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Resumen
Este artículo busca comprender la intensidad y el modo en el que 
la vivienda influye en los niveles de exclusión social en la Unión 
Europea. Mediante un análisis multivariado, empleando datos de la 
EU-SILC, se explora el impacto de variables clave, como la tenencia 
o el hacinamiento, sobre el indicador AROPE. Los resultados 
muestran una significativa asociación entre la vivienda y la exclusión 
social. Países con sistemas de vivienda más mercantilizados tienden 
a presentar mayores niveles de exclusión social frente a aquellos 
con sistemas más redistributivos. Estos hallazgos cuestionan 
la efectividad de políticas de vivienda ligadas a una noción del 
bienestar basada en activos para reducir la desigualdad. Además, 
resaltan la necesidad de fortalecer la medición de la vivienda en los 
análisis de exclusión social para elaborar diagnósticos más precisos.
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Abstract
This article seeks to understand the extent and manner by which 
housing influences social exclusion levels in the European Union. 
A multivariate analysis was used along with data from the EU-
SILC, to examine the impact of key variables such as tenure 
and overcrowding on the AROPE indicator. The results suggest 
a significant association between housing and social exclusion. 
Countries with more market-oriented housing systems tend to 
display higher levels of social exclusion as compared to those 
relying on more redistributive systems. These findings challenge 
the effectiveness of housing policies tied to an asset-based welfare 
approach in reducing inequality. Furthermore, they highlight the 
need to strengthen the measurement of housing in analyses of social 
exclusion in order to develop more accurate diagnoses. 
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Introducción

La vivienda, más allá de ser un simple bien 
de consumo, se erige como un pilar esen-
cial para el desarrollo humano y social. Su 
accesibilidad, calidad y adecuación a las 
necesidades de las personas influyen de 
forma significativa en su bienestar, oportu-
nidades y nivel de integración en la socie-
dad (Cortés, 1997). Por tanto, constituye, 
ante todo, una necesidad que la convierte 
en un derecho fundamental y, sin embargo, 
amplios sectores de la población se ven pri-
vados de unas condiciones residenciales 
dignas que socavan sus posibilidades vi-
tales (Leal, 2017). En este sentido, si bien 
el análisis de la relación entre la vivienda y 
la desigualdad social no es nuevo, ha sido 
objeto de un creciente interés en las últi-
mas décadas, tanto en el ámbito acadé-
mico como en el de las políticas públicas, 
dada la intensificación de los problemas 
asociados a la vivienda y sus repercusio-
nes sociales. El retraso en la emancipación 
de los jóvenes, los crecientes procesos de 
desigualdad social en el espacio o las ba-
rreras residenciales que impiden la inclu-
sión social de los inmigrantes son algunas 
de las manifestaciones más estudiadas. Al 
respecto, y más allá de la influencia de los 
factores económicos, laborales o legislati-
vos, la literatura existente ha destacado la 
importancia que juegan los sistemas de vi-
vienda en la configuración de las desigual-
dades sociales y se han identificado dife-
rentes modelos de vivienda, cada uno con 
sus propias características y consecuen-
cias sobre el bienestar residencial y social 
(Kemeny, 1991; Norris and Winston, 2011; 
Olsen, 2018). Estos sistemas varían en fun-
ción del papel y la forma en la intervienen 
los diferentes agentes encargados de su 
provisión (el Estado, el mercado, la socie-
dad civil y la familia). La presente investi-
gación se propone analizar la compleja re-
lación entre los sistemas de vivienda y los 
procesos de exclusión social en la Unión 

Europea con el propósito de arrojar luz so-
bre una de las manifestaciones más profun-
das de la desigualdad social en las socie-
dades. El objetivo principal es comprender 
cómo las diferentes configuraciones de los 
sistemas de vivienda –caracterizadas por 
la diversidad de modelos de tenencia, nive-
les de intervención estatal y dinámicas del 
mercado inmobiliario– influyen en la proba-
bilidad de que individuos y grupos sociales 
se encuentren en situación de exclusión. La 
relevancia de esta investigación radica en 
la creciente evidencia que vincula las desi-
gualdades en el ámbito de la vivienda con 
la profundización de las brechas sociales. 
La crisis económica de  2008 puso de ma-
nifiesto la vulnerabilidad residencial de am-
plios sectores de la población, lo que, a su 
vez, exacerbó problemas como la pobreza, 
la desigualdad y la exclusión social. Ade-
más, en consonancia con la Agenda 2030, 
la Unión Europea ha establecido como uno 
de sus principales objetivos reducir la po-
breza y la exclusión social, por lo que com-
prender el papel de la vivienda como factor 
de riesgo es fundamental para diseñar po-
líticas públicas más efectivas y equitativas.

Para la consecución del objetivo prin-
cipal propuesto, se busca determinar el 
grado en el que las características de los 
sistemas de vivienda explican la variabili-
dad en los niveles de exclusión social entre 
los países de la Unión Europea. Para ello, 
se explorarán las dimensiones y los meca-
nismos a través de los cuales la vivienda in-
fluye en la exclusión social, considerando 
variables como la tenencia, el esfuerzo de 
acceso o las condiciones físicas y socia-
les de las viviendas. Asimismo, se pretende 
identificar grupos de países con patrones 
similares en términos de vivienda y nive-
les de exclusión social, lo que permitirá una 
mejor comprensión de las dinámicas nacio-
nales y servirá como palanca al diseño de 
políticas de vivienda más efectivas, orienta-
das a reducir la exclusión social y promover 
la cohesión social.
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Con el objetivo de alcanzar los objeti-
vos planteados, se llevará a cabo un análi-
sis cuantitativo multivariado utilizando datos 
comparativos de los distintos países que in-
tegran la Unión Europea de los Veintisiete. 
En primer lugar, se aplicará un modelo de 
regresión múltiple para evaluar el impacto 
de las variables más relevantes relaciona-
das con los sistemas de vivienda (por ejem-
plo, peso de la propiedad, proporción de 
vivienda social, tasa de esfuerzo en el alqui-
ler) sobre el indicador AROPE (At risk of po-
verty and/or exclusion), que hace referencia 
al porcentaje de población que se encuen-
tra en riesgo de pobreza o exclusión social. 
En segundo lugar, se realizará un análisis 
de conglomerados para identificar grupos 
de países con características similares en 
términos de vivienda y niveles de exclu-
sión social. Con el fin de conseguirlo, se to-
mará como fuente principal de información 
la encuesta EU-SILC (European Survey on 
Income and Living Conditions), ya que su 
periodicidad anual y consideración de va-
riables residenciales básicas y del indicador 
AROPE permiten obtener datos significati-
vos, comparables y actualizados para los 
objetivos propuestos.

