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Resumen: El presente artículo analiza la relación entre las dinámicas recientes del sistema de provi-
sión de vivienda en España y los comportamientos residenciales de los jóvenes constatándose un 
agravamiento generalizado de las dificultades de acceso a la vivienda que se vería reflejado a través 
de la disminución en las tasas de emancipación y el aumento del esfuerzo de acceso a la vivienda en 
alquiler. Dentro de este contexto global, es posible además establecer pautas diferenciales entre 
Comunidades Autónomas, de manera que, aquellas que reflejan precios de alquiler comparativamente 
inferiores a los de la propiedad presentan también mayor porcentaje de hogares en alquiler. Al mismo 
tiempo, aquellas que muestran una mayor promoción de vivienda protegida en alquiler presentan 
también tasas de emancipación más altas.

Palabras clave: Sistema de provisión de vivienda; Jóvenes; Emancipación; Comunidades Autónomas.

Residential emancipation and young access to rental housing in 
Spain: An aggravated problem and its territorial diversity
ABSTRACT: The following article analyses the relationship between the recent dynamics of the housing 
provision system in Spain and the residential patterns of young people, confirming a generalized wors-
ening of the difficulties of access to housing that would be reflected through both the decrease of 
emancipation rates and the growing effort rates to access rental housing. Within this global context, it 
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1.  Introducción1

El análisis sociológico de la vivienda ha dado 
lugar a distintas perspectivas y marcos in-
terpretativos, muchas veces complementa-

rios, con casi un siglo de tradición (Leal, 2018). 
Una producción científica diversificada que trata 
de comprender ciertos fenómenos residenciales 
como hechos sociales indisociables de los as-
pectos cotidianos y estructurales de la realidad 
(Cortés, 1995), siendo cada realidad social y 
los atributos que la constituyen, la que determi-
nará un entorno habitacional con características 
delimitadas (Kemeny, 1992). Estos elementos 
específicos son los que han permitido entender 
la vivienda como problemática de análisis (Leal, 
1978), pues la crisis de alojamiento en las socie-
dades actuales es de tal envergadura que ha 
llevado al planteamiento de ciertos interrogantes 
y a tratar de deducir las causas o motivos por 
los cuales existe una desadecuación tan amplia 
entre necesidad de vivienda y satisfacción de la 
misma.

En muchas sociedades occidentales, y en espe-
cial en España, el acceso a la vivienda es un pro-
blema estructural que impacta en la provisión y 
en la satisfacción de la necesidad de este bien. Y 
esto ha constituido la base y ha generado el estu-
dio de hechos socialmente diversificados y estra-
tificados, en los que se recurre a la vivienda y sus 
diferentes tipologías; tenencias o costes, para ex-
plicar procesos de segregación, exclusión, mo-
vilidad o desigualdad residencial entre distintos 
grupos sociales (Echaves, 2017a y 2017b; Leal 
& Alguacil, 2012; Martínez, 2013 y 2018).

Se hablaba antes de los distintos marcos inter-
pretativos y perspectivas que, desde la sociolo-
gía, han analizado la vivienda y su conexión con 
la sociedad. Una de estas perspectivas es la del 
estudio de la provisión de vivienda y los agentes 
que intervienen en su producción (Preteceille, 
1971). Dentro de esta perspectiva, pero con mati-
ces específicos, podemos incluir aquellos análisis 
sobre las distintas maneras en las que el Estado 

interviene en el sistema de vivienda; un enfoque 
político que, formando parte originalmente del 
paradigma institucional o weberiano (Bassett & 
Short, 1980), asigna a las estructuras políticas 
(y económicas) verdadera capacidad para ejer-
cer influencia en el hecho residencial. Además, 
constatará la relación entre acusados desequili-
brios residenciales, necesidades de vivienda no 
satisfechas y la actuación de un mercado que, 
alejado de la neutralidad, persigue intereses pro-
pios en un entorno de conflicto, lo que hará ne-
cesario la intervención estatal de los modos de 
producción y de acceso a la vivienda.

De esta forma, el punto de vista institucional en 
el análisis sociológico de la vivienda resultará del 
todo oportuno, al considerar al mercado (de vi-
vienda) como el “campo de batalla” de unos in-
tereses que surgirán en el momento en el que 
se definen unas políticas institucionales concre-
tas. Serán estos factores estructurales los que 
podrían delimitar diferentes comportamientos 
en torno a la realidad habitacional y fenómenos 
como el de la emancipación residencial y acceso 
a la vivienda (Echaves, 2018a).

Otra de las perspectivas es aquella que se centra 
en los usuarios, residentes, esto es, en la deman-
da residencial y sus comportamientos. Sin duda 
uno de los máximos exponentes es el sociólogo 
Kemeny (1992) y su función de “habitar”, quién 
estudia la relación de los individuos con sus vi-
viendas (hogares) y sus prácticas residenciales 
y espaciales.

Pero sin duda, muy sugerentes también son 
todas aquellas investigaciones que analizan la 
relación de la vivienda desde su producción u 
oferta con esta otra del comportamiento residen-
cial de los hogares (Leal, 2004 y 2018). Es decir, 
aquellos trabajos que tratan de ver los efectos 
que determinadas formas de producción tienen 
sobre las prácticas o comportamientos residen-
ciales de los hogares en términos de acceso, 
usos, tenencia o localización (Martínez, 2019; 
Módenes & López, 2012).

is also possible to establish different patterns among Autonomous Communities so that those that 
reflect rental prices comparatively lower than those of the homeownership market also present a high-
er percentage of young rental households. At the same time, those showing a higher promotion of 
subsidised rental housing also have higher emancipation rates.

KEYWORDS: Housing provision system; Young population; Emancipation; Autonomous Communities.

1  Este artículo forma parte del proyecto I+D ref. CSO2017-
83968-R «Influencia de los cambios en los regímenes de 
producción y acceso a la vivienda sobre la reestructuración 

social de las grandes ciudades españolas», financiado por el 
Ministerio de Economía, Industria y Competitividad.
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Partiendo de esta última perspectiva, el presente 
artículo analizará el comportamiento residencial 
de un colectivo muy concreto, los jóvenes (sus 
hogares), y atendiendo a varios fenómenos como 
son la emancipación residencial y acceso a la vi-
vienda. Una vez fundado el hogar joven, se aten-
derá a una de las variables básicas (clave) en el 
análisis de los comportamientos residenciales: el 
régimen de tenencia, concretamente, el ascen-
so progresivo del alquiler. Recurriendo a fuen-
tes estadísticas como la Encuesta de Población 
Activa (EPA), Observatorio de Emancipación, la 
Encuesta de Condiciones de Vida, el Ministerio 
de Fomento o los Presupuestos Generales del 
Estado (con datos en evolución y hasta 2018-
2019), el elemento fundamental será entender el 
contexto en el que se produce el aumento de la 
demanda del alquiler por parte del colectivo ju-
venil y las condiciones (de acceso) de los hoga-
res que viven bajo este régimen de tenencia. El 
cambio en el comportamiento residencial, deriva-
do a su vez de un cambio demográfico y de los 
tipos de hogar (Módenes & López, 2014), es real 
y se está produciendo (Leal, 2018; Martínez, 
2018), pero siempre en un sistema residencial o 
de provisión muy característico (Echaves, 2018); 
para comprender lo primero será necesario pres-
tar atención a la naturaleza y evolución de lo se-
gundo.

Los jóvenes, como sujetos de la acción, “optan” 
por aquel régimen de tenencia que consideran 
más adecuado, pero quizá esta posibilidad de 
elección esté constreñida por una oferta residen-
cial (regímenes de tenencia, precios) que mol-
dea las “preferencias” y, en definitiva, que modela 
la demanda (Jurado, 2003 y 2006; Echaves, 
2017a). Efectivamente, esta será una de las hi-
pótesis que se defiende en el presente artículo.

