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RESUMEN

Se investiga la heterogeneidad en la calidad residencial de los hogares espafioles, en
relacion a la tenencia de la vivienda y al ciclo de vida del hogar. El andlisis se efectia en
perspectiva comparada de 5 paises europeos, representantes de otros tantos sistemas residen-
ciales, justo en 2007, dltimo afio del boom inmobiliario. Se constata que en Espafia la calidad
residencial es poco sensible a la tenencia y al ciclo de vida, relaciones que sin embargo la
literatura considera casi universales. El articulo finaliza reflexionando sobre la influencia de
la crisis actual en las relaciones estudiadas.

Palabras clave: calidad de la vivienda, sistema residencial, tenencia, edad, Espafia,
Europa.

ABSTRACT

Housing quality heterogeneity of Spanish households is explored, in relation to housing
tenure and household life cycle. Five European countries, representing as many residential
systems, have been compared, using 2007 data, the last year of the housing boom. The
main result is that in Spain housing quality is not quite determined by tenure and life cycle,
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although the literature considers the opposite as almost universal. Paper finally points to the
impact of the current crisis on these relationships.

Key words: housing quality, housing system, tenure, age, Spain, Europe.
. INTRODUCCION Y MARCO TEORICO'

En Espaiia, el dltimo boom residencial ha mejorado paraddjicamente la calidad media de
la vivienda, ya que se ha producido una intensa renovacion del parque (Dol y Haffner, 2010;
Rybkowska y Schneider, 2011; Rodriguez Lépez, 2012). Al final del boom en 2007, un 27%
del parque residencial espafiol tenfa menos de 10 afios de antigiiedad. Otros paises del Sur
de Europa comparten este peso de la vivienda nueva, tras parecidos procesos de crecimiento
residencial (Dol y Haffner, 2010:54).

Segtin datos del censo espafiol de 2001, las viviendas principales construidas desde 1970,
que representan casi el 50% del parque, son claramente las de mayor calidad 2. En tales
viviendas residia el 68% de los hogares que realizaron el dltimo movimiento residencial en
los afios noventa. Por otro lado, casi dos tercios de todos los hogares con persona de referen-
cia de 25 a 34 anos residian en viviendas construidas después de 1970. Estos datos confirman
que en el sistema residencial espafiol el acceso inicial se realiza frecuentemente a viviendas
de construccién reciente, lo que reduce posteriormente la necesidad de mejora de los hogares
y explica, en parte, la baja movilidad residencial general.

Las viviendas en propiedad son sélo ligeramente de mejor calidad que las de alquiler.
Si bien en otros paises esta oposicion es clave para entender la heterogeneidad de la calidad
residencial del parque, en Espafia la propiedad es casi universal y, por ello, de calidades
heterogéneas. Tal diversidad tiene que ver mds con la posicién socioecondémica que con
variables demograficas asociadas con el ciclo de vida, como el tamaifio del hogar. En efecto,
un gran nimero de hogares jévenes se concentran en viviendas relativamente nuevas, las de
mayor calidad del parque espafiol. Los hogares jovenes, como han accedido rdpidamente a la
propiedad, tienen una gran estabilidad residencial, y mantienen parecidos niveles de calidad
durante bastante tiempo. Sin embargo, el aumento de la movilidad residencial de los prime-
ros afios del boom, alentada por la llegada de la inmigracién extranjera, puede haber alterado
algo esta situacion estructural (Bayona y Lopez-Gay, 2011). Mayor impacto puede tener la
actual situacion de crisis, que estd modificando las condiciones de acceso a la vivienda.

Todos estos elementos contextuales, a) la intensa renovacién del parque residencial en un
entorno de boom inmobiliario que se asocia en Espafia a la demanda de hogares relativamente
jovenes, b) el bajo interés de usar la dicotomia propiedad-alquiler para estudiar la calidad
residencial, y c¢) la aparente estabilidad biografica en la relacion con la calidad que tienen los
hogares espafioles son contradictorios con los principales resultados de la literatura interna-

1 Este articulo ha sido realizado en el marco del proyecto I+D+I ref. CSO2010-17133 «La reconfiguracién
de la relacion poblacién-vivienda en un contexto de crisis: Un estudio comparativo europeo», financiado por el
Ministerio de Ciencia e Innovacién, y cuyo investigador principal es Juan Antonio Mddenes.

2 Segtn el indice de habitabilidad elaborado por el INE, y utilizado en la explotacién tabular del Censo de
2001 (www.ine.es). Para discusiones sobre la definicién y la identificacion de parametros de calidad residencial
véanse, por ejemplo, Kain y Quigley (1970) o Harrison (2004).
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cional sobre las condiciones residenciales de la poblacién. De aqui, nuestras preguntas de
investigacion: ;qué factores son mds determinantes en la evolucion de la calidad residencial de
la poblacién espafola?, ;podemos descartar una relacion con la biografia de los hogares?, ;en
qué se distingue y qué tiene de comun el caso espafiol respecto del resto de paises europeos?

Para contestar a estas cuestiones sobre la situacion residencial de los espafioles se hard
uso de una 6ptica comparativa internacional (Harloe y Martens, 1984; Kemeny y Lowe,
1998; Matznetter, 2006). A partir de este enfoque se argumenta que existen suficientes ele-
mentos de divergencia con respecto a otros paises de nuestro entorno occidental como para
afirmar que la experiencia de calidad residencial en Espafia es significativamente diferente,
en coherencia con la existencia de un sistema residencial sureuropeo diferenciado (Allen et
al. 2004; Leal, 2004; Allen, 2006; Hoekstra, 2010; Poggio, 2012).

La literatura mas reciente, al introducir un foco mas comparativo, se ha preocupado por
analizar més detalladamente la interferencia entre calidad y tenencia en diferentes contextos.
Matznetter y Mundt (2012) indican la existencia de un enigma no resuelto en la relacién
entre tenencia y satisfaccion residencial, relacionada con la calidad. Citando literalmente:
«While homeowners in most countries usually show a higher level of housing satisfaction
than renters (Elsing y Hoekstra, 2005), countries with a high rate of homeownership usu-
ally show a lower general level of housing satisfaction than countries with large rental seg-
ments (Czasny et al. 2008: 289)». Dado que, grosso modo, la proporcién de propietarios va
asociada a los distintos tipos de sistemas residenciales, basados en los sistemas de bienestar,
es pertinente cuestionarse sobre el vinculo entre sistemas de bienestar y calidad residencial,
como ha hecho Hoekstra (2005). Este autor aprecia una clara diferenciacion entre el modelo
familiarista del Sur de Europa, donde hay una baja asociacion entre propiedad y alta calidad,
y el resto de sistemas. Ello nos confirma el interés de proseguir una perspectiva basada en las
dindmicas residenciales espafiolas y, en general, de los paises mediterraneos.