La investigación se estructurará en los 
siguientes apartados. En primer lugar, se 
realizará una revisión de la literatura so-
bre la relación entre vivienda y exclusión 
social, a la que seguirá una explicación de 
las distintas aportaciones científicas rele-
vantes sobre la configuración de los sis-
temas de vivienda y su conexión con dis-
tintas expresiones de desigualdad social. 
A continuación, se detallan la metodología 
y los resultados de la investigación, con 
una descripción de las fuentes de datos, 
las variables utilizadas y los métodos es-
tadísticos empleados con sus respectivos 
resultados. Finalmente, se presentan y se 
discuten los principales hallazgos y se es-
tablecen recomendaciones para futuras in-
vestigaciones.

Marco teórico y estado de la 
cuestión

Vivienda y exclusión social: un nexo cada 
vez más estrecho

A diferencia de la pobreza, más ligada a la 
falta de recursos económicos, el concepto 
de exclusión social nace en Francia en los 
años setenta para designar a la población 
que quedaba al margen de las prestaciones 
sociales. Su acepción rupturista fue poco a 
poco desarrollándose y ampliándose para 
referirse a cómo, por medio de la interac-
ción de diversos factores de desventaja o 
vulnerabilidad social, determinadas perso-
nas o grupos quedan marginados o apar-
tados de los mecanismos necesarios para 
sentirse y desarrollarse plenamente como 
seres humanos (Subirats, 2004). De este 
modo, más allá de los desequilibrios o dis-
paridades socioeconómicas dentro de una 
escala social, el concepto de exclusión so-
cial alude al hecho de verse fuera de la so-
ciedad (Giddens, 1998; Alguacil, 2006), lo 
que, lejos de ser una condición estática e 
independiente, obedece a un proceso gra-
dual y dinámico que adquiere sentido al 
contemplar su cara opuesta: la integración 
social (Tezanos, 2001). La dificultad que im-
plica identificar y operativizar las posiciones 
que designan contextos de exclusión, dada 
la multiplicidad de estadios e itinerarios po-
sibles, ha llevado a autores como Robert 
Castel (1995) a distinguir estadios o zonas 
intermedias de vulnerabilidad o precariedad 
dentro del eje integración-exclusión. Así, el 
posicionamiento de un individuo o grupo 
en cada una de las zonas definidas depen-
derá de la configuración e interdependen-
cia de una multiplicidad de variables liga-
das a distintas dimensiones sociales (Orum 
y Silver, 2019), entre las que la vivienda 
ocupa una posición fundamental dado su 
gran impacto en el desarrollo y la realiza-
ción del individuo. La salud, situación labo-
ral, seguridad, estado anímico, autonomía e 
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intimidad están supeditados al hecho de re-
sidir en un hábitat apropiado y adecuado a 
las propias necesidades, por lo que, si este 
presenta limitaciones o carencias básicas, 
otras esferas vitales se verán también com-
prometidas y, como consecuencia, se abre 
la puerta a la exclusión social (Lowe, 2004). 
En su obra La Situación de la Clase Obrera 
en Inglaterra, Engels (1845) documentaba 
ya de manera clara cómo las pésimas con-
diciones de vivienda de los trabajadores del 
siglo xix tenían un impacto devastador en su 
salud y bienestar. La decadencia y la insalu-
bridad de sus hogares eran caldo de cultivo 
de enfermedades, violencia, alcoholismo y 
otros problemas sociales, lo que acortaba 
de manera significativa su esperanza de 
vida. En la sociedad contemporánea, au-
tores tan relevantes como Sennet (2018), 
Sassen (1991) o Bourdieu (1979) constatan 
cómo la vivienda sigue actuando como un 
poderoso mecanismo reproductor de las 
desigualdades sociales y generador de pro-
cesos de desarraigo social, segregación y 
aislamiento, que desembocan en situacio-
nes de vulnerabilidad y exclusión social.

De este modo, la gran relevancia que 
juega la vivienda para el bienestar humano 
implica considerarla una necesidad de pri-
mer orden, motivo por el que ha sido re-
conocida como un derecho fundamental 
(Pisarello, 2009). Así se recogía ya en 1945 
en la Declaración Universal de los Dere-
chos Humanos (artículo 25.1) y en 1976 en 
el Pacto Internacional de Derechos Econó-
micos, Sociales y Culturales (artículo 11.1). 
En el ámbito europeo, la Carta Social Euro-
pea Revisada (1965), la Carta de Derechos 
Fundamentales de la Unión Europea (2000) 
y las constituciones de numerosos países 
reafirman también este derecho y asumen 
el compromiso de garantizarlo. Sin em-
bargo, pese a este amplio reconocimiento, 
la vivienda sigue siendo uno de los pilares 
más frágiles o «tambaleantes» del estado 
de bienestar (Togersten, 1987). No cabe 
duda de que el paso del tiempo ha sido tes-

tigo de cómo el desarrollo de los estados 
de bienestar, los derechos y los avances 
sanitarios y tecnológicos han conducido a 
una progresiva mejora de los estándares re-
sidenciales en las sociedades occidentales, 
de modo que las formas extremas de pre-
cariedad residencial, propias de la época 
industrial, se han convertido en una realidad 
bastante más limitada. Sin embargo, las 
desigualdades residenciales persisten a lo 
largo del tiempo y adquieren nuevas mani-
festaciones, en las que, a la incapacidad de 
eliminar determinadas bolsas de precarie-
dad residencial extrema, hay que añadir las 
fuertes barreras en el acceso a la vivienda, 
los procesos de gentrificación/periferiza-
ción/segregación, la ausencia de estabili-
dad residencial o la falta de adecuación de 
la vivienda a las necesidades residencia-
les de buena parte de la población, que ve 
inevitablemente comprometidas sus opor-
tunidades vitales (Murie, 2000; Domínguez, 
Leal y Barañano, 2021). Es el caso de la po-
blación de origen extranjero entre la que las 
condiciones de hacinamiento, infravivienda, 
discriminación en el acceso a la vivienda, 
así como la residencia en entornos deterio-
rados, son habituales y refuerzan la vulne-
rabilidad que sufren en otros ámbitos como 
el laboral o sanitario. Los jóvenes confor-
marían otro de los grupos sociales para los 
que la vivienda se ha convertido en un gran 
impedimento en el desarrollo de un pro-
yecto vital que precisa poder emanciparse y 
residir en condiciones adecuadas. Al mismo 
tiempo, son endémicos los problemas que 
supone la vivienda entre gran parte de los 
hogares de bajos recursos, las familias mo-
noparentales o las personas en situación de 
dependencia.

