente frente a las que si lo
estan.
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2.3.2. Compraventas en los municipios sorianos

Los municipios que cuentan con una mayor poblacion, son los que
concentran el mayor numero de viviendas como se ha podido comprobar
anteriormente en el mapa. Al igual que tienen mas inmuebles, también es donde
se realizan un mayor numero de transacciones sobre estos bienes.

Las nuevas edificaciones en los municipios de Soria y las operaciones que
se realizan con estas obras suponen solamente un 10% del total de
compraventas de inmuebles. Destacan los municipios de el Burgo de Osma,
Olvega y Golmayo, ya que estos son los Unicos que han podido mantener o
aumentar el numero de habitantes durante los ultimos afios, y es aqui donde se
realizan mas transacciones sobre nuevas viviendas que en el resto de
municipios.

El 90% restante de las transacciones se han realizado con viviendas de
segunda mano y se estan llevando a cabo en los pueblos con un mayor tamario,
en los cuales la tendencia de compra ha ido en aumento desde 2015. Ahora bien,
en estos municipios no solo son los que mayor numero de habitantes y se donde
se concentran mas viviendas, si no que se caracterizan también porque cuentan
con el 35% del total de empresas de la provincia y concentran el 40% de la
industria. Por otro lado, también gozan de servicios publicos esenciales como
sanidad, educacién (primaria, secundaria, bachillerato y formacion superior),
transportes, etc. Por lo tanto, el mercado inmobiliario en los pequefios municipios
es casi inexistente ya que no existe ni oferta ni demanda.

En los ultimos 8 afios que se muestran en la grafica, en los pueblos que mas
operaciones de compraventa se han realizado son Almazan y el Burgo de Osma
llegando casi a las 500 operaciones en cada uno. Les siguen Olvega y San
Esteban de Gormaz que llegan casi a las 300 y después Golmayo que se han
realizado 250. Las caracteristicas de estas localidades que favorecen al mercado
inmobiliario, ademas de las mencionadas anteriormente, son la ubicacion y vias
de comunicacion de las que disponen, tienen una cercania con grandes ciudades
como Zaragoza y Madrid con las que se comunican a través de autovias. En
cambio, el resto de municipios como pueden ser los de la zona de Pinares, a
pesar de que se realizan numerosas transacciones su ubicacion y comunicacion
es deficitaria.

También se ha de tener en cuenta los precios de la vivienda, aunque en este
caso no se han conseguido los datos individuales de los municipios, en el
capitulo anterior se ha representado el precio de las viviendas en la provincia de
modo general. En 2010 con el estallido de la burbuja inmobiliaria se llegaron a
los precios mas altos, 1.373€/m?, pero la recuperacion de la crisis durante los
afnos posteriores hizo que los precios de la vivienda en la provincia bajaran poco
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a poco hasta el afio 2021, momento en el que la bajada se revierte y comienza
a subir.

Grafica 14. Namero de compraventas de viviendas de obra nueva en varios

municipios
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Fuente: Elaboracién propia. Datos: MITMA

Grafica 15. Numero de compraventas de viviendas de segunda mano en varios
municipios
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2.4 Programas de ayuda a la vivienda

La vivienda digna es un derecho que todos los espafioles poseen, por ello los
poderes publicos tienen la obligacion de brindarles las ayudas necesarias en la
medida de lo posible para que este derecho se pueda cumplir. Como se ha visto
en la regulacion hay numerosas ayudas que hacen esto posible, se van a intentar
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desarrollar de manera general como son esas ayudas y hay que tener en cuenta
que tienen numerosas excepciones, y también se van a mostrar cuales han sido
sus resultados en caso de que los haya. En primer lugar se van a desarrollar las
principales ayudas que disponen por parte del Estado, después las la Junta de
Castilla y Ledn, y por ultimo las de la Diputacion de Soria.

Ayudas estatales

El Estado dentro de su legislacién ofrece varias ayudas en materia de
vivienda con el fin de favorecer la situacién de pago de la poblacién espafiola e
intentar aumentar la oferta de alquileres, estas se han puesto en marcha con el
Plan vivienda 2022-2025, es por ello que aun no se pueden obtener resultados.
Las ayudas son:

1. Bono alquiler joven

El bono joven es una ayuda estatal con la que se pretende brindar un
apoyo a la poblacién joven de entre 18 y 35 anos para favorecer su
emancipacion, y, en Soria esta ayuda puede frenar la emigracion de la
poblacién fuera de la provincia.

