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Resumen

Un 64 % de los hogares espanoles encabezados
por personas de menos de 45 anos de edad y
que viven en alquiler de mercado perciben ries-
go de perder su vivienda a corto plazo por te-
mor a no poder afrontar los pagos. En Espafa,
la expansion del alquiler y el incremento de la
inseguridad residencial han ido de la mano y ya
conforman un binomio estructural. El presente
articulo tiene como objetivo analizar la situaciéon
actual de este fendmeno y compararla en el con-
texto europeo. Para ello, se explota por primera
vez en Espafa la encuesta Living, working and
COVID-19 (Eurofound) que permite explorar la
heterogeneidad sociodemografica de la insegu-
ridad residencial y comparar los resultados en-
tre paises de la Unién Europea. Los resultados
muestran una mayor percepcién de inseguridad
residencial entre los jovenes espanoles, debido
al mayor riesgo percibido en todos los hogares,
especialmente los que viven en alquiler, mas que
a una mayor presencia de hogares vulnerables.
Espafia comparte problematica con el resto de
paises mediterraneos y de la Europa del Este. La
alta inseguridad residencial estructural presente
en Espafia, que afecta a las decisiones estratégi-
cas de los hogares, podria explicar un cierto es-
tancamiento actual de la expansién del alquiler.

Palabras clave: incertidumbre,
desigualdad, vivienda, conver-
gencia, Europa.
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La desigualdad sociodemografica ante la vivien-
da, desde la perspectiva de la inseguridad y la
incertidumbre, ya es un campo de estudio nor-
mal en los paises occidentales, mientras que han
sido temas profusamente trabajados tradicio-
nalmente en los paises no occidentales (Gilbert,
2001; Weinstein, 2021). En Europa, el paradigma
dominante desde los afios setenta ha sido el
de “sistema residencial” (Boelhouwer, Heijden,
1993), cuyo armazén tedrico supone un acceso
relativamente seguro a la vivienda en tenencias
estables proporcionada bien por el mercado, por
el Estado, por la familia o alguna combinacién
de los tres. Esa seguridad se conseguia con el
desarrollo de los procesos sociales, econémicos
y legales que conforman los sistemas residencia-
les, por lo que el paradigma suponia una cierta
estabilidad, aunque fuera para permitir a los es-
tudiosos definirlos y diferenciarlos.

El paradigma ha evolucionado y actualmente in-
tegra mejor la dindmica temporal para explicar
el funcionamiento real de los sistemas de vivi-
enda, tanto en su evolucién interna (Heijden et
al., 2011; Médenes y Lépez-Colas, 2014) como en
sus movimientos relativos, tanto de convergencia
como de divergencia, con respecto de otros sis-
temas (Stephens, 2020). La divergencia expresa
las grandes diferencias estructurales en las ca-
racteristicas principales de los diferentes sis-
temas residenciales a escala estatal o regional
(Heijden, 2013). La convergencia, mas bien dis-
ruptiva, se encuentra actualmente en la difusiéon
de la incertidumbre y la desigualdad como mo-
tores fundamentales del acceso a la vivienda en
sistemas cada vez mas dirigidos por el mercado
(Aalbers et al., 2020), incluso en el Sur de Europa
(Baldini y Poggio, 2014; Bosch, 2018).

El concepto de desigualdad se refiere a las di-
ferencias en la relacién con la vivienda de dis-
tintos grupos formados en funcién de su capa-
cidad econdémica, sus caracteristicas sociales,
su edad o su sexo (Dewilde y Waitkus, 2023). EL
investigador mide diferencias entre los grupos
para constatar la desigualdad y discute su dis-
minucién o agravamiento. El uso del concepto
de incertidumbre nos indica la generalizacién de
la percepcién de riesgo por el futuro. Lo que se
mide es un proceso sistémico de expansién de
la incertidumbre, generalizado mas alla de la de-
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sigualdad existente (Beck, 1992; Bauman, 2007).
La incertidumbre sistémica le dificulta al inves-
tigador la anticipacién y la planificacion (Forrest
y Kennett, 1997; Hiscock, et al., 2001) y admite
ser analizada a diferentes escalas: individual-
mente (Malmendier y Steiny, 2016), por grupos
sociales (Hulse, Saugeres, 2008), segln la admi-
nistracion publica (De Roo, 2016), etc. A nivel in-
dividual, cabe destacar que la incertidumbre en
el comportamiento residencial rebaja la impor-
tancia para su anélisis de conceptos clasicos de
la demografia residencial como el ciclo de vida
(Clark y Onaka, 1983) o la estrategia residencial
(Bonvalet y Fribourg, 1990) que suponen antici-
pacién. A escala estatal, la incertidumbre de los
procesos dificulta disefiar politicas de vivienda
que acierten con solucionar los problemas y sean
suficientemente estables para tener éxito (Bijak,
2016). En absoluto desigualdad estructural e in-
certidumbre sistémica constituyen perspectivas
excluyentes. Al contrario, se complementan mu-
tuamente. Este es el punto de vista de este ar-
ticulo: los paises occidentales convergen hacia
un estado de desigualdad creciente agravada por
una incertidumbre progresiva.