En la actualidad, se asiste, además, a un 
escenario en el que las problemáticas resi-
denciales, tradicionalmente presentes en los 
grupos sociales más desfavorecidos, pare-
cen agravarse y extenderse hacia capas so-
ciales más acomodadas, lo que conduce a 
una gran crisis de vivienda de carácter global 
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que cercena el bienestar y la cohesión de las 
sociedades europeas (Fields, 2017; Potts, 
2020; Saiz, 2023). Ante esta situación, facto-
res como las dinámicas del mercado laboral, 
la salud de la economía, la educación, las re-
gulaciones legales e incluso las preferencias 
individuales han sido frecuentemente seña-
lados como mecanismos explicativos de las 
situaciones de precariedad residencial que 
afectan a numerosos grupos sociales, he-
cho que merma sus oportunidades y su cali-
dad de vida (Gallent, 2019; Parkinson, Wood 
y Campbell, 2024). Sin embargo, la confor-
mación de problemas residenciales, su al-
cance y su agravamiento pasan, en última 
instancia, por comprender la forma en la que 
la vivienda se articula en cada sociedad, lo 
que determina no solo hasta qué punto fun-
ciona como transmisora de otras desigual-
dades sociales al ámbito residencial, sino 
también su capacidad a la hora de generar-
las o potenciarlas (Murie, 2012a). Desde esta 
perspectiva, en las últimas décadas, la lite-
ratura científica ha destacado de forma cre-
ciente la vinculación entre la configuración 
de la vivienda bajo un modelo de bienestar 
basado en activos (asset-based welfare) y ni-
veles más acusados de desigualdad social 
(Stephens, Lux y Sunega, 2015). Este para-
digma, fundamentado en la ideología neoli-
beral, presupone que la reducción de la po-
breza y la promoción de la movilidad social 
requieren que los individuos gestionen su 
propio bienestar, acumulando activos en lu-
gar de depender únicamente de sus ingre-
sos o de las transferencias sociales del Es-
tado (Sherraden, 2003, 2016). En el ámbito 
de la vivienda, esta lógica se traduce, sobre 
todo, en la promoción e idealización de la 
propiedad, entendida como la tenencia que 
favorece la estabilidad, la igualdad y la se-
guridad económica ante un futuro incierto, 
lo que, además, permite la acumulación de 
riqueza y la aspiración a un mayor bienes-
tar social (Doling y Ronald, 2010). No obs-
tante, las persistentes y crecientes dificulta-
des de acceso a la compra, la concentración 

de propiedades entre la población de mayo-
res recursos o la mayor inseguridad residen-
cial, derivada de la volatilidad de los precios 
y las condiciones financieras, son algunos 
de los factores que han llevado a cuestionar 
este modelo como garante de la igualdad 
y el bienestar, calificándolo como una falsa 
promesa (Arundel y Ronald, 2021). Ante este 
debate, resulta, por tanto, crucial profundizar 
y clarificar el modo en que se concibe y ac-
túa la vivienda en cada sociedad para eva-
luar su conexión con los procesos de exclu-
sión social y, en última instancia, desarrollar 
políticas públicas eficaces en la lucha contra 
la pobreza y la exclusión social.

Aproximación a los procesos de 
exclusión social desde la configuración 
de los sistemas de vivienda

Pese a cumplir una función social primordial 
y ser, por ende, una necesidad, la vivienda 
opera también como mercancía, de ma-
nera que su acceso y adecuación se con-
dicionan a la lógica del mercado (Madden y 
Marcuse, 2018). Esta dualidad implica que 
la vivienda, lejos de ser un concepto uní-
voco, adquiere significados y roles espe-
cíficos en cada sociedad, de acuerdo con 
el modo en el que se integre en sus siste-
mas de bienestar. Dentro de estos, el peso 
que adopten los distintos agentes encarga-
dos de su provisión –concretamente el Es-
tado, la familia, el mercado y la sociedad 
civil– y la forma en la que lo hagan serán 
claves a la hora de explicar de qué modo la 
vivienda condiciona, mediante su configu-
ración, las desigualdades sociales. Así se 
ha constatado desde los estudios compa-
rativos de vivienda que, inspirándose en la 
clasificación de los regímenes de bienestar 
realizada por Esping Andersen en  1990 (li-
beral, conservador y socialdemócrata), de-
muestran la coexistencia de distintos sis-
temas de vivienda ligados a procesos de 
desigualdad diferenciados. Bajo esta pers-
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pectiva, y pese a presentar una visión po-
larizada y reduccionista, resulta imprescin-
dible la contribución de Kemeny (1995), ya 
que su análisis sobre la forma que adopta 
el régimen de tenencia lo llevó a identificar 
de forma pionera dos sistemas de vivienda 
donde se anticipaba ya el vínculo entre el 
fomento de la propiedad y una mayor inci-
dencia de la desigualdad. En este sentido, 
define los sistemas de alquiler dual (Dua-
list Rental System), donde el Estado pro-
vee vivienda social exclusivamente a los 
más desfavorecidos, aislándola de un mer-
cado privado de alquiler costoso, minorita-
rio y poco atractivo en comparación con la 
propiedad, que recibe un fuerte apoyo po-
lítico y se convierte en la tenencia predo-
minante. Esta estructura, característica de 
los países anglosajones, concentra los gru-
pos desfavorecidos en el alquiler, de ma-
nera que quienes no acceden al limitado al-
quiler público deben recurrir a un mercado 
privado costoso e inseguro, que repercute 
en su bienestar residencial y aumenta su 
riesgo de pobreza y exclusión. Por el con-
trario, describe los sistemas de alquiler uni-
tario (Unitary Rental System/market), en los 
que la política de vivienda fomenta la com-
petitividad entre los sectores de alquiler so-
cial y privado, lo que otorga a la propiedad 
un papel secundario debido a la eficacia y 
atractivo del mercado de alquiler. Cuando 
las diferencias entre el sector de alquiler 
con fines de lucro (privado) y el sector de 
alquiler sin fines de lucro (social o público) 
son relativamente pequeñas en calidad y 
precio, se consolida lo que Kemeny deno-
mina «mercado de alquiler integrado» (Inte-
grated Rental Market). En estos sistemas, la 
igualdad social se ve favorecida por el equi-
librio y la competencia entre el alquiler pri-
vado y social, que es el régimen de tenen-
cia mayoritario. En este modelo sitúa a los 
Países Bajos con el sector de alquiler so-
cial más desarrollado, seguido por Suecia y 
Dinamarca, con un equilibrio entre el alqui-
ler social y el privado, y finalmente Alemania 

y Suiza, donde predomina el alquiler pri-
vado.

Si bien la teoría de Kemeny presenta li-
mitaciones al no abarcar la diversidad de 
contextos nacionales (Lux, Kährik y Sunega, 
2012; Hick, Pomati y Stephens, 2022) y 
muestra cierto agotamiento ante la evolu-
ción y diversificación de las políticas de vi-
vienda (Stephens, 2020; Blessing, 2015), su 
análisis sigue ofreciendo dos ideas cruciales 
para comprender la desigualdad. En primer 
lugar, subraya la importancia del régimen de 
tenencia como un factor determinante en la 
generación de desigualdades. En segundo 
lugar, señala cómo un modelo de bienestar 
residencial basado en la privatización y con 
un estado asistencial perjudica a los grupos 
de bajos recursos, en contraposición a la 
mayor igualdad que promueven los modelos 
colectivistas, de modo que se confrontan las 
diferentes implicaciones sociales de una po-
lítica de vivienda universal frente a otra se-
lectiva (Bengtsson, 2001).

