Revista Espafiola de Sociologia (RES) 2020 © Federacion Espafiola de Sociologia doi:10.22325/fes/res.2020.10

Articulos / Articles

El sistema de vivienda del sur de Europa: jcontinuidad o ruptura? /
The housing system of southern Europe: continuity or rupture?

Almudena Martinez del Olmo

Escuela Politécnica Superior. Universidad Antonio de Nebrija. Espafia / Spain

amartinezol@nebrija.es

Recibido / Received- 08/03/2018
Aceptado / Accepted: 02/03/2019

@ e

- BY NC

RESUMEN

El fuerte impacto de la crisis en la vivienda ha
puesto en cuestion la continuidad del sistema
residencial caracteristico de los paises del sur de
Europa y su singularidad frente a los discursos que
proclaman la implantacion universal de un siste-
ma de vivienda liberal. Por este motivo, el siguiente
articulo analiza las dindmicas residenciales acon-
tecidas en Espafia desde principios del siglo xxi,
dentro de un marco que engloba a los paises de re-
ferencia del sur de Europa, a fin de comprobar has-
ta qué punto su Sistema sigue vigente con respecto
a la Union Europea. El analisis constata que, pese
a haber sufrido algunas alteraciones, su singulari-
dad permanece, reforzando asf la importancia de
examinar cada sistema residencial para compren-
der el funcionamiento de la vivienda, los comporta-
mientos residenciales y sus problematicas.

Palabras clave: comportamiento residencial;
sistema de vivienda; régimen de tenencia; acceso
a la vivienda; sur de Europa.

ABSTRACT

The strong impact of the crisis on housing has
called into question the continuity of the residential
system characteristic of the countries of southern
Europe and its significance against the discourses
that proclaim the universal implementation of a
liberal housing system. For this reason, the follow-
ing article analyses the residential dynamics that
have taken place in Spain since the beginning of
the 21st century, within a framework that encom-
passes the reference countries of southern Europe,
in order to verify to what extent its System remains
in force with respect to the European Union. The
analysis shows that, despite having suffered some
alterations, its uniqueness continues, which re-
inforce the importance of examining residential
system in order to understand the functioning of
housing, residential practices and their problems.

Keywords: residential practices; housing sys-
tem; tenure regime; access to housing; southern
Europe.
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INTRODUCCIGN

En la Gltima década y a raiz del fuerte impacto
causado por la crisis se ha asistido a una verdadera
turbulencia en el sistema de vivienda de los paises
del sur de Europa. Esto obliga a revisar buena parte
de las declaraciones que se hicieron a principios
del siglo xxi sobre la existencia de un sistema resi-
dencial propio del sur de Europa (Allen et al., 2004)
e impulsa a asumir el reto de averiguar si existe
una continuidad de dicho sistema residencial que
permita entender si persisten sus divergencias con
el resto de Europa y en qué sentido. Sobre la base
de estos objetivos principales, las preguntas que
se plantean hoy se refieren, por tanto, al modo en
que los sistemas de vivienda se han visto alterados
como consecuencia de la crisis, su impacto sobre
los comportamientos y necesidades residenciales y
la reaccion a los mismos.

Al respecto de estas cuestiones, este articulo
sostiene como primera hipétesis que, a pesar de
que la crisis haya podido romper en algunos ca-
sos la trayectoria del antiguo sistema residencial
del sur, tal y como podria reflejar el aparente cre-
cimiento del régimen de alquiler; su singularidad
permanece debido al cardcter y a la intensidad
de los cambios residenciales experimentados, en
comparacion con Unidn Europea, asi como a la per-
sistencia de otras peculiaridades residenciales. Al
mismo tiempo, como segunda hipétesis, se parte de
la consideracion de que las formas de articulacion
similares de los sistemas de vivienda del sur de
Europa, en los que el bienestar residencial se sus-
tenta en la familia ante una escasa intervencion
estatal (Leal, 2002), han provocado, en el contexto
de crisis, consecuencias y reacciones parecidas en
lo que respecta a las condiciones y problematicas
de acceso a la vivienda y el afronte de los gastos de
adquisicion o alquiler de la misma, siendo espera-
ble, en este sentido, un empeoramiento similar en
estos indicadores, lo que también les distinguiria
de las dindmicas acontecidas en Europa.

Para fundamentar estas hipétesis, se lleva a
cabo un anélisis comparado de las dindmicas so-
ciales y residenciales, desde principios de siglo y
hasta la actualidad, en el sur de Europa con res-
pecto de las acontecidas en el conjunto de la Union
Europea. En este sentido, atendiendo a los distintos

estudios previos efectuados, los paises del sur de
Europa objeto de analisis son Grecia, Portugal, Ita-
liay, enespecial, Espafia, que recibe especial aten-
cion por ser el referente del sur mas cercano y en
ddnde probablemente el sistema de vivienda se ha
visto mas alterado como consecuencia de la crisis.
Dicha comparacién transcurre a través un analisis
estadistico bivariado, con el que se pretende arti-
cular la explicacion de las dindmicas acontecidas,
y un anélisis multivariado de conglomerados con el
que se busca dotar de un carécter demostrativo al
marco explicativo aportado.

Con el fin de asegurar la comparabilidad in-
ternacional se han empleado datos secundarios
publicados por la “European Mortgage Federation
(EMF)"y, especialmente por Eurostat, Oficina Eu-
ropea de Estadistica que elabora e integra datos
poblacionales y residenciales comparables a esca-
la europea. En base a la informacion facilitada por
este organismo, se ha realizado un analisis espe-
cial de las estadisticas europeas que se publican
sobre ingresos y condiciones de vida, conocidas
internacionalmente como “European Union Statis-
tics on Income and Living Conditions (EU-SILC)”
y caracterizadas por ser el instrumento de refe-
rencia, de periodicidad anual, para estadisticas
comparativas sobre la distribucion del ingreso, la
inclusion social y el comportamiento residencial a
nivel europeo. De forma complementaria, se han
seleccionado diversas estadisticas y datos oficiales
provenientes del Banco de Espafia, el Ministerio de
Fomento o el Consejo General del Poder Judicial con
el fin de profundizar mas en el contexto espafiol.

Para desarrollar esta tesis el articulo exami-
na, tras la presente introduccion, el debate tedri-
co que reivindica la existencia, en general, de un
marco heterogéneo del bienestar y la vivienda en
Europa, y en particular, de un sistema residencial
propio de los paises del sur, detallandose sus ca-
racteristicas. El tercer y cuarto apartado, analizan
respectivamente el preludio de la crisis y sus efec-
tos sobre el sistema de vivienda del sur de Europa.
En el quinto apartado se estudia el impacto de las
transformaciones del sistema de vivienda a través
de las condiciones residenciales de la poblacion,
destacando las dimensiones residenciales que se
han visto més afectadas. En el sexto apartado, se
procede a la elaboracién de un andlisis multiva-
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riable de conglomerados, cuya funcién serd la de
constatar si persiste un sistema de vivienda propio
del sur de Europa. Por dltimo, en la conclusion, se
sintetizan los principales hallazgos de la investi-
gacion.

LA HETEROGENEIDAD DE LOS SISTEMAS
RESIDENCIALES: EL CASO DEL SUR DE EUROPA

La compleja realidad que envuelve la compren-
sioén de los procesos residenciales se ha visto reba-
jada en los tltimos tiempos dada la fuerte inciden-
cia de unos marcos interpretativos enfocados en el
estudio del impacto social de las transformaciones
econdmicas globales. Concretamente, a finales del
siglo xx, las teorfas sobre la ciudad global (Sassen,
1991), la ciudad dual (Castells y Mollenkopf, 1992)
o la ciudad dividida (Fainstein et al.,, 1992) marca-
ron una potente y atractiva linea de pensamiento,
que proclamaba una inevitable convergencia inter-
nacional hacia un aumento de la polarizacion social
y residencial. El discurso econémico y unilineal que
plantea esa tesis, inspirada en el caso estadouni-
dense, fue pronto adoptado dentro de los estudios
de vivienda de manera que, una serie de autores
(Harloe, 1985, 1995; Ball, Harloe y Marteens, 1988;
Yunus, 2015), ha manifestado la conviccion de que
se asiste a la implantacion progresiva y generali-
zada de un sistema de provision residencial! liberal
con consecuencias analogas sobre las formas de
habitar.