La desigualdad residencial puede analizarse en
tres fases sucesivas interconectadas: hay una
desigualdad en el acceso; se puede estudiar la
desigualdad de los hogares una vez en su vivi-
enda; y se puede considerar la desigualdad en
las salidas de las viviendas. La dinamica de la
desigualdad en el acceso joven a la vivienda es
un tema emergente en la nueva consideracion
dindmica de los sistemas residenciales (Moreno,
2016; Flynn, 2020). Actualmente, investigadores
de Europay Norteamérica han venido a descubrir
temas como la ayuda familiar en el acceso a la
vivienda o la coresidencia extendida con los pa-
dres (Arundel y Ronald, 2016; Mulder, 2018; Ro-
nald y Arundel, 2022). Conceptos anglosajones
como generation rent (cohortes de hogares con
bajisimas perspectivas de poder realizar algu-
na vez la transicién a la propiedad, una de las
primeras definiciones en Blackwell y Park, 2011)
indican que la inestabilidad asociada con el al-
quiler se normaliza en todos los contextos (Byrne,
2020). La financiarizacién asociada al acceso a
la propiedad, que marcé la literatura del inicio
del siglo, se ha extendido al alquiler, debido a
la inversién financiera del buy-to-let (Aalbers et



al., 2021). Los casos extremos de desigualdad
en el acceso tienen que ver con el andlisis de la
exclusién residencial (Paniagua y Cortés, 1997),
por ejemplo, de los inmigrantes internacionales
procedentes de paises pobres (Ribera-Alman-
doz y Delclds, 2022). La desigualdad en la sali-
da de la vivienda se ha agravado desde la gran
crisis financiera de 2008 a raiz de la oleada de
desahucios provocados por la expansién de las
hipotecas subprime durante la burbuja financi-
era (Rodriguez-Lépez y Lopez-Hernandez, 20160;
Cano y Etxezarreta, 2014; Garcia-Lamarca y
Kaika, 2016) y, posteriormente, por la inestabili-
dad en el alquiler provocado por el aumento de
las rentas (Desmond y Shollenberger, 2015).

La incertidumbre sistémica se engarza con la
segunda fase de la desigualdad residencial, la
inseguridad de la estabilidad de la vivienda, que
se analiza en este trabajo y que se suma a otras
contribuciones del autor (Médenes, 2017, 2019;
Mddenes y Azevedo, 2017; Lépez-Colas et al.,
2018, 2021). Estas contribuciones concluyeron
que la inseguridad residencial estd asociada a
un modelo basado en el alquiler (Hulse y Haf-
fner, 2014; Morris et al., 2017), es elevada tam-
bién entre los propietarios con hipoteca (Elsin-

La literatura suele estudiar dimensiones obje-
tivas de la inseguridad residencial en relacién
con el sobreesfuerzo econémico, la calidad de
la vivienda, la convivencia y el hacinamiento
o los desplazamientos efectivos forzados. Es-
tas dimensiones se analizan individualmente o
mediante indicadores compuestos (Clair et al,,
2019; Cox et al., 2019). Por el contrario, este tra-
bajo aprovecha una pregunta de caracter subje-
tivo presente en diferentes encuestas del orga-
nismo de investigacién Eurofound, dependiente
de la Unién Europea. La pregunta en inglés es
la siguiente:

ga et al., 2007) y no es exclusiva de los grupos
mas precarios o mas vulnerables (Solana et al.,
2021), aunque sean los mas afectados (Camp-
bell et al., 2013; Dotsey y Artero, 2022). Ademas,
la inseguridad residencial es mayor en los ho-
gares jovenes y en hogares con tipologias mas
familiares.

El objetivo del articulo es confirmar con datos
actuales y comparar a nivel europeo el caracter
estructural de la inseguridad residencial. Ulti-
mamente, se ha consolidado el malestar social
con el nuevo modelo de alquiler de mercado y
se ha incrementado la incertidumbre en relacién
con la sucesion de crisis externas (Covid-19, cri-
sis econémicas, guerra de Ucrania), apuntando
a una profundizacién de los procesos descritos.
Los protagonistas seran los hogares jévenes,
cuya dindmica tiene el potencial de transformar
a largo plazo el sistema residencial, por sucesion
generacional.

“How likely or unlikely do you
think it is that you will need to
leave your accommodation within
the next 6 months because you
can no longer afford it?”

No es una pregunta objetiva sobre hechos o ca-
racteristicas de los individuos u hogares. Capta
la percepcidon subjetiva sobre la estabilidad de
la relacién con la vivienda, que luego puede dar

. EQLS 2016. Cédigo variable: Y16_Q26 Etiqueta de variable = Likelihood of having to leave accommodation due to affordability
eCOVID-19 2020-21. Cddigo variable: EOQ7_01 Etiqueta de variable = Accommodation security



lugar a movilidad o estabilidad real o no. La pre-
gunta tiene 5 posibles respuestas, de mas a me-
nos probabilidad: very likely, rather likely, neither
likely nor unlikely, rather unlikely, very unlikely. En
todas menos la ultima posibilidad de respuesta
existe cierta incertidumbre. Se construye la nue-
va categoria de inseguridad residencial, agre-
gando las cuatro primeras respuestas, lo que de-
fine de manera amplia el objeto de estudio.

Por lo tanto, se van a cuantificar y caracterizar
los hogares que no se ven capaces de decir que
no tienen ninguna probabilidad de perder la vi-
vienda por problemas econémicos en un plazo
tan corto como seis meses. El criterio es similar
al seguido por Eurofound (2017), segun el cual
los hogares que no contestan very unlikely (‘muy
improbable’) tienen inseguridad residencial sub-
jetiva. Esa inseguridad, por pequefia que pueda
parecer, debe de repercutir en la estabilidad del
hogar y en el disefo de planes de futuro. Por su-
puesto, si el objetivo del trabajo hubiese sido
identificar aquellos hogares con riesgo objetivo
inmediato, en situaciéon marginal o precaria, se
deberia haber restringido el rango de categorias
de la definicién. Pero queremos medir el riesgo
subjetivo sistémico. Una ventaja de esta decision
metodoldgica es incrementar la significacién de
los resultados, cuando se cruzan diversas varia-
bles.