Ofrece varias lineas de ayudas en funcion de los ingresos de la personas
y las caracteristicas de los pisos en los que residan, con una cuantia
maxima de 250€/mes durante dos afos hasta un total de 6000€ por
solicitante. Todo ello se realiza con el fin de evitar el impago de los
alquileres y aumentar asi la oferta de viviendas en alquiler.

2. Plan Estatal de vivienda

Dentro de este plan hay un total de 13 programas cuya objetivo es ayudar
a la poblacion a afrontar las mensualidades de los alquileres y que se vea
aumentada su oferta. Con estas ayudas, no solo se pretende favorecer a
la poblacién joven, sino que también a personas en situacion de
vulnerabilidad y a los arrendadores de las viviendas. Por ello, los 3
programas que tienen estos fines son:

- Ayudas directas al alquiler: busca amparar a los ciudadanos con
menos recursos y que puedan disfrutar de una vivienda digna. El
importe es hasta el 50% del alquiler, con limite de 600€/mes (vivienda
total) o 300€/mes (para una habitacion).

- Ayuda a personas especialmente vulnerables: aquellas que han sido
victimas de genero, han sufrido un desahucio o no tienen hogar;
ofrecen una solucion habitacional que proteja su intimidad y libertad,
con un importe de hasta 600€/mes.

- Ayuda a personas jovenes: aquellas personas de entre 18 y 35 afios,
les ofrecen una ayuda de hasta el 60% de la renta mensual con el
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limite de 600€/mes (vivienda total) o de 300€/mes (habitacion). El fin
de este programa es contribuir con el reto demografico.

Ayudas por parte de la JCyL

Desde la Junta de Castilla y Ledn se realizan varios tramites en relacion a la
vivienda y urbanismo, con el fin de facilitar y ayudar a la poblacion que habita en
la comunidad autonoma. Centrando el desarrollo en tres de estas ayudas:

1. Subvencion destinada a personas especialmente vulnerables

La Junta concede una ayuda directa mediante una solucién habitacional
para aquellas personas que estan en situaciones vulnerables como
victimas de violencia sexual, han sufrido un desahucio o no tienen hogar.

El valor de la subvencion llega hasta 600€ y si es necesario hay dos
ayudas adicionales: una de 200€ para los gastos de mantenimiento,
comunidad, seguros y suministros, y otra de 250€ por gastos de gestion.

2. Subvencidn destinada al alquiler de la vivienda

Esta subvencion tiene el objeto de ayudar y facilitar el disfrute de una
vivienda digna o una habitacion en alquiler dentro del territorio
autondmico. Se concede a todos aquellos mayores de edad que sean
titulares de un contrato de arrendamiento de alquiler de la vivienda y en
la que deber residir permanentemente.

En el caso de la ciudad de Soria, la cuantia de la subvencion es de
500€/mes por vivienda o 175€/mes por habitacion. En el caso de los
municipios de la provincia, la cuantia baja a 450€/mes por vivienda o
150€/mes por habitacion.

Si los solicitantes tienen familia numerosa la cuantia cambia, en Soria
asciende a 600€/mes por vivienda y en los municipios 550€/mes por
vivienda. Si los solicitantes tienen una familia numerosa especial o una
discapacidad superior al 33% esta cuantia asciende hasta 700€/mes por
vivienda en Soria y 650€/mes por vivienda en sus municipios.

3. Bono alquiler joven

El bono esta designado a la poblacion de la comunidad que tiene menos
recursos economicos, estos son la poblacién joven. Se les concede la
ayuda para facilitar su acceso a una vivienda en alquiler y tengan
posibilidad de pagar las mensualidades. El importe de la ayuda es del
50% de la renta de alquiler mensual.
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Ayudas por parte de la Diputacion de Soria

Desde la Diputacion de Soria se conceden diferentes ayudas con el fin de
favorecer a los ciudadanos de la provincia con los gastos de sus viviendas. Estas
son:

1. Ayudas para financiar gastos basicos de vivienda en el municipio de Soria

Estos servicios se conceden con el fin de minimizar a los gastos de las
viviendas como electricidad, comunidad o calefaccién. Los requisitos para
la solicitud es ser mayor de edad o menor emancipado, ademas de estar
empadronado y residir en un municipio de menos de 20.000 habitantes,
es decir, todos los municipios de la provincia cumplen este ultimo
requisito. La cuantia de las ayudas es de 350€ por unidad familiar y en
400 en caso de ser familia numerosa.