Sin embargo, como contrapartida tedrica a
este enfoque monocausal y universalista, las in-
terpretaciones de rango medio, englobadas bajo
la teoria de la divergencia (Kemeny y Lowe, 1998;
Kemeny, 2001), aportan una vision alternativa que
reivindica la necesidad de una mayor profundiza-
cion en los contextos que se analizan como con-
dicién indispensable y previa a la proclamacion
de patrones residenciales universales. Frente a la

1 Tomando la nocién de Bourne (1981), el sistema de pro-
vision residencial se entiende cémo el término que sirve
para englobar a todo el rango de interrelaciones que
se producen entre las distintas instituciones, actores y
unidades de vivienda que intervienen en las formas de
produccién, consumo y regulacion de la vivienda.

prevalencia del libre mercado, como (inico meca-
nismo explicativo a los procesos residenciales, se
enfatiza en el papel que ejerce el resto de institu-
ciones implicadas en la conformacion de los dis-
tintos sistemas de bienestar y vivienda europeos
(Esping-Andersen, 1990; Barlow y Duncan, 1994;
Kemeny, 1995; Balchin, 1996; Allen, 2006; Hoek-
stra, 2010).

La fundamentacion tedrica de esta perspectiva
encuentra su raiz en la obra de Esping-Andersen
(1990) que sostiene como, en base a la forma en
la que se articulan las dimensiones del Estado de
bienestar referidas al grado de desmercantilizacion
y estratificacion social, en Europa coexisten tres ti-
pos de regimenes de bienestar: el liberal, el conser-
vadory el socialdemdcrata.

Uno de los problemas fundamentales, ademas
del caracter estatico que adopta su esquema in-
terpretativo (Navarro, 2006; Hoekstra, 2003, 2010),
es que su andlisis se construye en base a la expe-
riencia vivida por unos determinados paises, pro-
vocando que la ubicacién de otros en sus tipologias
resulte imprecisa, como sucede con los paises del
sur de Europa, en los que la familia ejerce un rol
fundamental en la provision de bienestar (Allen,
2006; Castles y Ferrera, 1996). No menos impor-
tante es que su definicion de Estado de bienestar
se reduce, sobre todo, a lo que acontece en el mer-
cado laboral, cuestién también criticable pero que
ha servido a su vez como fuente de inspiracion al
conocimiento de la relacion existente entre el bien-
estary la vivienda.

Al respecto, Jim Kemeny es el autor que me-
jor representa la reaccion critica a la indiferencia
cientifica hacia la vivienda como dimension del
bienestar. A través de “Housing and Social Theory”
(1992), Kemeny sienta las bases tedricas que le
conducen a la formulacién de una sociologia de
la residencia en base a la cudl sostiene que la
trascendencia social de la vivienda pasa necesa-
riamente por su integracion dentro del sistema de
bienestar, tal y como demuestran también estudios
mas recientes (Stamsg, 2010). Al analizar los me-
canismos de provision residencial, Kemeny incor-
pora tanto la importancia que juega el Estado como
el mercado y otras instituciones, ofreciendo asi un
marco interpretativo del bienestar mas completo
que el de Esping Andersen.

RES n.°29 (1) (2020) pp. 153-180. ISSN: 1578-2824

155



156

El sistema de vivienda del sur de Europa: jcontinuidad o ruptura?

El modo en el que interfieren los distintos
agentes implicados en la provision de vivienda,
asi como las funciones adoptadas por cada uno
de ellos le permite identificar distintos sistemas de
vivienda los cuales desarrollard mas en profundi-
dad en su obra més célebre “From Public Housing
to the Social Market” (1995), en la que analiza la
relevancia que juegan las formas de tenencia en el
bienestar de los hogares, definiendo a partir ellas
la existencia de dos sistemas de vivienda distintos:

Por un lado, diferencia los sistemas de alquiler
dual, en donde la provision de vivienda social viene
exclusivamente de la mano del Estado y se restrin-
ge a los sectores de poblacién mas desfavorecidos,
protegiéndose asi de la competencia al mercado
privado en donde el sector del alquiler resulta cos-
toso, minoritario y poco atractivo frente a la propie-
dad que obtiene un gran apoyo desde las politicas
de vivienda y es en consecuencia el régimen de
tenencia predominante. Los paises angloparlantes
(Gran Bretanfa, Irlanda, Estados Unidos y Australia)
y algunos escandinavos (Noruega, Finlandia e Is-
landia) se integrarian dentro de este modelo.

Por otro lado, distingue los sistemas de alquiler
unitario en donde la politica de vivienda garantiza
la competitividad entre el sector social y privado
del alquiler provocando que la propiedad adquie-
ra un rol secundario puesto que la efectividad y
predominancia del mercado del alquiler ofrece
alternativas méas sugerentes dentro de un sistema
universalista en el que la intervencion del Estado
se dirige a todos los ciudadanos sin distincion de
renta o de condicion social. Identifica varios paises
dentro de este modelo y los divide en funcién del
nivel de desarrollo que presente su sector social de
alquiler. Asi, los Paises Bajos presentarian el ma-
yor nivel de vivienda social, mientras que en paises
como Suecia 0 Dinamarca habria un equilibrio y en
Alemania y Suiza predominaria el alquiler privado.

De esta forma, en los sistemas de alquiler uni-
tarios el alquiler social tiende a reducir las rentas
del alquiler privado favoreciendo un acceso a la
vivienda més asequible, no solo en el mercado del
alquiler sino también en el de la propiedad, ya que
la presion de la demanda sobre el mismo serd me-
nor y también la especulacion. Por el contrario, los
sistemas duales implican una dependencia casi
exclusiva hacia un mercado libre en propiedad que

encarece los precios y alimenta la especulacion lo
que dificulta la asequibilidad de la vivienda con-
llevando mayores niveles de esfuerzo en el acceso
a la misma y con ello mayores niveles de impago
(Arbaci, 2007; CECODHAS, 2012).

En base a la articulacién de los sistemas de
tenencia y su efecto sobre las condiciones de ac-
ceso a la vivienda cabe a su vez argumentar, de
forma ldgica, cémo los grupos vulnerables econd-
micamente encuentran una mayor accesibilidad,
asequibilidad y proteccién residencial bajo los
sistemas unitarios de alquiler que en los sistemas
duales, en los que el acceso a la vivienda es costo-
so0 e implica un mayor esfuerzo y una mayor preca-
riedad residencial (Borj, 2014).

El problema al planteamiento tedrico de Ke-
meny es que los sistemas de tenencia resultantes
acaban limitandose a las formas de organizacion
residencial de los paises que analiza, en su ma-
yoria angloparlantes y escandinavos. Esta simpli-
ficacién provoca que cuando se intenta aplicar su
teoria a otros contextos residenciales su encaje re-
sulte problematico. Asi lo constata Leal (2005: 75)
cuando afirma que, pese a que el sistema espa-
fiol pueda ser integrado dentro de los sistemas de
tenencia dual, la preponderancia de la propiedad
dentro del propio mercado de vivienda social (Vi-
viendas de Proteccion Oficial) implica un desajuste
con respecto a |as tipologias disefiadas por Kemeny
en tanto que contemplan al alquiler como la (nica
forma contractual posible dentro del sector de vi-
vienda desmercantilizado.

Aunque de forma més reduccionista que Ke-
meny, Balchin (1996) ofrece también un completo
panorama sobre el posicionamiento que adoptan
los paises de Europa en funcion de sus politicas
de vivienda. Por un lado, distingue a los paises que
incentivan la propiedad mediante politicas de dis-
criminacién positiva (desgravacion fiscal o ayudas
a la construccion para comprar) y, por otro, a los
paises que abogan por una neutralidad de las po-
liticas de vivienda hacia la tenencia, logrando un
sistema mas equilibrado que amplia los margenes
de eleccion residencial.

Al respecto y pese a que todavia perduran las
huellas de un sistema de tenencia propio de un pa-
sado intervencionista, Inglaterra es situada como
el paradigma del primer modelo, dada la creciente
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propension hacia la propiedad que experimenta su
sociedad en el siglo xx (Saunders, 1990). Bajo el
primer modelo también se situarian Irlanda, Espa-
fia e Italia; mientras que Holanda, Suecia, Francia,
Alemania y Suiza se ubicarian dentro del segundo
patrdn residencial. Por dltimo, analizé también la
ubicacion de los paises del Este de Europa consi-
derando que, como producto de sus procesos de
democratizacion e industrializacién, se encontra-
ban bajo un modelo de transicion en donde la in-
tervencion del Estado deja paso a una privatizacion
residencial e implantacion progresiva de un mode-
lo liberal, tesis también compartida por Clapham
(1995); Turner et al. (1992), o Cirman (2006).