Las fuentes utilizadas son la ultima edicién, de
2016, de la European Quality of Life Survey, EQLS
(Eurofound, 2019) y el agregado de las ediciones
2 (verano del 2020) y 3 (primavera del 2021) de
la COVID-19 e-survey (Living, working and CO-
VID-19, eCOVID-19 de ahora en adelante) (Eu-
rofound, 2020). No hay ediciones posteriores de
EQLS, por lo que la eCOVID-19 ofrece la informa-
cién comparable mas reciente. Ambas encuestas
tienen como objetivo captar la calidad de vida en
sus multiples dimensiones, con especial relacion
a aspectos sociales y ambientales, tanto con me-
didas objetivas como con opiniones subjetivas
de los encuestados. La eCOVID-19 se centra en
el impacto de la epidemia sobre las condiciones
de vida. Esta encuesta ha tenido 5 iteraciones
entre 2020 y 2022. Los microdatos a los que he-
mos tenido acceso cubren de la ronda 1 a la 3.
De estas, se han empleado datos de la 2 y la 3,
porque la primera edicién no incluye la variable
de tenencia de la vivienda.

El universo geografico de ambas encuestas son
los paises de la Unién Europea, mas algunos pai-
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ses vecinos. Para este trabajo se han selecciona-
do Espafa, otros paises importantes (Alemania,
Francia, Italia y Polonia) y, como referencias, el
resto y el conjunto de la UE. Italia y Espaia re-
presentan al sistema residencial del Sur de Eu-
ropa, Francia y Alemania al sistema residencial
centroeuropeo y Polonia a los paises del Este de
Europa (Dewilde y Decker, 2016). Eurofound ga-
rantiza la comparabilidad internacional mediante
la armonizacién de los procesos de recogida.

La comparabilidad temporal entre las dos en-
cuestas es problematica. Aunque la variable
principal se expresa de la misma manera y se
entrevista una persona por hogar, el sistema
de disefio de la muestra es totalmente diferen-
te. La encuesta EQLS 2016 utiliza una muestra
convencional estratificada y representativa, con
un tamafio muestral de aproximadamente 1.000
respuestas/hogares por pais. La encuesta eCO-
VID-19 es online y capté a los encuestados me-
diante diferentes procedimientos (Eurofound,
2022). Tiene un tamafo variable por pais, con
71 mil encuestados para las dos rondas emplea-
das (2.709 entrevistas/hogares de residentes en
Espafia). La encuesta eCOVID-19 se realizdé en
plena pandemia y sus resultados deben de estar
afectados por esa coyuntura. Sin embargo, dada
la problematica asociada con comparar tempo-
ralmente, se ha evitado realizar ninguna interpre-
tacién de resultados relacionada con este hecho.

Las encuestas basadas en muestras en linea
tienen ventajas ciertas como la elevada tasa de
respuesta o el hecho de que las respuestas es-
tdn menos condicionadas por la persona encues-
tadora. Sin embargo, la muestra en linea puede
dejar fuera a ciertos sectores con acceso dificil
a las TIC o a las vias de difusién empleadas por
la encuesta (Salvatori, 2023). Este sesgo quizas
no desaparece al ponderar la muestra final y pue-
de que aquellos hogares jévenes mas precarios,
candidatos a sufrir de inseguridad residencial,
estén subrepresentados. En consecuencia, los
resultados de inseguridad obtenidos con la eCO-
VID-19 de 2020-21 serian un minimo y hay que
moderar la comparacién temporal directa con la
encuesta EQLS 2016.

El indicador principal del anélisis es la propor-
cién de inseguridad residencial o la proporciéon
de individuos con algln grado de inseguridad re-
sidencial, segun el criterio expresado mas arriba.
Este indicador constituye la variable dependiente
principal del estudio. Otra variable dependiente



fundamental es la tenencia de la vivienda, idén-
tica en ambas encuestas. Sus categorias son:
Owned without mortgage (i.e. without any loans);
Owned with mortgage; Rented, from social, mu-
nicipal or non-profit housing provider; Rented,
from private landlord or company; Other. Nuestra
categoria de referencia es la cuarta, el alquiler
privado o de mercado. En el articulo se utilizan
las cinco categorias cuando se tratan paises
completos. Cuando se analiza la heterogeneidad
sociodemografica de Espafia, se diferencian al-
quiler de mercado, propiedad con hipoteca y la
agrupacion del resto de tenencias. El criterio em-
pirico es comparar la inseguridad residencial de
los hogares en alquiler privado en relacién, fun-
damentalmente, al resto de categorias de tenen-
cia, analizando la variabilidad en comparacion
interna e internacional.

El criterio de seleccién de casos es identificar
los jovenes que ya han accedido a una vivien-
da independiente y que tienen responsabilidad
directa sobre su vivienda. Segun la literatura, la
inseguridad residencial afecta sobre todo a los
hogares jévenes, en relacién con el acceso y la
constitucion familiar. Como en Espafia el proce-
so de emancipacion y consolidacién familiar se
dilata mucho mas alla de los 30 afos, el universo
estd constituido por las personas entre 18 y 45
afos de edad que son responsables de su hogar
(viven solos, tienen pareja en el hogar o tienen un
hijo). Sin embargo, como las encuestas emplea-
das no permiten analizar estructuras de hogar,
hay una cierta cantidad de hogares encabezados
por jovenes, que no son unipersonales y que no
incluyen pareja o hijo, que no pueden ser identi-
ficados correctamente.