El comportamiento residencial de los jóvenes 
en nuestro país ha tenido lugar en un sistema 
de provisión de vivienda (en adelante SPV) 
muy característico. España sigue ocupando un 
lugar muy concreto en las clasificaciones de los 
SPV en base al régimen de tenencia (Echaves, 
2017b), con la propiedad como forma caracte-
rística (con elevada bancarización y financiación 
de la compra a través de crédito). Lo que unido 
a bajas tasas de viviendas principales en alqui-
ler y a costes elevados (predominio del mercado 
privado en detrimento del alquiler social), altos 
porcentajes de vivienda secundaria y el rol fun-
damental de la familia en la provisión de vivien-
da (Allen & al., 2004; Roland, 2007), permitiría 
apoyar la tesis de la divergencia y la construc-
ción de tipologías diferenciales específicas para 
los países del sur de Europa o mediterráneos 
(Echaves, 2018), con Estados o regímenes de 
bienestar muy característicos (Ferrera, 1995).

Este desequilibrio entre la propiedad y el alqui-
ler no ha sido ajeno a procesos como el de la 
emancipación residencial y acceso a la vivienda 
por parte del colectivo juvenil. Históricamente en 
España el alquiler ha ofrecido escasas garantías, 
sin embargo, este régimen de tenencia puede re-
presentar la única salida existente para buena 
parte de los jóvenes. Por tanto, debemos partir 
de la hipótesis de que existe una proporción de la 
demanda de alquiler por parte de los jóvenes que 
puede no estar siendo satisfecha o serlo, pero de 
forma poco satisfactoria, debido a las condicio-
nes que presenta el mercado; escasez de oferta 
y elevado precio, lo que finalmente genera eleva-
dos esfuerzos de acceso y retrasos en los proce-
sos de emancipación.

En la última década, y como consecuencia del 
impacto del colapso económico y financiero 
sobre las condiciones de acceso, la crisis de la vi-
vienda en nuestro país se ha agudizado, lo que a 
su vez ha tenido efectos en los comportamientos 
residenciales de los hogares (Martínez, 2018). 
Uno de los cambios más significativos tiene que 
ver con el mercado de la propiedad y su deman-
da, fuertemente retraída en beneficio del alquiler; 
un alquiler, no obstante, poco “atractivo”, esca-
samente desarrollado y que tradicionalmente ha 
estado destinado a grupos poblacionales des-
favorecidos (Arbaci, 2008). En un contexto de 
fuerte paro, de aumento de la precariedad labo-
ral y devaluación salarial, la única opción resi-
dencial para muchos hogares demandantes ha 
sido la vivienda en alquiler, especialmente para 
los hogares jóvenes, con características labora-
les específicas y situados en una fase del ciclo 
del hogar muy concreta. Así, el principal objetivo 
del presente artículo será el de analizar las con-
diciones de acceso a la vivienda para este co-
lectivo, partiendo de la hipótesis de que, a pesar 
del aumento observado de hogares jóvenes que 
residen en alquiler, el mercado del alquiler está 
provocando un deterioro de dichas condiciones 
(medidas a través del indicador de esfuerzo de 
acceso), generando así procesos de desigualdad 
residencial.

A pesar de las experiencias vividas en lo que lle-
vamos de siglo XXI, en España la vivienda se 
sigue entendiendo como una mercancía, es un 
bien que se produce y que se consume, deman-
dado y ofertado dentro de una lógica que conecta 
a individuos y hogares con los agentes encarga-
dos de proveer de este bien a la sociedad. La 
preponderancia de esta visión, el predominio 
de los elementos económicos y la función resi-
dual que se otorga a la vivienda social (Pareja 
& Sánchez, 2012), dan lugar a situaciones de 
monopolio y a un mercado especializado en el 
que quedan fuera ciertos colectivos, como es el 
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de jóvenes, que para la lógica mercantil no for-
man parte de una demanda solvente (Cortés 
& Martínez, 2009). Se genera de esta manera 
una crisis para los jóvenes en el acceso a la vi-
vienda, que para el caso del alquiler se traducirá 
en esfuerzos excesivos. Pero es una crisis nada 
novedosa, pues la mayor vulnerabilidad residen-
cial de los jóvenes españoles puede entenderse 
como endémica a nuestro SPV.

España ocupa un lugar característico en las ti-
pologías de SPV de nuestro entorno europeo. 
Ahora bien, esta diversidad no solo es aplica-
ble y constatable entre países. Quizá sea posi-
ble establecer rasgos diferenciales y matices a 
una escala territorial menor, como por ejemplo, 
entre regiones de un mismo país (Méndez, Abad 
& Echaves, 2015). Efectivamente en España, 
aunque las Comunidades Autónomas partici-
pan del modelo general del país en el que se 
inscriben, las diferencias entre dichas comunida-
des son palpables. Una diversidad que implicará 
identificar divergencias asociadas a las caracte-
rísticas de los regímenes de provisión en cada 
una de las comunidades españolas (Echaves & 
Navarro, 2018) y enmarcar la heterogeneidad 
como elemento inherente a un entorno homogé-
neo (Echaves & Echaves, 2018). La diferencia-
ción territorial de dichos regímenes que implica 
esta hipótesis impacta directamente sobre la ma-
nera particular en el que se articula la promoción 
de vivienda en cada una de las regiones, medida 
ésta a través de sus elementos económicos, es-
fuerzos de acceso al mercado del alquiler, y de 
los elementos políticos, mediante una propuesta 
de indicadores específicos.

Esto lleva a la presunción de que se asiste a sis-
temas de provisión más o menos favorables al 
proceso de emancipación residencial y de con-
diciones de acceso diferenciales (mejores y peo-
res) según Comunidades Autónomas.

2.  El comportamiento residencial de 
los jóvenes: emancipación, régimen 
de tenencia y esfuerzos de acceso
La emancipación residencial es un proceso me-
diado por una serie de comportamientos residen-
ciales, pues tiene que ver no solo con el momento 
en el que se abandona (de manera definitiva o no) 
el hogar familiar y se forma uno propio en una vi-
vienda independiente, sino, además, y una vez 

fundado el nuevo hogar, está relacionado con las 
características de los hogares y viviendas de los 
jóvenes y las condiciones de acceso a las mis-
mas. De esta forma, existirán distintas formas 
de medir este proceso atendiendo a los diversos 
comportamientos residenciales que existen en 
torno a él.

Aun entendiendo que los comportamientos re-
sidenciales de individuos y hogares hay que 
contextualizarlos en dinámicas y trayectorias 
más amplias de menor linealidad (o no-lineali-
dad), mayor complejidad y desestandarización 
(Furlong, Cartmel & Biggart, 2006), el pre-
sente artículo sigue una lógica secuencial que 
va desde el momento en el que los jóvenes se 
emancipan y forman hogares (su intensidad) 
hasta la forma en que lo hacen (régimen de te-
nencia) y las condiciones de acceso a la vivienda 
(esfuerzos). Así, los primeros indicadores que se 
utilizarán como aproximación al comportamien-
to residencial de los jóvenes son, a partir de la 
Encuesta de Población Activa (EPA), la tasa de 
emancipación de 16 a 34 años (o proporción de 
jóvenes que son clasificados como persona de 
referencia, cónyuge/pareja o persona no empa-
rentada sobre el total de jóvenes de esa misma 
edad)2 y la tasa de principalidad (% de hogares 
jóvenes). Estas tasas no nos permiten determinar 
la edad a la que se produce la emancipación y la 
posterior formación de hogares jóvenes, pero en 
cambio sí observar la frecuencia (mayor o menor) 
del fenómeno.

Numerosas investigaciones en nuestro país han 
confirmado el cambio de tendencia que se pro-
duce a comienzos del siglo XXI de disminución 
de jóvenes dependientes de los padres (López, 
2008) y aumento de formación de los hogares; 
una realidad que no deja de ratificarse a pesar de 
la realidad económica (Moreno & al., 2012) y del 
efecto que las crisis de empleo tienen sobre los 
fenómenos que aquí se están analizando.

