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Demanda habitacional en la Región Metropolitana de Barcelona - RMB: 
claves prospectivas desde la tasa de principalidad y el cambio  
de comportamiento de los hogares

Karen Ortega Burgos1 y Juan Antonio Módenes Cabrerizo2

Resumen
La evaluación del ritmo de formación de hogares constituye un elemento prospectivo fundamental 
para estimar la magnitud de las necesidades habitacionales. En este sentido, se plantea un ejercicio 
analítico orientado a dimensionar la demanda demográfica en la RMB.
Para ello, se construyen las tasas de principalidad por edades (proporción de personas que lideran o 
son referencia del hogar respecto del total de la población en la cohorte) como una aproximación me-
todológica que permite captar las variaciones en la dinámica de creación de hogares entre los censos 
de 2001, 2011 y 2021.

Abstract
The assessment of household formation rates constitutes a key prospective element for estimating the 
magnitude of housing needs. In this regard, an analytical exercise is proposed to measure demographic 
demand in (RMB). 
To this end, headship rates by age (the proportion of individuals who lead or are identified as the ref-
erence person of a household relative to the total population within the cohort) are constructed as a 
methodological approach that captures variations in household formation dynamics across the 2001, 
2011, and 2021 censuses.
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1.	 El componente demográfico en el sistema residencial

El concepto del sistema residencial, ofrece un marco interpretativo que vincula el análisis 
demográfico con la vivienda. Relación que se extiende desde elementos de análisis como la 
estructura etaria de la población, como variable para definir patrones de movilidad y accesi-
bilidad a la vivienda (Rossi, 1955; Le Bras y Chesnais, 1973); hasta el estudio del proceso de 
formación de hogares en los territorios (Myers, 1990).

Sin embargo, este sistema funciona como una estructura compleja de relaciones entre 
los contextos demográfico, social, político y territorial con los mercados y estructuras resi-
denciales, donde actores e instituciones definen los mecanismos de producción, consumo y 
regulación de la vivienda (Boelhouwer,1993) (Diagrama 1).

Diagrama 1. Componentes del sistema residencial. Fuente: elaboración propia.

De acuerdo con Allen et al. (2004) el nivel territorial de la RMB se enmarca dentro de 
la categoría del sistema residencial mediterráneo, donde sus características históricas más 
destacadas son; tardía formación de hogares, altas tasas de propiedad y el rol protagonista 
de las familias en la provisión de vivienda. Una revisión más contextual de este perfil sugiere 
indicios de cambio.

En efecto, aunque de los cerca de 1,9 millones de hogares que ocupan la RMB más de la 
mitad corresponden a hogares tradicionales (parejas con o sin hijos), estos han venido re-
duciendo su participación, en su lugar, estructuras unipersonales y no nucleares han ganado 
relevancia en los últimos 20 años (Gráfico 1). Paralelamente, la tenencia bajo propiedad se 
ha contraído y el alquiler ha ganado 8 puntos porcentuales de participación entre 2001 y 2021 
(porcentaje de hogares en propiedad en 2021 fue de 67,9% y en alquiler de 25,3%).
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Gráfico 1. Dinámica intercensal tipos de hogar RMB (microdatos censales 2001, 2011 y 
2021). Fuente: elaboración propia con base en microdatos censales 2001, 2011 y 2021
*Nota: hogares estimados RMB sin municipios de menos de 20 mil hab. (2001 – 2011) y 
de menos de 10 mil hab en 2021. 

1.1	 Demanda demográfica y necesidades habitacionales – aproximación 
metodológica

Un elemento crucial para la formulación de políticas de planificación y vivienda, es el 
entendimiento de la evolución de la formación de nuevos hogares (Bergin y Egan, 2024). El 
porcentaje de población que es jefe o persona de referencia de un hogar se mide mediante 
la tasa de principalidad, siendo un determinante directo del número de hogares y por tanto 
del volumen de viviendas.

La edad de la persona de referencia del hogar, es tan importante como el ingreso para 
determinar las condiciones de tenencia de la vivienda (Allen et al., 2004). De esta manera, 
con el propósito de entender el proceso de formación de hogares de la RMB, se estimaron las 
tasas de principalidad por edades simples a partir de la definición de roles de parentesco y 
conformación de núcleos al interior de los hogares.

La estimación de la tasa de principalidad para las rondas censales del 2001, 2011 y 2021, 
muestra, como es de esperar, una relación positiva entre el porcentaje de personas que li-
deran un hogar y la edad. Particularmente, llama la atención la contracción presentada en 
2021 para el rango etario entre 25 y 40 años, sugiriendo una disminución en la formación de 
hogares en ese segmento poblacional (Gráfico 2).
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Gráfico 2. Tasa de principalidad RMB (microdatos censales 2001, 2011 y 2021). Fuente: elabo-
ración propia con base en microdatos censales 2001, 2011 y 2021.

La brecha generada en los 20 años transcurridos en el periodo de análisis, señala una me-
nor propensión de la población a formar hogares en este segmento de edad (25 a 40 años). 
Así, modelar el volumen de hogares con diferentes tasas de comportamiento, puede llegar a 
revelar la sensibilidad de la cuantificación de la demanda. 

El gráfico 3 ilustra tres posibles escenarios sobre la evolución del número de hogares con 
comportamientos diferentes. El primero se construye a partir de una interpolación lineal 
entre las tasas estimadas para los cortes censales estudiados, y los otros dos, manteniendo 
la misma tasa de principalidad, 2011 y 2021 durante un periodo de 11 años, es decir, como si 
la formación de hogares entre 2010 y 2021 se hubiese dado con la misma dinámica de com-
portamiento que tuvo la población en 2011 y en 2021. 

Así entonces, si se toma como referencia el año 2021, la diferencia en la cuantificación de 
hogares ronda los 91 mil, si se comparan los hogares formados con los comportamientos fijos 
estimados por edades en 2011 (2.126.727) frente al resultado del ejercicio de interpolación 
que arroja un total de 2.035.439. Además, se observa que de haber tenido los niveles de 
principalidad estimados al 2011 el volumen de hogares hubiese sido significativamente más 
elevado respecto de los otros dos escenarios de contraste.
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Gráfico 3. Estimación hogares RMB aplicando tasas de principalidad interpoladas vs tasas de 
principalidad 2011 y 2021. Fuente: elaboración propia con base en microdatos censales 2001, 
2011 y 2021.

Este ejercicio se ha desarrollado considerando las dinámicas endógenas de la RMB, es decir, 
contrastando los patrones de comportamiento que se han manifestado dentro de la misma 
estructura sociodemográfica regional en diferentes contextos históricos. 

Este enfoque no solo permite identificar las variaciones en dichas dinámicas, sino que 
también ofrece pistas sobre la existencia de una demanda latente o potencial, la cual debe 
ser tenida en cuenta en el análisis sobre la evolución de las necesidades de vivienda.

2.	 Reflexiones

En análisis del ciclo demográfico es un componente relevante para dimensionar las nece-
sidades habitacionales de la población, bajo la comprensión de las implicaciones territoriales 
y condicionamientos de la infraestructura de vivienda existente.

La reducción de la tasa de principalidad en la cohorte de edad entre 25 y 40 años, es un 
resultado sugerente en términos de problemáticas como: la distorsión de la demanda de 
vivienda, lo que puede llevar a desajustes futuros más intensos entre oferta y necesidades; 
la precariedad habitacional y hacinamiento; y la intensificación de la desigualdad interge-
neracional.
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