Al papel crucial que juega el régimen de 
tenencia, Barlow y Duncan (1994) incorpo-
ran el de las estructuras de provisión resi-
dencial, donde identifican cuatro sistemas 
de vivienda con impactos diferenciados en 
la desigualdad social. Su estudio revela una 
clara tendencia: cuanto más mercantilizado 
es el sistema de provisión residencial, ma-
yor es la desigualdad generada. Esta tesis 
se evidencia al contrastar el sistema liberal 
(Inglaterra) con el sistema socialdemócrata 
(Suecia). En el modelo liberal, la promo-
ción de vivienda especulativa, dominada 
por grandes empresas, y la gestión del suelo 
por promotores privados, junto con una limi-
tada intervención estatal centrada en sub-
sidios para grupos vulnerables, conducen 
a una marcada desigualdad. La vivienda se 
concibe como un activo, lo que favorece la 
acumulación de propiedad entre las rentas 
altas y estigmatiza a los desfavorecidos. En 
marcado contraste, el modelo socialdemó-
crata sueco concibe la vivienda como una 
necesidad social. Promueve una producción 
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desmercantilizada con fuertes restricciones 
al beneficio privado y una gestión estatal 
del suelo para evitar la especulación. La ex-
tensa intervención estatal busca la igualdad 
en el acceso y la calidad, priorizando la sa-
tisfacción de las necesidades residenciales 
y la integración social sobre la acumulación 
de activos privados. Este enfoque apunta a 
cómo un sistema de provisión menos mer-
cantilizado y con una fuerte intervención es-
tatal puede mitigar significativamente la desi-
gualdad. En una posición intermedia estaría 
el sistema corporativista (Francia), ya que, 
pese a la alta presencia de promotoras pri-
vadas, se regulan la gestión y los costes del 
suelo y la vivienda, de forma que se limita el 
beneficio privado, a pesar de prevalecer la 
noción de activo. Su intervención estatal es 
más significativa que en el modelo liberal, 
aunque es temporal y busca mitigar proble-
mas residenciales sin alterar la diferenciación 
social existente. Finalmente, el sistema ru-
dimentario, basado en la promoción privada 
a pequeña escala y la autopromoción con 
gestión especulativa del suelo, prioriza la vi-
vienda como activo y, por la falta de regu-
lación, tiende a generar mayor desigualdad.

A pesar de que Barlow y Duncan no 
lo concretan, bajo el modelo rudimentario 
cabe incluir a los países del sur de Europa, 
excluidos de los influyentes esquemas in-
terpretativos de Esping Andersen y Kemeny 
pero esenciales para la configuración de un 
panorama amplio sobre el bienestar y la vi-
vienda en Europa. De acuerdo con Allen 
et al. (2004), un desarrollo socioeconómico 
y residencial más tardío e inestable que en 
los países del norte de Europa habría con-
solidado un sistema de vivienda diferente 
en el sur de Europa, en el que se integra 
España y cuyas características principales 
son: altas tasas de vivienda en propiedad 
en detrimento de una vivienda social en al-
quiler, elevados porcentajes de vivienda 
secundaria, el rol fundamental de la fami-
lia en la provisión de vivienda y la autopro-
moción y autoconstrucción como mecanis-

mos para acceder a la vivienda, menos en 
el caso de España, donde la provisión de la 
misma viene regulada a través de la labor 
que ejercen las grandes compañías en con-
junción con un sistema de planeamiento ur-
bano más desarrollado. La inclusión de este 
modelo, denominado familiarista, aporta así 
una visión más completa sobre la forma en 
la que se configura la provisión de vivienda, 
donde la familia ha resultado ser tradicio-
nalmente, en ausencia de una intervención 
estatal, una institución esencial para ase-
gurar el bienestar residencial. La exigua vi-
vienda social en alquiler promovida por el 
Estado en favor de la propiedad como es-
trategia para la integración social y el de-
sarrollo económico convierte a la familia en 
la institución encargada de desarrollar es-
trategias que favorezcan el acceso a la vi-
vienda de sus miembros. De esta forma, el 
alto porcentaje de viviendas vacías y se-
cundarias en el sur de Europa encuentra su 
fundamento no solo en una inversión espe-
culativa o turística, sino también, y de forma 
fundamental, en la creación de un patri-
monio que busca facilitar el acceso a la vi-
vienda de los distintos miembros del ho-
gar y, así, evitar los riesgos sociales que se 
derivan de un sistema político clientelista y 
con un mercado laboral segmentado y alta-
mente informal (Pareja-Eastway y Sánchez-
Martínez, 2015). Este contexto genera gran-
des dificultades residenciales para quienes 
carecen de redes de apoyo familiar o de re-
cursos económicos suficientes, pues su ac-
ceso a la vivienda depende en gran medida 
de un mercado de alquiler libre limitado, 
costoso y precario, lo que los sitúa en una 
clara posición de desventaja social.

Por último, la evolución desde un mo-
delo más universalista a otro liberal lleva a 
los países del este de Europa a conformar 
otra tipología diferenciada, ya que su histo-
ria única les otorga singularidades particu-
lares, de forma que se crea lo que Clapham 
(1995) denomina «sistemas de vivienda tran-
sicionales».
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Estas contribuciones a los estudios com-
parativos de vivienda han conducido en Eu-
ropa a la identificación de cinco sistemas re-
sidenciales ligados a distintas nociones de 
bienestar y procesos diferenciados de desi-
gualdad (Martínez del Olmo, 2020). En pri-
mer lugar, los denominados sistemas libe-
rales, que priorizan la propiedad privada en 
un mercado especulativo con una interven-
ción estatal mínima, lo que genera alta desi-
gualdad y exclusión. En contraste, los sis-
temas socialdemócratas, que conciben la 
vivienda como una necesidad social, se ca-
racterizan por un predominio de vivienda 
social asequible y una producción desmer-
cantilizada. Por otro lado, los sistemas cor-
porativistas, que otorgan un mayor prota-
gonismo al alquiler en comparación con el 
modelo liberal, implementan una fuerte re-
gulación de los costes del suelo y de la vi-
vienda para facilitar la asequibilidad. Tam-
bién los sistemas familiaristas, basados en la 
propiedad y en la gestión lucrativa de la vi-
vienda, depositan en la familia la responsa-
bilidad de garantizar el bienestar residencial, 
con consecuencias negativas para la pobla-
ción más vulnerable. Finalmente, los siste-
mas transicionales promueven la propiedad 
tras la privatización de la vivienda social, lo 
que provoca graves problemas de acceso.

Si bien la clasificación de los distintos 
países europeos bajo las tipologías de sis-
temas de vivienda está sujeta a una cons-
tante evolución, ha servido como referencia 
teórica a numerosos estudios que, desde 
una perspectiva más aplicada y concreta, 
han seguido profundizando en las repercu-
siones sociales de los distintos sistemas de 
vivienda.

