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Resumen

El articulo parte del concepto de sistema residencial. Implica la interrelacién entre la inser-
cién residencial y la dimensién social y demogrifica de los hogares. Se ha estudiado la aso-
ciacién relativa de distintos rasgos residenciales a la edad de la persona principal de los
hogares. El poder explicativo de esta variable se ha controlado mediante la tipologfa fami-
liar y el tamafo demogrifico del municipio donde reside el hogar. Las dimensiones resi-
denciales son la tenencia de la vivienda, el nimero de plantas del edificio en que se ubica,
el afio de construccién del edificio y la superficie de la vivienda.
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Abstract. Population and housting in Spain: the Spanish housing system in light of 2001 census

This paper focuses on the concept of the residential system, which implies the interrela-
tion between households” housing behavior and social and demographic dimensions. The
relative association between several housing characteristics and the age of the head of hou-
sehold has been explored. The explanation ability of this variable has been controlled by the
structure of the houschold and the size of the residence locality. The dimensions of hou-
sing included in this paper are dwelling tenure, the number of floors of the building, cons-
truction year of the building and dwelling’s extension.

Key words: population, housing, Spain, census.
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La demografia residencial: el encuentro entre poblacién y vivienda

La demograffa residencial analiza cémo los comportamientos demogréficos
y las configuraciones familiares interacttian, en el doble sentido, con los con-
textos residenciales. En el presente articulo introduciremos este enfoque, apro-
vechando el nuevo potencial que permite el Censo espafiol de Poblacién y
Viviendas de 2001.

La historia del estudio de la relacién entre poblacién y vivienda ha estado
llena de desencuentros (Myers, 1990). En primer lugar, porque ambos polos
configuraron disciplinas cientificas modernas, excluyentes entre sf al princi-
pio, la demografia y la urbanistica. Y porque se desarrollaron procesos esta-
disticos paralelos de generacién de informacién demogréfica y residencial, sin
una interconexién eficiente antes de la era informdtica.

En las dltimas décadas, estos déficits se han ido superando. El desarrollo
de la multidisciplinariedad también ha afectado a la poblacién y a la vivien-
da, incentivada por la necesidad de estudios aplicados, como por ejemplo las
previsiones de demanda residencial. Ademds, la revolucién informdtica ha favo-
recido la disponibilidad de fuentes estadisticas, como por ejemplo los actua-
les censos de poblacién y vivienda, que combinan ambas dimensiones.

Se hard a continuacién referencia a cuatro puntos que ilustran este proce-
so de reencuentro: el concepto de demografia residencial, el concepto de estra-
tegia residencial, el de sistema residencial y los nuevos desarrollos en Espafa.

Contexto disciplinario actual

El término «demografia residencial» (housing demography) ha sido utilizado en
el dmbito anglosajén para referirse a esta temdtica interdisciplinaria, que retine
enfoques y metodologfas de ambas disciplinas para proyectar los comporta-
mientos residenciales de la poblacién (Myers, 1990; Gober, 1992; sin olvidar
Rossi, 1955). El enfoque basado en el concepto de estrategia residencial se
desarroll6 en Francia durante la década de 1980 y se ha plasmado en una serie
de obras colectivas (Bonvalet y Merlin, 1988; Bonvalet y Fribourg, 1990;
Leli¢vre y Levy-Vroelant, 1992; Grafmeyer y Dansereau, 1998). En ellas, se
estudia la racionalidad del comportamiento residencial de los hogares en rela-
cién con sus redes sociales préximas y el contexto residencial inmediato. El
hogar se considera un agente auténomo que juega entre las restricciones y las
oportunidades del contexto (en parte, residencial), las motivaciones indivi-
duales, el desarrollo familiar y las normas sociales.

Otra aproximacidn, tanto o mds interesante, que ha priorizado la escuela
francesa es el estudio del contexto residencial como condicionante de las estra-
tegias de insercién urbana de la poblacién. Esta escuela ha aportado una visién
dindmica y sistémica del funcionamiento del polo residencial en conexién con
el desarrollo sociodemogrifico de la poblacién. Los conceptos de sistema resi-
dencial, espacio residencial y tipo residencial (Dureau, 1999 y 2002; Lévy,
1998, 2002 y 2003) ejemplifican este interés.
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Espafia no ha sido ajena a estos desarrollos. Los temas son comunes a los tra-
tados internacionalmente: cadenas de vacantes, elementos contextuales y fami-
liares en la comprensién de las estrategias residenciales y de localizacién, acce-
so a la propiedad en las estrategias familiares y estimaciones de demanda, entre
otros. Desde la sociologfa, Jests Leal (Leal y Cortés, 1995; Leal, 1997, 2004;
Allen, Barlow, Leal et al., 2004) y Cortés (1995, 2005) han realizado impor-
tantes aportaciones, contempordneas a las ya mencionadas. También han de
destacarse las aportaciones de economistas (Pareja, 1999; Pareja y San Martin,
2003, Taltavull, 2000) o gedgrafos (Pujadas y Garcia Coll, 2005; Vinuesa,
2003, 2007).

