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Garantizar un futuro ecolégicamente sostenible y socialmente justo en el contexto de la crisis
ecosocial pasa por transitar hacia modos de vida que vayan mas allé de la légica del crecimiento, en
todas las escalas y particularmente en el ambito urbano, donde hoy vive la mayor parte de la
humanidad. La vivienda es uno de los ambitos donde la tensidén entre garantizar condiciones
materiales de vida dignas para todas las personas, por un lado, sin sobrepasar los limites
ecolégicos, por otro, se expresan con mas crudeza. En Espafia, y especialmente en ciudades como
Madrid, acceder a un hogar digno se ha convertido en uno de los principales problemas sociales de
nuestro tiempo, al tiempo que el contexto de crisis ecosocial hace que las condiciones de la
vivienda, ademas del entorno urbano, adquieran un caracter auin mas relevante, y agudiza a su vez
las limitaciones de las soluciones basadas en la expansién inmobiliaria.

La narrativa dominante para resolver la crisis de vivienda se basa en el mantra de que el problema
es solo un problema de oferta, por lo que las soluciones pasan por flexibilizar la regulacién, acelerar
los permisos para construir masy dejar que el mercado opere. Pero esto resulta insuficiente cuando
el problema no es tanto de escasez fisica de viviendas sino de su uso como activo especulativo. En
este sentido, la crisis de la vivienda no es un accidente ni un simple fallo de mercado, es el resultado
de un sistema que trata la vivienda como un activo de inversion en lugar de como un derecho. Y este
sistema esta profundamente entrelazado con la légica del crecimiento econdmico: construir mas,
mas rapido, para generar mas beneficio, pero haciendo que la vivienda sea mas cara.

Desde una perspectiva de poscrecimiento, la pregunta no es cémo construimos mas viviendas sino
cémo garantizamos que todas las personas tengan acceso a una vivienda digna, dentro de los
limites ecolégicos del planeta. Esto exige redistribuir y rehabilitar el parque existente antes de
edificar nuevo, y desmercantilizar la vivienda para desligarla de la logica de rentabilidad financiera.
Pero tambiénimplica reconocer que las soluciones técnicas a la dimensiéon ambiental de la vivienda
—eficiencia energética, descarbonizacion-no conduciran ni a la justicia habitacional ni a la climatica
si no van acompahadas de medidas de proteccién social.



La vivienda es un bien esencial para el desarrollo de una vida digna. En ella se articulan funciones
basicas como el descanso, la alimentacién y el refugio, asi como la creacion de vinculos sociales 'y
la construccion de proyectos vitales. Por tanto, los problemas de acceso a la vivienda conllevan un
deterioro significativo de las condiciones de vida y aumenta la exposicion a la exclusidn social. En
Espana, la cuestién de la vivienda se ha convertido desde hace tiempo en uno de los principales
talones de Aquiles de la calidad de vida, poniendo de manifiesto las limitaciones de un modelo que
ha subordinado un derecho bésico a las légicas del mercado. A la hora de analizarla pueden
distinguirse dos dimensiones fundamentales: el acceso a la vivienda y las condiciones de
habitabilidad.

Desde el ultimo ciclo inmobiliario de comienzos de este siglo, Espafia arrastra una crisis persistente
de acceso a la vivienda que afecta de manera especialmente intensa a los grupos sociales mas
vulnerables, aunque no se limita a ellos. Tras el estallido de la burbuja financiero-inmobiliaria de
2008, esta problematica no solo no se ha corregido, sino que se ha profundizado, extendiéndose
progresivamente a amplios sectores de las clases medias y agudizandose entre quienes ya partian
de situaciones de mayor fragilidad. De este modo, el acceso a una vivienda digna y asequible se ha
consolidado como un problema de caracter estructuraly como un factor central en la reproduccién
de las desigualdades sociales y los procesos de exclusion. No envano, la vivienda haido escalando
posiciones hasta situarse de forma recurrente como la principal preocupacién de la ciudadania en
Espana.

En la ultima década, los precios de compraventa de vivienda han aumentado un 65% en Espafa,
mientras que los salarios apenas han crecido un 25% en el mismo periodo. Solo en 2024, el coste
medio de la vivienda libre se incrementé un 8,4%, el doble que el afio anterior, segun los datos del
INE (Figura 1). El resultado es que el acceso a la vivienda en propiedad se ha convertido en algo
imposible para sectores crecientes de la poblacién, que se ven empujados hacia un mercado del
alquiler cada vez més caro y precario.