Dentro de los estudios de vulnerabi-
lidad social en minorías étnicas destaca 
el enfoque de Arbaci (2019), que analiza 
cómo las ciudades europeas integradas 
bajo sistemas de vivienda corporativos 
muestran los niveles más bajos de segre-
gación residencial por sus formas mixtas 
de producción y un sistema de tenencia 

unitario que favorece la mezcla social. En 
contraste, las ciudades liberales protago-
nizarían los niveles más altos de segre-
gación como consecuencia de una pro-
ducción especulativa de vivienda a gran 
escala y de un sistema de tenencia dua-
lista. Por su parte, las ciudades bajo sis-
temas socialdemócratas presentan nive-
les de segregación intermedios debido a 
una producción de vivienda a gran escala 
que moldea su sistema de tenencia unita-
rio. Por último, las ciudades con sistemas 
familiaristas, si bien presentan baja se-
gregación por su producción de vivienda 
fragmentada, registran mayor desigualdad 
residencial por un sistema de tenencia 
dual que prioriza la vivienda como activo, 
marginando a minorías étnicas de bajos 
ingresos en un mercado libre de alquiler 
costoso, precario e informal.

Por otro lado, atendiendo a la variable 
de la edad, se ha constatado cómo la pre-
cariedad residencial que caracteriza a los 
jóvenes se ve condicionada de forma di-
ferencial por los distintos sistemas de vi-
vienda, de manera que, como señala Bosh 
(2017), las tasas de emancipación tienden 
a ser más altas en países englobados bajo 
el modelo social-democrático y liberal, pues 
es donde la vivienda social y las ayudas 
destinadas a este colectivo están más de-
sarrolladas, en contraposición a los países 
integrados en el modelo transicional y me-
diterráneo.

Un lugar destacado en la literatura cien-
tífica es el que han ocupado los estudios de 
vivienda ligados a la clase social. El con-
cepto de housing classes, elaborado por 
Rex y Moore (1967), ya avanzaba el po-
der de la vivienda como indicador y meca-
nismo reproductor de las desigualdades 
sociales al establecer una dicotomía entre 
quienes tienen recursos y pueden acceder 
a la propiedad frente a los que se encuen-
tran en una posición de precariedad eco-
nómica y laboral y se ven confinados en 
el alquiler de vivienda pública. En esta lí-
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nea, los cambios acontecidos en los sis-
temas de vivienda a partir de los años se-
tenta, desde un modelo más redistributivo 
a otro liberal y centrado en la promoción 
de la vivienda como activo, han sido seña-
lados como factores desencadenantes del 
creciente aislamiento, segregación y estig-
matización social que sufren los grupos de 
menores rentas que residen en viviendas 
sociales sometidas a un proceso de desin-
versión, abandono y privatización (Forrest, 
Murie y Williams, 1990; Murie, 2007). Es el 
caso de Inglaterra, pero también de algu-
nos países del este en los que la vivienda 
social se ha convertido en una trampa que 
refuerza la exclusión social. De acuerdo con 
esta lógica, Elsinga y Hoekstra (2015) cons-
tatan cómo las políticas de vivienda que 
promueven la propiedad, como parte de un 
bienestar residencial basado en activos, au-
mentan la desigualdad entre tipos de pro-
pietarios, pero especialmente entre propie-
tarios e inquilinos, lo que, a su vez, conlleva 
niveles inaceptables de desigualdad y ex-
clusión. En esta línea, Dewilde (2017, 2022) 
demuestra cómo la financiarización de la vi-
vienda de los sistemas basados en activos 
(liberal y familiarista) se relaciona con un au-
mento de la precariedad residencial, tanto 
entre la población arrendataria como entre 
la propietaria de bajos recursos. Por el con-
trario, la mayor intervención estatal de los 
sistemas socialdemócrata y corporativista 
se vincula con una menor desigualdad al re-
gistrarse mejores condiciones residenciales 
entre la población de rentas bajas y la resi-
dente en alquiler.

Metodología, hipótesis  
y fuentes de información

Como se ha señalado, son numerosas las 
investigaciones que, además de enfocarse 
y constatar la coexistencia de distintos sis-
temas de vivienda a nivel europeo, han rela-
cionado los mismos con comportamientos 

residenciales y procesos de desigualdad 
social diferenciados en forma e intensidad. 
En consonancia con esta perspectiva y en 
primer lugar, se busca determinar a par-
tir de un análisis de regresión lineal múlti-
ple el grado y tipo de relación que guarda 
el modo en el que se configura la vivienda 
con el grado de exclusión social, de modo 
que se aborde su influencia sobre la desi-
gualdad social en su forma más extrema, lo 
que aporta un enfoque novedoso. Esta me-
todología es crucial porque permite desen-
trañar la influencia específica de diversas 
variables residenciales sobre los niveles de 
exclusión social, considerando a su vez su 
interacción simultánea. Como hipótesis de 
partida se asume la existencia de una estre-
cha vinculación entre la forma que adopta 
la vivienda y la exclusión social.

Para la consecución de este análisis, 
se toma como fuente de información fun-
damental la encuesta EU SILC (European 
Union Statistics of Income and Life Con-
ditions) por contener datos actualizados y 
comparables a nivel europeo de las varia-
bles necesarias para analizar el modo en 
el que se configura la vivienda. Asimismo, 
a los indicadores que aporta la EU SILC se 
incorporan otros básicos procedentes tam-
bién de Eurostat, así como del Housing Eu-
rope Observatory.

Para la operacionalización del concepto 
de exclusión social se toma como refe-
rencia el indicador AROPE (At Risk Of Po-
verty and/or Exclusion), incluido también 
en la EU SILC, ya que su carácter multidi-
mensional permite identificar las personas 
que se hallan tanto en riesgo de pobreza 
como de exclusión social a partir de la in-
teracción entre tres dimensiones: riesgo de 
pobreza, carencia material severa y baja 
intensidad en el empleo. Además, su for-
mulación en respuesta a los objetivos de 
integración social marcados por la Agenda 
europea  2030 permite establecer no solo 
un análisis comparativo entre países eu-
ropeos, sino también abordar y afinar más 
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las políticas, estrategias y medidas que, 
desde el ámbito residencial, pueden lle-
varse a la práctica en la lucha contra la po-
breza y la exclusión social.