Desde la demografia espafiola, se estdn realizando interesantes contribu-
ciones. El Grupo de Investigacién sobre el Envejecimiento del CSIC anali-
za las pautas de insercién residencial de las personas de edad avanzada
(Ferndndez-Mayoralas et al., 2002 y 2004; Puga y Abelldn, 2002; Puga,
2004). En el Centre d’Estudis Demografics, se ha analizado la base socio-
demogrifica de la experiencia residencial, integrando progresivamente el
contexto residencial en la investigacién (Cabré y Mddenes, 2004; Domingo
y Bayona, 2002 y 2005; Domingo, Bayona y Lépez Gay, 2004; Lépez Colds
y Médenes, 2004, 2005; Mdédenes, 2001; Médenes y Lépez Colds, 2004,
2007a, 2007b, 2007¢).

Marco conceptual

Esta contribucién se organiza alrededor de los conceptos de sistema y tipo resi-
dencial. El concepto de sistema residencial ha sido adoptado por muchos inves-
tigadores que se mueven en este cruce entre lo familiar y lo urbano. Frangoise
Dureau (1999) lo utiliza a una escala inferior a la que utilizaremos nosotros.
Define sistema residencial como la interrelacién entre los lugares accesibles a
las estrategias residenciales y las précticas residenciales y familiares de los hoga-
res urbanos. La residencia se convierte en una dimensién inherente al desa-
rrollo familiar, que toma forma como una sucesién temporal o combinacién
simultdnea de lugares y viviendas. Dureau insiste mds en las localizaciones resi-
denciales, lo que ella denomina espacio residencial, que en las caracteristicas de
las viviendas. En esta segunda opcidn, encontramos a Jean Pierre Lévy (1998),
que utiliza el concepto de tipo residencial como catalizador del polo de la
vivienda en el conjunto del sistema. El tipo residencial retine en un mismo
instrumento las caracteristicas de las viviendas, la posicién sociodemogrifica
de los hogares ocupantes y la interpretacién sociodemografica de las viviendas
que esta relacién implica. Las tipologfas residenciales no serfan, pues, un con-
cepto meramente arquitecténico, sino que tendrfan una dimensién social y
demogrifica. El concepto de espacio residencial, en su visién, nos remite a un
espacio abstracto bidimensional formado por las tipologias de vivienda y las
fases temporales del curso de vida familiar. Las distintas combinaciones reales
de ambas dimensiones forman la serie de tipos residenciales (normalmente a
escala urbana).
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Datos y metodologia

Estudiaremos las propensiones relativas de los hogares a vivir en determinado
tipo de viviendas segtin la principal dimensién demogrfica, la edad de la per-
sona principal’. Las dimensiones residenciales que se han escogido en este ar-
ticulo son la tenencia de la vivienda?, el nimero de plantas del edificio en que
se ubica, el ano de construccién del edificio y la superficie de la vivienda3.
Normalmente, se suele insistir mds en la distribucién del tipo de tenencia para
caracterizar la insercién residencial de una sociedad (Kurz y Blossfeld, 2004).
Como veremos, en el caso de Espana, el predominio de la propiedad de la
vivienda principal en todo el espectro sociodemogrifico obliga a matizar mds
el andlisis de esta variable para detectar los elementos de diversidad que subyacen,
as{ como a introducir otros rasgos residenciales que pueden evidenciar la hete-
rogeneidad de la insercién residencial.

La tenencia no es una caracteristica intrinseca de la vivienda, pero define la
relacién de ocupacidn, legal, econédmica e, incluso, emocional, entre el hogar
y su casa. Ofrece informacién sobre las cargas financieras que debe soportar
el hogar para residir en esa vivienda, la previsién de finalizacién en un futuro
y el grado de estabilidad de la residencia.

El nimero de plantas del edificio nos aproxima al tipo de contexto urba-
nistico, en que se inserta la residencia del hogar. Por lo general, existe una rela-
cién estrecha entre la densidad constructiva de un hogar y el valor medio de los
hogares préximos, del vecindario. Otros estudios nos han confirmado la poten-
cia de esta variable, por ejemplo, para explicar la posesién de viviendas secun-
darias, como préctica compensatoria de la elevada densidad de la vivienda prin-
cipal (Médenes y Lopez Colds, 2007a).

El afio de construccién del edificio es un rasgo dindmico y estdtico a la vez.
Este dato puede interpretarse, al mismo tiempo, como edad o como cohorte de
construccién de la vivienda. Como edad, es un elemento dindmico segin el
cual las caracteristicas y la calidad de la vivienda cambiarfan con el paso del
tiempo, suponiendo que cuanto mds reciente es una vivienda, en mejores con-
diciones estd. Como cohorte constructiva, es una variable estdtica, segun la
cual una vivienda acarrearfa durante toda su vida una serie de elementos esta-
bles, propios del momento en que se construyeron (estilo constructivo, dis-
posicién de espacios, tipos de materiales), independientemente de la edad
alcanzada. Estos rasgos pueden determinar la valoracién, econémica y social,

1. Se ha preferido la edad de la mujer para construir esta variable en los casos en que forma
parte del nicleo principal, porque es mds indicativa de la etapa del ciclo de vida familiar
del hogar. Los grupos de edad contemplados son: <30, 30-44, 45-59, 60-74 y 75 o mis
afios de edad.