Sin prescindir del papel decisivo de los siste-
mas de tenencia a la hora de establecer familias
de bienestar, Barlow y Duncan (1994) afiaden otra
perspectiva indispensable al evaluar las formas
de promocion residencial y provision del suelo.
De acuerdo a las mismas, en un sistema liberal,
con Inglaterra como paradigma, la promocion re-
sidencial es de tipo especulativo y la provisién de
suelo gestionada por los promotores privados. Asi,
el acceso a la vivienda queda sometido a las fluc-
tuaciones del mercado siendo residual la interven-
cion del Estado. En el sistema corporativista, con
Francia como arquetipo, se aplica una regulacion
en los costes del suelo y la vivienda de manera que
el acceso a la misma queda mas protegido. El sis-
tema socialdemdcrata, representado por Suecia, se
caracteriza por una promocion de vivienda y una
gestion del suelo desmercantilizada con una fuer-
te restriccion hacia la obtencion de beneficios por
lo que las problematicas de acceso a la vivienda
son escasas. El sistema rudimentario, sin ningin
pais identificado como prototipico, se rige por una
promocion de vivienda especulativa y una gestion
privada del suelo lo que les convierte en proclives
a presentar problemas de acceso a la vivienda que
afectan sobre todo a los grupos mas vulnerables
econdmicamente.

Los poderosos esquemas interpretativos de Es-
ping-Andersen, Kemeny y Barlow y Duncan, sirvie-
ron como fundamento a una serie de autores (Allen
et al., 2004) para identificar, de forma concluyente,
un sistema residencial propio de los paises del sur
de Europa, enriqueciendo asi el espectro tedrico
necesario para comprender los multiples procesos

residenciales que acontecen en Europa y abordar
de forma mas eficaz |as politicas de bienestar.

Dicho sistema ha recibido distintas denomina-
ciones como la de familista o “Latin Rim Regime”
(Abrahamson, 1995; Arbaci, 2007; Ferrera, 1995;
Castles y Ferrera, 1996; Flaquer, 2004) y ha sido
concebido por estar basado en un régimen de bien-
estar distinto, lo que supone la identificacion de
otra alternativa de bienestar a las originalmente
eshozadas por Esping-Andersen (1990).

Ha sido caracterizado (Allen ef al., 2004) por
tener una gran proporcion de hogares viviendo en
propiedad, asi como una alta proporcion de segun-
das residencias que respondia, por un lado, a una
economia en la que el turismo juega un papel sig-
nificativo y, por otro, a una cierta tradicién de los
hogares que les empuja a tener mas de una vivien-
da. Al mismo tiempo, se constataba cémo la con-
vivencia dentro del niicleo familiar se prolongaba
mas en el tiempo con respecto al resto de los paises
europeos, debido en buena medida al retraso de la
emancipacion de los jévenes. También se identifico
una forma diferente de produccion de viviendas, en
la que gran parte del beneficio de los promotores
provenia del proceso de revalorizacion del suelo a
diferencia con otros modelos en los que el beneficio
provenia de la construccion. Por dltimo, se daban
también una serie de caracteristicas diferenciales
en términos de politica de vivienda, con un bajo
porcentaje de viviendas de alquiler social, una in-
version publica més escasa en vivienda en relacion
al PIB (Sanchez Morales, 2010) y una canalizacion
clientelar de los subsidios para el acceso a la vi-
vienda que se extiende a las clases medias.

Estas caracteristicas distintivas se fundamen-
taban en una configuracion de un sistema de bien-
estar en la que el Estado tenia poca participacion
en la provision de subsidios y servicios y también
en la regulacion de las actividades de mercado, de-
legando asf a la solidaridad familiary a la sociedad
civil un ndmero de funciones que las entidades pu-
blicas tendian a asumir en otros paises europeos.
Por tanto, uno de los pilares de este sistema fue
que la familia actuaba para proporcionar el acceso
alavivienda a sus miembros, con el apoyo disponi-
ble en cada caso, ya que |a alta dependencia hacia
un mercado libre en propiedad conducia a una es-
casez de vivienda asequible y a una marginacién
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persistente de los grupos de bajos niveles de renta
o vulnerables (Arbaci, 2008). Asi, en el caso de los
jévenes, las familias eran empujadas a asumir la
permanencia de sus hijos en sus hogares hasta las
edades posteriores, debido a los problemas que
afectaron tanto al mercado laboral como al resi-
dencial (Garrido y Requena, 1996; Gaviria, 2007;
Fernandez Corddn y Leal, 2014). La intervencion
piblica sobre la vivienda se baso, en gran parte,
en acciones indirectas en las que se dio prioridad a
las medidas socialmente regresivas que favorecian
a las clases medias, como son la promocion de la
deduccion fiscal y el mantenimiento de la escasez
de vivienda social de alquiler.

Hoy la vigencia de dicho sistema residencial
se pone en cuestion dadas las transformaciones
acontecidas en la tltima década, en la que se pas6
de una fuerte expansidn, econémica, demogréafica y
residencial a otra de profunda depresion en la que
la vivienda y las condiciones residenciales de la
poblacion se han visto profundamente afectadas.

ANTECEDENTES A LA CRISIS: CAMBIOS
SOCIODEMOGRAFICOS Y RESIDENCIALES

La comprension de los procesos residenciales
de los dltimos afios pasa, en primer lugar, por ana-
lizar el contexto previo al estallido de la crisis. En
base al mismo, a principios del siglo xx|, los paises

Figura 1.

de Europa del Sur iniciaban un cambio demografico
profundo causado, por un lado, por el elevado flujo
migratorio y, por otro, por la reduccion del tama-
fio de los hogares, como consecuencia del enveje-
cimiento de la poblacion y la disminucion de las
tasas de natalidad (Fernandez Corddn y Leal, 2014;
Leal, 2008).

Como fruto de la inmigracion, la poblacion de
los paises del sur de Europa, crecid considerable-
mente durante el periodo 2003-2008, sobre todo en
el caso de Espafia (9,18 %), para limitar su creci-
miento o disminuirlo posteriormente, excepto en el
caso de Italia, que fue fuertemente afectada por el
movimiento de solicitantes de asilo tras el estallido
de la crisis. Este fuerte crecimiento de la poblacion,
fue uno de los principales impulsores del gran au-
mento de la construccion de viviendas y de precios
en ese periodo, lo cual afectd a los comportamien-
tos residenciales y llevé a un alto endeudamiento
de los hogares y de todo el sistema financiero que
agravo seriamente el impacto de la crisis crediticia
a nivel global (Mddenes y Lopez-Colas, 2012). Este
es el trasfondo que contribuiria a acelerar e inten-
sificar la crisis que sufriria el sistema de vivienda
en el sur de Europa, llamando a la necesidad de
hacer un cambio radical en el mismo.

Desde la segunda mitad de los noventa y, es-
pecialmente, a lo largo de la primera década del
siglo xxI, se producia asi un nuevo fenémeno de-
mografico en el sur de Europa transformandose

Incremento relativo de la poblacién (%) en los paises del sur de Europa en comparacion

con la media europea en los periodos 2003-2008 y 2009-2014.
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Fuente: elaboracidn propia a partir de los datos demogréficos publicados por Eurostat.
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de paises emisores a receptores de inmigrantes.
De acuerdo a los resultados de los censos del afio
2011, publicados por Eurostat, la poblacién naci-
da en el extranjero superaba el 7 % de la pobla-
cion total en todos los paises del sur de Europa
analizados con excepcion de Portugal, en donde el
porcentaje era del 4,2 %. Al respecto, Espafia fue
el pais mas afectado y uno de los paises europeos
con mayor proporcién de poblacién nacida en el
extranjero con un 12,06 % (Musterd y Fullaondo,
2008), lo que contrasta con la media de la Unidn
Europea de los 27, situada en el 6,6 %. A pesar
de que la composicién de esta poblacion extran-
jera era diversa y presentaba caracteristicas y
estrategias residenciales diferentes, se trataba
en conjunto de un aumento de poblacion joven y
de bajos ingresos lo que supuso un efecto afiadido
a la tendencia positiva que experimentaba la for-
macion de hogares jovenes, cuyo significado fue la
del aumento progresivo de inquilinos (Médenes y
Lopez-Colas, 2014).

Por otro lado, ademas de la necesidad de
dar alojamiento a los crecientes hogares de in-
migrantes, hubo otra necesidad derivada de una
disminucion general del tamafio de los hogares
basada en el envejecimiento de la poblacion, el
mantenimiento de unas bajas tasas de natalidad
y el aumento de los hogares unipersonales y mo-
noparentales. Esto suponia que para un mismo
tamafio de poblacién aumentaba el nimero de
hogares y por tanto las necesidades de vivienda,
lo que sirvid para alimentar atin mas la produc-
cion de vivienda y el crecimiento de los precios
(Rodriguez, 2010).