Sea como fuere, y al igual que con crisis ante-
riores (Requena, 2002), la de 2008 supuso una 
disminución de las tasas de emancipación y de 
las tasas de principalidad en torno a 3 o 4 puntos 
porcentuales que durará hasta 2012 (Echaves 
2018), momento a partir del cual se produce un li-
gero aumento de ambas tasas, para volver luego 
a disminuir desde 2014 hasta situarse en 2019 
en un 44,7% en el caso de la tasa de emanci-
pación (para el conjunto de jóvenes de 16 a 34 
años), y en un 24,5% para el caso de la tasa de 
principalidad (ver Fig. 1).

Evolución tasa de emancipación y tasa de principalidad de los hogares jóvenes de 16 a 34 años. España, 2013-2019  
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Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE), media de los trimestres 
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Fig. 1/ Evolución tasa de emancipación y tasa de principalidad de los hogares jóvenes de 16 a 34 años. España, 
2013-2019.

Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE), media de los trimestres.

2  La EPA define persona referencia del hogar aquella de de-
signa el entrevistado como persona principal; anteriormente 
denominado sustentador principal. El resto de personas 

convivientes en el hogar se definen en relación con ella: cón-
yuge/pareja, hijos, otros parientes, personas no emparenta-
das, etcétera.
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Al margen del efecto evidente de las coyunturas 
económicas en la emancipación y formación de 
hogares por parte de los jóvenes, otros trabajos 
se han centrado en analizar los atributos que, 
cómo características y rasgos individuales, hacen 
variar la intensidad de las tasas. Por un lado, va-
riables demográficas como el sexo, la edad, na-
cionalidad y estado civil guardan una estrecha 
relación con el estado (e intensidad) de la eman-
cipación. De esta forma, está más que consta-
tado que a mayor edad, si se es mujer, si se es 
extranjero y si se está casado, la tasa o porcen-
taje de emancipados es mayor (Cachón, 2004; 
Vinuesa, 2008; Stone & al., 2010; Echaves, 
2017b), con una mayor frecuencia de formación 
de hogares (Miret, 2010). Otros atributos de ca-
rácter socioeconómico, como la formación/cualifi-
cación y situación laboral de los jóvenes, también 
se muestran relevantes. En España, varias in-
vestigaciones han constatado que los jóvenes 
españoles con estudios universitarios tienden a 
retrasar el momento de la salida de la casa de 
los padres (Jurado, 1997; Gaviria, 2007; López, 
2008), lo que a su vez acaba retrasando la for-
mación del hogar propio. Una formación y cuali-
ficación que será clave para el posterior acceso 
a un puesto de trabajo por el que se obtendrá 
una remuneración económica, y que podría sig-
nificar la obtención de la tan deseada indepen-
dencia económica. Así, la relevancia de poseer 
un trabajo en condiciones dignas en los procesos 
de emancipación residencial es clave a la hora 
de emprender la transición a la vida adulta; es 
un aspecto fundamental en la configuración de 
las expectativas de los jóvenes y sus perspecti-
vas de constitución de un nuevo hogar (Moreno 
& al., 2012). Por último, trabajos recientes apli-
cadas al ámbito nacional han constatado la re-
levancia de variables que hacen referencia al 

estatus o posición de los individuos en la estruc-
tura social, si ésta se analiza mediante la condi-
ción socioeconómica (Echaves, 2017b y 2018). 
Concretamente se ha encontrado una relación 
positiva entre la emancipación y la condición so-
cioeconómica, esto es, a mayor posición socioe-
conómica, mayor proporción de emancipados.

Ahora bien, más allá de la importancia de estos 
atributos o características individuales de los 
propios jóvenes, ¿qué factores contextuales nos 
pueden ayudar a entender la naturaleza de la 
emancipación y de los comportamientos residen
ciales de este colectivo? Como se verá más ade-
lante, uno de esos factores es el SPV, analizado 
a través de las divergencias regionales que en 
nuestro país existen.

Avanzando ahora en los comportamientos resi-
denciales y una vez que se produce la emanci-
pación, los jóvenes forman un hogar propio en 
una vivienda independiente, siendo el régimen 
de tenencia una de las características más rele-
vantes. En España, y a partir de 2008, el aumen-
to del alquiler (% de hogares que lo demandan) 
surge “como consecuencia directa del fatal des-
enlace que supuso el boom inmobiliario basado 
en la compra de vivienda” (Martínez, 2018:114). 
Así, en la última década se ha asistido a un cre-
cimiento importante de la población que reside 
en sus viviendas en alquiler; para el conjunto de 
hogares, pero especialmente en los hogares jó-
venes (Echaves, 2018). La mayor proporción de 
hogares jóvenes residiendo en alquiler es una 
realidad más allá de las coyunturas económicas, 
y esto es lógico si tenemos en cuenta que esta 
forma de apropiación de la vivienda es más ade-
cuada para un colectivo que inicia su andadura 
en el ciclo del hogar, más tendente a la movilidad 

fundado el nuevo hogar, está relacionado con las 
características de los hogares y viviendas de los 
jóvenes y las condiciones de acceso a las mis-
mas. De esta forma, existirán distintas formas 
de medir este proceso atendiendo a los diversos 
comportamientos residenciales que existen en 
torno a él.

Aun entendiendo que los comportamientos re-
sidenciales de individuos y hogares hay que 
contextualizarlos en dinámicas y trayectorias 
más amplias de menor linealidad (o no-lineali-
dad), mayor complejidad y desestandarización 
(Furlong, Cartmel & Biggart, 2006), el pre-
sente artículo sigue una lógica secuencial que 
va desde el momento en el que los jóvenes se 
emancipan y forman hogares (su intensidad) 
hasta la forma en que lo hacen (régimen de te-
nencia) y las condiciones de acceso a la vivienda 
(esfuerzos). Así, los primeros indicadores que se 
utilizarán como aproximación al comportamien-
to residencial de los jóvenes son, a partir de la 
Encuesta de Población Activa (EPA), la tasa de 
emancipación de 16 a 34 años (o proporción de 
jóvenes que son clasificados como persona de 
referencia, cónyuge/pareja o persona no empa-
rentada sobre el total de jóvenes de esa misma 
edad)2 y la tasa de principalidad (% de hogares 
jóvenes). Estas tasas no nos permiten determinar 
la edad a la que se produce la emancipación y la 
posterior formación de hogares jóvenes, pero en 
cambio sí observar la frecuencia (mayor o menor) 
del fenómeno.

Numerosas investigaciones en nuestro país han 
confirmado el cambio de tendencia que se pro-
duce a comienzos del siglo XXI de disminución 
de jóvenes dependientes de los padres (López, 
2008) y aumento de formación de los hogares; 
una realidad que no deja de ratificarse a pesar de 
la realidad económica (Moreno & al., 2012) y del 
efecto que las crisis de empleo tienen sobre los 
fenómenos que aquí se están analizando.

Sea como fuere, y al igual que con crisis ante-
riores (Requena, 2002), la de 2008 supuso una 
disminución de las tasas de emancipación y de 
las tasas de principalidad en torno a 3 o 4 puntos 
porcentuales que durará hasta 2012 (Echaves 
2018), momento a partir del cual se produce un li-
gero aumento de ambas tasas, para volver luego 
a disminuir desde 2014 hasta situarse en 2019 
en un 44,7% en el caso de la tasa de emanci-
pación (para el conjunto de jóvenes de 16 a 34 
años), y en un 24,5% para el caso de la tasa de 
principalidad (ver Fig. 1).
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Fig. 1/ Evolución tasa de emancipación y tasa de principalidad de los hogares jóvenes de 16 a 34 años. España, 
2013-2019.

Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE), media de los trimestres.
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alquiler entre 2013 y 2015 se sitúa en torno al 
31% (% de ingresos del hogar dedicado al pago 
de la renta mensual), un dato que se encuen-
tra alrededor del máximo tolerable recomendado 
(Rodríguez, 2010) y que se debe, fundamental-
mente, a unas rentas del alquiler que se mantie-
nen estables y que crecen interanualmente en 
torno al 2% (ver Fig. 3).