2. Las categorfas son propiedad heredada o donada, propiedad totalmente pagada, propiedad
con pagos pendientes, alquiler, cesién y otras formas.

3. Estas variables se han organizado en seis categorias, en orden jerdrquico: nimero de plan-
tas (1, 2, 3, 4, 5-7, 8 y mds), afio de construccién (<1960, 1961-1970, 1971-1980, 1981-
1990, 1991-1996, 1997-2001) y superficie (<60, 61-75, 76-90, 91-120, 121-150 y >150m?).
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de esas viviendas en el momento presente. Por eso, es interesante referirse mds
al afio de construccién y no tanto a la antigiiedad de la vivienda*. Asimismo,
hay que tener presente que cuando un edificio ha sido reformado sustancial-
mente, el Instituto Nacional de Estadistica (INE) imputa la fecha de la refor-
ma como afio de construccion.

Por tltimo, la superficie de la vivienda nos aproxima mejor a su calidad y
a su comodidad. También es la que mejor expresa el nivel socioeconémico de
sus ocupantes. Podemos interpretar que el tamafo va en relacién directa con
la calidad y la estabilidad de la residencia. Por supuesto, en viviendas pequefias
es posible desarrollar actividades familiares, pero la vinculacién del hogar con
esa vivienda tenderd a ser menos estable, a no ser que se limite el ndmero de
miembros del hogar. Un tamafio suficiente, al que cabria afadir otros ele-
mentos de calidad, garantiza una mayor duracién temporal del hogar en la
vivienda y se asegura una mayor estabilidad residencial.

Toda la informacién estadistica ha sido extraida del Censo de Poblacién
de 2001°. Se ha realizado un tratamiento descriptivo de la misma, aunque
introduciendo algunos elementos propios del andlisis demografico cldsico como
la estandarizacién de indicadores. Esta metodologfa cldsica se emparienta con
métodos estadisticos mds sofisticados en que la base comun es el control del
efecto de una tercera 0 mds variables en la relacidn entre dos variables en estu-
dio (Menacho, 2002). No se han interconectado las diferentes caracteristicas resi-
denciales entre si, aunque si se han controlado las interferencias estructurales
que sobre la edad de la persona principal tienen la tipologfa familiar y el tama-
fio del municipio de residencia.

El objetivo de la estandarizacién es encontrar indicadores sintéticos y resu-
midos que puedan mostrar las verdaderas diferencias en un fenémeno deter-
minado, cuando se comparan dos o mds poblaciones distintas o una misma
poblacién en periodos de tiempo sucesivos. En nuestro caso, el fenédmeno es
multiple y se identifica con los distintos rasgos residenciales enunciados. Nuestro
objetivo es comparar el comportamiento de cada categorfa de edad con el con-
junto de hogares, aislando el méximo de interferencias de los otros rasgos socio-
demogrificos, ya que la edad no es independiente del tipo de hogar ni de la
localizacién geogriéfica. Por ejemplo, compararemos el comportamiento de los
hogares encabezados por personas de menos de treinta afios con el conjunto
de hogares, considerando el efecto neto de tener esta edad, independiente-
mente de la influencia de las otras variables sociodemogréficas; también com-
pararemos la mayor importancia en estas edades de estructuras no nucleares y
de su mayor presencia relativa en el medio urbano. Si no realizdramos este con-

4. En Estados Unidos se utiliza el concepto de vinzage, que se traduce como ‘cosecha’ o ‘afada,
como los vinos (por ejemplo, en Myers, 1990). El concepto capta esta idea que las «afia-
das» de viviendas son buenas o malas no porque sean antiguas o recientes, sino por ciertas
caracteristicas propias del momento de construccién.

5. Hemos explotado, con el paquete estadistico SPSS, un fichero de microdatos con la mues-
tra del 5% del total de los hogares espanoles.
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trol, podrfamos atribuir a un efecto de edad ciertos comportamientos que tie-
nen mds que ver, eventualmente, con el comportamiento de los hogares no
nucleares o urbanos®.

En los gréficos, se ha utilizado una trama clara para destacar aquellas situa-
ciones que juzgamos mds desfavorables para los hogares (tener cargas finan-
cieras, vivir en extrema densidad urbanistica, habitar una vivienda muy anti-
gua o disponer de pocos metros cuadrados en la residencia principal). Por el
contrario, la trama mds intensa nos conduce hacia las frecuencias asociadas a las
caracteristicas mds favorables (no tener ningtin tipo de carga y gozar de segu-
ridad juridica absoluta respecto de la vivienda, evitar un exceso de densidad’,
habitar en un edificio reciente o en una vivienda de gran superficie).