De esta forma, el análisis de regresión 
lineal múltiple toma como variable depen-
diente el indicador AROPE y como variables 
independientes o predictoras las relativas a 
las distintas dimensiones que expresan el 
modo en el que se articula la vivienda. En 
este sentido, tomando como referencia los 
análisis teóricos y empíricos más influyentes 
sobre el modo en el que se configura la vi-
vienda (Kemeny, 1991; Cortés, 1997, 2008; 
Feantsa, 2017; Oliván y Martínez, 2023), se 
considera, en primer lugar, como dimensión 
fundamental la asequibilidad de la vivienda, 
que engloba no solo la medición de las ayu-
das disponibles para hacer frente a los gas-
tos de la vivienda y la relación entre estos y 
los ingresos del hogar, sino también la im-
portancia que adquieren las distintas formas 
de tenencia de la vivienda, una variable que 
se ha demostrado que es fundamental en 
los procesos de desigualdad residencial, así 
como en los problemas relativos a la asequi-
bilidad de la misma (Kemeny, 1995; Murie, 
2012b). Al mismo tiempo, en consonancia 
con una noción amplia del significado de la 
vivienda, se tiene en cuenta que su articu-
lación también comprende sus atributos fí-
sicos y el modo en el que estos responden 
a las necesidades residenciales de los ho-
gares, lo que lleva a estudiar las dimensio-
nes referidas a la habitabilidad y la adecua-
ción de la vivienda. Si bien la estabilidad 
residencial, referida al grado de seguridad 
respecto a una determinada situación re-
sidencial, constituye otra de las dimensio-
nes clave, su incorporación no resulta viable 
dada la ausencia de datos cuantitativos fia-
bles y comparables sobre cuestiones clave 
como son la incidencia de los desahucios 
o subarriendos (Feantsa, 2022). Igualmente, 
y por el mismo motivo, no es posible incluir 
a las personas sin techo y sin hogar, por lo 
que el análisis de las dimensiones señaladas 

se encuentra referido a la población que re-
side en viviendas. Así pues, atendiendo a la 
pertinencia de las dimensiones residenciales 
descritas y de acuerdo con la información 
cuantitativa disponible, se planteó a priori la 
inclusión de las variables contenidas en la 
tabla 1.

No obstante, pese a que el análisis de 
regresión incluyó todas las variables resi-
denciales propuestas para ofrecer una vi-
sión exhaustiva, la necesidad de garantizar 
la validez estadística del modelo conllevó 
excluir aquellas con baja capacidad expli-
cativa o que no cumplían con los supues-
tos básicos del modelo de regresión lineal. 
Bajo esta lógica, las variables selecciona-
das fueron: el peso de la propiedad de la 
vivienda, el porcentaje de vivienda social, 
la sobrecarga en el coste de la vivienda en 
régimen de alquiler de mercado, el porcen-
taje de población en situación de hacina-
miento y el porcentaje de población que su-
fre uno o varios problemas de infravivienda. 
Estas dos últimas variables, pertenecientes 
a la dimensión de la adecuación y la habi-
tabilidad, fueron fusionadas mediante el in-
dicador compuesto denominado «tasa de 
carencia severa en la vivienda»1, ya que su 
inclusión logró mejorar más la significativi-
dad del modelo.

En segundo lugar, tras asegurar la vali-
dez del modelo de regresión, se buscó cla-
sificar y caracterizar el modo en el que los 
distintos sistemas de vivienda se asocia-
ban a distintos grados de exclusión social. 
Para lograr este objetivo, se aplicó un aná-
lisis de conglomerados basado en el proce-
dimiento K-medias, pues permitió agrupar 
los países en clústeres a partir de las varia-
bles residenciales extraídas del modelo de 
regresión y evaluar así su relación con el in-

1  La tasa de carencia severa en la vivienda (severe hou-
sing deprivation rate) se define como el porcentaje de 
población que vive hacinada y, además, presenta al 
menos una de las siguientes medidas de carencia ha-
bitacional: goteras en el techo, sin bañera/ducha ni re-
trete interior o vivienda considerada demasiado oscura.
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TABLA 1.  Dimensiones y variables de análisis

DIMENSIONES VARIABLES DESCRIPCIÓN FUENTE/AÑO

ASEQUIBILIDAD

Régimen de tenencia
Porcentaje de viviendas en propiedad.
Porcentaje de vivienda social.

EUSILC 2023/
HOUSING 
EUROPE

Ayudas directas a la 
vivienda

Porcentaje del gasto público en ayudas directas 
a la población en vivienda sobre el PIB.

Eurostat 2021

Sobrecarga en el coste 
de la vivienda según 
régimen de tenencia

Porcentaje de población que vive en hogares 
donde los costes netos totales de la vivienda 
representan más del 40 % del ingreso neto dis-
ponible.

EUSILC 2023

Sobrecarga financiera 
fuerte en la vivienda

Porcentaje de población que considera que los 
costes de la vivienda, incluidos el pago de la 
hipoteca (cuota e intereses) o el alquiler, los se-
guros y los cargos por servicios (eliminación de 
aguas residuales, recolección de basura, man-
tenimiento regular, reparaciones y otros car-
gos), suponen una carga financiera fuerte.

EUSILC 2023

Tasa de esfuerzo en el 
alquiler de la vivienda

Porcentaje que supone el coste del alquiler res-
pecto a la renta disponible del hogar.

EUSILC 2023

HABITABILIDAD

Infravivienda

Porcentaje de población que sufre uno o más de 
los siguientes problemas: a) goteras en el techo, 
paredes/pisos/cimientos húmedos o podre-
dumbre en los marcos de las ventanas; b) aloja-
miento demasiado oscuro; c) no hay baño/du-
cha; d) no hay inodoro interior con descarga de 
agua para uso exclusivo del hogar.

EUSILC 2023

Entorno residencial 
desfavorable

Porcentaje de población afectada por uno o va-
rios de los siguientes problemas: a) ruido de los 
vecinos o de la calle; b) contaminación, suciedad 
u otros problemas ambientales; c) delincuencia, 
violencia o vandalismo en la zona.

EUSILC 2023

ADECUACIÓN Hacinamiento

Se considera que una persona vive en un ho-
gar en situación de hacinamiento si el hogar no 
dispone de un número mínimo de habitaciones 
igual a:
• � una habitación por hogar.
• � una habitación por pareja de miembros del 

hogar.
• � una habitación por cada persona soltera 

de 18 años o más.
• � una habitación por pareja de personas sol-

teras del mismo sexo de entre 12 y 17 años 
de edad.

• � una habitación por cada persona soltera de 
entre 12 y 17 años de edad y no incluida en 
la categoría anterior.

• � una habitación por pareja de niños menores 
de 12 años.

EUSILC 2023

Fuente:  Elaboración propia a partir de datos de Eurostat.
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dicador AROPE. Esta aproximación contri-
buyó a comprender cómo los sistemas de 
vivienda se vinculan con la exclusión social, 
lo que permitió dibujar un «mapa» de tipo-
logías concretas de sistemas de vivienda 
y exclusión social en la Unión Europea. En 
este sentido, se partió de la consideración 
de que los países englobados en sistemas 
de vivienda más mercantilizados y regidos 
por un bienestar basado en activos (asset-
based welfare) presentan niveles de exclu-
sión social superiores.

Resultados

Acotando el papel de la vivienda como 
factor de exclusión social

El resultado del modelo de regresión, refle-
jado en los valores de los coeficientes de 
determinación (R2), confirma la estrecha re-
lación entre la forma que adopta la vivienda 
y la exclusión social. Concretamente, el R-

cuadrado revela que el 63,2 % de la varia-
ción en AROPE se explica por las variables 
residenciales incluidas en el modelo, una 
cifra que, de acuerdo con el R-cuadrado 
ajustado, se reduce al 56,5 %, lo que con-
sigue –aun así– explicar más de la mitad de 
la variación del indicador AROPE. Además, 
el valor 2,381 que adopta el estadístico de 
Durbin-Watson indica que no hay proble-
mas de autocorrelación.