Ademads, la tendencia alcista del mercado
en respuesta al aumento de las necesidades de
vivienda se enmarca en un contexto en el que la
politica de vivienda se instrumentaliza para fo-
mentar el desarrollo econémico mediante ayudas
directas e indirectas a la promocion de la propie-
dad y el impulso del sector de la construccion (Allen
et al., 2004; Arbaci, 2008; Leal, 2005). Este hecho
habria promovido un sobrecalentamiento del mer-
cado de en base al cual el volumen de viviendas en
los paises del sur de Europa acabaria creciendo a
una tasa mucho mayor que la de la demanda real
generandose asi un crecimiento especulativo de la
produccion que era estimulado a su vez por un cré-
dito facil de obtener (Loureiro et al., 2015; Gentili y
Hoekstra 2018).

Al mismo tiempo, el aumento de unas necesi-
dades de vivienda apoyadas fundamentalmente en
unas politicas que fomentan la compra frente al
alquiler conllevé un aumento notorio en el nimero
de transacciones en los cuatro paises, pero a través
de dos mecanismos distintos y con implicaciones
diferentes para el mercado hipotecario. En Italia y
Grecia, las viviendas se compraban con una ele-
vada proporcion del patrimonio de los hogares, ya
que son paises donde la cultura hipotecaria esta
menos desarrollada (Emmanuel, 2014). Sin em-
bargo, en Portugal y Espafia, se produjeron altos
niveles de endeudamiento de los hogares con el fin
de adquirir viviendas. De esta forma, el crecimiento
imparable de los precios de la vivienda en estos
dos paises, como consecuencia de un aumento de
las necesidades, fue también mantenido gracias al
crecimiento de un sistema de financiacién blando.

Tabla 2. Tamafio del hogar en los paises del sur de Europa en comparacién con la media europea
(2001-2015).

Paises 2001 2007 2015
UE (27) n.d. 2,4 2,3
Grecia 2,6 2,7 2,6
Espafia 3,0 2,7 2,5
[talia 2,6 2,5 2.4
Portugal 2,9 2,8 2,5

Fuente: European Union Labour Force Survey y EU-SILC, datos publicados por Eurostat.
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Figura 2.
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Fuente: datos publicados por la Federacion Hipotecaria Europea (European Mortgage Federation, Hypostat).

Por tanto, el resultado es una notable diferen-
cia en el nivel de endeudamiento de los hogares
entre estos paises del sur, habiendo alcanzado
los 2/3 del PIB en Espafia y Portugal. En estos dos
paises, la deuda saturd la capacidad de los ban-
cos, que tuvieron que recurrir a préstamos externos
para satisfacer esta creciente demanda en un mo-
mento en el que habia un considerable excedente
de ahorro en algunos paises europeos cuyos Sis-
temas de crédito miraban favorablemente a estos
préstamos, dado el crecimiento econdmico que
prometian. En este sentido, la gran deuda de las
familias y promotores inmobiliarios influyé en la
mayor gravedad de la crisis financiera de Espafia
y Portugal.

IMPLICACIONES DE LA CRISIS SOBRE EL SISTEMA
DE VIVIENDA

Las transformaciones sociodemogréficas vy
residenciales analizadas repercutirian considera-
blemente sobre los acontecimientos que viviria el
sistema de vivienda una vez terminada la época
expansiva mediante las dindmicas del mercado
y la actuacion del Estado a través de la politica
de vivienda, cuestiones que se examinan a conti-
nuacion.

Los efectos de la crisis en el mercado
de vivienda

Tras la fuerte etapa alcista, vivida especial-
mente en el sur de Europa, la demanda de vivienda
comenzo a disminuir gradualmente, como en Gre-
cia, o directamente se desplom6, como en Espafia,
lo que, junto con el colapso del mercado financiero
y la “crisis crediticia”, tuvo un efecto perjudicial
afiadido sobre la demanda que impulsaba los pre-
cios, la produccion y finalmente la estabilidad de
las empresas promotoras. En Espafia, la imposi-
bilidad de vender las viviendas recién construidas
supuso la bancarrota de muchas compafiias inmo-
biliarias provocando una omision en masa de los
pagos de préstamos y dejando asi a los bancos con
un stock de viviendas dificiles de vender. Esta fase,
que afecta a todos los paises del sur de Europa,
presenta el caso mas agudo en Espafia debido al
gran stock de viviendas nuevas que finalmente no
eran vendidas y que llegd a alcanzar segin el Mi-
nisterio de Fomento la cifra de 649.780 en 2009
(Sanchez, 2010; Rodriguez, 2017).

Cuando los altos precios y la pérdida de ex-
pectativa de revalorizacion revirtieron el proceso
alcista, a mediados de 2007, un afio antes de la
caida de Lehman Brothers en Estados Unidos, la
demanda se retuvo a la espera de una caida de
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Figura 3.
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precios y, por tanto, de una reversion de la espiral
creciente de los mismos. Una vez que la espiral
descendente comenz6, la crisis financiera estallg
y los bancos dejaron de prestar dinero, lo que ra-
pidamente acelerd la caida de la produccién de-
bido a una caida en la demanda. Pero el tiempo
promedio que se tarda en producir una casa, dos
afios 0 mas, significd que esta caida se retraso
en relacion con la caida de la demanda, lo que
contribuy6 a aumentar el nimero de nuevas casas
no vendidas, como es el caso espafiol, pero tam-
bién el de Grecia y Portugal, aunque con menor
intensidad.

En general, la crisis también ha tenido un im-
pacto directo sobre el mercado residencial en toda
Europa pues durante afios se ha asistido a un no-
table ajuste de los precios, basado en gran medi-
da en la dificultad de financiar a los compradores
de vivienda (“crisis crediticia”). Sin embargo, lo
que ha distinguido a los diferentes paises ha sido
principalmente la capacidad de reaccionar ante la
depreciacion de la vivienda. En el sur de Europa,
especialmente en Espafia, dicha depreciacion de
la vivienda ha sido mas aguda debido a que, ade-
més de hacer frente a las dificultades financieras,
habia un gran stock de viviendas sin vender, asi
como viviendas que fueron revertidas a los bancos
a través de los procesos de ejecucion hipotecaria de

e (3recia

Evolucién del indice de visados de viviendas (2010=100), 2005-2015.

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Espafia ltalia

individuos y empresas que no podian hacer frente
a los pagos. De esta forma, el sistema residencial
condujo y agravo a su vez a la actual crisis eco-
ndmica en Espafia y la promovid también en otros
paises del sur, a través de su impacto en el sector
financiero, el mercado de trabajo y las condiciones
de vida de los ciudadanos.

Segln los datos de los censos de 1991y 2011,
publicados por Eurostat, se produjo un cierto creci-
miento de las viviendas desocupadas en todos los
paises del sur de Europa (Grecia pasé de un 33,7 %
a un 35,3 %; ltalia de un 21,1 % a un 22,7 % y
Portugal de un 26,3 % a un 31,9 %) excepto en
Espafia, en donde el porcentaje disminuye de un
31,5 % a un 28,3 %. Esta disminucion podria ex-
plicarse por el crecimiento de la poblacion duran-
te ese periodo de tiempo, el uso como residencia
permanente de algunas viviendas vacias o secun-
darias antes, y por los cambios en el acceso a las
viviendas principales. Con todo, la proporcion del
stock de vivienda desocupada en los paises del sur,
sigue manteniendo una gran distancia en relacion
con la media europea (Vinuesa, 2008), situada en
un 15,8 % segun los resultados censales de 2011
publicados por Eurostat y cuyas cifras se desglosan
por pais a continuacion:

Esta caracteristica contintia siendo un factor
distintivo de estos paises del sur, dado el privile-
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Figura 4.
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gio que tradicionalmente se ha otorgado al acceso
a la propiedad como forma principal de tenencia.
Sin embargo, como sucede en Espafia, no se espe-
ra que haya un aumento proporcional significativo
(Del Pino, 2015) porque las précticas residenciales
de los hogares han cambiado y ahora el tiempo de
vacaciones es mas fraccionado y la poblacion utili-
za mas hoteles o alquiler de casas para estancias
cortas. Este estancamiento también estaria rela-
cionado con la forma de acceder a una vivienda
principal, ya que, segin la Asociacion Hipotecaria
Espafiola (2010), se ha asistido a una extension de
los periodos de hipoteca que, en el caso espafiol,
ha ido desde los trece afios en 1991 a los veinti-
cuatro afios de promedio en 2010. Si consideramos
un cambio de casa antes de la jubilacion, la conse-
cuencia es que los hogares estarian pagando toda
la vida activa por su casa lo que dificulta Ia compra
de una segunda vivienda como sucedia en los afios
setenta y ochenta.