La edad es una variable tradicional en el andlisis de la diversidad y la heterogeneidad resi-
dencial (Rossi, 1955; Speare, 1970; Clark y Onaka, 1983). Considerando los paises del Sur
de Europa como un sistema residencial propio puede discutirse si en €l la edad o las trayec-
torias biograficas de los hogares son sensibles a la calidad. S6lo analizando el «indice severo
de privacion residencial» se encuentra cierta sensibilidad a la edad: los hogares de menores
de 25 afos tienen un riesgo mucho mayor de tener un indice elevado (Garcia, 2011), pero hay
pocos hogares de este tipo en nuestro sistema residencial. Sin embargo, los estudios interna-
cionales sobre vivienda, normalmente con una Optica agregada y poco sensible a las variables
demogrificas, no tienen en cuenta la variable edad como elemento de heterogeneidad interna
de los comportamientos nacionales, de tenencia o de calidad, por lo que se dificulta la com-
paracién de estos resultados.

Este es el punto de partida del articulo. Explorar si la principal variable sociodemogra-
fica, la edad, ayuda a determinar la heterogeneidad de la calidad residencial en Espafia, en
una perspectiva comparada europea. Y justo en el dltimo afio de la anterior coyuntura de
expansion residencial y demografica, 2007. Esta éptica comparativa utilizard una clasifica-
cién extendida de regimenes de bienestar europeos, que incluye el Mediterrdaneo y el Este de
Europa (Ronald, 2007; Mandic, 2012). En concreto, se han seleccionado cinco paises que
representan cada uno de los regimenes de bienestar: Noruega (socialdemdcrata), Alemania
(corporativista) Reino Unido (liberal), Espafia (Mediterrdneo) y Polonia (paises del Este).
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La hipétesis del articulo es que en, lo que podriamos denominar, los sistemas mds con-
solidados: socialdemécrata (Noruega), corporativista (Alemania) y liberal (Reino Unido), el
régimen de tenencia de la vivienda presenta opciones diversas tanto en el plano social como
biografico. En este marco, la calidad va muy asociada al tipo de tenencia, y en concreto, la
propiedad es un indicador positivo de calidad de la vivienda. Asimismo, como las transicio-
nes de alquiler a propiedad estdn bastante organizadas a lo largo del curso de vida, resulta
que la calidad residencial también varia favorablemente con la trayectoria biografica. En
cambio, en el sistema Mediterrdneo (Espafia) y en los Paises del Este (Polonia), la extensién
de la propiedad es de tal magnitud que se trata de la opcién residencial por defecto del sis-
tema. Las diferencias de calidad tienen que ver poco con una u otra forma de tenencia. En
este caso, la propiedad no es indicador de calidad de la vivienda. La ausencia de transiciones
organizadas de alquiler a propiedad, en un marco de baja movilidad residencial, hace que la
calidad residencial esté poco determinada por la etapa biogréfica del hogar.

Il. DATOS, METODOS Y PREGUNTAS OPERATIVAS DE INVESTIGACION

Para conseguir los citados objetivos modelaremos la probabilidad de que los hogares de
los cinco paises contemplados habiten en una vivienda con problemas de calidad (como opo-
sicion a aquéllos que residen en viviendas sin problemas). Se considerard que una vivienda
tiene problemas de calidad cuando presenta alguna de las carencias siguientes: a) luz natural
insuficiente, b) problemas de humedad o ¢) no dispone de instalacién de bafio o ducha ade-
cuada en el interior de la vivienda.

La fuente estadistica utilizada es la Encuesta Condiciones de Vida (ECV) de 2007 (en
inglés «European Statistic on Income and Living Conditions» EU-SILC). La ECV perte-
nece al conjunto de operaciones estadisticas armonizadas de la Unién Europea. Su objetivo
es ofrecer estadisticas comunes a los paises miembros sobre la renta y las condiciones de
vida de los hogares, incluyendo datos transversales y longitudinales comparables, a escala
nacional y europea. La encuesta tiene una periodicidad anual y un disefio de panel rotante
que se renueva cada afio o ciclo. Para la realizacién de este trabajo se han utilizado los datos
transversales de la ediciéon de 2007, que contiene una muestra de 5.900 hogares de Noruega,
13.850 de Alemania, 9.270 del Reino Unido, 12.300 de Espaiia y 14.300 de Polonia.

En relacién al tema que nos ocupa, la ECV ofrece grandes posibilidades. Permite conocer
las caracteristicas sociodemograficas de los hogares, sus ingresos y situacion econdmica, el
régimen de tenencia, el tipo de vivienda en la que residen, la accesibilidad a ciertos servi-
cios y la percepcién que tienen los hogares de su vivienda y del entorno que la rodea. Sin
embargo, como toda fuente presenta algunas limitaciones. Una de ellas es que no informa
con precisién sobre la superficie de la vivienda, aunque puede abordarse de manera mas
imprecisa mediante el nimero de habitaciones. En relacién a los problemas de calidad la
principal limitacién es que no se gradda su gravedad, por lo que no se puede determinar si se
retinen las condiciones minimas de habitabilidad. Por dltimo, no se recoge el afio de cons-
truccion de la vivienda, o de su reforma si ésta ha tenido un caracter sustancial, que influye
sin duda en la calidad de las viviendas. Las limitaciones de la ECV obligan al investigador
a adaptarse. No obstante, como habrd ocasién de comprobar, proporciona informacién muy
util para el propdsito de este articulo.
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En los que respecta al método, se ha optado por una modelizacién multivariable que
combina dos tipos de regresioén logistica. En primer lugar, para determinar la importancia
de los factores contemplados en los problemas de calidad de las viviendas se ha utilizado el
método conocido como paso a paso o «stepwise». Este método incorpora en pasos sucesivos
las variables independientes en el modelo de forma secuencial, mientras su nivel de signifi-
cacion estadistica se encuentre en los limites preestablecidos como criterio de inclusién de
predictores, y se excluyen si dejan de cumplir este criterio. Esta operacion se realiza a través
del estadistico —2 Log likelihood (logaritmo de la verosimilitud, en adelante —2 LL) indica-
tivo de la cantidad de informacion no explicada, que disminuye a medida que se introducen
las variables independientes, lo que indica que el modelo predice la variable dependiente
de manera mas precisa. No obstante, siguiendo las recomendaciones de numerosos autores
(Jovell, 1995; Menard, 1995, entre otros) se han excluido del modelo definitivo las variables
con una aportacion explicativa inferior al 0,1% en términos relativos.