Al mismo tiempo, el valor de F (9,459) y el 
nivel de significatividad (0,000), reflejados en 
la tabla de ANOVA, reafirman que el modelo 
en su conjunto es altamente significativo.

Respecto al grado de contribución de 
cada variable residencial independiente en 
la predicción de Y y la dirección en la que 
afectan (correlación positiva o negativa) a 
la variable dependiente (AROPE), los re-
sultados obtenidos en los coeficientes es-
tandarizados beta revelan que la variable 
«carencia severa en la vivienda» es la que, 
en mayor medida, contribuye a la explica-

TABLA 2.  Resumen del modelob

Modelo R R cuadrado
R cuadrado 
corregida

Error típ. de la 
estimación

Durbin-Watson

1 0,795a 0,632 0,565 3,08508 2,381

a. Variables predictoras: (constante), carencia severa en la vivienda, sobrecarga en el coste de la vivienda en régimen de al-
quiler de mercado, vivienda social, propiedad.

b. Variable dependiente: AROPE.

Fuente:  Elaboración propia a partir de datos de Eurostat.

TABLA 3.  Resultados Anova

ANOVAa

Modelo
Suma de 

cuadrados
gl Media cuadrática F Sig.

1

Regresión 360,124 4 90,031 9,459 0,000b

Residual 209,390 22 9,518

Total 569,514 26

a. Variable dependiente: AROPE.

b. Variables predictoras: (constante), carencia severa en la vivienda, sobrecarga en el coste de la vivienda en régimen de al-
quiler de mercado, vivienda social, propiedad.

Fuente:  Elaboración propia a partir de datos de Eurostat.
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ción del indicador AROPE (0,669), pues su 
valor  p es altamente significativo (0,001). 
La correlación entre ambas variables es 
positiva, lo que indica que, cuando se dan 
unas condiciones residenciales especial-
mente precarias, aumenta considerable-
mente la probabilidad de sufrir pobreza o 
exclusión social. Esto se traduce en que, 
cuanto mayor sea el porcentaje de pobla-
ción que experimenta carencia severa en 
la vivienda, mayor porcentaje de pobla-
ción en situación de pobreza o exclusión 
social (AROPE). En segundo lugar, se sitúa 
el peso de la propiedad de la vivienda. El 
coeficiente negativo que adopta esta va-
riable (−0,475) sugiere que los propietarios 
de vivienda tienen un riesgo de pobreza 
o exclusión social menor en comparación 
con aquellos que no son propietarios. El 
porcentaje de vivienda social sería otra de 
las variables más representativas que in-
fluye en la predicción de Y y, en este caso, 
la correlación con el indicador AROPE 
también es negativa. El coeficiente ne-
gativo (−0,416) indica que, manteniendo 
constantes las demás variables, la pre-
sencia de viviendas sociales tiende a dis-
minuir el riesgo de pobreza o exclusión 

social en comparación con unos bajos ni-
veles de vivienda social. Además, el va-
lor  p de  0,013 sugiere que esta relación 
es estadísticamente muy significativa. En 
cuanto a la sobrecarga en los costes del 
alquiler de mercado, el coeficiente positivo 
(0,391) indica que una mayor incidencia 
entre la población de esta situación está 
muy asociada a un mayor riesgo de po-
breza o exclusión social dado que dedicar 
gran parte de los ingresos al alquiler limita 
la capacidad de cubrir otras necesidades 
básicas.

El comportamiento de los sistemas de 
vivienda ante la exclusión social

La confirmación de una relación significa-
tiva entre el modo en el que se configura 
la vivienda y la tasa de riesgo de pobreza 
o exclusión social, medida a través del in-
dicador AROPE, permitió clasificar y ca-
racterizar el comportamiento residencial de 
los distintos países europeos y sus tasas 
AROPE, lo que llevó a la aplicación del aná-
lisis de conglomerados y la obtención de 
cuatro clústeres bien diferenciados:

TABLA 4.  Coeficientes estandarizados beta

Coeficientesa

Modelo

Coeficientes no 
estandarizados

Coeficientes 
tipificados

t Sig.

Correlaciones
Estadísticos de 

colinealidad

B
Error 
típ.

Beta
Orden 
cero

Parcial Semiparcial Tolerancia FIV

1

(Constante) 27,278 5,195 5,251 0,000

Propiedad -0,186 0,076 -0,475 -2,456 0,022 0,327 -0,464 -0,317 0,447 2,236

Vivienda social -0,240 0,088 -0,416 -2,718 0,013 -0,456 -0,501 -0,351 0,713 1,402

Sobrecarga en 
el coste de la vi-
vienda, alquiler 
de mercado

0,187 0,070 0,391 2,680 0,014 0,430 0,496 0,347 0,786 1,272

Carencia severa 
en la vivienda

0,938 0,232 0,669 4,046 0,001 0,643 0,653 0,523 0,611 1,636

a. Variable dependiente: AROPE.

Fuente:  Elaboración propia a partir de datos de Eurostat.
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Conglomerado 1: conformado en su 
mayoría por países del Este (Eslovaquia, 
Rumanía, Hungría y Bulgaria), pero tam-
bién por países bálticos (Lituania y Esto-
nia) y, como excepción del sur de Europa, 
también por Grecia. Representan mode-
los residenciales fuertemente mercantili-
zados, con un claro predominio de la pro-
piedad e ínfimos niveles de vivienda social 
que se asocian a graves problemas de 
acceso a la vivienda, tal y como indica la 
mayor incidencia de la sobrecarga en el 
coste de la vivienda en régimen de alqui-
ler de mercado. La menor asequibilidad de 
la vivienda en combinación con los nive-
les más precarios de habitabilidad y ade-
cuación en las viviendas (carencia severa 
en la vivienda) conlleva una tendencia ha-
cia tasas AROPE más altas, que van desde 
un  17,6  % en el caso de Eslovaquia a 
un 32 %, como refleja el caso de Rumanía.

Conglomerado 2: es el conglomerado 
más numeroso y heterogéneo, ya que 
integra a los países del sur de Europa 
(España, Italia, Portugal, Chipre y Malta), 
a algunos del Este (Eslovenia, Polonia, 
República Checa), así como a Letonia, 
Irlanda y Luxemburgo. En su caso, la pro-
piedad también adquiere una gran re-
levancia, pero existe cierto margen de 
vivienda social, lo que contribuye a un 
mayor equilibrio en el sistema de tenen-
cia que se corresponde con unas tasas de 
sobrecarga en el alquiler de mercado in-
feriores a las del conglomerado  1. Tam-
bién los niveles de precariedad residencial 
son más moderados. La forma e intensi-
dad que adoptan estas dimensiones re-
sidenciales se relacionan con unas tasas 
AROPE que no alcanzan niveles tan ele-
vados como en el anterior conglomerado; 
el máximo alcanzado es de un  26,5  % 
(caso de España). Dentro de este conglo-
merado, cabe resaltar los casos excep-
cionales de Eslovenia y República Checa, 
cuyos índices AROPE son bastante mode-
rados (13,7  % y  12  %, respectivamente). 