La situación, no obstante, cambia partir de 2016. 
Siendo el esfuerzo de acceso al alquiler para el 
conjunto de hogares jóvenes en este año del 
33,6%, va aumentando progresivamente hasta 
situarse en 2017 en un 44,4% y un 44,5% para 
el año 2018. Además, este esfuerzo de acceso 
aumenta considerablemente si tomamos como 
unidad de análisis no los hogares, sino a un joven 
asalariado de forma individual. Según datos 
del Observatorio de Emancipación en España 
(Consejo de la Juventud) el esfuerzo de acceso 
en alquiler para un joven asalariado se situaba 
en 2018 en un 82,3%, casi el triple del máximo 
tolerable recomendado (ver Fig. 2)3.

La evolución del esfuerzo de acceso al alquiler 
guarda relación, cómo no, con la evolución de los 
precios del alquiler y de los salarios de los jóvenes. 
Tal y como muestra la figura 3, la renta del alquiler 
se incrementa interanualmente de manera progre-
siva desde el ejercicio 2014-2015 hasta alcanzar 
valores máximos del 23,3 % en 2016-2017. En 
2017-2018 el incremento interanual se apacigua, 
aunque sigue siendo elevado (12,4%) y continúa 

Evolución del Coste de acceso en alquiler  para un hogar joven, España, 2013-2019 
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Fig. 2/ Evolución del Coste de acceso en alquiler para hogares jóvenes según grupos de edad y para joven 
asalariado de 16 a 34. España, 2013-2019 (% de ingresos del hogar que se destina al pago de la renta mensual).

Fuente: elaboración propia a partir del Observatorio de Emancipación, Consejo de la Juventud en España.
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España, 2013-2019.

Fuente: elaboración propia a partir del Observatorio de Emancipación, Consejo de la Juventud en España.

e instaurado en mayor medida en la precariedad 
laboral. No obstante, el alquiler en la actualidad 
puede representar (o ha representado) la única 
opción posible para el colectivo juvenil, por lo que 
la pregunta fundamental es ¿bajo qué condicio-
nes se accede (se ha accedido) a este régimen 
de tenencia?

Siguiendo los datos que proporciona la Encuesta 
de Condiciones de Vida (ECV) elaborada por el 
INE, en el año 2015 el porcentaje de hogares jó-
venes (16 a 34 años) en España que residían en 
alquiler ascendía al 46,7%, un porcentaje que va 
aumentando progresivamente en 2016 (49,3%), 
en 2017 (51,1%), hasta situarse en 2018 en torno 
al 51%. En paralelo, el peso relativo de los hoga-
res jóvenes que habitan sus viviendas en propie-
dad disminuye, desde el 43,6% de los hogares 
en 2015 hasta el 38,7% en 2018.

Este cambio en el comportamiento residencial 
de los hogares jóvenes (aumento del alquiler en 
términos relativos) es consecuencia de varios 
aspectos interrelacionados entre sí y consecu-
tivos en el tiempo. Por una parte, la desconfian-
za hacia la compra de vivienda como efecto de 
situaciones residenciales dramáticas vividas por 
aquellos hogares que no pudiendo hacer fren-
te al pago de la hipoteca, se vieron obligados a 
abandonar sus casas y, además, hacerse cargo 
de la deuda restante. Así, y en los años poste-
riores al estallido de la crisis de 2008, el alquiler 
(su demanda) se alza como una tenencia que no 
suponía la asunción de riesgos ni compromisos 
a largo plazo, a la vez que permitía el desarrollo 
de ciertas estrategias residenciales ante coyuntu-
ras económicas adversas (Martínez, 2018). En 

paralelo, el acceso a la compra se tornará más 
complicado ya que, y al margen de la bajada ge-
neralizada de los precios de la vivienda y de los 
intereses hipotecarios (Rodríguez, 2017), la fi-
nanciación será escasa, lo que unido al endu-
recimiento de las condiciones para la concesión 
de la hipoteca y la supresión de la desgravación 
fiscal por compra habitual de vivienda en 2013, 
provocarán que los hogares opten por el alquiler 
en mayor medida.

Por último, y no menos importante, la demanda 
del alquiler se ha visto reforzada como conse-
cuencia del efecto que la inestabilidad laboral, la 
precariedad y la devaluación salarial tienen en 
el acceso a la vivienda; una inestabilidad y pre-
cariedad laboral mucho más presente en el co-
lectivo juvenil (Echaves & Echaves, 2017). De 
esta forma, y aunque muchos jóvenes querrían 
acceder a una vivienda en propiedad, se ven 
empujados al alquiler como la única alternativa 
habitacional posible. Pero como se verá a conti-
nuación, esta forma de apropiación de la vivien-
da no está exenta de problemas. Retomando la 
pregunta que se ha formulado más arriba, ¿bajo 
qué condiciones acceden los hogares jóvenes al 
alquiler en nuestro país? La forma de analizar 
estas condiciones (por otra parte, se trata tam-
bién de un comportamiento residencial) es a tra-
vés del indicador de esfuerzo de acceso.

El esfuerzo de acceso a la vivienda es un ele-
mento básico para valorar el problema de la 
población joven y la vivienda, ya que dicho es-
fuerzo está relacionando dos aspectos (el precio 
de la vivienda y el poder adquisitivo o renta de 
individuos y hogares) que quizá constituyan los 
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principales escollos que están obstaculizando en 
nuestro país uno de los hitos más emblemáticos 
y visibles de la transición a la vida adulta, como 
es el abandono del hogar de los padres para tras-
ladarse a una vivienda propia y formar un hogar. 
Es un indicador residencial que podríamos cali-
ficar de híbrido, ya que incorpora elementos de 
la demanda, como la edad y el poder adquisitivo 
de individuos y hogares, y aspectos claramente 
relacionados con la oferta: el precio que la vivien-
da alcanza en el mercado o el régimen de tenen-
cia de las viviendas principales. Para el caso del 
esfuerzo de acceso al alquiler, y tomando como 
colectivo los hogares (jóvenes), su resultado 
se expresa en términos relativos y se interpre-
ta como el porcentaje de los ingresos del hogar 
que se destinan a la renta mensual.

Atendiendo ahora a la Fig. 2, y según el Obser
vatorio de Emancipación en España, el esfuer-
zo de acceso al alquiler, e independientemente 
de su evolución, varía según la edad del hogar 
joven. De esta manera, a menor edad (16 a 29 
años) mayor esfuerzo y a la inversa, mayor edad 
(30 a 34 años) implica menor esfuerzo de ac-
ceso, algo lógico si presuponemos que con los 
años los individuos aumentan sus ingresos, la 
mayoría de las veces procedentes de las rentas 
del trabajo, y sus trayectorias (laborales) se tor-
nan menos inseguras y menos precarias. Al mar-
gen de este hecho, y si tomamos en evolución 
al conjunto de hogares jóvenes (16 a 34 años), 
la Fig. 2 muestra que el esfuerzo de acceso al 

alquiler entre 2013 y 2015 se sitúa en torno al 
31% (% de ingresos del hogar dedicado al pago 
de la renta mensual), un dato que se encuen-
tra alrededor del máximo tolerable recomendado 
(Rodríguez, 2010) y que se debe, fundamental-
mente, a unas rentas del alquiler que se mantie-
nen estables y que crecen interanualmente en 
torno al 2% (ver Fig. 3).

La situación, no obstante, cambia partir de 2016. 
Siendo el esfuerzo de acceso al alquiler para el 
conjunto de hogares jóvenes en este año del 
33,6%, va aumentando progresivamente hasta 
situarse en 2017 en un 44,4% y un 44,5% para 
el año 2018. Además, este esfuerzo de acceso 
aumenta considerablemente si tomamos como 
unidad de análisis no los hogares, sino a un joven 
asalariado de forma individual. Según datos 
del Observatorio de Emancipación en España 
(Consejo de la Juventud) el esfuerzo de acceso 
en alquiler para un joven asalariado se situaba 
en 2018 en un 82,3%, casi el triple del máximo 
tolerable recomendado (ver Fig. 2)3.