A continuacion, se ha utilizado el método de regresion Wald adelante para analizar el
nivel de asociacion estadistica de cada variable independiente con la dependiente. Las varia-
bles independientes utilizadas han sido las resultantes en el modelo anterior. Sin duda, la
gran ventaja de utilizar estos métodos es que permiten determinar la propension de los hoga-
res a residir en vivienda con problemas de calidad, eliminando los efectos de las estructuras
de las variables independientes.

Las variables independientes pueden clasificarse en dos grupos:

A). Sociodemogrdficas. Este grupo comprende la variable demografica y la econémica
por excelencia: la edad de la persona de referencia del hogar y la distribucion de la renta
disponible del hogar. La edad, para evitar problemas de significacion estadistica se ha agru-
pado en cuatro categorias (menores de 35 afios, 35-54 afios, 55-74 afos, 75 y mds afios), que
a grandes rasgos son indicativas del ciclo de vida familiar de los individuos. La renta se ha
agrupado en cuartiles segtin la distribucién de renta disponible de cada uno de los cinco pai-
ses contemplados. En ambos casos, pues, se trata de variables categoricas.

B). Residenciales. El grupo lo conforman dos variables: el régimen de tenencia y el tipo
de vivienda. La tenencia contempla cinco categorias: propiedad pagada, propiedad con pagos
pendientes, alquiler a precio de mercado, alquiler a precio inferior al mercado y vivienda en
cesion gratuita o semigratuita. En relacion a esta variable es necesario precisar que la ECV
no diferencia la situacion de pagos del propietario. Sin embargo, otra variable de la encuesta
permite identificar los hogares con pagos pendientes, que debidamente combinada con el
régimen de tenencia permite diferenciar los dos tipos de propiedad. El tipo de vivienda dife-
rencia entre independientes, adosadas, apartamentos en bloques de menos de 10 viviendas y
apartamentos en bloques de 10 o mas viviendas.

En los andlisis previos a la modelizacion final se probaron otras variables como el tipo y
el tamafo del hogar, o el nivel de instruccion de la persona de referencia del hogar, pero no se
incluyeron porque en la mayorfia de los paises analizados presentan una relacién de colinea-
lidad con otras variables. En el caso de Espafia se ha excluido la distribucién de la renta en
cuartiles por colinealidad con la edad de la persona de referencia del hogar. Y en el de Polo-
nia para evitar la interaccién entre el tipo de vivienda y el régimen de tenencia, ambas se han
fusionado en una unica variable. De este modo, se asegura que todas las variables incluidas
en los modelos actiian de forma auténoma.
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lll. RESULTADOS

Segun el indicador de calidad (Gréfico 1) el 12% de los hogares de Noruega residian
en viviendas con algin problema de calidad. Este porcentaje se elevaba hasta el 16,4% de
los hogares de Alemania, el 21,9% y el 25,5% de los de Reino Unido y Espafia, y hasta el
40,4% en Polonia. En lineas generales las diferentes variables que conforman el indicador
de calidad presentan la misma pauta. En los cinco paises contemplados los problemas mas
frecuentes son los relacionados con la humedad, seguidos de los de iluminacién natural y la
falta de una instalacién de bafio adecuada en el interior de la vivienda. Los mayores contras-
tes se observan en Polonia donde mds del 8% de los hogares no disponen de una instalacién
de bafio adecuada, mientras que en el resto de paises el porcentaje es inferior al 1% del total.
Esta diferencia, en parte se explica porque Polonia todavia cuenta con un porcentaje signifi-
cativo de viviendas con el bafio en el exterior de la vivienda.

Gréfico 1
PROPORCION DE HOGARES CON PROBLEMAS DE CALIDAD EN LA VIVIENDA, 2007
45%
40%
35% -
30%
258 O Bafio
O Luz natural
20% -+
m Humedad
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Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.

Un somero andlisis descriptivo de la calidad de la vivienda segin las variables indepen-
dientes contempladas (Tabla 1) muestra diferencias significativas entre los paises. En lo que
respecta a las variables sociodemogréficas, la edad de la persona de referencia no presenta
grandes diferencias, salvo en Noruega. Pese a ello, en al pais escandinavo, al igual que en
Alemania y el Reino Unido los hogares mds jovenes estdn claramente sobrerrepresentados
en la distribucion de los hogares en viviendas con problemas de calidad. En Espaiia estos
hogares también aparecen sobrerrepresentados, pero de forma muy ligera. En cambio, en
Polonia sucede todo lo contrario: el peso relativo de estos hogares jovenes es menos elevado
en la distribucién con problemas de calidad que en la del conjunto de los hogares; es decir,
estdn subrepresentados. En cuanto a la renta, los resultados son los esperados: los problemas
de calidad de la vivienda son tanto mds frecuentes cuanto menores son los ingresos del hogar.
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Tabla 1 (a)

NUMERO Y DISTRIBUCION DE LOS HOGARES CON ALGUN PROBLEMA DE CALIDAD EN LA VIVIENDA. NORUEGA,
ALEMANIA'Y REINO UNIDO, 2007

Valores absolutos

Distribucion relativa (%)