Esta situación indica cómo, pese a la sig-
nificativa correlación entre el modo en el 
que se configura la vivienda y el índice 
AROPE, en estos países, variables vincu-
ladas a otras dimensiones podrían estar 
mitigando el efecto de su modelo residen-
cial sobre la desigualdad social. Así, de 
acuerdo con las cifras que arroja Euros-
tat en  2023, cabría considerar la posible 
influencia de altas tasas de empleo que 
registraban Eslovenia y República Checa 
(81,4 % y 75,1%) o sus moderados coefi-
cientes de GINI (23 y 24,4) por debajo de 
la media de la Unión Europea (29,6).

Conglomerado 3: constituido por paí-
ses centroeuropeos (Alemania, Francia y 
Austria) y nórdicos (Suecia y Finlandia), que 
representan sistemas de vivienda menos 
mercantilizados, lo que, en su caso, im-
plica formas de tenencia mixtas en las que 
la propiedad registra los niveles más ba-
jos en beneficio de un alquiler de mercado 
y social, mucho más significativo que en 
los conglomerados anteriores. Este mayor 
equilibrio en la tenencia se corresponde con 
los niveles más bajos de sobrecarga en el 
alquiler de mercado. Además, estos países 
registran una menor incidencia de carencia 
severa en la vivienda, lo que resulta en unas 
tasas AROPE que van desde un  15,8  % a 
un 21,3 %, por lo que se reduce de forma 
significativa el nivel máximo alcanzado en 
los conglomerados anteriores.

Conglomerado 4: se encuentra con-
formado por Países Bajos y Dinamarca. 
Presenta unos sistemas de vivienda fuer-
temente desmercantilizados y, por tanto, 
niveles muy altos de vivienda social, que 
se combinan con las cifras más reducidas 
de condiciones de precariedad residencial 
extremas. En consonancia, con estas pau-
tas residenciales sus niveles AROPE se si-
túan por debajo del 20 % (17 % en Países 
Bajos y 17,9 % en Dinamarca), aunque, en 
su caso, no debe ignorarse el impacto ne-
gativo que los crecientes procesos de re-
sidualización y privatización de la vivienda 
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podrían estar causando sobre los niveles 
AROPE, sobre todo cuando se comprueba 
cómo la sobrecarga en el mercado libre de 
alquiler registra las cifras más altas y los 
niveles de propiedad superan los del con-
glomerado 1.

Discusión y conclusiones

Los análisis desarrollados demuestran, por 
un lado, cómo los niveles de pobreza o ex-
clusión social se encuentran íntimamente li-
gados a la forma en la que se configura la vi-

TABLA 5.  Resultados del análisis de conglomerados

Conglomerados

CENTROS DE LOS CONGLOMERADOS FINALES

PAÍSES AROPE (%)Propiedad
Vivienda 

social

Sobrecarga 
alquiler de 
mercado

Carencia 
severa en la 

vivienda

1 87,01 1,84 35,78 6,51

Eslovaquia 17,6

Rumanía 32

Hungría 19,7

Lituania 24,3

Croacia 20,7

Grecia 26,1

Estonia 24,2

Bulgaria 30

2 75,02 4,56 23,73 3,83

Eslovenia 13,7

Portugal 20,1

Polonia 16,3

Malta 19,8

Luxemburgo 21,4

Letonia 25,6

Chipre 16,7

Italia 22,8

España 26,5

Irlanda 19,2

República Checa 12

Bélgica 18,6

3 59,82 15,34 16,38 2,30

Finlandia 15,8

Suecia 18,4

Austria 17,7

Francia 20,4

Alemania 21,3

4 65,10 25,45 39,40 2,15
Países Bajos 17

Dinamarca 17,9

Fuente:  Elaboración propia.
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vienda en cada contexto. Las variables más 
representativas son las relativas al régimen 
de tenencia, concretamente la propiedad y la 
vivienda social, así como la sobrecarga en el 
coste del alquiler en mercado libre y la inci-
dencia de una carencia severa en la vivienda. 
La carencia severa en la vivienda y la sobre-
carga en el coste del alquiler emergen como 
factores asociados con un mayor riesgo de 
AROPE (correlación positiva), mientras que 
la propiedad de la vivienda y la vivienda so-
cial se asocian con una menor probabilidad 
de encontrarse en situación de pobreza o 
exclusión social (correlación negativa). No 
obstante, la representación espacial de es-
tas variables a partir del análisis de conglo-
merados confirma cómo países englobados 
en modelos de provisión más mercantiliza-
dos –volcados en la propiedad y en donde 
los problemas de asequibilidad, habitabili-
dad y adecuación son mayores– tienden a 
presentar niveles AROPE superiores frente a 
aquellos modelos residenciales más redistri-
butivos en los que la tenencia es más equi-
librada y el bienestar residencial en términos 
de asequibilidad, habitabilidad y adecua-
ción es mayor. De este modo, se refuerzan 
las tesis desarrolladas por Kemeny (1995) 
y Barlow y Duncan (1994), que vinculan los 
sistemas residenciales mercantilizados, ba-
sados en una noción de la vivienda como 
activo, con una mayor desigualdad social, 
en este caso expresada a través del peso 
que adquiere el índice AROPE. Esta diná-
mica resulta especialmente perjudicial para 
grupos vulnerables como las minorías étni-
cas y los/las jóvenes, quienes a menudo en-
frentan mayores dificultades en el acceso a 
la vivienda debido a factores como la dis-
criminación o la mayor precariedad laboral. 
Como consecuencia, estos colectivos se ven 
desproporcionadamente representados en el 
mercado de alquiler privado, donde los cos-
tes elevados y la inseguridad agudizan su 
riesgo de exclusión social y pobreza. Este 
hecho es particularmente relevante si, ade-
más, se tiene en cuenta que la mayor parte 

de los países europeos analizados se incli-
nan hacia modelos de vivienda basados en 
su concepción como activo (conglomera-
dos 1 y 2).

Al mismo tiempo, de los hallazgos de la 
investigación se deduce la importancia de 
diseñar políticas de vivienda más redistribu-
tivas que promuevan la asequibilidad, habi-
tabilidad y una tenencia unitaria para redu-
cir la desigualdad y mejorar las condiciones 
de vida de la población. Además, sugieren 
la necesidad de dotar de mayor relevancia a 
la vivienda a la hora de medir y analizar los 
procesos de exclusión social, realizando un 
seguimiento de las variables disponibles e 
incorporando otras que ayuden a establecer 
un diagnóstico más completo y preciso.
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