Las variables independientes escogidas apa-
recen idénticas en ambas fuentes. Incluyen la
referencia a cada encuesta, el pais de residen-
cia, grupo de edad (separando los mas jévenes
de 30 del resto hasta 45 afos), una variable de
situaciéon econdémica y una variable de compor-
tamiento demografico. La variable de situacién
econdémica corresponde a una pregunta sobre la
facilidad de llegar a fin de mes. Se han agrupado
dicotémicamente las seis categorias originales.
La variable de comportamiento demografico co-
rresponde a un tratamiento de las variables so-
bre la presencia de menores en el hogar, con-
vertida finalmente en dicotémica. Las variables
sociodemograficas (grupo de edad, estabilidad
econdmica y comportamiento demografico) son
sensibles a la variable de inseguridad residencial

en un analisis exploratorio previo y son represen-
tativas de la heterogeneidad interna del colectivo
de hogares jévenes. No se ha utilizado la variable
sexo porque la exploracién previa no ha mostra-
do heterogeneidad significativa en la inseguri-
dad residencial del alquiler en Espafia ni en el
resto de paises estudiados, excepto Polonia. En
eCovid-19 no hay ninguna variable que permita
explorar el origen migratorio.

La estrategia de analisis combina una explora-
cién descriptiva y el uso de una técnica de des-
composicién. Se calcula sistematicamente el in-
dicador de inseguridad residencial por tenencia
de cada pais y en el caso de Espana, detallando
por variable sociodemografica. Para el andlisis
descriptivo se parte de un grafico basico (figura
1) en que para cada tenencia se representan 2
valores en forma de barra horizontal acumulada,
que representan la proporcién de hogares con
seguridad residencial y la proporciéon de hoga-
res con inseguridad residencial sobre el total de
hogares. La suma del total de cada barra ofrece
la proporciéon de hogares en cada tenencia. De
esta manera, la suma de todas las barras es 100
%. También se ofrece en el grafico el calculo del
indicador de inseguridad residencial de cada te-
nencia (entre paréntesis).

Figura 1. Ejemplo de grafico. Estructura de la
inseguridad residencial de los hogares jovenes
por tenencia de la vivienda. Espafa, 2020-21
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Fuente: Eurofound, eCOVID-19, 2020-21. Elaboracién propia
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Para mostrar la heterogeneidad interna entre los
jovenes espafioles, se oponen dos graficos de
tenencia por inseguridad para cada categoria di-
cotémica. Para la comparaciéon internacional, se
oponen visualmente graficos de tenencia por in-
seguridad de cada pais o agrupacion. Se limita vi-
sualmente la posibilidad de efectuar comparacio-
nes temporales directas, aunque las oposiciones
entre categorias dicotémicas se realizan para am-
bas encuestas y las graficas estan yuxtapuestas.
Se ha procurado reducir los comentarios sobre
evoluciéon temporal, haciendo solo mencién de
aquellos cambios o permanencias mas evidentes,
procesos claros de convergencia o divergencia.

La comparacion internacional responde a una
doble pregunta. En primer lugar, mediante gra-

3. Resultados empiricos

ficos de dispersidn, si hay relacién entre el peso
del alquiler y la incidencia especifica de la in-
seguridad residencial y en qué situaciéon se en-
cuentra Espafia. En segundo lugar, si la diferen-
cia desfavorable de inseguridad entre Espafa y
la UE se debe a una mayor propensiéon global de
inseguridad o al efecto de una composicion so-
ciodemografica desfavorable. Para ello se utiliza
una descomposicion basica (CANUDAS, 2003)
de la diferencia de los indicadores agregados
de inseguridad segln la parte explicada por di-
ferencias de tasa (distinguiendo el efecto espe-
cifico de la inseguridad asociada a la tenencia
de alquiler privado) y por diferencias composi-
cionales (distinguiendo el efecto especifico de
la mayor o menor presencia del sector de alqui-
ler privado).

3.1. CAMBIO DE LOS FUNDAMENTOS DEL
SISTEMA RESIDENCIAL ESPANOL

Las bases fundamentales del sistema residencial
espafiol, tal como se estudiaron hace unos 20 afos,
ya no existen. La emancipacion tardia, que ya era
propia del sistema residencial espafol anterior,
ha seguido retrasandose (figura 2). Mientras que

en 2013 el 72,9% de las personas de 30-34 anos
estaban emancipadas, un nivel relativamente bajo,
en 2023 eran el 69,8%, segun el Consejo de la Ju-
ventud de Espafa. Existe un verdadero problema
de acceso a la vivienda en Espania, relacionado con
las posibilidades econémicas de independencia y
también en relacién con un desajuste entre ofertay
demanda demografica (Mdédenes, 2023).

Figura 2. Retraso de La emancipacion residencial en Espaiia
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Figura 3. Expansion del alquiler entre los hogares jovenes espaiioles
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Durante décadas hemos asociado la elevada
edad de emancipacién con un acceso casi obli-
gado en propiedad, rasgo compartido por el con-
junto de paises del Sur de Europa (Allen et al.,
2004). Sin embargo, el alquiler entre los jévenes
ha ido aumentando en Espafia desde las convul-
siones inmobiliarias de la gran crisis financiera,
mientras que la edad de emancipacién ha con-
tinuado retrasandose. Obviamente, el cambio al
alquiler como puerta de acceso prioritaria no ha
mejorado el proceso de emancipacion.