P q a Todos los Hogareis Todos los Hogare’s
Pais Variable Categoria con algin con algin
hogares hogares
problema problema
< 35 afios 543.711 89.173 24,6 33,6
Edad 35-54 afios 820.577 100.656 37,1 37,9
persona
referencia 55-74 anos 575.692 54.722 26,0 20,6
75 y mas anos 271.462 20.835 12,3 7,9
Propiedad pagada 370.546 30.114 16,9 11,6
Régimen Pmplggfgi;‘::efagos 1326745 125372 60,6 482
Norueea tenencia
g de la Alquiler mercado 327.060 74.698 14,9 28,7
vivienda
Alquiler no mercado 103.149 21.474 4,7 8,2
Cesion gratuita 60.934 8.702 2.8 3,3
Primero 861.643 140.398 39,2 53,1
Renta Segundo 575.011 58.787 26,1 22,2
disponible
en cuartiles Tercero 412.028 39.941 18,7 15,1
Cuarto 351.444 25.401 16,0 9,6
< 35 afios 5.518.327 1.505.850 14,4 24,0
Edad 35-54 afios 15.514.157  2.782.331 40,5 443
persona
referencia 55-74 anos 13.769.095 1.668.380 36,0 26,5
75 y mas anos 3.462.336 330.494 9,0 53
Propiedad pagada 6.631.671 670.600 17,3 10,7
Régimen P“’p‘;;?ji;‘:?efagos 11.151.663  1.164.271 29,1 18,5
Alemania tenencia
dela Alquiler mercado 17.439.343 3.748.794 45,6 59,6
vivienda
Alquiler no mercado 2.238.946 589.131 5,9 9,4
Cesion gratuita 802.293 114.260 2,1 1,8
Primer cuartil 11.603.296  2.416.905 30,6 38,8
Renta Segundo cuartil 9.294.140  1.536.562 24,5 24,7
disponible
en cuartiles Tercer cuartil 8.428.929  1.303.875 22,2 20,9
Cuarto cuartil 8.636.044 971.259 22,7 15,6
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Valores absolutos Distribucion relativa (%)
4 . . Todos los Hogareis Todos los Hogarefs
Pais Variable Categoria con algin con algin
hogares hogares
problema problema
< 35 afios 3.711.465 1.103.486 14,6 19,8
Edad 35-54 afios 10.180.236  2.432.008 40,1 43,7
persona
referencia 55-74 afios 7.904.836  1.496.073 31,1 26,9
75 y mas anos 3.619.720 535.041 14,2 9,6
Propiedad pagada 7.973.062 1.255.231 314 22,5
Propiedad con pagos
pendientes 10.139.120  1.998.167 39.9 3.9
Régimen
tenencia
de la Alquiler mercado 2.124.413 654.782 8.4 11,8
vivienda
Alquiler no mercado 4.883.906 1.558.173 19,2 28,0
Reino
Unido Cesién gratuita 290.159 100.255 1,1 1,8
Unifamiliar independiente 5.972.520 857.930 23,6 15,4
Tipo Unifamiliar adosado 14.876.842  3.294.048 58,7 59,3
de
vivienda  pig, en bloc menos 10v 2.771.374 925.145 10,9 16,7
Piso en bloc 10 0o mds v 1.727.620 479.031 6,8 8,6
Primero 6.373.081 1.569.920 252 28,4
Renta Segundo 6.234.535 1.398.054 24,7 253
disponible
en cuartiles Tercero 6.302.349  1.357.996 24,9 24,6
Cuarto 6.371.466 1.195.021 252 21,6

Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.
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Tabla 1 (b)
NUMERO Y DISTRIBUCION DE LOS HOGARES CON ALGUN PROBLEMA DE CALIDAD EN LA VIVIENDA. ESPANA Y
POLONIA, 2007

Valores absolutos Distribucion relativa (%)
p . . Todos los Hogare’s Todos los Hogare,s
Pais Variable Categoria con algiin con algin
hogares hogares
problema problema
<35 afios 2.229.550 601.685 13.8 14,6
Edad 35-54 afios 6.678.377  1.604.811 415 39,1
persona
referencia 55-74 afios 4.998.737  1.293.756 31,0 31,5
75 y mas afios 2.193.583 608.911 13,6 14,8
Espaiia Propiedad pagada 8.425.004 2.064.877 52,3 50,3
Régimen Propiedad con pagos
tenencia pendientes 4.901.126 1.122.939 304 273
dela Alquiler mercado 1.232.482 381.861 77 9.3
vivienda
Alquiler no mercado 498.310 191.132 3,1 4,7
Cesién gratuita 1.043.231 348.353 6,5 8.5
Unifamiliar independiente 2.488.300 790.722 15,5 19,3
Tipo Unifamiliar adosada 3.009.795  1.005.433 18,7 24.6
Espaia de .
vivienda En bloque de menos 10 viv. 3.103.795 761.428 19,3 18,6
En bloque 10 0 mas viv. 7.461.596 1.529.138 46,5 37,4
< 35 afios 1.767.605 569.205 13,3 10,6
Edad 35-54 afios 5425502 2.160.122 40,8 40,2
persona
referencia 55-74 afios 4390773  1.816.909 33,1 33,8
75 y mds afios 1.698.103 821.801 12,8 15,3
Unifamiliar en propiedad 5.436.678 2.584.565 41,1 48,4
Tipo de Unifamiliar en alquiler 45287 30.438 0.3 0.6
vivienda
Polonia segtin el Unifamiliar cedida 414.545 245.626 3,1 4,6
Régimen Piso en propiedad 2.269.008 691.858 17,1 12,9
de
tenencia Piso en alquiler 524.684 264.264 4,0 49
Piso cedido 4.548.262 1.526.384 344 28,6
Primero 3.507.991 1.958.022 26,5 36,5
Renta
disponible Segundo 3.173.830  1.351.119 239 25,2
en Tercero 3.106.714 1.110.203 234 20,7
cuartiles
Cuarto 3.466.168 941.262 26,2 17,6

Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.
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En cuanto a las variables residenciales, independientemente de la estructura de la tenen-
cia de la vivienda del pais, en todos los paises los hogares en alquiler tienen mas problemas
de calidad en sus residencias. En Alemania la mayoria de los hogares viven en régimen de
alquiler, exactamente el 51,4%, de los cuales nueve de cada diez lo hacen con alquiler a
precios de mercado y el resto a un precio inferior. En los otros cuatro paises predomina la
tenencia en propiedad. Sin diferenciar si la vivienda estd totalmente pagada o con pagos pen-
dientes, en Espaia el 82,8% de los hogares vivian en propiedad, en Noruega el 77,5%, en el
Reino Unido el 71,3% y en Polonia el 58,2% del total.

Solo en Espafia y Polonia los propietarios sin pagos pendientes superaban a los que todavia
estaban pagando. En los otros paises noroccidentales los propietarios con hipoteca eran mas
numerosos. En Espafia los hogares que residian en viviendas hipotecadas representaban el
30,4% del total y en Polonia sé6lo el 3,9%. Ademas, en el caso polaco mas de un tercio de los
hogares residia en viviendas cedidas, mientras que en el resto de paises los valores mds eleva-
dos los registraba Espafia con poco mds del 6,5% del total de los hogares. La gran importancia
relativa de la cesion en Polonia es una reminiscencia de la transicién de una economia socialista
a una de libre mercado y del paso de la propiedad publica a la privada, que en los préximos
afios ird desapareciendo, conforme culmine el proceso por el que los antiguos inquilinos del
parque publico han pasado a propietarios. En concordancia con lo anterior, en Espafia y en
Polonia el alquiler de la vivienda tenfa menos transcendencia que en el resto de paises.