La evolución del esfuerzo de acceso al alquiler 
guarda relación, cómo no, con la evolución de los 
precios del alquiler y de los salarios de los jóvenes. 
Tal y como muestra la figura 3, la renta del alquiler 
se incrementa interanualmente de manera progre-
siva desde el ejercicio 2014-2015 hasta alcanzar 
valores máximos del 23,3 % en 2016-2017. En 
2017-2018 el incremento interanual se apacigua, 
aunque sigue siendo elevado (12,4%) y continúa 
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Fig. 2/ Evolución del Coste de acceso en alquiler para hogares jóvenes según grupos de edad y para joven 
asalariado de 16 a 34. España, 2013-2019 (% de ingresos del hogar que se destina al pago de la renta mensual).

Fuente: elaboración propia a partir del Observatorio de Emancipación, Consejo de la Juventud en España.
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Fig. 3/ Incrementos relativos anuales (%) renta del alquiler y de los salarios de los jóvenes (16 a 34 años) en 
España, 2013-2019.

Fuente: elaboración propia a partir del Observatorio de Emancipación, Consejo de la Juventud en España.

3  Si la unidad de análisis es un joven con ingresos ordinarios 
(que es la suma de los que trabajan, y tienen un salario, y 
los que no trabajan, y de estos últimos tanto los que reciben 

prestación por desempleo como aquellos que no reciben nin-
guna ayuda) el esfuerzo se eleva en 2018 hasta la dramática 
cifra de un 148,5%. 



CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES

Acceso de los jóvenes al alquiler en España
Antonio Echaves-García & Almudena Martínez-del Olmo

Estudios

34

descendiendo hasta situarse en 2018-2019 en 
0,5%. Más allá de este último dato, la serie siem-
pre muestra subidas (mayores o menores) del 
precio de la vivienda en alquiler a la par que un 
decrecimiento de los salarios de los jóvenes4.

De esta forma, subida de los precios y bajos sa-
larios explican el difícil contexto actual de acceso 
a la vivienda (en alquiler) por parte del colectivo 
juvenil en España. Una realidad, además, que 
se reproduce en todas las regiones de nuestro 
país, aunque con distinto ritmo, lo que acabará 
dibujando diferencias en los comportamientos 
residenciales según Comunidades Autónomas. 
Éstas últimas, a pesar de inscribirse en el mode-
lo general español, muestran divergencias en sus 
SPV; divergencias que podrían ser explicativas, a 
su vez y como se verá, de las diferencias en los 
comportamientos residenciales según regiones.

3.  Las divergencias territoriales en 
el comportamiento residencial de 
los jóvenes: análisis por 
Comunidades Autónomas
Desde 2013 y hasta el presente, tiene lugar en 
el conjunto del país un descenso progresivo de 
las tasas de emancipación (recordar Fig. 1), un 
descenso que, además, y según la Encuesta de 

Población Activa, se produce en todas y cada 
una de las Comunidades Autónomas españolas. 
Independientemente de la evolución por regio-
nes, y si tomamos un año de referencia (2018), 
la intensidad del fenómeno (lejos de ser homo-
géneo en todo el territorio) muestra una clara 
segmentación. Efectivamente, y si atendemos a 
la Fig. 4, se observan claras diferencias; exis-
ten CC. AA. cuyas tasas de emancipación se 
encuentran en torno a la media nacional, otras re-
giones en las que el porcentaje de emancipados 
está por debajo y, finalmente, regiones en donde 
la tasa de emancipación se sitúa claramente por 
encima del valor para el conjunto del país.

Al margen de atributos o características individua-
les de los propios jóvenes (descritas con anterio-
ridad) y sus efectos en el estado e intensidad de 
la emancipación, ¿qué factores contextuales nos 
pueden ayudar a explicar estas variaciones re-
gionales? En una primera aproximación, toman-
do las tasas de paro juvenil en cada Comunidad 
Autónoma (que bien pueden servir como indica-
dor de un elemento estructural como es el mer-
cado laboral) y relacionándolas con las tasas de 
emancipación respectivas de cada región, se ob-
serva una asociación clara. Así, las Comunidades 
Autónomas con mayores tasas de paro presen-
tan menores tasas de emancipación, mientras que 
menores tasas de paro implican tasas de emanci-
pación más elevadas (Fig. 5).
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Fig. 4/ Tasa de emancipación de los jóvenes de 16 a 34 años por CC. AA. España, 2018.
Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE). Datos al II trimestre.
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Fig. 5/ Dispersión simple tasas de emancipación y tasas de paro (16 a 34 años) por CC. AA. España, 2018.
Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE), datos al II Trimestre.

4  Según datos del Observatorio de Emancipación (Consejo 
de la Juventud) y de la Encuesta de Estructura salarial (INE), 
el precio medio del alquiler en España para 2013 se situaba 
en 539,2 (euros/mes), alcanzando los 880 (euros/mes) en 

2019. En paralelo al encarecimiento de la vivienda, los sala-
rios de los jóvenes (media para un joven de 16 a 34 años) 
descienden desde los 15.236,5 (euros netos anuales) en 
2013 hasta los 13.426,5 en 2019. 
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Población Activa, se produce en todas y cada 
una de las Comunidades Autónomas españolas. 
Independientemente de la evolución por regio-
nes, y si tomamos un año de referencia (2018), 
la intensidad del fenómeno (lejos de ser homo-
géneo en todo el territorio) muestra una clara 
segmentación. Efectivamente, y si atendemos a 
la Fig. 4, se observan claras diferencias; exis-
ten CC. AA. cuyas tasas de emancipación se 
encuentran en torno a la media nacional, otras re-
giones en las que el porcentaje de emancipados 
está por debajo y, finalmente, regiones en donde 
la tasa de emancipación se sitúa claramente por 
encima del valor para el conjunto del país.

Al margen de atributos o características individua-
les de los propios jóvenes (descritas con anterio-
ridad) y sus efectos en el estado e intensidad de 
la emancipación, ¿qué factores contextuales nos 
pueden ayudar a explicar estas variaciones re-
gionales? En una primera aproximación, toman-
do las tasas de paro juvenil en cada Comunidad 
Autónoma (que bien pueden servir como indica-
dor de un elemento estructural como es el mer-
cado laboral) y relacionándolas con las tasas de 
emancipación respectivas de cada región, se ob-
serva una asociación clara. Así, las Comunidades 
Autónomas con mayores tasas de paro presen-
tan menores tasas de emancipación, mientras que 
menores tasas de paro implican tasas de emanci-
pación más elevadas (Fig. 5).
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Fig. 4/ Tasa de emancipación de los jóvenes de 16 a 34 años por CC. AA. España, 2018.
Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE). Datos al II trimestre.
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Fig. 5/ Dispersión simple tasas de emancipación y tasas de paro (16 a 34 años) por CC. AA. España, 2018.
Fuente: elaboración propia a partir de la Encuesta de Población Activa (INE), datos al II Trimestre.

Pero más allá de esta evidencia empírica, del 
efecto contextual del paro en los procesos de 
emancipación (Jurado, 1997; Miret, 2005; 
Echaves, 2017b), el interés del presente artículo 
radica (como se verá más adelante) en relacionar 
indicadores del SPV, también como elementos 
contextuales, con la emancipación y los compor-
tamientos residenciales a través de las divergen-
cias territoriales.

El comportamiento residencial de los hogares, 
medido a través del alquiler, se muestra también 
dispar en las distintas regiones, tal y como puede 
observarse en la primera columna de la Fig. 6, 
desde el 36,9% en Andalucía hasta el 62,7% en 
la Comunidad de Madrid. Acompañando al dato 
del % de hogares jóvenes que residen el alquiler, 
se muestran los precios de la vivienda tanto para 
el régimen de tenencia en propiedad como en 
alquiler (muy dispares en el territorio), así como 
un indicador elaborado que hace referencia al di-
ferencial del precio entre ambos regímenes de 
tenencia. Ahora bien, ¿es posible relacionar esta 
característica tan esencial de la oferta de vivien-
da, como es el precio que alcanza la vivienda en 
el mercado libre, con el régimen de tenencia “es-
cogido” por los hogares jóvenes? Un dato este 
último que se puede considerar como indicador 

de la demanda residencial y muestra sus com-
portamientos. En la elección del régimen de te-
nencia pueden ser importantes las preferencias 
de los jóvenes y también características demo-
gráficas y socioeconómicas individuales, como la 
edad, la forma de convivencia y el poder adquisi-
tivo, pero ¿por qué no pensar que en la elección 
de la forma de tenencia también puede influir el 
precio que la propiedad y el alquiler alcanzan en 
el mercado? Este interrogante lleva al plantea-
miento de la siguiente hipótesis: allí (Comunidad 
Autónoma) donde la diferencia entre el precio 
de la propiedad y el precio del alquiler es mayor, 
el porcentaje de hogares jóvenes residiendo en 
alquiler aumentará. En esta hipótesis se asume 
pues cierta racionalidad económica en los jóve-
nes, de tal manera que el alquiler será atractivo y 
una opción a tener en cuenta si el precio es com-
petitivo en relación a la propiedad.