El alquiler es mayoritario entre los hogares de
menores de 30 afos (figura 2), aunque la En-
cuesta de Condiciones de Vida detecta un suge-
rente estancamiento desde 2015. Pareceria que
retrasos adicionales en la edad de emancipacién
estarian afectando sobre todo a aquellos jove-
nes que podian emanciparse solo en alquiler. Si
avanzamos al grupo 30-44, el porcentaje de ho-
gares en alquiler ha llegado al tercio del total. El
alquiler se ha consolidado, no obstante, como la
via de insercién residencial habitual de los jéve-
nes y esta constituyéndose en una fase estruc-
turalmente larga de la historia residencial de los
hogares espafioles.

El otro gran cambio es la expansién de la inse-
guridad residencial asociada al incremento del

alquiler. Los datos de EQLS 2016 indicaban que
practicamente el 80 % de los hogares de meno-
res de 45 afnos en alquiler en Espana mostraban
algun nivel de riesgo o inseguridad residencial
(Mddenes, 2019). Esta inseguridad era espe-
cialmente aguda entre los hogares jovenes que
vivian en situaciéon de riesgo social (indicador
AROPE) y alquiler: un 64 % vivian en alquiler y
un 94 % mostraban inseguridad en los pagos. Es
decir, ser joven emancipado, estar en situacion
de riesgo social, vivir en alquiler y sufrir inseguri-
dad residencial, formaban un todo Unico. De en-
tre los paises europeos que se analizaron, solo
Italia mostraba una situacién similar.

Desde ese andlisis de 2019, el contexto gene-
ral no ha variado mucho. Se produjo una nueva
salida de una gran crisis econémica, se mantie-
nen los elevados niveles de precariedad laboral
de los trabajadores mas jévenes, con una cierta
correccién favorecida por la ultima reforma la-
boral y un paro mas bajo. Hemos pasado por la
crisis pandémica de la Covid, que ha debido de
impactar sobre estrategias y comportamientos.
La crisis de la vivienda es un tema permanen-
te de debate publico y privado. En este contexto
consolidado, la inseguridad residencial se tiene
que mostrar como un rasgo estable del sistema
espanol.



3.2. ALQUILER E INSEGURIDAD
RESIDENCIAL: UN BINOMIO CONSOLIDADO

La figura 4 distribuye los hogares jévenes segun te-
nencia y existencia de inseguridad residencial en
2016 y en 2020-21. Se confirma la alta exposicion
de los hogares jévenes esparioles al mercado, con
capacidad de comprometer la estabilidad econémi-
ca del hogar (hipotecas y alquiler de mercado).

Figura 4. Estructura de la inseguridad residencial
de los hogares jévenes por tenencia de la vivienda
segun la encuesta analizada
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cién propia.
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Segun eCOVID-19 2020-21, el 47 % de los hogares
no tiene la seguridad total de que no perdera su vi-
vienda en los siguientes 6 meses. Esta cifra era muy
alta ya en 2016, el 54 %. Puede afirmarse que la in-
seguridad es altay estructural, y que la tenencia mas
afectada es el alquiler privado o de mercado. La in-
seguridad residencial de los inquilinos es mas baja
en 2020-21, lo que, de ser cierto, y como veremos,
no habria beneficiado a todos los hogares jévenes.

Por lo que respecta a la tenencia, se confirma el
estancamiento del alquiler de mercado y es inte-
resante la variaciéon positiva de las opciones me-
nos comprometidas econédmicamente. El alquiler
social es completamente marginal.

3.3. HETEROGENEIDAD
SOCIODEMOGRAFICA DE LA RELACION
ENTRE ALQUILER E INSEGURIDAD
RESIDENCIAL

La alta inseguridad residencial en Espafia mues-
tra heterogeneidades sociales mas alla de la te-
nencia. Este apartado analizard la inseguridad
y la distribucién de tenencia en relacién con la
edad, la seguridad econdémica y las responsabili-
dades familiares de los hogares jévenes.

Hay pocos hogares encabezados por menores de
30 afios en Espana. Son el 16 % de los hogares
jovenes, segun la eCOVID-19 2020-21, contra un
24 % en el conjunto de la Unién Europea. La en-
cuesta EQLS 2016 indica casi la misma propor-
cién, el 18 %. Estos hogares tienen una inseguri-
dad percibida del 59 % en la segunda encuesta,
77 % en la primera; valores coherentes con una
emancipacién tan tardia.

Segun eCOVID-19 2020-21, la estructura de te-
nencia de los hogares jévenes antes y después
de cumplir los 30 afos varia bastante (figura 5).
El alquiler es alto entre los mas jovenes, casi 50
%, la compra con hipoteca apenas rebasa el 20
%, mientras la propiedad pagada ya no supera
el 18 %. Los hogares en otra tenencia (cesiones,
informalidad...) representan otro 20 %. Los hoga-
res de 30-44 afios presentan un alquiler privado
alto pero inferior al 40 %, una propiedad con hi-
poteca superior al 40 % y una propiedad pagada
reducida de alrededor del 15 %. Es significativa
la categoria otra tenencia.

No podemos concretar si las diferencias por
edad responden a un efecto de edad o a un



Figura 5. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la

vivienda segtin la franja de edad
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efecto generacional por la dificultad de comparar
ambas fuentes. El efecto edad claramente explica
el aumento de la propiedad con hipotecas en el
grupo 30-44. Sin embargo, las variaciones por edad
del resto de tenencias conjugan ambos efectos.

La jerarquia de inseguridad residencial por tipo
de tenencia se mantiene a grandes rasgos en los
dos grupos de edad. Esto implica que las diferen-
cias en el nivel de inseguridad por tenencia son
muy estables y tienen que ver con las caracteris-
ticas de la tenencia en si.