Figura 1. Precio de la vivienda frente a salario medio, 2014-2024
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Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de INE (ECV y EAES) y portal Idealista

Entre 2014y 2024, el precio del alquiler por metro cuadrado practicamente se ha duplicado (segun
datos del portal Idealista), un aumento mas de tres veces superior al incremento de los salarios en
el mismo tiempo.

Dato clave: sobreesfuerzo econémico en vivienda

El cambio del régimen de tenencia

Entre 2007 y 2024, los hogares en alquiler a precio de mercado pasaron del 10,4% al 17%, mientras
que los hogares en propiedad descendieron del 80,1% al 73,6%. En la Comunidad de Madrid, el
porcentaje de hogares en alquiler ha pasado del 19,5% al 34,1% entre 2011 y 2024, con un
incremento especialmente acelerado en los ultimos dos afos.



Propiedad 80,1 73,6

Alquiler a precio de mercado 10,4 17,0
Alquiler inferior al precio de 3,2 3,4
mercado

Cesién 6,3 6,1

Fuente: INE (Encuesta de condiciones de vida).

Esta transformacidon no es sorprendente si se entiende el modelo del que partimos. Espana
construyé histéricamente su politica de vivienda sobre la denominada sociedad de propietarios: un
modelo promovido desde el franquismo y mantenido en las décadas posteriores que desplazd la
responsabilidad de garantizar el acceso a la vivienda hacia los hogares y las redes de solidaridad
familiar, apoyandose en una elevada dependencia del crédito. A diferencia de otros paises europeos
donde la vivienda social o el alquiler privado regulado tuvieron mayor peso, los sistemas
“familiaristas” del sur de Europa mostraron una especial vulnerabilidad frente a las dinamicas del
mercado, debilidad que la crisis financiera de 2008 hizo plenamente visible. Como consecuencia,
Espafia presenta hoy una practica ausencia de parque publico de vivienda social en alquiler capaz
de contrarrestar la creciente extracciéon de rentas (ver cuadro).

El modelo de vivienda social en Espafia ha sido histéricamente la Vivienda de Proteccién Oficial
(VPO) en propiedad, con calificacién temporal: al cabo de unos afios podia venderse al precio de
mercado. Segun los datos del Ministerio de la Vivienda y Agenda Urbana, entre 1960y 1979 se
construyeron 3,4 millones de pisos a precio limitado (el 63% de toda la vivienda construida en ese
periodo); entre 1980y 2023, otros 2,7 millones de viviendas protegidas.

El resultado es llamativo: en cuarenta y tres afios de democracia se construyo casi tres veces
menos vivienda protegida que en diecinueve afios de franquismo. Y si esas viviendas no se hubieran
vendido, hoy existirian cerca de 6,5 millones de pisos asequibles y casi cuatro de cada diez
viviendas serian publicas. En cambio, solo quedan unos 290.000 alquileres protegidos en todo el
pais —poco mas del 1% del parque-, frente a los mas de 5 millones de Francia.

La primacia histérica de la propiedad ha restringido progresivamente las alternativas habitacionales.
Amplios sectores de la poblacién se ven hoy empujados, en el mejor de los casos, hacia un mercado
del alquiler reducido, encarecido y con frecuencia precario. Y el acceso a la propiedad tampoco ha
estado exento de riesgos: la brecha entre el encarecimiento sostenido de la vivienda y la
precarizacion de las condiciones laborales ya generd elevados niveles de endeudamiento para las
clases trabajadoras en su momento (causando estragos en contexto de crisis), y esto puede volver
a repetirse.