Para contrastar esta hipótesis se ha elaborado 
un indicador con la diferencia en cada comunidad 
entre el precio de la propiedad y el precio del al-
quiler (última columna Fig. 6), de tal manera que 
si al precio de la propiedad se le resta el precio 
del alquiler se obtiene un diferencial que es el 
que va a actuar como variable que podría expli-
car la proporción de hogares jóvenes residiendo 
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en alquiler en las distintas regiones españolas. 
La información que muestra la Fig. 6 nos obliga 
a ser cautos, dado que existen regiones, como 
la vasca, la cántabra o la asturiana, en la que 
la regla no se cumple. Aun así, es cierto tam-
bién que en otras muchas la relación entre el in-
dicador de la diferencia de los precios y el % de 
hogares jóvenes en alquiler es la que se espe-
raba. En la Comunidad de Madrid, Cataluña o 
Baleares (al ser el diferencial del precio mayor) 
la proporción de hogares que optan por el alqui-
ler aumenta. Por el contrario, en comunidades 
como Extremadura, Castilla-La Mancha, Región 
de Murcia, C. Valenciana o La Rioja, la diferen-
cia entre el precio de la propiedad y el precio del 
alquiler es mucho menor, lo que se traduce en 
tasas menores de hogares jóvenes residiendo 
en alquiler.

Sin ánimo de hacer generalizaciones y como 
aproximación, pues son datos agregados, la Fig. 
7 proporciona una comprobación más visual de 
la relación entre el indicador de demanda y el in-
dicador de la oferta en el año 2018 (y con una co-
rrelación de Pearson-R- de 0,49). Así, se observa 
una tendencia positiva, pues a medida que au-
menta el diferencial del precio entre la propiedad 

y el alquiler, aumenta el porcentaje de hogares 
jóvenes que habitan sus viviendas en alquiler.

De esta forma, un indicador de demanda residen-
cial, como es el porcentaje de hogares jóvenes 
en alquiler puede estar influido por una caracte-
rística de la oferta: los precios (concretamente 
diferencial de los precios) que en cada una de 
las regiones presentan los regímenes de tenen-
cia. Como primer acercamiento al fenómeno, se 
puede afirmar que la oferta residencial en un mo-
mento y un lugar concreto no es sólo resultado 
del crecimiento y de las características de la de-
manda, sino que también es el resultado de los 
propios mecanismos del mercado y de ciertas 
normativas que estarían generando un stock de 
vivienda, que como bien que se produce (y con-
sume), moldea a su vez la demanda (Jurado, 
2003; Echaves, 2017a).

Es momento ahora de seguir caracterizando el 
SPV de nuestro país. Un sistema que más allá 
de sus aspectos económicos (esfuerzos de ac-
ceso al mercado-libre-), se caracteriza por unos 
elementos políticos que se cimentan a partir de 
diferentes factores que tienen como objetivo es-
tructurar y organizar la acción pública sobre dicho 

CC. AA
% hogares  
16 a 34 en 

alquiler 

Precio vivienda  
libre en propiedad 

(euros/m²)

precio vivienda  
libre en alquiler  

(euros/mes)

Diferencial precio 
propiedad - alquiler  

(en euros) 

Andalucía 36,9 1234,2 644,4 589,8
Aragón 49,2 1178,4 515,1 663,3
Asturias 43,0 1291,9 476,3 815,6
Baleares 53,7 2178,3 1091,3 1087
Canarias 53,6 1423,9 695,7 728,2
Cantabria 40,9 1472,8 550,1 922,7
Castilla-La Mancha 46,2 874,2 480,8 393,4
Castilla y León 48,7 1044,7 482,4 562,3
Cataluña 60,7 1982,0 1019,9 962,1
C. Valenciana 43,1 1151,1 610,4 540,7
C. de Madrid 62,7 2330,1 1101,6 1228,5
Extremadura 38,3 860,3 355,5 504,8
Galicia 41,1 1192,0 465,6 726,4
Región de Murcia 41,0 979,0 527,4 451,6
La Rioja 42,6 1074,9 418,9 656
Navarra 52,1 1344,9 610,9 734
País Vasco 46,4 2376,9 863,0 1513,9
Ceuta y Melilla* — 1631,3 — —
*El dato no se puede elaborar o no es estadísticamente representativo.

Fig. 6/ Hogares jóvenes en alquiler (%), precios de vivienda según régimen de tenencia y diferencial precio 
propiedad-alquiler. España, 2018.

Fuente: elaboración propia a partir de la ECV (INE), Estadísticas del antiguo Ministerio de Fomento  
y Vivienda y del Observatorio de Emancipación (Consejo de la Juventud en España).
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Fig. 7/ Dispersión simple % de hogares jóvenes residiendo en alquiler (16 a 34 años) y diferencial precio 
propiedad-alquiler por CC. AA. España, 2018.

Fuente: elaboración propia a partir de la ECV (INE), Estadísticas del antiguo Ministerio de Fomento  
y Vivienda y del Observatorio de Emancipación (Consejo de la Juventud en España).
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sistema (Cortés, 1995; Echaves, 2018), y de 
esta manera regular los procesos de provisión. El 
resultado de todo ello sería la existencia de una 
política específica para vivienda.

4.  Indicadores del Sistema de 
Provisión de Vivienda en España, 
desde una perspectiva autonómica 
comparada, y su relación con la 
emancipación residencial
La política de vivienda en nuestro país (como 
elemento del SPV) es más débil que la exis-
tente en otras latitudes del continente europeo 
y está subordinada a los mecanismos que esta-
blece el mercado (Echaves, 2018); posee una 
naturaleza que poco ha variado con el paso de 
los años, al menos en su forma de intervención 
(Leal & Martínez, 2017). Aunque es cierto que 
en los últimos planes de vivienda se observa cier-
to cambio en la manera de entender la vivien-
da (Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 

2009-2012; Plan Estatal de Fomento del Alquiler 
de Viviendas, la Rehabilitación edificatoria, y la 
Regeneración y Renovación urbanas 2013-2016; 
Plan Estatal de Vivienda 2018-2021), se trata en 
términos generales de una política, la de vivien-
da, sin rupturas y continuista en su provisión y en 
los instrumentos utilizados: predomino de ayudas 
directas (primero a la oferta, después a la per-
sona o demanda) e importancia de ayudas indi-
rectas en forma de incentivos fiscales, esto es, 
una política tendente a transmisiones de dinero 
y no a prestación de servicios (González, 2000; 
Pareja & Sánchez, 2012).

Además, esta política de vivienda no ha sido 
ajena (es causa) de la extensión desmedida de 
la propiedad como forma dominante de tenencia 
(Nasarre, 2017). Y la opción (mayoritaria) por 
la tenencia en propiedad está relacionada con el 
tipo de sistema o régimen de bienestar que los 
caracteriza, del sur de Europa (Ferrera, 1995 
y 2010) o Estados de bienestar meridionales 
(Flaquer, 2004). Aunque sea cierto que puedan 
existir en estas sociedades, como España, per-
cepciones sociales generalizadas en torno a las 

y el alquiler, aumenta el porcentaje de hogares 
jóvenes que habitan sus viviendas en alquiler.