La heterogeneidad aumenta si observamos una
dimensién de capacidad econdémica del hogar.

Tanto la estructura de tenencia como la estruc-
tura de inseguridad son significativamente dife-
rentes.

Buena parte de los hogares jévenes mantienen
ingresos escasos y/o precarios. Los datos de
2020-21 indican que el 51 % de los hogares jove-
nes tienen dificultad para llegar a fin de mes. Este
dato era del 52 % segun la encuesta de 2016. Es
légico asociar inseguridad residencial y precarie-
dad econdmica. El 66 % de los hogares jovenes
que tienen dificultades en llegar a final de mes
al mismo tiempo sefialan inseguridad en poder
pagar su vivienda. La situacién parece ser similar
a la de 2016, con un 69 % de coincidencia.

-

La consolidacion del binomio alquiler privado e inseguridad residencial entre los hogares jévenes espafioles



Figura 6. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la

vivienda segun su dificultad en llegar a fin de mes
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De acuerdo con la literatura, los hogares sin difi-
cultades serian propietarios con hipotecas o sin
pagos pendientes; mientras que los hogares con
mas problemas econdmicos se concentrarian en
el alquiler y en otras modalidades de tenencia.
Esta relacién entre tenencia y situacién social se
cumple en la encuesta de 2016, pero no en la de
2020-21 (figura 6), cuando casi se ha borrado esta
heterogeneidad social. El alquiler de mercado es
la principal tenencia para todos los hogares jéve-
nes, seguido a poca distancia en ambos grupos
de ingresos por la propiedad con hipotecas. Si
nos atrevemos a comparar directamente ambas
encuestas, se diria que los hogares sin dificulta-
des econdmicas han reducido su preferencia por
ser propietarios con hipoteca a favor del alquiler;
mientras, al contrario, la propensién de los hoga-
res con dificultades por el alquiler ha disminuido
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a favor especialmente de otras tenencias. Como
resultado, ambos grupos han convergido.

Pero la inseguridad percibida no converge. Los ho-
gares jovenes que facilmente llegan a final de mes
tienen menor inseguridad residencial en todas las
tenencias analizadas, aunque se mantiene en am-
bos casos grosso modo la jerarquia de niveles ex-
plicada més arriba. Unicamente nos atreveriamos a
comentar como novedad que la llegada de mas ho-
gares sin dificultades al alquiler segin eCOVID-19
2020-21, que en otras circunstancias de precio o
accesibilidad habrian sido hogares hipotecados
solventes, podria explicar en algo la menor insegu-
ridad global del alquiler de 2028-21. Por su lado, la
extraordinariamente alta inseguridad percibida por
los hogares con dificultades que viven en alquiler
de mercado se reproduce en las dos encuestas.

(27%)



Afadamos al andlisis una dimensién de compor-
tamiento demografico. La presencia de menores
en el hogar, normalmente hijos, muestra ciertos
resultados distintivos. En las dos encuestas, la
presencia de hogares jéovenes con menores es
de poco menos del 50 %. Como la emancipa-
ciéon es mas tardia en Espaia, este porcentaje
es mayor que el europeo conjunto, alrededor del
42-44 %. La inseguridad residencial con hijos a
cargo no se diferencia, en el agregado, del resto
de hogares jovenes, lo que nos aparta del resto
de Europa, donde la inseguridad es algo menor
si hay hijos. Sin embargo, la diferenciacién por
tenencia introduce interesantes matices.

Hay mas hogares jévenes con menores a cargo en
propiedades con hipotecas y ligeramente menos

en viviendas de alquiler de mercado. Esta distri-
bucién reflejaria, por un lado, la etapa vital mas
avanzada de los hogares con menores, y su mayor
estabilidad y capacidad econémica. Sin embargo,
los niveles de inseguridad diferenciales no refleja-
rian estas circunstancias estructurales.

En efecto, los niveles de inseguridad percibida son
mayores en los hogares jévenes con menores en las
dos tenencias mas importantes. Los datos no per-
miten desagregar los indicadores de los hogares
por estabilidad econdmica y presencia de meno-
res, ademas de por tenencia y edad. Pero se podria
apuntar como hipétesis para futuras investigacio-
nes que, en el caso de Espafia, el mero hecho de
tener hijos conviviendo es para los hogares jévenes
un motivo para sufrir inseguridad residencial.

Figura 7. Heterogeneidad de la inseguridad residencial de los hogares jovenes por tenencia de la vivienda

segun la presencia de menores en el hogar
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3.4. LA INSEGURIDAD RESIDENCIAL
ESPANOLA EN COMPARACION CON
LA EUROPEA

Los cambios experimentados en el sistema re-
sidencial del conjunto de la Unién Europea son
también importantes. La literatura internacional
ha analizado las crecientes dificultades de los
hogares jévenes para acceder a una vivienda, y
el concepto que resume esta transformacién es
el de generation rent. En la comparacién interna-
cional efectuada por Mddenes (2019), se apre-
ciaba el equilibrio en las opciones de tenencia
en el conjunto europeo, con un peso importante
todavia de la propiedad.

A diferencia de Espafia, el conjunto de paises de la
Unién Europea ha alterado su estructura de tenencia
comparando ambas encuestas (figura 8). La eCO-
VID-19 muestra menos hogares jovenes en propie-
dad ya pagada, se mantiene el peso de los hipoteca-
dos, pero hay mas proporcion de alquiler de mercado.
Las estructuras de tenencia de los hogares jévenes
espanioles y europeos habrian convergido. En Espania,
como en el conjunto de la UE, la primera tenencia de
los hogares jovenes es el alquiler de mercado (39 %
en los dos ambitos), seguido por la propiedad con
hipoteca (34 % y 38 % respectivamente). Mientras
que en la UE el alquiler social si tiene una presencia
significativa, en el caso espafiol el recurso a otras te-
nencias (cesiones, informalidad, etc.) es mas alto.