Sistemdticamente, se ofrece una pareja de graficos. El primero presenta la
distribucién relativa estandarizada de cada categoria de edad segun las cate-
gorfas de la variable residencial en cuestién. El segundo introduce el andlisis
de las diferencias estandarizadas de los comportamientos especificos respecto del
comportamiento agregado. Para esto tltimo, hemos medido sistemdticamen-
te la diferencia absoluta entre las proporciones especificas de los hogares res-
pecto a la misma proporcién del conjunto de hogares. Se ha pretendido con-
ducir visualmente al lector hacia la identificacién de la heterogeneidad en la
experiencia residencial de los hogares espafioles.

En este andlisis gréfico de la selectividad en las preferencias residenciales,
se han establecido algunos criterios visuales para mejorar la interpretacién.
Consideramos que vale la pena hablar de cierta selectividad positiva o negati-
va cuando la diferencia entre el indicador especifico y el agregado supera los
tres puntos porcentuales. La selectividad es intensa cuando la diferencia supe-
ra los diez puntos porcentuales. Si los casos de selectividad intensa abundan, es
obligado hablar de la presencia de fuertes elementos de heterogeneidad en el
comportamiento residencial.

Por ultimo, se ha construido un cuadro sindptico que resume los casos de
heterogeneidad demogrifica existentes en las cuatro dimensiones analizadas
del sistema residencial espafiol a la luz del censo de 2001.

6. Hemos supuesto que la variable analizada (edad de la persona principal), al igual que las
variables sociodemogréficas de control (estructura familiar, tamafio del municipio), son
independientes entre si, es decir, que determinados tipos de hogar no se concentran exce-
sivamente en edades concretas, o que en los tramos demogrdficos municipales habita una pare-
cida composicién por edad y tipologfa familiar. Como es obvio, este supuesto analitico no
es totalmente real, y las interferencias entre las variables demogrdficas pueden ser intensas.
Estas interferencias también pueden estudiarse desde el punto de vista del andlisis del sistema
residencial. Véase el anexo para una pequefia introduccidn a este tipo de aproximacién.

7. Nétese que estamos hablando de los elementos favorables a la insercién residencial de los
hogares. Creemos que, a igualdad del resto de elementos (servicios, comercio, amenida-
des), un hogar preferird el minimo de congestién urbanistica. No prejuzgamos cudles son
las opciones residenciales mds apropiadas en el contexto general de la ordenacién territo-
rial del uso residencial del suelo.



Poblacién y vivienda en Espafia Papers, 2010, 95/3 661

Tabla 1. Categoria residencial mds frecuente de los hogares segtin edad de la persona
principal, por variable residencial (Espafa, 2001)

Variables demogrificas Variables residenciales

Edad de la persona Plantas

principal Tenencia* del edificio Afio construccién Superficie (m?)
<30 Propiedad PP 5-7 <1960 76-90
30-44 Propiedad PP 5-7 <1960 76-90
45-59 Propiedad TP 5-7 1971-1980 76-90
60-74 Propiedad TP 5-7 <1960 76-90

75+ Propiedad TP 5- <1960 76-90

Fuente: elaboracién propia a partir del Censo de Poblacién de 2001.
*PP: con pagos pendientes (hipotecas...), TP: totalmente pagada.

Resultados

Una primera exploracién somera refleja una imagen muy homogénea del sis-
tema residencial (tabla 1). Todos los hogares, independientemente de la edad
de la persona principal, suelen vivir en contextos de alta densidad urbanistica
(5-7 plantas) y en viviendas de tamafio intermedio (76-90 m?). En cuatro de
las cinco categorfas de edad, la categorfa de afio de construccién mds frecuen-
te es la de antes de 1960. Algo mds diversas son las propensiones a la tenen-
cia: los hogares de menos de cuarenta y cinco afios son mayoritariamente de
propietarios con pagos pendientes, mientras que los de mds edad son de pro-
pietarios sin ningtn tipo de pago pendiente por la vivienda.

Sin duda, es un rasgo propio del sistema espafiol esta primera capa de uni-
formidad, en la tenencia, en los tipos de hdbitat o en el resto de rasgos resi-
denciales. Sin embargo, el objetivo de este articulo es indagar los elementos
de heterogeneidad presentes en el sistema residencial. Para ello, se representa-
14 gréficamente y se comentard la distribucién de los hogares, detallados por cada
grupo de edad de la persona principal, segin cada una de las cuatro variables
residenciales, asi como las diferencias respecto al comportamiento agregado.

La tenencia de la vivienda

El censo de 2001 confirma el dominio de la propiedad de la vivienda princi-
pal: el 82,22% de los hogares espafoles vive en régimen de propiedad frente al
11,30%, que lo hace en régimen de alquiler. Analizar la heterogeneidad del
sistema residencial espafiol a partir de la oposicién entre alquiler y propiedad
es insuficiente. Interesa también combinar dos ejes: cargas financieras y esta-
bilidad de la relacién con la vivienda. El censo de 2001 nos acerca mejor a la
existencia de cargas financieras (aunque no a su magnitud®) que a la estabilidad

8. No sabemos la cuantia del alquiler, ni de los pagos por hipoteca, ni tampoco si la cesién
representa una carga financiera, por pequefia que sea.
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A B