De esta forma, un indicador de demanda residen-
cial, como es el porcentaje de hogares jóvenes 
en alquiler puede estar influido por una caracte-
rística de la oferta: los precios (concretamente 
diferencial de los precios) que en cada una de 
las regiones presentan los regímenes de tenen-
cia. Como primer acercamiento al fenómeno, se 
puede afirmar que la oferta residencial en un mo-
mento y un lugar concreto no es sólo resultado 
del crecimiento y de las características de la de-
manda, sino que también es el resultado de los 
propios mecanismos del mercado y de ciertas 
normativas que estarían generando un stock de 
vivienda, que como bien que se produce (y con-
sume), moldea a su vez la demanda (Jurado, 
2003; Echaves, 2017a).

Es momento ahora de seguir caracterizando el 
SPV de nuestro país. Un sistema que más allá 
de sus aspectos económicos (esfuerzos de ac-
ceso al mercado-libre-), se caracteriza por unos 
elementos políticos que se cimentan a partir de 
diferentes factores que tienen como objetivo es-
tructurar y organizar la acción pública sobre dicho 

Cataluña

La Rioja

Baleares

Aragón

Navarra

C. de Madrid

País Vasco

Castilla y León

C. Valenciana

CantabriaGaliciaRegión de Murcia

Castilla-La Mancha

Canarias

Asturias

Andalucía

Extremadura

65,0

60,0

55,0

50,0

45,0

35,0

40,0

1500,0

%
 h

og
ar

es
 1

6 
a 

34
 a

lq
ui

le
r 2

01
8

Diferencial precio prop-alquiler 2018

1250,01000,0750,0500,0250,0

Nota metodológica: R = 0,49.

Fig. 7/ Dispersión simple % de hogares jóvenes residiendo en alquiler (16 a 34 años) y diferencial precio 
propiedad-alquiler por CC. AA. España, 2018.

Fuente: elaboración propia a partir de la ECV (INE), Estadísticas del antiguo Ministerio de Fomento  
y Vivienda y del Observatorio de Emancipación (Consejo de la Juventud en España).
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virtudes de la propiedad como reflejo de una po-
sición socioeconómica aventajada y como forma 
segura de inversión (Gaviria, 2007; Pareja, 
2010), trasmitida a través de una socialización 
estratégico-familiar, estas no son sino el reflejo 
de las características y recursos que se derivan 
de ciertos regímenes de desarrollo en donde se 
enmarcan políticas de vivienda determinadas. 
Nos encontraríamos, pues, ante sistemas (los de 
provisión de vivienda) que conforman, y a su vez 
son conformados, por los regímenes de bienes-
tar en los que se hallan inmersos, y en España, 
su sistema de bienestar se correlaciona de forma 
clara con el predominio del régimen en propiedad 
y con las oportunidades de emancipación resi-
dencial juvenil (Patón, 2007).

Desde un punto de vista de la política, el alqui-
ler social o a precio reducido (como indicador 
elaborado “viviendas protegidas en alquiler”) re-
presenta una opción adecuada para impulsar 
institucionalmente las aspiraciones de los jóve-
nes de un proyecto residencial independiente y 
autónomo, pues a medida que se incrementan 
las ayudas dirigidas a esta forma de tenencia, 
los procesos de emancipación se pueden tornar 
rápidos y tempranos; realidad que contrasta cla-
ramente con los países del área mediterránea, 
como es el caso de España, en donde

“(...) el sistema de bienestar se corresponde con 
un determinado régimen de propiedad... con una 
emancipación juvenil muy tardía (y) la presen-
cia del alquiler es mínima... viniendo a reforzar el 
marco contextual del retraso en la emancipación 
residencial de los jóvenes” (Patón, 2007: 540).

De esta forma, los recursos disponibles y las ex-
pectativas materiales (traducidos en políticas y 
medidas públicas de vivienda) podrían ser expli-
cativos de fenómenos transicionales como el de 
la emancipación residencial. En este sentido, a 
continuación, se muestran datos sobre política de 
vivienda en España que, medida a través de una 
serie de indicadores, manifiestan la naturaleza 
de la actuación pública en nuestro país y reflejan 
(más allá de la especificidad de modelo español y 
su ubicación en las clasificaciones europeas) las 
disparidades que existen en cuanto al esfuerzo 
que cada Comunidad Autónoma efectúa en ma-
teria de vivienda.

En nuestro país la intervención pública en mate-
ria de vivienda debe entenderse en un contexto 
de transformación o paso de un modelo centra-
lizado a otro descentralizado, que se inicia con 

la Constitución Española de 1978 y se afianza 
con la aprobación de los estatutos de autonomía 
de cada comunidad y la transferencia de compe-
tencias. Así, las Comunidades Autónomas tienen 
la capacidad de desarrollar, siguiendo ciertas di-
rectrices marcadas por los planes estatales, sus 
propias políticas de vivienda con cargo a sus pre-
supuestos.

Una primera manera de distinguir tipologías es 
en base al gasto público que cada una de las re-
giones destina a vivienda. Así, como indicador de 
esfuerzo público para 2018, el gasto en vivienda 
(bruto, en millones de euros) se ha relacionado 
tanto con el total del gasto (% respecto al total del 
gasto) como con la población que reside en cada 
de las autonomías (euros en vivienda per cápita), 
tal y como se observa en la Fig. 85. Como mues-
tran los datos, el gasto en vivienda no se distribu-
ye de manera igualitaria en las distintas regiones; 
al contrario, existen comunidades donde el es-
fuerzo en vivienda es claramente mayor (medido 
como gasto público en vivienda respecto al total 
del gasto y gasto en vivienda euros por persona), 
y otras donde es menor.

En la tarea de clasificar a las Comunidades 
Autónomas en materia habitacional, a continua-
ción, es necesario introducir otro mecanismo que 
en España ha sido fundamental para entender 
la forma de intervención sobre la vivienda: la 
Vivienda de Protección Oficial (Cortés, 1995; 
González, 2000; Echaves, 2018).

Una política que adquiere protagonismo a par-
tir del Real Decreto-Ley (del año 1978) 31/78 
sobre Viviendas de Protección Oficial de cate-
goría única, cuyo objetivo era racionalizar el ré-
gimen de categorías y normativas vigentes hasta 
ese momento, lo que supuso la descentralización 
de la promoción pública de vivienda de protec-
ción oficial (Cortés, 1995). A esta ley inicial le 
siguieron otras, pero casi siempre enmarcadas 
en los planes de vivienda: Plan Trienal (1981-
1983); Plan Cuatrienal (1984-1987); Reales-
Decretos 1494/87 y 224/89; los Decretos 1968/91 
y 1932/91, contextualizados en el Plan Estatal 
de Vivienda 1992-1995; y diversas modificacio-
nes en los planes estatales de la década de los 
2000 (2005-2008, 2009-2012 y 2013-2016) que 
han supuesto ciertos cambios en determinados 
aspectos de esta forma de intervención pública, 
especialmente en lo que al establecimiento de 
precios y superficies máximas se refiere, e in-
gresos mínimos y máximos de los hogares para 

5  Además de los indicadores sobre política de vivienda para 
así caracterizar el SPV español, se ha añadido una primera 
columna con el indicador de esfuerzo de los hogares jóvenes 

al mercado del alquiler, para así evidenciar condiciones de 
acceso al mercado, peores y mejores, según Comunidades 
Autónomas. 
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acceder a las distintas tipologías de protección 
(promoción pública, promoción directa, régimen 
especial, régimen concertado, etc...).