En lo que respecta al tipo de vivienda, los contrastes también son significativos. En
Noruega y el Reino Unido el 88,0% y el 82,3% respetivamente de los hogares residen en
viviendas unifamiliares o adosadas. En cambio, en Alemania y Espafia mds del 60% de los
hogares residian en apartamentos, y en Polonia un porcentaje ligeramente inferior, el 55,4%
del total. Sin embargo, mientras que en Espafia y Polonia la mayorfa de apartamentos estaban
ubicados en bloques de mds diez viviendas, en Alemania los bloques predominantes eran los
de menos de 10 viviendas. En definitiva, Espafia y Polonia cuentan con el parque de vivien-
das mds vertical o denso.

El Reino Unido y Espafia, los dos tnicos paises en que el tipo de vivienda es una variable
explicativa que actiia de forma auténoma en el modelo, presentan comportamientos muy
dispares. Mientras que en Espafia los hogares que habitan en viviendas independientes, uni-
familiares o adosadas, suelen presentar mas problemas de calidad, en el Reino Unido tales
problemas son més frecuentes entre los hogares que residen en pisos o apartamentos.

De los resultados del modelo para determinar la influencia de las variables contempladas en
la calidad de la vivienda (Tabla 2) destacan dos aspectos. El primero es que excepto la edad de
la persona de referencia del hogar, que en Espafia queda excluida porque su aportacién explica-
tiva es insignificante, en el resto de paises todas las variables contempladas son suficientemente
explicativas para ser incluidas en el modelo. El segundo aspecto es que no todas las variables
tienen el mismo poder explicativo y en cada pais se ordenan de diferente manera.

En Noruega al régimen de tenencia le sigue la renta y la edad de la persona de referencia
del hogar. Alemania tiene los mismos factores pero con distinto orden. Asimismo también
hay que destacar que los resultados de Noruega y Alemania no incluyen la variable tipo de
vivienda porque presenta colinealidad con el régimen de tenencia. Por dltimo, en el Reino
Unido todas las variables contempladas son explicativas, siendo las mds explicativas: el régi-
men de tenencia, la edad, el tipo de vivienda y la renta.
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Tabla 2
CARACTERISTICAS DEL MODELO DE REGRESION PARA QUE UN HOGAR RESIDA EN UNA VIVIENDA CON
PROBLEMAS DE CALIDAD A TRAVES DEL LOGARITMO DE LA VEROSIMILITUD (-2LL). 2007

A) Noruega
Variables 2LL R cuadrado de Cox y Snell Ganancia % de ganancia
Régimen de tenencia 1.539.908 0,023 3,19
Renta en cuartiles 1.532.465 0,026 7.443 0,48
Edad persona de referencia del hogar 1.522.671 0,031 9.794 0,64
Chi cuadrado 50.775
B) Alemania
Variables -2LL R cuadrado de Cox y Snell Ganancia % de ganancia
Régimen de tenencia 32.911.484 0,025 2,89
Edad persona de referencia del hogar 32.418.400 0,038 493.084 1,50
Renta en cuartiles 32.265.780 0,042 152.620 0,47
Chi cuadrado 978.494
C) Reino Unido
Variables -2LL R cuadrado de Cox y Snell Ganancia % de ganancia
Régimen de tenencia 25.881.986 0,023 2,24
Edad persona de referencia del hogar 25.677.364 0,031 204.622 0,79
Tipo de vivienda 25.543.698 0,036 133.666 0,52
Renta en cuartiles 25.517.630 0,037 26.068 0,10
Chi cuadrado 593.124
D) Espana
Variables 2LL R cuadrado de Cox y Snell Ganancia % de ganancia
Tipo de vivienda 17.972.865 0,015 1,36
Régimen de tenencia 17.851.034 0,023 121.831 0,68
Edad persona de referencia del hogar* 17.840438 0,023 10.596 0,06
Chi cuadrado 247.273
D) Polonia
Variables 2LL R cuadrado de Cox y Snell Ganancia % de ganancia
Renta en cuartiles 17.189.534 0,047 3,56
Tipo de vivienda segin régimen tenencia  16.826.693 0,073 362.841 2,11
Edad persona de referencia del hogar 16.766.028 0,077 60.665 0,36
Chi cuadrado 633.744

* La variable Edad de la persona de referencia del hogar, siguiendo los consejos de la mayoria de los autores, se ha
excluido del modelo definitivo de Espaiia porque su aportacién a la ganancia total es inferior a 0,1%. Inicialmente el
software empleado (SPSS v.17) la inclufa en el modelo.

Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.
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En Espafia y Polonia el régimen de tenencia de la vivienda no es el factor més determi-
nante para explicar los problemas de calidad. En Espaiia el factor mas determinante es el
tipo de vivienda, seguido del régimen de tenencia. La edad no se ha incluido en el modelo
definitivo porque su aportacion explicativa es inferior al 0,10%. En Polonia el factor mas
determinante es la renta seguido de la interaccién entre el tipo de vivienda y el régimen de
tenencia y de la edad de la persona de referencia del hogar.

En definitiva, salvo en Espafia donde la edad de la persona de referencia y la renta del hogar
disponible quedan excluidas, por su escasa aportacion explicativa y por colinealidad, en todos los
paises las variables contempladas contribuyen a explicar los problemas de calidad de las viviendas

Vistas las caracteristicas generales del modelo, a continuacién en el modelo final se pre-
sentan los riesgos relativos para que un hogar de cada uno de los paises contemplados resida
en una vivienda con problemas de calidad (Tabla 3).