Figura 1. Tenencia de la vivienda por edad de la persona principal del hogar. A) Distribucién
relativa estandarizada de la tenencia por edad. B) Diferencias relativas estandarizadas de cada
respecto del conjunto de hogares (Espafia, 2001). Fuente: INE, Censo de Poblacién de 2001.

del vinculo®. Por ello, se han reordenado jerdrquicamente las categorfas en fun-
cién del grado de compromiso financiero regular. La categorfa que vincula mds
serfa el alquiler; la que menos, la propiedad por herencia o donacién. En el
primer caso, los pagos son permanentes (mientras no se cambie de régimen
de tenencia), en el segundo, teéricamente nunca se ha realizado ningtin pago
(excepto, eventualmente, el impuesto de sucesiones). Un hogar tiene mejor
insercién residencial cuanto mayor sea su grado de libertad aczual respecto de
las cargas econémicas. No se pueden conocer las eventuales dificultades del
pasado.

Bajo este prisma, la situacién media de los hogares con respecto a la tenen-
cia de su vivienda es relativamente positiva. Sélo una tercera parte de los hoga-
res espafioles efecttiia pagos regulares, de los cuales, dos tercios viven en pro-
piedad con pagos pendientes (normalmente, pagando una hipoteca) y el resto
estd en alquiler. La mitad de los hogares estd disfrutando de una vivienda que
acabé de pagar antes de la fecha del censo. Por dltimo, el 8,6% de los hogares
habita una vivienda que ha heredado!®

9. Puede suponerse una estabilidad total en los casos de propiedad por herencia y propiedad
sin pagos pendientes. La cesién puede ser temporal. El alquiler puede ser en régimen de
contrato indefinido. No sabemos si el propietario con pagos pendientes tiene problemas
de morosidad que afecte a su relacién con la vivienda.

10. Esta tltima cifra debe de ser inferior a la de hogares que han recibido alguna vez una vivien-
da o parte de una en herencia. Algunos de éstos se habrdn desprendido de ella (por venta o
donacién) y no viven alli. Para otros hogares, serd una vivienda secundaria o la mantienen
vacfa.
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La tenencia es muy sensible a la edad de la persona principal (figura 1) y, por
lo tanto, a la duracién del hogar!!. Los compromisos financieros disminuyen
con la duracién del hogar, puesto que se parte mayoritariamente de una situa-
cién de propietario con pagos pendientes. El alquiler es mds frecuente en los
hogares jévenes, aunque es una opcién minoritaria. Los hogares encabezados
por una persona de edad avanzada viven mds en herencia, lo que puede deber-
se a un efecto de edad (es a esos afios cuando se reciben las herencias) o de
generacién (los hogares mds jévenes preferirfan movilizar el valor econémico de
una vivienda heredada y no ocuparla).

El niimero de plantas del edificio de la residencia principal

Casi un 45% de los hogares vive en edificios de cinco o mds plantas de altura;
un 18%, en edificios de tres o cuatro plantas; un 21%, en edificios de dos
plantas, y un 16%, en edificios de una planta. La suma de las dos dltimas cate-
gorfas se acerca al total de edificios unifamiliares, fijado en un 30%. Estas pro-
porciones son muy propias del sistema residencial espaiol y encuentran pocos
casos semejantes entre los paises europeos préximos, sélo en la Europa medi-
terrdnea.

Los hogares espafioles, independientemente de la edad y de su etapa de
desarrollo, viven en un contexto residencial parecido (ﬁgura 2). Predomina en
todas las edades un medio urbano bastante denso, ya que siempre mds del 40%
de los hoga.res, sean jévenes, maduros o viejos, viven en edificios de cinco plan-
tas o mds. El contexto urbanistico dominante en el momento de la formacién
de los hogares explicarfa una cierta selectividad de los hogares en que la per-
sona principal es de edad avanzada en viviendas de baja altura y de los hogares
encabezados por personas de mediana edad en los entornos mds densos.

Aiio de construccion de la vivienda

El parque espafol es relativamente reciente. En 2001, sélo el 27,6% del par-
que tenfa mds de cuarenta afios de antigiiedad. Las viviendas con menos de
veinte anos (construidas entre 1981 y 2001) representaban casi el 30%, cuan-
do en censos anteriores no sobrepasaba el 7% del total. Este elevado porcentaje
de viviendas nuevas coloca a Espafia en una posicién intermedia en el con-
texto europeo'?. Desde finales de la década de 1990, Espafia es el tercer pafs en

11. Dada la baja proporcién relativa de disolucién por divorcio y reconstitucién de nuevos
hogares, puede suponerse que la edad de la persona principal es una aproximacién indi-
recta al tiempo que lleva constituido el hogar.