Figura 8. Comparacioén Unién Europea - Espaiia de la heterogeneidad de la inseguridad residencial de los

hogares jovenes por tenencia de la vivienda
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Lo que si diferencia radicalmente el comporta-
miento residencial joven en los dos contextos es el
grado de inseguridad residencial, como ya era co-
nocido. La figura 8 lo sigue evidenciando. Excepto
en el caso de la propiedad pagada, en el resto de
tenencias la inseguridad es muy superior en Espa-
Aa: 7 puntos mas en otra tenencia, 12 puntos mas
en propiedad con hipoteca, pero 18 puntos mas en
alquiler de mercado. Como veremos, la mayor inse-
guridad residencial en Espafia no se debe a que los
hogares se concentren en los tipos de tenencia mas
inseguros, sino a que el sistema residencial espaiol
presenta un mayor grado de inseguridad general,
en todas las tenencias. Sin embargo, el diferencial
en el alquiler de mercado es especialmente grave y
podria explicar el relativo estancamiento del alqui-
ler entre los hogares mas jévenes.

En el anexo 1 se encuentran las gréficas de tipo de
tenencia por nivel de inseguridad residencial de los
hogares jévenes de los paises europeos selecciona-

dos. Italia y Polonia son paises cercanos a Espanfia,
lo que confirma la existencia de un sistema residen-
cial del Sur de Europa, al cual convergen los paises
del Este de Europa. Pero el pais mas préximo en la
combinacién de aumento del alquiler e inseguridad
residencial es Portugal (Alves et al., 2023).

¢Hay una relacién entre el peso del alquiler de
mercado y el grado de inseguridad residencial?
Seria deseable que la respuesta fuera que siy ne-
gativa como parece confirmar la figura 9: cuando
una tenencia alcanza una difusién importante es
porque los hogares que lo ocupan consiguen un
nivel suficiente de seguridad residencial y vital.
Esta seguridad sistémica seria un correlato de-
seable de la expansién de una tenencia.

Espafia no cumple esta norma. El peso del alquiler
de mercado entre los hogares jévenes es equiva-
lente al de Francia o al del conjunto de la UE. Sin
embargo, el nivel de inseguridad de los inquilinos

Figura 9. Relacion entre la proporcion de hogares jovenes en alquiler de mercado y su nivel de
inseguridad residencial. Comparacion internacional, 2020-21
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jovenes es equivalente al de Polonia. Espaia seria
un caso outlier, por su alta inseguridad para el nivel
de importancia adquirido por el alquiler de mer-
cado. Espana formaria un grupo homogéneo con
otros paises mediterraneos (Portugal, Grecia y Chi-
pre), pero no con Italia. Los paises del Este forman
un grupo compacto de alta inseguridad, pero baja
presencia del alquiler de mercado. Otro grupo tiene
también una baja presencia relativa de esta tenen-
cia (pero con bastante alquiler social) y un bajo nivel
de inseguridad, Suecia y Paises Bajos entre ellos.

Como sintesis final, ¢cudles son los factores demo-
graficos que explican la mayor inseguridad residen-
cial de los hogares jévenes espaiioles? Basicamen-
te, los factores pueden ser dos, y suelen combinarse:

e Efecto composicion de la poblacion. Los
hogares jévenes espafoles tendrian mas
inseguridad porque tienen caracteristicas
mas propensas a la inseguridad: viven mas
en alquiler (priorizado aqui), tienen mas
hijos en el hogar o llegan con mas dificul-
tad a final de mes.

e Efecto tasa o de comportamiento. Cual-
quier hogar joven espanol, idéntico a uno
europeo, estaria mas inseguro. Entre los
efectos tasa destacamos la posible mayor
inseguridad de la tenencia de alquiler.

Este mismo andlisis lo hemos realizado para los
otros cuatro paises analizados y el agregado del
resto de la UE.

En el caso de Espafia, la mayor inseguridad de los
hogares jévenes con respecto a la UE se explica
sobre todo por un efecto de comportamiento y
no tanto por el factor composicion (figura 10). El
principal componente en la descomposicién de
la diferencia con la UE es la diferencia de la in-
seguridad de los que viven en alquiler, indepen-
dientemente de sus caracteristicas estructurales.
Las diferencias en la composicién por edad, eco-
némica y familiar de los hogares jovenes tienen
poca importancia.

Polonia, representante de los paises del Este, tiene
un efecto tasa desfavorable muy marcado, bastan-
te superior al espafiol. Tanto el efecto individual de
tasa de alquiler y del resto de tenencias son im-
portantes. Por el contrario, el efecto composiciéon
es favorable gracias a una estructura de tenencia
con menor presencia del alquiler, que resta inse-
guridad al sistema. Por su lado, Italia reproduce
casi exactamente el promedio europeo de inse-
guridad, pero con factores explicativos opuestos.
Presenta un ligero efecto tasa desfavorable (mas
inseguridad general), pero tiene una composicion
de sus hogares jévenes mas favorable.