En lo que respecta al régimen de tenencia de la vivienda, los resultados son claros:
por un lado, los propietarios presentan mejores condiciones residenciales que los viven
en otro régimen de tenencia; y por otro, los propietarios con la vivienda totalmente
pagada disfrutan de mejores condiciones residenciales que los que tienen pagos pendien-
tes. Si bien esta doble relacién se observa en todos los paises contemplados (también en
Polonia aunque en este caso esta variable interactiia con el tipo de vivienda), los contras-
tes son significativos. En Noruega los hogares en alquiler a precio de mercado presentan
una propension a tener problemas de calidad 2,3 veces mayor que la de los propietarios
sin pagos pendientes. Esta misma relacién en Alemania es de 1,7, en el Reino Unido de
1,4 y en Espafia de 1,6 veces. Pese a las diferencias, generalmente en todos los paises
se observa una pauta similar respecto a la categoria de referencia: los riesgos relativos
de los hogares en alquiler a precio de mercado son mds elevados que cuando el alquiler
no se rige por el valor del mercado, y los de propietarios con pagos pendientes difieren
ligeramente de los que han pagado su vivienda.

En cuanto a la edad de la persona de referencia del hogar, los resultados confirman que es
mads probable ocupar una vivienda con problemas de calidad en las primeras etapas del ciclo
de vida del hogar y mejorar en edades sucesivas. Tomando como referencia el valor 1 de los
hogares en que la persona de referencia es menor de 35 afios de edad, en Noruega los riesgos
de vivir en una vivienda con problemas de calidad descienden hasta el 0,53 en aquéllos en
que tiene mds de 75 afios, en Alemania hasta 0,31 y en el Reino Unido hasta 0,42. La tnica
excepcion al patron jerdrquico por edad se observa en Polonia que sigue la pauta contraria y
los riesgos aumentan hasta 1,6 en el mismo grupo de edad.

Por lo que respecta al tipo de vivienda, en los dos paises donde esta variable es explicativa
se confirma la pauta del andlisis descriptivo. En el Reino Unido vivir en una casa adosada o
individual, sobre todo la primera, comporta disfrutar de mejores condiciones residenciales
que vivir en un apartamento. Considerando como referencia los hogares en viviendas indi-
viduales, la propensién a residir en una vivienda con problemas de calidad era de 1,4 veces
entre los hogares que habitaban una vivienda adosada, y la de los que habitan en bloques de
pisos de menos y 10 o mds viviendas 1,9 y 1,5 veces mayor respectivamente. En contraposi-
cidén, este mismo indicador en Espafia presentaba la pauta contraria: los hogares residiendo
en bloques de pisos presentaban riegos de habitar en viviendas con problemas de calidad
sensiblemente inferiores a los de la vivienda individuales o adosadas.
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Tabla 3
MODELO DE REGRESION LOGISTICA PARA QUE UN HOGAR RESIDA EN UNA VIVIENDA CON PROBLEMAS DE
CALIDAD SEGUN LAS CARACTERISTICAS SOCIODEMOGRAFICAS Y RESIDENCIALES, 2007

. . . Reino - .
Variable Categoria Noruega  Alemania Unido Espaiia Polonia
Propiedad pagada (ref.) 1 1 1 1
Propiedad con pagos . oo « "
Régimen de pendientes 1,021 0,893 0,935 0,980
tenencia Alquiler mercado 2259% % 1 T14%k 14210k ] 605%
de la vivienda
Alquiler no mercado 2,167#%*% 2 228%** 1,670%%* 2,157#%%
Cesion gratuita 1,625%* 1,135% 2,31 1%%* 1,443%**
< 35 (ref.) 1 1 1 1
Edad persona 35-54 1,216* 0,790%**  (0,908*** 1,570%**
referencia del ) - s -
hogar 55-74 0,916* 0,459%* 0,650 1,495%*
75 y mas 0,528#**  (,315%**  (0,418%** 1,630%**
Unifamiliar independiente
. 1 1
(ref.)
Tipo de Unifamiliar adosada 1,368%#* 1,079%#*
vivienda g 10que de menos 10 v 1,904%%%  0,639%#%
En bloque 10 0 més v 1,526%** 0,541%%%*
Renta del Primero (ref.) 1 1 1 1
hogar Segundo 0,649%** (0,821 %*** 0,835%* 0,603 ***
disponible en
cuartiles Tercero 0,639%%*  (,745%** 0,832%%* 0,451%%%*
Cuarto 0,463%**  (,578%*** 0,786%* 0,301%**
1
2,108%*
Unifamiliar propiedad (ref.)
INTERACCION Unifamiliar alquiler Laodrs
. .. P .. . Unifamiliar cesién
Tipo de vivienda segtn el régimen de tenencia . .
Piso propiedad 0,495%%*
Pisos alquiler
Piso cesion 1,180% %
0,546%*%*
Constante 0,144%%% ,278***  (,278%%* 0,4397%%%* 1,137%%%

Nivel de significacion: *>0,10 ; ** < 0,10 y *** < 0,05.
Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.

Por dltimo, el patrén de la renta familiar disponible es el mismo en los tres paises donde
esta variable es explicativa: a mayor ingreso menor propension a ocupar una vivienda con pro-
blemas de calidad. En Noruega los riegos de los hogares del cuarto cuartil son de 0,58 frente
a 1 de los del primer cuartil, en el Reino Unido de 0,79 y en Polonia de 0,30; por tanto, las
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mayores diferencias entre los hogares de menos y mas ingresos se observan en Polonia y el
Reino Unido, por este orden.

IV. DISCUSION Y CONCLUSIONES

El diferente papel de las variables contempladas en cada pais para explicar la calidad de la
vivienda es, sin duda, indicativo de las caracteristicas de su sistema residencial. En Noruega,
Alemania y el Reino Unido los factores mds explicativos de los problemas de calidad son
el régimen de tenencia y los factores sociodemograficos indicativos del ciclo de vida de los
hogares (la edad y la renta). Es decir, la relacién encontrada va en el mismo sentido que la
literatura. (Clark, Onaka, 1983; Matznetter, Mundt, 2012). En cambio, en Espafia y Polonia
el ciclo de vida del hogar no es indicativo de la calidad de las viviendas. En Espafa priman el
tipo de la vivienda, seguido a distancia por el régimen de tenencia de la vivienda, y en Polonia
la renta y la interaccién entre el tipo y el régimen de tenencia de la vivienda. El conjunto de
factores que influyen en la calidad es similar en todos los sistemas. Sin embargo, es la ordena-
cién y sobre todo el poder explicativo de cada factor el que es propio de cada sistema.

La propiedad o el alquiler de la vivienda estdn asociados a un determinado tipo de vivienda
en el Reino Unido en Noruega y Alemania, sobre todo en los dos tltimos. Y también a un
determinado tipo de calidad. Los resultados de la modelizacién muestran claramente que en
el Reino Unido los hogares que ocupan viviendas individuales disfrutan de mejores condicio-
nes residenciales que los que ocupan pisos o apartamento. Lo contrario de los que sucede en
Espafia donde los hogares con mds problemas de calidad de la vivienda son los que residen en
viviendas individuales.