La pasividad de la politica de vivienda estatal

La fuerte sacudida sufrida en el mercado de
la vivienda y sus implicaciones sociales y residen-
ciales hacen fundamental preguntarse por la reac-
cion del Estado a través de la politica de vivienda
en estos paises del sur de Europa. Al respecto, la
alternativa de intervencion pablica frente a una
fuerte crisis econémica y residencial habria sido

la de aumentar la inversion publica en vivienda,
principalmente en vivienda social. Sin embargo,
esta iniciativa no ha sido implementada debido
a la politica de recortes en los servicios sociales,
como respuesta a la exigencia de la Comunidad Eu-
ropea de reducir el gasto pablico. Se dibuja asi una
tendencia descendente en la ya exigua inversion
piblica en vivienda (CECODHAS, 2012), en relacién
con la de otros servicios béasicos como la salud o |la
educacion, lo que denota ademés el escaso interés
y compromiso politico que suscita la cuestion resi-
dencial. Tal como demuestra el siguiente gréafico,
si bien el gasto publico en vivienda sobre el PIB
ha dibujado una tendencia descendente en el con-
junto de la Unién Europea de los 27 esta ha sido,
en general, mas acusada en los paises del sur de
Europa.

Como consecuencia, se asiste a una cierta dis-
minucidn de la produccion de viviendas sociales
pasando, en Italia, de aproximadamente 9.000 uni-
dades en 2005 a 4.600 unidades en 2014 y en Es-
pafia, de 15.000 unidades en 2005 a 2.500 en 2014
(Housing Europe, 2017) produciéndose ademas, en
su caso, incluso una disminucion del escaso stock
existente de viviendas publicas, debido a la ven-
ta de una parte del mismo a inversores privados
especulativos, como sucedié en Madrid (Garcia-
Calderdn y Abellan, 2016).

Por otro lado, debido a que algunos de los
aspectos de los planes de inversion publica son
pensados a largo plazo, como son los subsidios a
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Figura 5.

Evolucion del gasto publico en vivienda sobre el PIB en los paises del sur de Europa

en comparacion con la media europea, 2002-2015.
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préstamos o la desgravacion fiscal a los compra-
dores de primera vivienda, sucede que |a mayoria
de los escasos nuevos presupuestos de vivienda
tuvieron que ser gastados en programas pasados
sin ninguna oportunidad de desarrollar nuevas al-
ternativas capaces de responder a la crisis. Esta
condicion demuestra que la politica de vivienda
sigue siendo la hermana pobre del Estado de bien-
estar del sur.

El caso espafiol muestra cémo la supresion de
la desgravacion fiscal, que fue uno de los pilares
del coste real de |a politica de vivienda y que llegé a
alcanzar un 75 % de la inversion estatal en vivien-
da (Rodriguez, 2009), no podia ser implementada
de un afio a otro debido a los compromisos adqui-
ridos con los hogares que ya habian comprado una
casa antes de esta supresion.

La consecuencia es un fracaso del sistema de
vivienda en tanto que la administracién piblica
demuestra una gran dificultad y desinterés para
implementar nuevas politicas que respondan a las
necesidades emergentes como son la de mejorar
las condiciones de alquiler de las viviendas y au-
mentar la vivienda social publica.

Portugal

Por tanto, tras afios de crisis en los paises del
sur de Europa, se ha asistido a una gran conge-
lacion de las politicas de vivienda orientadas al
bienestar social entendiendo por estas el esta-
blecimiento de medidas que garanticen el acceso
asequible a la vivienda y la estabilidad residencial
para el conjunto de la poblacidn.

LAS CONSECUENCIAS DE LA CRISIS
DEL SISTEMA DE VIVIENDA EN LAS CONDICIONES
RESIDENCIALES DE LA POBLACION

En general, la fuerte dependencia de la vi-
vienda con respecto de un mercado libre, asi
como su relevancia para el conjunto de la econo-
mia, provoca que los sistemas de vivienda del sur
de Europa estén sometidos a ciclos de depresion
més profundos que la media europea. Como con-
secuencia, se han generado situaciones sociales
de gran precariedad que afectan a las condicio-
nes residenciales de los hogares analizandose a
continuacion las dimensiones que se han visto
mas afectadas.
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El giro de los hogares hacia un alquiler
con limitaciones

La alta exposicion de los sistemas de vivienda
del sur de Europa a las fluctuaciones econdmicas
ha supuesto que, en un contexto de profunda crisis,
se haya producido una alteracién notable e inespe-
rada de los comportamientos residenciales asocia-
dos al régimen de tenencia. Mientras en |a época de
expansion, el auge del empleo, la financiacion y las
ayudas publicas siguieron engordando el régimen
de propiedad; las tremendas convulsiones vividas
durante la crisis han conllevado un retroceso en el
porcentaje de propietarios en favor del que repre-
sentan los arrendatarios.

De forma paralela, y también como efecto de
la crisis, la media de los paises europeos, ha atra-
vesado la misma tendencia con un descenso de la
propiedad en beneficio, sobre todo, de un alquiler a
precios de mercado que apuntaria hacia un proceso
de convergencia con respecto de los paises del sur,
aunque no exento de matices importantes.

En primer lugar, los paises del sur de Europa
experimentan un crecimiento global del alquiler
mucho mas leve que el que se vive de media en
la Unién Europea, con un aumento de 3,5 puntos
porcentuales entre 2007 y 2015, que contrasta
con el de Grecia (0,5 pp.), Espafia (2,5 pp.), Italia
(0,4 pp.) y Portugal (0,6 pp.), en dénde incluso
desciende levemente el porcentaje de alquiler.

En segundo lugar, las diferentes intensi-
dades con las que crece el alquiler mantienen,

Tabla 3.

cuando no aumentan, las distancias que separan
los niveles de propiedad del conjunto de Europa
con respecto del sur, demostrandose asi que la
propiedad sigue estando muy arraigada en las
sociedades de sur. De hecho, la casi exclusiva
dependencia de un mercado libre a la hora de
acceder a una vivienda en alquiler supone un
claro obstaculo de cara a su crecimiento ya que
implica un fuerte sometimiento a las fluctuacio-
nes de precios dentro de un sector que, ademas
de seguir penalizando al inquilino, presenta una
escasa oferta que le hace especialmente sensible
a los aumentos de demanda. Esta es la situacion
que atraviesa actualmente Espafia, en especial
los centros de las grandes ciudades, y que invita
también a reconsiderar a este régimen de tenen-
cia como el equivalente a la vivienda social de
otros paises europeos (Pareja y Sanchez, 2016).
La fuerte subida de precios que esta experimen-
tando el alquiler (mayor que la propiedad), esta-
ria ademas favoreciendo el aumento de situacio-
nes residenciales abusivas y precarias, como son
el pago de rentas excesivas, el hacinamiento o los
desahucios derivados del retraso en los pagos de
las mensualidades.

El endurecimiento en la asequibilidad
a la vivienda

La fuerte dependencia del mercado libre que
plantean la articulacion del sistema de tenencia en

Evolucion del porcentaje de poblacién que vive en alquiler, a precios de mercado y a precios

reducidos o gratuito (2007, 2015) y calculo de la diferencia en puntos porcentuales (Dif. pp.).

Paises Alqslgt:;:rgggzios Alquiler a precio reducido Total alquiler
2007 2015 | Dif.pp. | 2007 2015 | Dif.pp. | 2007 2015 | Dif. pp.
UE (27) 12,6 19,8 7,2 14,6 10,9 -3,7 27,2 30,7 3,5
Grecia 17,9 19,8 19 6,5 51 -1,4 24,4 24,9 0,5
Espafia 10,7 12,7 2 8,6 9,1 0,5 19,3 21,8 2,5
Italia 12,2 15,4 3,2 145 11,7 -28 26,7 21,1 0,4
Portugal 9,8 12,7 2,9 16 12,5 -3,5 25,8 25,2 -0,6

Fuente: EU- SILC, datos publicados por Eurostat.
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Figura 6. Variacion interanual del precio de compra y de alquiler en Espafia.
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los paises del sur de Europa provoca que el acceso
a la vivienda sea una gran problematica inherente
a la que los hogares tienen que enfrentarse en su
trayectoria residencial.

En el caso de Espafia, el costoso acceso a la
vivienda en propiedad en la época del boom inmo-
biliario implicaba la asuncién de un fuerte esfuerzo
y compromiso hipotecario que mermaba las con-
diciones econdmicas y vitales de los hogares. Aun
asi, pese a los riesgos inherentes que entrafiaba, se
preferia mayoritariamente la compra por las venta-
jas que suponia frente a un mercado del alquiler
exiguo, costoso, informal y deteriorado. La compra
era el equivalente a la seguridad, la autonomia y
el ahorro mientras que el alquiler simbolizaba mas
el derroche, la precariedad y la inseguridad por lo
que este se percibia como una opcion transitoria
hacia la propiedad y de alojamiento para los grupos
sociales mas desfavorecidos.