Estas ayudas han supuesto un desembolso anual de mas de 100.000¢€,
desde 2015, la medida ha financiado gastos basicos por valor de
881.482,63€.

Tabla 6. Cuantia repartida en ayudas para financiar gastos basicos de la vivienda

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
135.546,38 | 122.959,57 | 126.521,06 | 120.846,07 | 118.919,87 | 115.947,50 | 140.742,18

2. Subvencion adquisicion vivienda joven

En el aino 2021 se realizd esta actuacion en materia de la vivienda que se
basa en una serie de programas con el fin de ayudar a la poblacién joven
de la provincia facilitandoles ayudas directas para la adquisiciéon o
rehabilitacion de viviendas en municipios sorianos.

Los requisitos para solicitar la subvencion han de ser personas jovenes
entre 18 y 36 afios, empadronadas y residiendo en municipios de Soria
de menos de 20.000 habitantes. Para poder acceder a la contribucion
tienen que poseer un contrato de compraventa de vivienda o de suelo
sobre el que se va a construir o el contrato de la rehabilitacion de la
vivienda. Y, por lo tanto, la vivienda sobre la que se solicita la subvencion
tiene que convertirse en vivienda habitual y sobre la que se deben de
empadronar. La diputacion en 2021 destiné un total de 120.000€ y en
2022 un total de 250.000€, aportando una cantidad maxima de 5.000€ por
solicitante.

En 2021 se ha repartido la totalidad entre 28 solicitudes y se han
desestimado 96, en 2022 se ha repartido la totalidad también y entre 54
solicitudes y se han denegado 22.
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3.

El fin de esta ayuda es aumentar las medidas poblacionales orientadas al
éxodo rural y revitalizar la demografia en la provincia. Se puede ver como
esta subvencion ha tenido éxito ya que al segundo afio de concederse ha
duplicado la cantidad concedida.

Ayudas para financiar gastos de alquiler / hipoteca de vivienda

En este caso, la ayuda se concede con el fin de minimizar los gastos de
alquiler o hipoteca de personas que tengan dificultades de pago. Los
requisitos para la solicitud es ser mayor de edad o menor emancipado,
ademas de estar empadronado y residir en un municipio de menos de
20.000 habitantes. Y, la cuantia de la ayuda es de 150€ mensuales por
vivienda solicitada.

El objeto de estas ayudas es ayudar a personas en situacion de
dificultades econdmicas causadas por la crisis sanitaria recientemente
vivida.
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Capitulo 3. Conclusiones
Factores importantes

En primer lugar, el fendmeno despoblador al que se enfrenta la provincia de
Soria esta debilitandola mucho econdmicamente, se esta viendo damnificada y
no consigue recuperar poblacién desde la mitad del siglo pasado. Sobretodo se
esta viendo mas afectado el medio rural por la falta de poblacion y de empleo
que consiga propulsarlos. Las medidas sociales impuestas por la Covid-19,
como fue el teletrabajo, supusieron una ventaja para muchos de los municipios
en la provincia los cuales vieron su poblacion aumentada. Aunque
posteriormente, los datos reflejan como solo fue mera casualidad ya que
volvieron a caer hasta llegar a la situacién de la pre-pandemia.

En segundo lugar, uno de los principales elementos que afectan al mercado
inmobiliario y a su desarrollo es el numero de habitantes de los municipios,
cuanta mayor poblacion mas edificaciones nuevas se construiran. Como se ha
visto dentro de la provincia el unico municipio que ve el desarrollo y crecimiento
de este sector es la capital, donde anualmente se construyen centenares de
viviendas y ademas se venden todos ellos. En el caso de los municipios sorianos,
el mercado inmobiliario de nuevas edificaciones esta muy empobrecido y muy
poco activo ya que apenas hay transacciones sobre estas viviendas, la mayoria
de estos municipios pierden poblacion y con ello el mercado baja la oferta de
viviendas ademas de la construccién de nuevos bienes inmuebles.