Espaia es un ejemplo evidente de que no siempre existe una correlacion perfecta entre
la tenencia y el nivel de calidad de la vivienda. La asociacién entre propiedad y calidad no
es universal, como a veces parece deducirse de la literatura especializada. En este articulo se
confirma la conclusién de Hoekstra (2005) de que los paises mediterrdneos forman un bloque
aparte con respecto el resto de paises europeos noroccidentales. En el Sur de Europa, la cali-
dad se vincula mds a la tipologia de la vivienda, sus caracteristicas fisicas y de antigiiedad,
que a la tenencia. En paises como Espaiia, la propiedad es tan dominante que es una catego-
ria heterogénea en términos de calidad. El alquiler es residual, y aunque de media presenta
mayores problemas de calidad, es imposible que retina todas las viviendas con problemas. En
Espaia, propiedad y vivienda unifamiliar suburbana no van de la mano. Por lo tanto, no se
puede aceptar el acceso a la propiedad como un indicador universal de mejora de la calidad,
a nivel individual. Tampoco, a nivel agregado y comparativo entre sistemas, se puede aceptar
que un mayor porcentaje de hogares residiendo en propiedad corresponda a mejores indicado-
res de calidad del parque residencial. Se confirma la constatacién de Czasny et al. (2008), un
indicador no puede sustituir a otro. El caso espaiiol, y en el contexto de este articulo el polaco,
invalidan el cardcter universal de dichas relaciones, que son especificas de algunos sistemas,
e incluso periodos.

No existe, 0 como minimo no ha sido muy importante, un itinerario de mejora de la cali-
dad en las trayectorias residenciales biograficas de los espaifioles. Esta constatacién puede
hacerse extensiva al resto de paises que constituyen el sistema residencial mediterraneo o del
Sur de Europa, aunque se necesita mds investigacion en este sentido. No es una particularidad
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exclusiva de los paises mediterraneos. En los paises del Este de Europa los problemas de cali-
dad son mayores en los hogares mas antiguos.

En el caso de Espafia, en todas las edades la existencia de problemas de calidad se man-
tiene a un nivel similar en los cinco grupos de edad analizados. La vivienda de los jévenes es
de mejor calidad que, por ejemplo, en Alemania o Reino Unido, pero la de los hogares mayo-
res es significativamente peor. Sin embargo, la inexistencia de una trayectoria de mejora con
los datos analizados necesita confirmacién, afladiendo una perspectiva longitudinal al analisis,
o0 como minimo repitiendo en el tiempo este andlisis transversal. Podria ser que los hogares
de més edad hayan comenzado sus itinerarios residenciales en peores condiciones (frecuente
en muchos hogares de antiguos inmigrantes internos), o que los hogares jévenes actuales
potencialmente hubiesen podido mejorar su calidad en el futuro, si no hubiese estallado la
crisis actual. Sin embargo, es razonable aceptar, a la espera de que un andlisis longitudinal
en profundidad lo pueda validar, que la falta de diferencias entre las edades refleja a grandes
rasgos la inexistencia de itinerarios residenciales ligados a la calidad.

Cuanto mas estables son los sistemas residenciales, mas cierta es la traduccion en forma de
trayectorias biograficas de las diferencias transversales por edad, lo que es aproximadamente
cierto en los sistemas residenciales noroccidentales, que se han ido desarrollando sin grandes
sobresaltos desde el final de la segunda guerra mundial. En el régimen liberal, conserva-
dor o socialdemdcrata los hogares jovenes tienen peores condiciones de calidad, que no se
mantendran cuando envejezcan sino que mejorardn con sucesivos cambios residenciales. Sin
embargo, en los paises nérdicos, los estdndares de alta calidad también afectan a los jévenes,
al menos en Noruega. En los paises del Este de Europa, existe un gradiente importante pero
negativo con la edad. Esto sélo se puede interpretar como un efecto generacional: los hoga-
res mds recientes, de la etapa post-comunista, se han incorporado al mercado residencial en
condiciones de calidad mejores, en las viviendas recientes, que los hogares mds antiguos que
siguen habitando en apartamentos y viviendas con los viejos estandares de calidad. Podemos
imaginar que con el paso del tiempo se vaya disolviendo esta heterogeneidad inversa de la
calidad en relacion con la edad, y estos paises se acerquen a un comportamiento mas cercano
al nuestro o, incluso, al de los otros modelos occidentales.

(Es posible imaginar una tendencia evolutiva en el caso espafiol? Estad claro que en el
futuro préximo, las condiciones de acceso residencial de los hogares jévenes serdn mas duras.
La situacién econdmica de los futuros hogares jévenes serd peor a corto y quizds medio plazo.
Ello, todo lo demds igual, deberfa llevar a un peor acceso a la vivienda, cuando se pueda
hacer, y a una eventual reactivacién de las diferencias generacionales. Los hogares jovenes
estarfan en peor situacion que los mayores. Este diferencial no seria producto de una trayec-
toria de mejora, sino de diferencias generacionales negativas en el momento del acceso. Sin
embargo, no todo lo demds es igual. El importante parque de viviendas nuevas vacias tendra
que entrar en el mercado de una u otra manera; las probabilidades de que lo hagan en forma
de alquiler o de otras formas novedosas de tenencia son crecientes dia a dia (Nasarre, Simén,
2011). Igualmente, el reducido tamafio de las nuevas generaciones nacidas en los afios de la
crisis de fecundidad, tendrdn en su momento un mayor poder de negociacién en el mercado
(Centre d’Estudis Demografics, 2010). Por lo tanto, es posible pensar en un mantenimiento de
los relativamente altos estdndares de calidad de los hogares jovenes espafoles, incluso en un
escenario de cambio del modelo de tenencia y del sistema residencial en general (Leal, 2013).
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TABLAS EN ANEXO

Tabla en anexo 1
MODELO DE REGRESION LOGISTICA PARA QUE UN HOGAR RESIDA EN UNA VIVIENDA CON PROBLEMAS DE
CALIDAD SEGUN LAS CARACTERISTICAS SOCIODEMOGRAFICAS Y RESIDENCIALES, 2007