Con la crisis, el acceso a la vivienda se hizo
todavia mas complicado ya que, pese a que los
intereses hipotecarios y los precios de la vivienda
bajaron progresivamente, la falta de financia-
cion, el colapso del mercado laboral y el impacto
econdmico sobre las familias dificultaban mas si
cabe el acceso a la vivienda. Por tanto, si bien
el esfuerzo de compra se redujo, tan solo fue de
manera artificial ya que la realidad apuntaba a
la falta de una salida residencial para amplios

sectores de la poblacion que, en el mejor de los
casos, solo podian plantearse el alquiler. Fue en-
tonces cuando esta forma de tenencia comenzd
a cobrar mayor protagonismo como (nica alter-
nativa habitacional para una parte de la pobla-
cion, un espejismo que ahora se torna en preocu-
pacién por el impacto al alza en los precios que
la reactivacion de la demanda y la especulacion
estd provocando sobre esta forma contractual y
también sobre la propiedad, promoviéndose asi
una progresiva y nueva escalada en el esfuerzo
de acceso.

En consecuencia, el acceso a la vivienda se
presenta como un grave problema estructural que
se acentia aiin mas en los periodos de crisis.

En el conjunto de Europa, el acceso a la vi-
vienda también ha sufrido un empeoramiento en
el contexto de la crisis. Sin embargo, |a incidencia
de la situacion econdmica y laboral ha sido menor
ya que, pese a los procesos de liberalizacion resi-
dencial (Scanlon ef al., 2015), el sistema de tenen-
cia es mas heterogéneo y equilibrado y las formas
contractuales mercantilizadas compiten en mayor
medida con las desmercantilizadas. De esta forma,
si se compara el crecimiento del esfuerzo de acceso
al alquiler entre 2007 y 2015, los paises del sur
de Europa vuelven a destacar por el mayor creci-
miento que presenta este con respecto de la Unién
Europea.
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Figura 7.
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos publicados por el Banco de Espafia y Eurostat.

El aumento de la morosidad y el drama social
de los desahucios

Otro de los grandes problemas que muestra la
ineficiencia del sistema de provision de vivienda en
el sur de Europa a la hora de garantizar el bien-
estar residencial ha sido el notable aumento de la
morosidad que se deriva de las graves dificultades
de los hogares para pagar la hipoteca adquirida y
las mensualidades de los alquileres. Ello ademas
ha conllevado un incremento sin precedentes en el
ndmero de desahucios, lo que resulta especialmen-
te grave debido a la escasez de viviendas sociales,
que ni siquiera permite un alojamiento alternativo
temporal para los hogares afectados (Rodriguez,
2010).

En contraste, en el conjunto de Europa, el au-
mento en el porcentaje de personas que presenta
retrasos en los pagos de la hipoteca o el alquiler ha
sido mucho menor lo que vuelve a subrayar la pro-
pia idiosincrasia del sistema residencial del sur de
Europa. En estos paises, la mercantilizacion casi
absoluta de la vivienda implica de por si la asun-
cién de mayores costes y riesgos de impago y mas
aln cuando el empleo esta sujeto en buena me-
dida a la propia dependencia de la economia con
respecto de un sistema de residencial fluctuante y
desequilibrado y en dénde la promocidn libre de la
propiedad ha funcionado como motor fundamental
de crecimiento y generacion de empleo.

En el caso de Espafia, el nimero de lanza-
mientos anuales recibidos por el Tribunal Superior

Tabla 4. Porcentaje de la renta disponible de los hogares destinada al pago del alquiler, 2007-2015
y calculo de la diferencia en puntos porcentuales (Dif. pp.).
Paises 2007 2015 Dif. pp.
UE (27) 23,5 25,2 1,7
Grecia 26,2 31,6 54
Espafia 21,6 321 45
Italia 20,8 25,0 42
Portugal 16,0 23,1 71

Fuente: EU- SILC, datos publicados por Eurostat.

RES n.°29 (1) (2020) pp. 153-180. ISSN: 1578-2824

167



168

El sistema de vivienda del sur de Europa: jcontinuidad o ruptura?

Tabla 5. Porcentaje de personas con retrasos en los pagos de la hipoteca o el alquiler, 2007-2015.
Paises 2007 2015 Dif.
UE (27) 3.4 4,0 0,6
Grecia 7.4 14,3 6,9
Espafia 35 6,2 2,7
Italia 3,7 54 1,7
Portugal 3,1 44 1,3

Fuente: EU- SILC, datos publicados por Eurostat.

de Justicia ha sido especialmente alto, alcanzan-
do en el periodo 2008-2016 la cifra de 515.354.
Estos han afectado a los hogares en régimen de
propiedad, debido no solo a los incumplimientos
hipotecarios, derivados de una combinacion entre
los altos niveles de endeudamiento y de desempleo
(Cano et al., 2013; Etxezarreta et al., 2013), sino
también a consecuencia de unos procedimientos
de ejecuciones hipotecarias especialmente abusi-
vos y denunciados por distintos organismos euro-
peos, dada su incompatibilidad con la normativa
europea y su vulneracion de los derechos humanos.
Al mismo tiempo, los desahucios han incidido de
manera muy preocupante en los hogares en alqui-
ler, superando incluso a los referidos por deudas
hipotecarias y siendo fuertemente influidos por
unas leyes que facilitan los juicios rapidos de los
inquilinos que no pagan a tiempo (leyes 19/2009,
37/2011 y 4/2013). Asi, segin el Tribunal Superior
de Justicia, en el afio 2015, un 53 % de los lan-
zamientos practicados se produjeron como conse-
cuencia de procedimientos derivados de la Ley de
Arrendamientos Urbanos mientras que un 43 %
sucedieron a raiz de procedimientos de ejecucion
hipotecaria.

Ante la desproteccion residencial a la que
abocan las medidas y actuaciones institucionales
a nivel estatal, el papel de la familia ha sido de
nuevo fundamental a la hora de ofrecer una alter-
nativa habitacional a los hogares afectados por la
crisis. Pero también lo ha sido la propia sociedad
civil que, a través de su organizacion mediante
asociaciones, movimientos sociales o plataformas,
algunas tan relevantes como la Plataforma de
Afectados por la Hipoteca (PAH), no solo han servi-

do para brindar apoyo juridico a los afectados, sino
también para frenar y renegociar numerosos des-
ahucios, asi como negociar alquileres sociales con
las entidades financieras, a través de sus denun-
cias, demandas y movilizaciones. De esta forma, el
impacto de la crisis sobre el sistema de la vivienda
ha originado también unos efectos sociales y politi-
cos sin precedentes.

El crecimiento de la precarizacion residencial
en los grupos sociales mas vulnerables: el caso
de los jovenes

La desproteccion residencial que implica la
débil intervencion del Estado de bienestar en la
vivienda en el sur de Europa, ha conducido du-
rante la crisis hacia unos procesos mas intensos
de precarizacion residencial en dénde los grupos
vulnerables, que ya sufrian serias probleméaticas
de exclusién o marginacion residencial, como son
los inmigrantes, los hogares de bajos recursos o los
jévenes, han sido los més afectados.

Centrandonos en el caso de los jovenes, dada
la preocupacion internacional que suscita el grave
empeoramiento de su situacion social y residencial
(Georgallis y Moyart, 2016), las estadisticas refle-
jan como, en los paises del sur de Europa, |a crisis
ha hecho que los jévenes permanezcan en casa de
sus padres incluso durante mas tiempo. De hecho,
dentro del aumento de la proporcion de jovenes que
viven en el hogar paterno, no solo se incluyen ya
a aquellos que tienen dificultades para acceder a
su primera vivienda sino también a aquellos que
habiendo logrado formar su propio hogar han te-
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nido que regresar a casa de sus padres ante los
impedimentos que su situacién econdmica ha su-
puesto de cara a poder hacer frente a los gastos
de la vivienda (Echaves, 2018). Este retraso de la
emancipacion representa asi una extension de la
situacion de dependencia y un retraso en el paso a
la edad adulta. Al mismo tiempo, también afecta a
la fecundidad, ya de por si muy baja en estos pai-
ses del sur (Echaves, 2017).

En este sentido, la media europea sefiala tam-
bién cémo, entre 2007 y 2015, se ha asistido a una
tendencia alcista en la proporcion de jovenes que
vive con sus padres. Sin embargo, la intensidad
con la que se produce esta tendencia es mas fuerte
en los paises del sur, demostrandose asi no solo
cOmo estos siguen manteniendo un comportamien-
to especifico con respecto al resto de Europa sino
también cémo la intervencion familiar sigue ju-
gando un rol fundamental en la satisfaccion de las
necesidades residenciales de los jévenes (Jurado,
2003; Miret, 2007).