Hilado con lo anterior, el mercado inmobiliario de nuevas obras tiene una
evolucion notoria principalmente en la capital de la provincia. No obstante, si se
atiende al caso del mercado de viviendas de segunda mano, tiene un desarrollo
mas proporcionado con otros municipios, en los que destacan principalmente los
pueblos que tienen mas poblacion y servicios, como Almazan o El Burgo de
Osma. En este ultimo mercado, las transacciones que se realizan son bajas en
comparacién con el primero, pero, a pesar de ello, hacen que el sector esté en
constante movimiento.

En tercer lugar, las precios de venta de los inmuebles no son faciles de
comparar ya que estos son bienes heterogéneos, que varian en funcion de su
tamano, estructura, antigiiedad, ubicacion, etc. En el caso de Soria, es una de
las capitales de provincia mas barata a nivel nacional en cuanto a €/m? para
adquirir viviendas, lo cual puede ser beneficioso para impulsar las compraventas
en la provincia y contribuir con la repoblacién. Y, los precios de los inmuebles de
la provincia son aun mas bajos que los de la capital, pero en este caso no se
conocen los datos individuales de cada municipio o de los mas grandes. Por otra
parte, los precios de los alquileres son también de los mas bajos del territorio
nacional. Al igual que los precios de compra, el valor de los €/m? son mas bajos
en la provincia que en la propia capital.
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En cuarto lugar, los ciudadanos disponen de numerosas ayudas provenientes
del Estado, de la Junta de Castillay Ledn o de la Diputacion de Soria. En especial
la poblacibn mas joven ya que es considerada que tiene menor capacidad
econdmica para afrontar los pagos de los alquileres y sobretodo la adquisicidon
de una vivienda, en estos se hace un mayor hincapié con la provincia soriana
para frenar la emigracion de estos ciudadanos. En el caso de las ayudas
procedentes de la Diputacion de Soria, favorecen a todos los municipios de la
provincia ya que estan destinadas a las poblaciones de menos de 20.000
habitantes, pudiendo contribuir con el reto de la repoblacién de los medios
rurales y que aumente la oferta de vivienda en estos términos.

Opinion personal

He podido vivir de primera mano el éxodo rural que esta ocurriendo en el
medio rural de la provincia, desde que tengo uso de razon he visto como gran
parte de mi familia ha tenido que irse a vivir fuera del pueblo a pesar de ser uno
de los 10 pueblos mas grandes de la provincia, esto se debe sobretodo por la
falta de oportunidades de trabajo y crecimiento personal. Ademas de ello,
actualmente empezar con la busqueda de viviendas en los municipios sorianos
es algo muy complicado ya que hay una pequefa variedad de oferta y el estado
de la gran mayoria de las viviendas se encuentra en estado de ruinas, por lo que,
adquirir una casa debe de ser para repararla o derruirla y hacerla de nuevo por
completo.

El curso que viene seré una de los muchos jovenes que van a tener que
abandonar la provincia para poder continuar con mis estudios, me gustaria que
fuesen en Soria para quedarme cerca de casa y asi poder escaparme todos los
fines de semana al pueblo, pero no puede ser. A pesar de ello, en un futuro me
gustaria poder regresar al pueblo en el que he vivido siempre para asentarme
personalmente y laboralmente, ya que la cultura, cercania y la familiaridad que
hay aqui no la encontraré en ningun otro sitio.

A la hora de realizar el trabajo, nos encontramos en una provincia con una
gran falta de datos de informacion que han dificultado el analisis y realizacion de
los capitulos. Sobretodo la falta de informacién es la del medio rural donde me
han supuesto en muchos casos un comedero de cabeza, porque me hubiera
gustado poder realizar el trabajo mas enfocado en el medio rural.

A pesar de ello, me siento agradecida realizar este trabajo y de poder conocer
un poco mejor como esta la provincia, mas en un sector como es el inmobiliario,
ya que el dia de mafiana espero que sea una preocupacion que tenga al buscar
una vivienda en la provincia.
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