Uno de los colectivos mas afectados por la crisis de vivienda es el de las personas jovenes. La
emancipacién del hogar familiar se ha retrasado de forma drastica: Espafia es uno de los paises
europeos con tasas de emancipacion juvenil mas bajas. Dicho de otro modo, en el que los jévenes
se emancipan mas tarde, concretamente después de cumplir 30 afios de media en Espafa, cuando
en la UE estd media se sitla en los 26 afos." El porcentaje de menores de 30 afios que salen del
hogar familiar para iniciar su proyecto vital apenas supera el 15%, siendo los peores datos en cuanto
a tasa de emancipacion desde que empezaron a registrar estos datos, en 2006.2

En 2007, la mayoria (58%) de los menores de treinta afios que se iban del hogar familiar se
compraban un piso. En 2024, esta cifra ha caido hasta el 27%.% Segun las estimaciones del
Observatorio de Emancipacién del Consejo de la Juventud de Espana, para poder tener una casa en
propiedad los jévenes deberian dedicar su salario integro de los préximos 14 afios o destinar mas de
cuatro afnos de sueldo total para la entrada de este. En este contexto, no es de extrafiar que la
situacién mas comun entre la juventud emancipada sea la del alquiler (58,5% de los menores de 30
anos en 2024).

Pero el alquiler, que en teoria deberia ser la via de acceso habitual para jévenes con ingresos
limitados, se ha convertido en una barrera econémica insalvable para buena parte de la juventud.
Para vivir en solitario una persona joven necesita destinar mas del 90% de sus ingresos netos a pagar
el alquiler de una vivienda, y mas del 35 % para acceder, en el mejor de los casos, a una habitacion
en un piso compartido.*

Alo anterior cabe sumarle que lainflacién y el encarecimiento de la vivienda han erosionado el poder
adquisitivo de muchas familias, lo que reduce también su capacidad para ayudar econédmicamente
a sus hijos e hijas. Elresultado es que las desigualdades se reproducen dentro de la propia juventud:
quienes cuentan con el respaldo familiar pueden dar el paso, quienes no, se quedan atras.
Emanciparse ha dejado de ser una etapa normal de la vida adulta para convertirse en un privilegio
condicionado por el origen familiar y la brecha cada vez mayor entre lo que cuesta viviry lo que se
gana.

Pero el problema de la vivienda no es solo cosa de jévenes. El alquiler ha dejado de ser una etapa de
transicién previa a la compra para convertirse en una realidad permanente para personas de todas
las edades: la vivienda en alquiler ha crecido en todos los tramos de edad, salvo entre los mayores
de 64 anos. Es decir, solo la generacién del baby-boom —que compré cuando el mercado lo permitia—
mantiene altas tasas de propiedad. Para quienes llegaron después, independientemente de su
edad, el acceso a la propiedad se ha cerrado progresivamente. Las consecuencias van mas alla de
lo econémico: afectan a la formacion de nuevos hogares, a los proyectos de vida y, por tanto
también, a la natalidad.

' https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/w/ddn-20230904-1

2 Consejo de la Juventud de Espana (CJE), Observatorio de Emancipacion del Consejo de la Juventud de Espafia. Balance
general, 2ndo semestre de 2024, Madrid, 2025.

3 INE, Encuesta de condiciones de vida.

4 CIE, op.cit.



La crisis de acceso no se explica Unicamente por un problema de escasez de oferta, sino también
por la creciente concentracién de la propiedad en manos de grandes tenedores de vivienda. Segun
los datos mas recientes del Catastro, entre 2008 y 2025 se ha producido una inversién histérica en
la estructura de la propiedad: por primera vez, los multipropietarios son mayoria entre los
propietarios espafioles —el 51,7% posee dos o0 mas inmuebles, frente al 46,1% que representaban
en 2008.° Y el crecimiento del patrimonio no se ha distribuido de forma homogénea: mientras los
propietarios con un solo bien han reducido su peso, quienes tenian entre seis y diezinmuebles han
aumentado un 51,6% (Figura 2) y los megatenedores —con maés de diez propiedades— han
multiplicado por mas de cuatro su patrimonio inmobiliario. Al mismo tiempo, el nimero de hogares
sin ninguna propiedad no ha dejado de crecer, pasando del 15% al 22,1% en apenas catorce afos.®
Por otra parte, entre 2014 y 2024, el 55% de las compras se realizaron al contado, lo que refleja el
perfil de los grandes compradores frente al comprador medio que necesita hipoteca.’