12. Sélo Portugal, Irlanda y Finlandia tendrfan una proporcién mayor de viviendas recientes
(National Agency for Enterprise and Housing, 2004: 31), aunque las cifras de esta publi-
cacién se refieren al total del parque de viviendas, no sélo a las viviendas principales. Por
otro lado, Espafa también es el pais europeo con un porcentaje mayor de vivienda muy
antigua.
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A B

Figura 2. Numero de plantas del edificio por edad de la persona principal del hogar.
A) Distribucién relativa estandarizada del nimero de plantas por edad. B) Diferencias relativas
estandarizadas de cada edad respecto del conjunto de hogares (Espana, 2001). Fuente: INE,
Censo de Poblacién de 2001.

construccién de viviendas por cada mil habitantes!'?, el primero entre los gran-
des paises europeos.

La edad del hogar, considerada a partir de la edad de la persona princi-
pal, y la edad de la vivienda correlacionan de manera directa. A mds edad del
hogar, se habita en una vivienda mds antigua (figura 3). Esta relacién es tanto
mds cierta cuanto menos mdviles sean los hogares (lo que se ha cumplido
hasta bien recientemente) y cuanto mds acceso a viviendas nuevas tengan los
hogares jévenes (lo que es mds dificil). El sentido de la tendencia afloja en
los hogares mds jévenes, con un elevado acceso a viviendas de segunda mano.

Si al afio de construccién le atribuimos valores de calidad, debemos fijar-
nos en la cohorte de la vivienda y no solamente en la edad. Si consideramos
que la vivienda construida en los afos sesenta presenta una baja calidad den-
tro del conjunto, los hogares de 60-74 afios, los que mds habitan estas vivien-
das, son los mds perjudicados del sistema.

La superficie de la vivienda

Mds del 30% de los hogares espafioles dispone de menos de 75 m? en su vivien-
da'®. En un 14% de los casos la vivienda tiene menos de 60 m?. Mds de la

13. Detrds de Irlanda y Portugal (National Agency for Enterprise and Housing, 2004: 45).
14. No hemos estudiado la ratio entre la superficie y el nimero de miembros del hogar, que
complementarfa los resultados.
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A B

Figura 3. Afo de construccién del edificio por edad de la persona principal del hogar.
A) Distribucién relativa estandarizada del afio de construccién por edad. B) Diferencias relativas
estandarizadas de cada edad especto del conjunto de hogares (Espafia, 2001). Fuente: INE,
Censo de Poblacién de 2001.

Figura 4. Superficie de la vivienda por edad de la persona princiapl del hogar. A) Distribucién
relativa estandarizada de la superficie por edad. B) Diferencias relativas estandarizadas de cada
edad respecto del conjunto de hogares (Espaiia, 2001). Fuente INE, Censo de Poblacién de 2001.
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mitad de los hogares se distribuyen casi equltatlvamente en los tamafios inter-
medios, 76-90 y 91-120 m?. Es muy escasa, algo mds del 12%, la presencia
de viviendas principales de mds de 120 m2. En el contexto europeo, Espafia
estd situada en una posicién intermedia. La superficie media de una vivienda
familiar es de 90 m?, valor bastante normal entre el resto de paises. Sin embar-
go, hay que tener en cuenta que, en el conjunto de hogares espaﬁoles hay un
menor peso de hogares unipersonales y hogares de jévenes recién emancipa-
dos, por lo que seguramente la comparacmn internacional sobre la base de
estructuras familiares estandarizadas serfa desfavorable para Espana.

En Espana, la relacién entre superficie de la vivienda y edad de la persona
principal del hogar no es muy importante (figura 4). Existe un cierto efecto
de edad en los primeros grupos, de manera que, cuanto mayor es la persona
principal, mds se eleva paulatinamente la proporcién de viviendas grandes. El
grupo de edad que disfruta de las viviendas mds grandes es el de 45-59 afios.
Los grupos posteriores vuelven a tener viviendas mds pequefias, mds bien por
un efecto generacional: los hogares mds viejos han habitado desde tiempo atrds
en esas viviendas.

Sintesis y conclusiones

Se ha cumplido el objetivo inicial, que era la identificacién de los eventuales ejes
de heterogeneidad y diversidad existentes en el modelo residencial espafiol,
caracterizado por la propledad la alta densidad, la estabilidad residencial y la
presencia de viviendas pequefias en todo tipo de hogares. Reunamos los dos
niveles de andlisis del sistema residencial a que hemos aludido en este estudio
introductorio. Por un lado, los rasgos comunes. Por otro, aquellos elementos
diferenciales que hemos ido identificando a lo largo del presente articulo y que
permiten captar las dimensiones de heterogeneidad presentes en el sistema resi-
dencial espafiol.

La tabla 2 recoge los casos de selectividad especifica en que la distancia
entre los valores de la categoria de edad y del conjunto es suficientemente
amplia. Como sintesis, se han identificado, en cada categoria de hogar, las dos
categorlas residenciales (en cada una de las cuatro variables de vivienda) que
mds se alejan del valor del conjunto, una por exceso y la otra por defecto!