Figura 10. Descomposicion por efecto de estructura y efecto tasa de la diferencia de la proporcién de
inseguridad residencial de los hogares jovenes respecto UE-27. Paises UE seleccionados
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Alemania y Francia presentan efectos tasa gene-
ral y del alquiler favorables, negativos, es decir,
en esos paises el alquiler (y el resto de tenen-
cias) es relativamente seguro. La inseguridad
agregada seria menor si el efecto composiciéon
no fuera desfavorable, en parte paradéjicamente,
porque hay mas hogares en alquiler.

En definitiva, Espafa es el Unico gran pais de la
UE en que tanto la inseguridad intrinseca de las
tenencias, especialmente el alquiler, como, en
menor medida, la composiciéon de los hogares
jovenes (estructura demografica y familiar, eco-
némica y de tenencia) son desfavorables. Que
su estructura de tenencia haya evolucionado
hacia la media europea, con mayor presencia

El sistema residencial espafiol ya no tiene las
mismas caracteristicas que cuando fue descri-
to a principios de siglo como integrante de un
sistema regional sureuropeo o mediterraneo.
La relacién entre emancipacién tardia y acceso
prioritario a la propiedad con hipoteca, con una
participacion decisiva de la ayuda y las estrate-
gias familiares, con el objetivo de alcanzar una
estabilidad casi permanente, estd a punto de
desaparecer.

Se ha demostrado que el alquiler de mercado,
como principal puerta de entrada a la indepen-
dencia residencial, y la presencia estructural de la
inseguridad residencial, constituyen un binomio
indisoluble para buena parte de los hogares jéve-
nes espafoles. La inseguridad residencial se evi-
ta, por un lado, como siempre, atrasando todavia
mas la edad de emancipacioén. Y los que pueden,
entre los que tienen menores recursos, recurrien-
do a otras modalidades de vivienda sin los com-
promisos de pago e inseguridad del alquiler de
mercado o las hipotecas (Parkinson et al., 2022).

Los hogares jévenes espafioles son mas insegu-
ros que los europeos porque son Mas propensos
en cualquier circunstancia y su estructura socio-
demografica favorece la inseguridad. Ademas,
aunque en los paises con mucho alquiler este es

del alquiler, solo ha ayudado a sustituir al colap-
sado acceso mediante hipotecas, pero al precio
de mantener e incluso aumentar la inseguridad
residencial global del sistema. Es decir, en Es-
pafa, y en otros paises mediterraneos, se ha
ido hacia una estructura de tenencia “europea”,
pero sin abandonar un esquema de inseguridad
del Sur de Europa. La evolucién del sistema de
tenencia espafol no es producto de politicas
proactivas, sino de la acumulacién de decisio-
nes causadas por la imposibilidad de seguir la
vieja estrategia de asegurar la estabilidad me-
diante la propiedad.

relativamente seguro, en Espafa pasa lo contra-
rio. Pero no olvidemos que relativamente seguro,
en el marco europeo utilizado, significa indica-
dores de inseguridad en alquiler de mercado, del
38 % en Alemania y 39 % en Francia. Nada que
celebrar, en cualquier caso.

Si vamos al detalle de los distintos grupos de ho-
gares, se ven evidencias de la insostenibilidad
del binomio alquiler-inseguridad. Los dos grupos
de edad analizados no siguen aumentando su
proporcion de alquiler, lo que hace pensar en un
impacto de la inseguridad alta del alquiler en Es-
paina. Solo los hogares jévenes mas solventes se-
guirian aumentando su presencia en el alquiler,
si comparamos las dos encuestas, aunque cuen-
tan con un indicador de inseguridad del 45 %.

Aunque no ha sido objeto directo de este arti-
culo, la inseguridad residencial, una percepcién
subjetiva, impacta sobre el dia a dia y los planes
de futuro de los hogares, la denominada seguri-
dad ontoldgica (Acolin, 2022; Servoll, 2023). Por
ejemplo, hemos visto que los hogares con me-
nores a cargo tienen una estructura de tenencia
mas parecida a la de los hogares solventes, mas
hipotecas y menos alquiler, pero presentan mas
inseguridad residencial en cualquier tenencia
que los hogares sin menores. Posiblemente, el



nuevo sistema residencial genera mas incerti-
dumbre en los hogares con hijos. De ahi a dedu-
cir que la inseguridad residencial afecta negati-
vamente, junto a otros factores, a los planes de
fecundidad de los hogares jévenes (Vignoli et al.,
2013; Tocchioni et al., 2019) es una hipdtesis que
merece mas investigacion en Espaiia.

El desplazamiento de las vias de acceso hacia
el alquiler no esta teniendo una evolucién posi-
tiva para el sistema residencial; al contrario, la
tipologia que va camino de ser dominante es
paraddjica y desgraciadamente la mas insegu-
ra. Esto es insostenible. Estabilidad econémica
y laboral de los hogares, oferta de vivienda sufi-
ciente, precios razonables, proteccion del parque
existente y correcta anticipacion de las necesi-
dades futuras son factores complejos que inte-
ractian y que son de dificil manejo politico. Hay
que afadir la seguridad en el uso de la vivienda.
Dificil, pero hay que intentarlo (Pareja-Eastaway y
Sanchez-Martinez, 2022). Las politicas de reduc-
ciéon de la incertidumbre han de tener un carac-
ter universalista, complementadas por medidas
dirigidas a los sectores mas precarios. Aplicar el
dicho de “mal de muchos...” no seria lo mas re-
comendable.
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Reconocimientos

Este estudio se enmarca en el proyecto finan-
ciado por el Ministerio de Ciencia e Innova-
ciéon - Espaia (proyecto referencia PID2020-
113665RB-100).
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Anexo 1

Estructura de la inseguridad residencial de los hogares jévenes por tenencia de la vivienda. Paises

seleccionados. 2021-22
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