1 bien inmueble - -3,7%
2 bienes 8,1%
3 bienes 22,5%
4 bienes 32,2%
5 bienes 43,1%

6 a 10 bienes 51,6%

Megatenedores (>10 bienes) 35,3%

A esto se suma la compra de vivienda por parte de extranjeros, que representd en 2024 el 19% de
todas las transacciones. En la Comunidad de Madrid, los compradores no comunitarios de fuera de
la Union Europea son mayoritarios, representando el 75% de estas operaciones. ® Este fendmeno se
acelerd con el programa de las Golden Visa (visados a cambio de adquisiciones inmobiliarias
superiores a 500.000 €), que hasta su cese en abril de 2025 atraia capital extranjero que encontraba
en Madrid un activo especulativo mas que un hogar. De hecho, a diferencia de otras regiones como

5 Javier Gil, Oscar Villas, Miguel Garcia-Duch e Irene Lebrusan, El problema de la concentracién inmobiliaria en Espafia.
Vivienda, Consumo y Desigualdad, Informe 2. Ministerio de Derechos Sociales, Consumo y Agenda 2030/ IFS-CSIC, 2025.
8 Ibidem

7 Consejo General del Notariado.

8 Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, Observatorio de vivienda y suelo. Boletin anual 2024, Madrid, 2025.



las Islas Baleares o Andalucia, donde la mayor parte de la compra por parte de extranjeros provino
de ciudadanos europeos, en el caso de Madrid o Barcelona los compradores no comunitarios son
mayoritarios.

La vivienda ha experimentado un profundo proceso de financiarizacion: ha dejado de ser
principalmente un hogar para convertirse en un activo financiero. Este proceso implica:
e Entrada masiva de capital financiero e inmobiliario (fondos de inversién, SOCIMIls, grandes
propietarios) en el mercado residencial.
e QOrientaciéon de la oferta hacia la maximizacién de rentas y plusvalias, no hacia satisfacer
necesidades habitacionales.

e Creacion de una dependencia del incremento constante de precios que beneficia a
propietarios y perjudica a inquilinos.

Este proceso se inscribe en una légica de rentismo: la extraccion de rentas de propietarios a
inquilinos, sin que medie ninguna actividad productiva. (ver libros de referencia al final del
documento)

La solucién convencional que circula en el debate publico es el mantra de construir mas. El
argumento es que hay escasez de oferta y que, si se construye mas rapido y se flexibiliza la
regulacion, los precios bajarany la crisis se resolvera.

Sin embargo, la investigacion académica sobre vivienda cuestiona esta narrativa, y Espafia es un
buen ejemplo de ello: durante el periodo anterior a la crisis de 2008, la construccién masiva de
viviendas coexistié con una escalada de precios sin precedentes. Esto es lo que investigadores en
la materia llaman «la paradoja espafola»: un elevado indice de viviendas vacias junto con un rapido
crecimiento de los precios,® lo que demuestra que afadir mas unidades al parque no crea
automaticamente vivienda asequible cuando muchas de esas viviendas se retienen fuera del
mercado con fines especulativos. Lo que si genera es un fuerte incremento en los requerimientos de
materiales y energia, en los impactos ecolégicos, ademas de la destruccion del paisaje,
especialmente en el litoral y las islas.

La conclusion es que la crisis de asequibilidad se debe menos a la escasez fisica de viviendas que
alhecho de que los precios son altos y una proporcidon creciente de la poblacién no tiene suficientes
ingresos para pagar esos precios. En definitiva, que el problema no es de cantidad sino de
distribucion y modelo de uso.

® Joris Hoekstra, Cyrus Vakili-Zad, High vacancy rates and rising house prices: The Spanish paradox. Tijdschrift voor de
Economische en Sociale Geografie. 2011;102(1):55-71. https://doi.org/10.1111/j.1467-9663.2009.00582.x
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A medida que aumentan las dificultades de acceso a una vivienda asequible, también se deterioran
las condiciones de las viviendas en las que vive la gente. La presidon de los precios genera dos efectos
simultaneos: primero, obliga a la gente a aceptar viviendas de peor calidad (no solo en términos de
materiales o de ubicacién, también de espacio disponible); segundo, deja menos margen
econdémico para mejorarlas.

Una de las consecuencias mas visibles de la presidn de precios es el hacinamiento. En Espafia, la
tasa de hacinamiento se ha duplicado en poco mas de un lustro: del 4,7% en 2018 al 9,1% en 2024.
Pero la situacién es especialmente preocupante entre dos colectivos: las personas jévenes (15,4%)
y las personas inmigrantes extracomunitarias (23%)."°

Se considera que una persona vive en hacinamiento cuando no dispone del minimo de habitaciones
establecido en funcion del tamafio y composicién del hogar.