Hay una fuente principal de heterogeneidad en el sistema residencial
espafnol. Se trata de la evolucién de la tenencia segin la edad de la persona
principal. En el polo totalmente opuesto, comprobamos que no hay inte-

15. Asi, por ejemplo, en el caso del nimero de plantas del edificio y en los hogares cuya persona
principal no ha cumplido los treinta afios de edad, hemos detectado que el porcentaje en cua-
tro plantas es el mds alejado del valor del conjunto por el lado positivo y el valor de la cate-
gorfa 8+ es el mds alejado por el lado negativo. Es decir, estos hogares jévenes tienden a
vivir bastante mds que el conjunto en edificios de cuatro plantas y tienden a residir bas-
tante menos que el conjunto en edificios de 8+ plantas de altura, aunque su frecuencia mds
alta estd en los edificios de cinco a siete plantas, como el resto de categorfas de edad.
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Tabla 2. Situacién residencial mds frecuente y selectividades positivas y negativas
significativas segtin caracteristica demogrdfica. Tenencia y niimero de plantas (Espafia,
2001)

Edad de

I Tenencias Plantas

rson:
;gﬁcsi; ala 12 frecuen.  Sel.(+) Sel.(-) |12 frecuen.  Sel.(+) Sel.(-)
<30 Prop. PP | Prop. PP | Prop. TP 5-7 4 8+

30-44 Prop. PP | Prop. PP | Prop. TP 5-7
45-59 Prop. TP | Prop. TP | Prop. PP 5-7
60-74 Prop. TP | Prop. TP | Prop. PP 5-7

75+ Prop. TP | Prop. TP | Prop. PP 5-7 1
Edad de Afo construccién Superficie
la persona
principal 12 frecuen.  Sel.(+) Sel.(-) | 12 frecuen.  Sel.(+) Sel.(-)
<30 <1960 1997-2001| <1960 76-90 <60 91-120
30-44 <1960 [1991-1996| <1960 76-90
45-59 1971-1980 {1971-1980 76-90
60-74 <1960 <1960 [1991-1996| 76-90
75+ <1960 <1960 [1981-1990| 76-90

Fuente: elaboracién propia a partir del censo de 2001.
Nota: Trama gris: diferencia superior a >10 puntos porcentuales respecto del comportamiento
de conjunto. En blanco, diferencia inferior a 3 puntos porcentuales.

raccién significativa entre la edad y el nimero de plantas, y la edad y la
superficie.

En cuanto a la tenencia, a mds edad de la persona principal del hogar, m4s
se reduce substancialmente el nivel de cargas en el pago de la vivienda. En la
segunda mitad de la vida de los hogares, disminuye substancialmente la nece-
sidad de efectuar pagos econémicos, lo que alivia la reduccién de ingresos vin-
culada con la jubilacién. Este comentario es especialmente interesante en el
caso de los hogares de edad avanzada, los cuales, como apunta la literatura
internacional especializada (Doling y Horsewood, 2003), disfrutan de una
especie de renta especial, tanto monetaria como de estabilidad en la insercién
residencial, por ocupar viviendas de su propiedad. Hemos identificado la edad
de cuarenta y cinco afios como el umbral de paso de la primera etapa con mds
compromisos financieros y menos estabilidad en la vinculacién con la vivien-
da a la segunda etapa de mds seguridad y menos cargas. Sin embargo, la evo-
lucién actual de las duraciones medias de las hipotecas (en torno a treinta afos
o mds) hace pensar que se trata de un umbral mévil que puede ir avanzando en
el futuro préximo hacia edades mds elevadas. El alquiler no ofrece una via resi-
dencial a los hogares jévenes, sino especificamente a la minoria de hogares no
estdndar, los cuales no pueden acceder fécilmente a la propiedad.
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Todas las edades ocupan frecuentemente viviendas antiguas, lo que demues-
tra la importancia del mercado de segunda mano para el acceso a la propie-
dad, especialmente de los jévenes. En un segundo nivel, el andlisis de selecti-
vidad muestra que a mds edad de la persona principal del hogar suele ser mayor
la antigiiedad de la vivienda, lo que denota una cierta estabilidad de los hoga-
res que prolonga la duracién temporal media de la residencia. Por otro lado, la
edad es poco sensible a aspectos formales o fisicos de la vivienda, como el
ndmero de plantas (o densidad del entorno) y la superficie de la vivienda.
Si acaso, los hogares mds jévenes son capaces de dejar de lado algo mds los
espacios mds densos, pero deben entrar mds frecuentemente en viviendas
pequefas.

Para finalizar, algunas palabras sobre las condiciones de acceso al sistema
residencial espafiol. El ingreso de los hogares jévenes en el sistema residencial
espafiol se realiza en condiciones muy particulares, compartidas por el conjun-
to de paises que definen un modelo residencial sur europeo (Allen et al., 2004).
Los hogares jévenes, menores de treinta afos, son mayoritariamente propieta-
rios, tienen contraidas hipotecas u otros compromisos financieros, y habitan
viviendas relativamente nuevas y no excesivamente pequefias. Muchos jévenes
ocupan viviendas que son aptas para el desarrollo ulterior de las necesidades de
sus hogares. Las cargas financieras de los hogares jévenes se proyectan no en el
alquiler, sino en la propiedad, pero requieren a corto plazo una mayor capaci-
dad de ahorro que en otros paises, una mayor involucracion de la red familiar
y un mayor compromiso con los otros miembros del hogar, lo que puede expli-
car en parte la relativamente alta preferencia por el matrimonio (Mddenes y
Lépez Colds, 2007¢). Sin embargo, el hecho que los hogares jévenes sean mayo-
ritariamente propietarios permite conseguir antes un elevado grado de estabili-
dad residencial, al igual que favorece la insercién local del hogar y de sus miem-
bros, aunque introduzca un periodo de exigente estrés financiero.