Esta agudizacion del retraso de la emanci-
pacion esta relacionada con el fuerte desempleo
juvenil y el aumento de la proporcién de empleos
precarios de corta duracion que no permiten garan-
tizar el pago mensual de la hipoteca o el alquiler.
De acuerdo a los datos publicados por Eurostat de
la encuesta denominada “Labour Force Survey”,
la tasa de paro entre los jovenes ha aumentado
de forma alarmante durante la crisis en el sur de
Europa. Asi, en el afio 2015 el paro juvenil era del
41 % en Grecia, 35 % en Espafia, 28 % en ltaliay
21 % en Portugal, lo que contrasta con el 15 % que
presentaba de media la Unién Europea de los 27.

(SIGUE EXISTIENDO UN SISTEMA RESIDENCIAL
PROPI0 DEL SUR DE EUROPA?

A fin de aportar una vision sintética y demos-
trativa al analisis explicativo desarrollado, que
sostiene la persistencia de un sistema residencial
propio del sur de Europa, se efectiia a continuacion
un analisis multivariable de conglomerados, basa-
do en el procedimiento de K medias, para los afios
2007y 2015. En consonancia con los planteamien-
tos del articulo y, en funcién de la disponibilidad
de los datos, se han considerado los siguientes
indicadores:

— Porcentaje de poblacion que vive en al-
quiler.

— Porcentaje de vivienda social.

— Porcentaje de vivienda desocupadaZ.

— Porcentaje de la renta disponible de los
hogares destinada al pago del alquiler (esfuerzo de
acceso al alquiler).

— Porcentaje de personas con retrasos en los
pagos de la hipoteca o el alquiler.

— Proporcion de jovenes que viven con sus
padres entre dieciocho y treinta y cuatro afios.

La decisidn final del niimero idéneo de conglo-
merados fue de cinco y se tomd obedeciendo, en
primer lugar, a los criterios teéricos y cientificos
seglin los cuales se identifican cinco sistemas de
vivienda diferenciados en Europa (socialdemécra-

2 Los datos sobre vivienda desocupada para 2007 y 2015

provienen respectivamente de los censos de vivienda de
2001y 2011 ya que no se dispone de datos especificos
para el periodo analizado.

Tabla 6. Proporcion de jovenes de entre dieciocho y treinta y cuatro afios que viven con sus padres en
los pafses del Sur de Europa en comparacion con la media europea (2007, 2015).
Paises 2007 2015 Dif. (%)
UE (27) 46,9 47,7 0,8
Grecia 59,2 63,8 46
Espafia 55,2 58,0 2,8
Italia 61,2 67,3 6,1
Portugal 58,3 62,9 46

Fuente: EU- SILC, datos publicados por Eurostat.
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ta, liberal, corporativista, familista y transitorio,
propio de los paises del este). En segundo lugar,
la eleccion de estos cinco conglomerados, obedece
a su vez a criterios logicos desde un punto de vista
estadistico (Cea D’Ancona, 2002) de manera que,
tras un analisis exploratorio, se ha asegurado que
la seleccion de los cinco conglomerados cumpla
con los criterios de similitud entre los casos que
componen un mismo conglomerado y, a la vez, de

maxima diferenciacion posible entre los casos de
los distintos conglomerados y significatividad es-
tadistica (resultados en anexos).

La Tabla 7, muestra los resultados obtenidos
para ambos afios constatando la existencia y la
continuidad de un sistema de provision residencial
propio de los paises del sur de Europa, que se dife-
rencia claramente de las dinamicas que afectan a
la configuracion del resto de sistemas de vivienda

Tabla 7. Resultados del anélisis de conglomerados para los afios 2007 y 2015.
Cluster 1 Cluster 2 Cluster 3 Cluster 4 Cluster 5
Bulgaria, cﬁ‘:;mé?:_ Dinamarca,
Letonia, Litua- | Grecia, Es- ica Es;tonia Francia,
2007 nia, Hungria, | paiia, ltalia, gica, ! Holanda, .
- Irlanda, . . Alemania
Malta, Ruma- | Chipre, Por- Luxembureo Finlandia,
nia Eslovenia tugal 1urgo, Suecia, Reino
y Eslovaquia Austria, Po- Unido
lonia
% Alquiler 12,85 24,46 27,36 31,57 48,10
% Vivienda social 3,39 2,12 9,81 20,00 4,60
% Esfuerzo acceso al alquiler 12,33 22,18 20,59 28,25 21,70
% Vivienda desocupada 17 28 9 9 8
% Retrasos en los pagos 2,20 476 2,43 3,55 2,20
% jévenes con padres 60,38 58,20 48,76 26,33 44
Cluster 1 Cluster 2 Cluster 3 Cluster 4 Cluster 5
Repdblica
Checa, Esto- Dinamarca,
nia, Hungria, . - . Francia, P
s, | SB[ | e 08| s, | 268
Luxemburgo, Eslt;venia ’ cia Ch,i re Finlandia, da Ailstria
Polonia, y Lhip Suecia, Reino ’
Rumania, Unido
Eslovaquia
% Alquiler 15,28 20,13 25,20 33,83 37,75
% Vivienda social 3,89 3,73 1,64 19,55 10,78
% Vivienda desocupada 11,20 26,15 29,86 11,12 14,55
% Esfuerzo acceso al alquiler 20,38 11,95 21,12 28,82 22,18
% Retrasos en los pagos 2,64 3,10 7,66 3,77 2,55
% jovenes con padres 55,66 58,65 60,74 28,27 45722

Fuente: datos publicados por Eurostat (EU- SILC) y European Federation of Public, Cooperative & Social Housing.
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y a los paises que los componen®. Los paises de
referencia estudiados (Espafa, Italia, Portugal y
Grecia) conforman el nicleo de los paises del sur
de Europa al que se une también el caso de Chipre.

Sin embargo, pese a la persistencia de la
singularidad dicho sistema, se aprecian altera-
ciones significativas en los valores que adoptan
los indicadores seleccionados, lo que influye a su
vez en el posicionamiento global del sistema de
vivienda del sur del Europa. Desde 2007 a 2015,
el conglomerado que conforman los paises del
sur de Europa refleja un leve aumento de las vi-
viendas desocupadas y del peso del alquiler, pero
sobre todo manifiesta un ascenso del esfuerzo de
acceso a esta forma contractual, asi como del por-
centaje de personas con retrasos en los pagos de
la vivienda y de jovenes que vive con sus padres;
mientras que el porcentaje de vivienda social (el
mas bajo) desciende incluso més. Estas transfor-
maciones constatan asi un agravamiento de los
problemas residenciales que afectaban ya a los
paises del sur provocando un empeoramiento de
su situacion global en términos de bienestar ya
que, en relacion con el resto de conglomerados, se
posiciona como el m4s ineficiente en lo que res-
pecta al acceso a la vivienda puesto que es donde
el esfuerzo de acceso y el afronte de los pagos de
la vivienda se vuelve mas complicado y repercute
de forma mas aguda en los grupos mas vulnera-
bles como los jovenes.

CONCLUSIONES: LA SINGULARIDAD CAMBIANTE
DEL SISTEMA RESIDENCIAL DEL SUR DE EUROPA

En respuesta a las preguntas planteadas al
comienzo de este articulo, se puede concluir que el
distinto sistema de vivienda del sur ha experimen-
tado cambios sustanciales en la dltima década.
Sin embargo, estas transformaciones no implican

3 En este sentido, resulta légico que los sistemas de vi-
vienda resultantes del analisis efectuado en 2007 y en
2015 muestren discordancias con aquellos identificados
anivel tedrico, de acuerdo a las distintas contribuciones
cientificas precedentes, pues los valores que adoptan
las variables que los caracterizan no tienen por qué per-
manecer impasibles en el tiempo al igual que tampoco
los paises que los componen.

una pérdida de la singularidad que le sigue dife-
renciando considerablemente de las dindmicas
seguidas por el resto de la Union Europea, reafir-
mando asi la relevancia de los planteamientos rea-
lizados por la tesis de la divergencia.

Como proceso de cambio destacable se en-
cuentra el creciente aumento del alquiler en los
paises del sur de Europa lo que, en principio, irfa
al encuentro de la tendencia vivida en el conjunto
de la Unidn Europea pero con matices importan-
tes ya que la intensidad con la que ha aumenta
esta forma contractual y su relevancia global es
menor en los paises del sury los impedimentos
de cara a que este régimen de tenencia siga con-
solidandose como una alternativa a la propiedad
siguen siendo considerables, dada la indiferencia
de una politica de vivienda estatal que apueste
por el alquiler.