A) Noruega
Variable Categoria B ET. Wald ¢l Sig. Exp(B)
Propiedad pagada 0 0 20754469 4 0,000 1
(ref.)
Régimen de P éﬁg‘edad con pagos 0,021 0,007 8261 1 0394 1,021
tenencia P .
- Alquiler mercado 0,815 0,008 9220413 1 0,000 2,259
de la vivienda
Alquiler no mercado 0,773 0,011 5.394.125 1 0,000 2,167
Cesion gratuita 0,485 0,013 1.321.925 1 0,115 1,625
Primero (ref.) 0 0 12062591 3 0,000 1
Renta del hogar | gegundo 0,433 0,006 5819.608 1 0,005 0,649
disponible en
cuartiles Tercero 0,447 0,007 4370.143 1 0,003 0,639
Cuarto 0,770 0,008 9.409.873 1 0,000 0,463
< 35 afios (ref.) 0 0 9.088.267 3 0,001 1
Edad persona 35-54 afios 0,195 0,006 1.195419 1 0,172 1,216
referencia del hogar | 55-74 afios -0,088 0,007 172423 1 0,422 0,916
75 y més afios 0,638 0,009 5.100.154 1 0,002 0,528
Constante -1,937 0,009  51.689.088 1 0,000 0,144
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B) Alemania

Variable Categoria B ET Wald gl Sig. Exp(B)
Frz ‘giedad pagada 0 402.643765 4 0,000 |
Régimen de Propiedad con pagos 0,113 0,002 4617761 1 0,086
tenencia de la pend. 0893
vivienda Alquiler mercado 0,539 0,002 128.883.372 1 0,000 1,714
Alquiler no mercado 0,801 0,002 148.804.634 1 0,00 2,228
Cesién gratuita 0,126 0,004 1262715 1 0431 1,135
< 35 afios (ref.) 0 547.186.003 3 0,000 |
Edad persona | 35-54 afios 0236 0001 37301060 1 0,004 0,790
referencia del hogar | 55-74 afios 0,778 0,001  343.331.960 1 0,000 0,459
75 y mis afios 1,155 0,002 296253.104 1 0,000 0315
Primero (ref.) 0 149.603.873 3 0,000 1
Renta del hogar | go0ndo 0,197 0001  27.980.100 1 0,003 0,821
disponible en
~uartiles Tercero 0295 0,001 53520628 1 0,000 0,745
Cuarto 0,548 0,001 143.115073 1 0,000 0,578
Constante 1280 0,002 467.397251 1 0,000 0278
C) Reino Unido
Variable Categoria B ET. Wald gl Sig. Exp(B)
Propiedad pagada (ref.) 0 211.153.369 4 0,000 1
Régimen de ggzgi.edad COMPAEOS 0067 0002 1905108 1 0833 0,935
te“f;\‘/‘;;g: a1 Alquiler mercado 0352 0002 29209054 1 0,00 1421
Alquiler no mercado 0,513 0002 103903252 1 0,000 1,670
Cesién gratuita 0,838 0004 40250019 1 0,004 2311
<35 afios (ref.) 0 196.645437 3 0,000 1
Edad persona | 35-54 afios 0,096 0,001 4566259 1 0,031 0,908
referencia del hogar | 5574 afios 20430 0002 65440717 1 0,000 0,650
75 y mis afios 0,871 0002 162.788.906 1 0,000 0418
g}‘;‘ef;;j‘igte (ref) 0 111926885 3 0,000 1
Tipo de vivienda | Unifamiliar adosada 0313 0001 50026815 1 0,00 1,368
Enbloque de menos 10v 0,644 0,002 110930941 1 0,000 1,904
En bloque 10 0 mds v 0423 0,002 34116949 1 0,000 1,526
Primero (ref.) 0 26.272.305 3 0,079 1
Renta del hogar | g0 g, 0181 0001 16534501 1 0,089 0,835
disponible en
cuartiles Tercero 0,183 0002  14.888494 1 0083 0,832
Cuarto 00240 0,002 21465871 1 0011 0,786
Constante 1281 0,002 294728996 1 0,000 0278
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D) Espana
Variable Categoria B ET. Wald gl Sig. Exp(B)
Unifamiliar
independiente (ref.) 0 262.798.846 3 0,000 1
Unifamiliar adosada 0,076 0,002 1.723.153 1 0,037 1,079
Tipo de vivienda
En bloque de menos
10v -0,447 0,002 53.138.811 1 0,000 0,639
En bloque 10 0 mds v -0,615 0,002  136.382.612 1 0,000 0,541
Propiedad pagada 0 126.797.148 4 0,000
(ref.) 1
Régimen d Propiedad conpagos 4 550 0,001 217937 1 0,123
cgmen de pend. ’ ’ : ’ 0,980
tenencia de la
vivienda Alquiler mercado 0,473 0,002 47.545.233 1 0,000 1,605
Alquiler no mercado 0,769 0,003 61.979.301 1 0,000 2,157
Cesién gratuita 0,367 0,002 26.231.407 1 0,000 1,443
Constante -0,823 0,001  323.363.646 1 0,000 0,439
D) Polonia
Variable Categoria B ET. Wald gl Sig. Exp(B)
Primero (ref.) 0 0 531458822 3 0,000 1
Renta del hogar | Segundo 20,507 0,002 100.020.801 1 0,000 0,603
disponible en
cuartiles Tercero -0,795 0,002  230.700.644 1 0,000 0,451
Cuarto -1,201 0,002 499.038.466 1 0,000 0,301
Unifamiliar propiedad 0 0 358002204 5 0,000
(ref.) 1
Unifamiliar alquiler 0,746 0,010 5.285.544 1 0,005 2,108
Tipo de vivienda o y
segiin régimen de Unifamiliar cesion 0,381 0,003 12.668.965 1 0,000 1,464
tenencia Piso propiedad -0,704 0,002  165.558.351 1 0,000 0,495
Pisos alquiler 0,165 0,003 2.888.399 1 0,026 1,180
Piso cesién -0,604 0,001  199.996.545 1 0,000 0,546
< 35 afios (ref.) 0 0 58.813.602 3 0,000 1
Edad persona 35-54 afios 0451 0,002 52.485.154 1 0,000 1,570
referencia del hogar | 55.74 afios 0402 0002  39.691.652 1 0,000 1,495
75 y mds afios 0,488 0,002 42.170.463 1 0,000 1,630
Constante 0,128 0,002 3.507.952 1 0,001 1,137
Fuente: European Statistic on Income and Living Conditions, EU-SILC, 2007.
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