Para ulteriores aportaciones, se pretende avanzar en la caracterizacién del sis-
tema espafiol, mediante la construccién tedrica del conjunto ordenado de tipos
residenciales, como interseccién de la temporalidad y la estructura del hogar y
su insercién residencial, ademds de la introduccién de nuevas dimensiones
sociodemogrificas.
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Anexo metodolégico

Como se ha dicho en la nota 6, el sistema residencial puede ser completado
con la referencia a las interferencias estructurales entre las variables demogri-
ficas. Sus efectos sobre los indicadores han sido corregidos en el proceso de la
estandarizacién de los indicadores especificos estudiados en este articulo. Sin
embargo, estos efectos y las correcciones estadisticas efectuadas tienen interés.
En nuestro caso, que analiza la edad de la persona principal, la estandariza-
cién ha corregido las interferencias producidas, tanto por la tipologia familiar
de esos hogares, como por su localizacién territorial en municipios de distin-
to tamafio.

La tabla recoge aquellos casos en que la estandarizacién ha corregido subs-
tancialmente, a la baja o al alza (mds de un punto porcentual), los indicadores
relativos. Se identifican los casos mds importantes de interferencia entre la
variable demogréfica analizada, la edad de la persona principal y alguna de las
otras dos de control (tipo de hogar y tamafio del municipio). Asi, por ejem-
plo, puede observarse que los hogares en que la persona principal tiene entre
30 y 44 anos, los propietarios tienden a tener menos pagos pendientes, no sélo
a causa de su edad, sino también porque forman con mds frecuencia tipos de

Tabla. Mayores correcciones efectuadas mediante el proceso de estandarizacién e
identificacién de la estructura que interfiere (Espafia, 2001)

Edad de la Tenencia Plantas
persona Correccién Correccién Correccién Correccién
principal negativa positiva negativa positiva
<30
30-44 Prop. TP Alquiler
45-59 Prop. TP 8+ 1
60-74
75+ Prop. H-D Prop. TP 1 5-7
Edad de la Afo construccién Superficie
DSOS Correccién Correccién Correccién Correccién
principal negativa positiva negativa positiva
<30
30-44 1981-1990 <1960 91-120 <60
45-59 1971-1980 <60
60-74 <1960 <60
75+ <1960 1971-1980 <60 91-120

Cédigo de tramas:

|:| Efecto estructural de hogar

|:| Efecto estructural de tamafio del municipio
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hogar que también son propensos a esa forma de tenencia (el indicador estan-
darizado de 30 a 44 afios ha controlado y ha obviado este efecto conjunto de
la estructura de hogar y su valor se ha corregido suavemente a la baja).
Andlogamente, los hogares en que la persona principal tiene entre 30 y 44 afios
tienden poco al alquiler, en parte porque forman tipos de hogar poco pro-
pensos al alquiler como son las parejas. La estandarizacién ha controlado este
efecto de la estructura de hogar y ha elevado suavemente la proporcién de
inquilinos en este grupo de edad. Pero es interesante retener la existencia de
esas interferencias, por ejemplo, entre edad y tipos de hogar, o edad y tama-
fio del municipio, que influyen en las elecciones residenciales de las viviendas
reales.

Cuando pocos o ningin efecto se encuentra en el cruce entre la variable
edad y una variable residencial, se debe a que la distribucién de la variable edad
es independiente de las otras dos variables demogrificas de control. O, mds
probablemente, porque la sensibilidad entre edad de la persona principal y
variable residencial es tan clara que cualquier interferencia eventual de otra de
las variables demogrificas de control pierde toda importancia.

Por lo que respecta a la tenencia, se observa que los hogares de 30 a 59 afios
se inclinan mds a la propiedad totalmente pagada, en parte también porque, nor-
malmente, forman hogares propensos a esta forma de tenencia (parejas). Esta
relacién entre tener edades centrales y ser pareja (propia del sistema familiar
espafiol) contribuye a explicar la elevada propension de estos hogares por la
propiedad, por viviendas de edad aproximadamente igual al hogar y por super-
ficies relativamente grandes. Igualmente, la interferencia entre hogares de eda-
des avanzadas y solitarios contribuye a su preferencia por viviendas pequefias.
La estructura de tamafo del municipio interfiere mds en los hogares viejos,
porque éstos estdn mds presentes en el medio rural que el conjunto del pais.
Incentiva la presencia en estas edades de la herencia o la donacidn, de vivien-
das de una altura y de edificios antiguos entre estos hogares. La localizacién
preferente de los hogares de 45 a 59 afios en las grandes ciudades contribuye a
su mayor presencia en los estratos mds densos del parque residencial.