Dicho esto, en las dos últimas columnas de la 
Fig. 8 se muestran datos en evolución (stock 
acumulado y por Comunidades Autónomas) de 
viviendas protegidas terminadas (2011-2018) 
respecto del total de viviendas terminadas (prote-
gida + libre) en ese periodo (%), y viviendas pro-
tegidas en alquiler (2005-2018) respecto al total 
de viviendas protegidas en ese periodo, también 
en términos porcentuales. Siendo ambos indica-
dores una aproximación del stock acumulado en 
la actualidad, que clasifican el SPV por regiones 
y que nos hablan de la forma de intervención 
de cada una de ellas en materia de vivienda, en 
este trabajo se considera sumamente relevante 
el último de ellos (“% viviendas protegidas en al-
quiler respecto total viviendas protegidas 2005-
2018”). Si partimos de la idea de que el alquiler 
(a un precio asumible) representaría para los jó-
venes (recordemos) una forma de apropiación 
de la vivienda adecuada, en ocasiones única 
opción, para una determinada fase del ciclo del 
hogar, podemos entender este indicador como 

específico de oportunidades de acceso a la vi-
vienda por parte de los jóvenes y, por tanto, de 
emancipación residencial. Además, se trata de 
un indicador clásico en la literatura científica 
europea (vivienda social-protegida-en alquiler) 
para diferenciar distintos regímenes de provisión 
de vivienda (Boelhouwer & Van der Heijden 
1994; Harloe, 1995; Kemeny, 1995; Haffner & 
al., 2009; Hoekstra, 2010; Echaves & Navarro, 
2018). Pero veamos a continuación qué relación 
puede establecerse entre las divergencias por 
Comunidades Autónomas en este indicador de 
vivienda (2005-2018) y las diferencias regionales 
referentes a la emancipación en 2018 (intensidad 
de las tasas).

Tal y como se observa en la Fig. 9, existe rela-
ción lineal con tendencia positiva (R=0,47), lo que 
significa que a medida que aumenta el porcen-
taje de vivienda protegida en alquiler, se incre-
menta la tasa de emancipación. Con estos datos 
agregados, y como primera aproximación, las 
tasas de emancipación que existen en cada una 
de las regiones españolas se ven influidas posi-
tivamente por la mayor presencia de este tipo de 
alquiler protegido.

CC. AA

Coste de acceso al 
mercado del 

alquiler para hogar 
joven, 2018 (% de 

ingresos 
destinados)

Gasto público 
en Vivienda (% 

respecto al total 
de gasto) 2018

Gasto 
público en 

vivienda 
(euros per 

cápita) 
2018

% Viviendas 
protegidas 
terminadas 

2011-2018 (% 
respecto del total 

de viviendas 
terminadas)

% viviendas 
protegidas en 

alquiler 
respecto total 

viviendas 
protegidas 
2005-2018

Andalucía 44,1 0,9 33,1 26,1 20,0
Aragón 26,0 0,7 30,4 27,9 20,8
Asturias 30,3 0,8 31,4 28,0 15,8
Baleares 56,0 0,5 23,2 3,9 52,2
Canarias 40,9 1,0 39,8 12,4 26,9
Cantabria 32,3 0,9 40,9 21,8 8,4
Castilla y León 29,6 0,6 26,4 13,8 9,1
Castilla La-Mancha 28,1 0,6 24,6 18,6 1,8
Cataluña 56,5 0,6 25,5 19,9 34,5
C. Valenciana 40,8 0,5 19,8 15,3 21,7
Extremadura 52,8 1,0 46,9 27,7 5,8
Galicia 23,1 0,8 32,6 10,6 19,4
C. de Madrid 28,0 1,5 50,2 48,6 22,0
Región de Murcia 41,5 1,1 40,2 10,7 7,9
Navarra 23,0 1,5 95,3 52,8 19,5
País Vasco 27,9 1,2 61,4 37,9 16,3
La Rioja 40,6 0,7 35,5 15,8 10,8
Ceuta y Melilla — 2,0 58,0 12,2 13,1

Fig. 8/ Indicadores del Sistema de Provisión de Vivienda por CC. AA. España, 2005-2018.
Fuente: elaboración propia a partir del Observatorio de Emancipación (Consejo de la Juventud en España);  

de la Liquidación de Presupuestos, Secretaría de Estado de Administraciones Públicas (Ministerio de Hacienda y 
Administraciones Públicas) y Estadísticas de vivienda del antiguo Ministerio de Fomento.
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Sustantivamente, las Figs. 8 y 9 nos hablan de 
algo sumamente relevante: que pueden exis-
tir distintos SPV a escala sub-nacional. Estos 
SPV se diferenciarían en base al esfuerzo públi-
co que cada Comunidad Autónoma lleva a cabo 
para poner a disposición de la ciudadanía, y del 
colectivo juvenil, vivienda en régimen de alquiler.

Como se ha dicho anteriormente, los jóvenes se 
encuentran en una fase del ciclo del hogar muy 
característica, siendo el alquiler un régimen de 
tenencia apropiado y en ocasiones única opción 
para esa etapa. Así pues, es obligación de las 
instituciones impulsarlo para facilitar así las aspi-
raciones juveniles de una vida habitacional autó-
noma e independiente; en definitiva, para facilitar 
la emancipación y el tránsito a la vida adulta.

5.  Conclusiones
La crisis permanente que impide la satisfacción 
de las necesidades residenciales de los grupos 
sociales más vulnerables pone en el punto de 
mira la relevancia del SPV español como una 
causa fundamental que debe ser abordada de 
forma urgente.

Tal y como se demuestra en el presente artícu-
lo, existe una relación inequívoca entre las con-
diciones de emancipación de los jóvenes y las 
dinámicas que adopta un SPV sometido al libre 
mercado (y sus fluctuaciones) y sustentado en 
la promoción de la propiedad. De esta forma, al 
margen de la influencia que, sobre los compor-
tamientos residenciales de los jóvenes, juegan 
los factores ligados a la demanda como puedan 
ser los demográficos, socioeconómicos o indi-
viduales; se observa cómo el encarecimiento 
progresivo de un mercado de alquiler escaso, 
deteriorado y fuertemente especulativo ha deri-
vado en un empeoramiento de las condiciones 
residenciales de los jóvenes, agravándose así las 
ya complicadas estrategias que deben poner en 
marcha para lograr una salida habitacional y vital. 
Así pues, si bien la crisis del 2008 supuso el re-
nacimiento de un mercado de alquiler que se al-
zaba, aún más, como la única opción residencial 
para los jóvenes, la subida de precios impuesta 
por la lógica del mercado ha borrado en buena 
medida esta posibilidad. De esta forma, si bien el 
porcentaje de hogares jóvenes residiendo en al-
quiler ha crecido, también lo ha hecho el esfuerzo 
que deben realizar para acceder a una vivienda, 
presionando así hacia una caída progresiva en 
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Estadísticas de vivienda del antiguo Ministerio de Fomento.
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las tasas de emancipación. Aunque quede fuera 
del alcance de este artículo, estas tendencias re-
sidenciales apuntarían la necesidad de estudiar 
también otras características de las viviendas de 
los jóvenes (sociales y físicas) que son suscep-
tibles de haberse visto afectadas como son los 
niveles de hacinamiento, la composición de los 
hogares o la localización de los mismos.

Cuando se analizan las diferencias territoriales a 
nivel de Comunidades Autónomas, la constata-
ción de la hipótesis que liga los comportamientos 
residenciales de los jóvenes con la forma en la 
que se estructura la vivienda se hace más evi-
dente puesto que:

Por un lado, se comprueba cómo allí dónde el 
precio del mercado del alquiler resulta más ven-
tajoso con respecto a la propiedad el porcen-
taje de hogares jóvenes que arrienda tiende a 
ser mayor tal como demuestran las cifras de 
la Comunidad de Madrid, Cataluña o Baleares 
en contraposición a los casos de Extremadura, 
Castilla La Mancha, Región de Murcia y Comu
nidad Valenciana.

Por otro lado, se constata cómo el nivel de pro-
moción de vivienda protegida en alquiler en cada 
Comunidad Autónoma guarda correlación con las 
tasas de emancipación de modo que a medida 
que aumenta el porcentaje de vivienda protegi-
da en alquiler se incrementan también las tasas 
de emancipación con Baleares y Cataluña a la 
cabeza.

Estos patrones diferenciales entre Comunidades 
Autónomas ponen de manifiesto cómo, bajo la ló-
gica del SPV español, existen también divergen-
cias territoriales en función de la forma y el nivel 
de intervención pública de cada administración 
lo que demuestra la relevancia y la necesidad de 
analizar de manera más pormenorizada el impac-
to de las distintas políticas de vivienda sobre los 
comportamientos y sus consecuencias sobre la 
satisfacción de las necesidades residenciales de 
los jóvenes.
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