Por otro lado, debido a la accién del mercado,
los graves problemas de acceso a la vivienda se
han acentuado impactando especialmente sobre el
alquiler lo cual incide en los grupos méas desfavore-
cidos, como son los jovenes cuyo porcentaje vivien-
do en casa de sus padres ha aumentado convirtién-
dose en el méas alto. Esto implica la permanencia
de una concepcion diferente de la solidaridad fami-
liaren los paises del sur, en donde la vivienda sigue
siendo un asunto familiar (Bonvalet ef al., 1993),
de modo que, si sus miembros no pueden ayudar
econdmicamente a los jovenes en su acceso a la
vivienda, al menos estos permaneceran en casa.
Al mismo tiempo, hay que considerar el notable
aumento del porcentaje de personas que no puede
hacer frente a los pagos de la vivienda, siendo el
mas alto de Europa, y su efecto en el gran nimero
de desahucios.

Mientras tanto, otras caracteristicas propias
del sistema de vivienda del sur siguen reforzando
su peculiaridad ya que el peso de la vivienda des-
ocupada no solo sigue siendo el mas alto, sino que
todavia aumenta levemente, mientras que, el peso
del alquiler social permanece como el mas bajo,
habiendo descendido incluso mas.

Por tanto, en general, se puede afirmar que el
sistema de vivienda en el sur de Europa presenta
una singularidad cambiante que le ha convertido
en el mas ineficiente a la hora de garantizar el
bienestar residencial del conjunto de la poblacién.
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ANEX0S
RESULTADOS DEL ANALISIS DE CONGLOMERADOS 2007

Centros iniciales de los conglomerados

Conglomerado

1 2 3 4 5
% Alquiler 10,90 24,40 25,50 32,90 48,10
% vivienda social 2,60 0,00 17,00 19,00 4,60
% esfuerzo acceso al alquiler 1,10 26,20 18,10 21,20 21,70
% vivienda desocupada 12 35 5 4 8
% Retrasos en los pagos 3,50 7,40 3,60 1,80 2,20
% Jovenes con padres 72,00 59,20 50,90 15,90 44,00

Historial de iteraciones?

Cambio en los centros de los conglomerados
Iteracion
1 2 3 4 5
1 12,330 9,944 9,090 10,621 0,000
2 2,398 2,254 2,283 2,491 0,000
3 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

2 Se ha logrado la convergencia debido a que los centros de los conglomerados no presentan ningtin cambio o éste es pequefio. EI cambio maximo
de coordenadas absolutas para cualquier centro es de ,000. La iteracion actual es 3. La distancia minima entre los centros iniciales es de 27,203.

Centros de los conglomerados finales

Conglomerado

1 2 3 4 5
% Alquiler 12,85 24,46 27,36 31,57 48,10
% vivienda social 3,39 2,12 9,81 20,00 4,60
% esfuerzo acceso al alquiler 12,33 22,18 20,59 28,25 21,70
% vivienda desocupada 17 28 9 9 8
% Retrasos en los pagos 2,20 476 2,43 3,55 2,20
% Jvenes con padres 60,38 58,20 48,76 26,33 44,00
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Distancias entre los centros de los conglomerados finales

Conglomerado 1 2 3 4 5

1 19,326 22,729 45,936 40,974

2 19,326 23,088 42,562 34,384

3 22,729 23,088 26,164 21,964

4 45,936 42,562 26,164 29,456

5 40,974 34,384 21,964 29,456

ANOVA
Conglomerado Error
Media cuadratica | gl | Media cuadratica | gl f o

% Alquiler 499,372 4 38,431 22 12,994 0,000
% vivienda social 308,335 4 27,121 22 11,369 0,000
% esfuerzo acceso al alquiler 226,955 4 16,234 22 13,980 0,000
% vivienda desocupada 362,479 4 48,104 22 7,535 0,001
% Retrasos en los pagos 6,330 4 2,086 22 3,034 0,039
% Jovenes con padres 1141,300 4 40,708 22 28,036 0,000

Las pruebas F solo se deben utilizar con una finalidad descriptiva puesto que los conglomerados han sido elegidos para maximizar las diferencias entre
los casos en diferentes conglomerados. Los niveles criticos no son corregidos, por lo que no pueden interpretarse como pruebas de la hipétesis de que

los centros de los conglomerados son iguales.
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Pertenencia a los conglomerados

Niimero de caso Paises Conglomerado Distancia
1 Bélgica 3 10,234
2 Bulgaria 1 9,855
3 Republica Checa 3 9,415
4 Dinamarca 4 11,923
5 Alemania 5 0,000
6 Estonia 3 17,106
7 Irlanda 3 7,385
8 Grecia 2 8,795
9 Espafia 2 8,980
10 Francia 4 13,304
11 Italia 2 9,339
12 Chipre 2 5,410
13 Letonia 1 5,990
14 Lituania 1 12,187
15 Luxemburgo 3 11,745
16 Hungria 12,837
17 Malta 1 18,608
18 Holanda 4 15,574
19 Austria 3 20,812
20 Polonia 3 15,276
21 Portugal 2 6,702
22 Rumania 1 12,240
23 Eslovenia 1 10,517
24 Eslovaquia 1 13,879
25 Finlandia 4 8,192
26 Suecia 4 10,253
27 Reino Unido 4 12,453
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RESULTADOS DEL ANALISIS DE CONGLOMERADOS 2015

Centros iniciales de los conglomerados

Conglomerado
1 2 3 4 5
% Alquiler 16,30 19,20 24,90 21,30 48,10
% vivienda social 7,50 6,00 00 13,00 3,90
% esfuerzo acceso al alquiler 19,30 5,00 31,60 30,90 22,40
% vivienda desocupada 2,50 31,80 35,30 9,60 9,00
% Retrasos en los pagos 1,10 2,40 14,30 460 2,20
% Jovenes con padres 60,90 66,10 63,80 20,10 43,10
Historial de iteraciones’
teracion Cambio en los centros de los conglomerados
1 2 3 4 5
1 10,988 11,865 10,291 12,634 13,783
2 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

2 Se ha logrado la convergencia debido a que los centros de los conglomerados no presentan ningtin cambio o éste es pequefio. EI cambio maximo
de coordenadas absolutas para cualquier centro es de 0,000. La iteracién actual es 2. La distancia minima entre los centros iniciales es de 30,581.

178

Centros de los conglomerados finales

Conglomerado
1 2 3 4 5
% Alquiler 15,28 20,13 25,20 33,83 37,75
% vivienda social 3,89 3,73 1,64 19,55 10,78
% esfuerzo acceso al alquiler 20,38 11,95 27,12 28,82 22,78
% vivienda desocupada 11,20 26,15 29,86 11,12 14,55
% Retrasos en los pagos 2,64 3,10 7,66 3,77 2,55
% J6venes con padres 55,66 58,75 60,74 28,27 4522
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Distancias entre los centros de los conglomerados finales

Conglomerado 1 2 3 4 5
1 18,105 23,415 37,587 26,048
2 18,105 17,284 43,342 28,201
3 23,415 17,284 42,652 21,587
4 37,587 43,342 42,652 20,729
5 26,048 28,201 21,587 20,729
ANOVA
Conglomerado Error
Media cuadratica gl Media cuadratica gl f ot
% Alquiler 492,022 4 35,113 22 14,013 0,000
% vivienda social 310,449 4 22,890 22 13,562 0,000
;%l’qf”fé’f”" acceso 206,862 4 23,810 2 | 8688 | 0000
% vivienda desocupada 414,832 4 24,986 22 16,602 0,000
% Retrasos en los pagos 23,344 4 4411 22 5,293 0,004
% Jovenes con padres 1013,958 4 49,743 22 20,384 0,000

Las pruebas F sélo se deben utilizar con una finalidad descriptiva puesto que los conglomerados han sido elegidos para maximizar las diferencias entre
los casos en diferentes conglomerados. Los niveles criticos no son corregidos, por lo que no pueden interpretarse como pruebas de la hipdtesis de que
los centros de los conglomerados son iguales.
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Pertenencia a los conglomerados

Niimero de caso Paises Conglomerado Distancia
1 Bélgica 5 10,939
2 Bulgaria 2 7,449
3 Republica Checa 1 13,818
4 Dinamarca 4 9,557
5 Alemania 5 13,783
6 Estonia 1 16,851
7 Irlanda 5 9,730
8 Grecia 3 10,291
9 Espafia 3 7,012
10 Francia 4 11,180
11 Italia 3 10,571
12 Chipre 3 10,016
13 Letonia 2 9,452
14 Lituania 1 10,041
15 Luxemburgo 1 15,280
16 Hungria 1 5,414
17 Malta 2 11,865
18 Holanda 4 13,804
19 Austria 5 15,182
20 Polonia 1 10,988
21 Portugal 3 5,979
22 Rumania 1 13,643
23 Eslovenia 2 8,403
24 Eslovaquia 1 16,664
25 Finlandia 4 12,634
26 Suecia 4 7,323
27 Reino Unido 4 10,193
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