El hacinamiento genera mayor exposicion al ruido y a enfermedades infecciosas, dificultades para
estudiar o trabajar en casa, deterioro de las relaciones familiares y pérdida de privacidad. También
tiene consecuencias para la salud mentaly el bienestar general.

La cohabitacién forzada, el alquiler de habitaciones individuales en pisos compartidos o la ocupacién
de espacios no destinados a vivienda son manifestaciones cotidianas del hacinamiento.

Las desigualdades de renta tienen también su reflejo en términos de hacinamiento con unos niveles
casi 6 veces mayores entre el 20% de la poblaciéon con menor nivel de renta (16,1%) frente al quintil
con mayores rentas (2,8 %) (Figura 3). Lo mas preocupante es que el quintil intermedio ha triplicado
su tasa de hacinamiento desde 2018, lo que confirma que el problema se esta extendiendo hacia las
clases medias.

18%
16%
14%

12%

Tasa de hacinamiento por quintil

12 quintil 22 quintil ® 32 quintil ®42 quintil =52 quinti

2024

0 Eurostat. European Statistics on income and living conditions (EU-SILC).
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A su vez, la exclusidn social va de la mano de multiples formas de precarizacidon de las propias
viviendas: desde ocupacién informal, casas sin contrato, inmuebles degradados con deficitario
acceso a servicios o convivencia con familias que ofrecen alojamiento temporal sin garantias
legales. Situaciones que por otra parte multiplican la vulnerabilidad ante desalojos, permite el
control coercitivo de los caseros o expone a dichas personas a entornos inseguros y deteriorados.

Estos problemas se acompafhan de una segregacion espacial, dado que se concentran en
determinados barrios, creandose asienclaves de pobreza multidimensional donde se acumulan los
inconvenientes asociados a la contaminacién, el ruido, la inseguridad o la falta de zonas verdes y
servicios publicos. Los grupos de menor renta son los mas afectados por vivir en hogares y entornos
con peores condiciones, como menor luz natural, mayores ruidos de vecinos y el exterior, mayores
problemas ambientales o mayor delincuencia o vandalismo en el entorno.

20,0

15,0

: I | I
0 I

Porcentaje de hogares por quintil de renta

%
=)

=}

Escasez de luz natural Ruidos producidos por Contaminacion y otros Delincuencia o
vecinos o del exterior problemas ambientales vandalismo
Primer quintil Segundo quintil Tercer quintil  ® Cuarto quintil W Quinto quintil

Espafia posee uno de los parques residenciales mas envejecidos de Europa: aproximadamente el
55% de las viviendas fueron construidas antes de 1980, y en torno al 95% antes de 2009,"" un periodo
en el que los estandares de aislamiento térmico y eficiencia energética eran minimos. La tasa anual
de rehabilitacion energética integral se sitla en torno al 0,2%, muy lejos del 3% que la Comisién
Europea considera necesario para la descarbonizacion en 2050."

" IDAE
2 https://build-up.ec.europa.eu/en/news-and-events/news/help-design-effective-one-stop-shop-rental-houses-spain
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Son diversas las barreras a las que la rehabilitacién se enfrenta, muchas de ellas marcadas por el
nivel socioecondmico -desde financieras (incapacidad de afrontar la inversién necesaria),
normativas (desconocimiento de ayudas, burocracia o dificultades de aprobacién en las
comunidades de propietarios) o estructurales (edificios mas degradados en territorios o barrios
empobrecidos). Unas barreras que reproducen y profundizan la desigualdad: viviendas en areas de
alta demanda (ciudades prosperas, barrios acomodados) acceden a rehabilitacion vy
modernizacién, mientras que viviendas en areas deprimidas, en manos de propietarios ancianos o
con bajo patrimonio, o en inmuebles fragmentados, quedan congeladas en su deterioro. Esta
dinamica se agrava en el caso de muchos hogares en régimen de alquiler, donde los propietarios de
inmuebles antiguos aplican inversiones minimas de mantenimiento dado que las rentas generan
rentabilidad sin necesidad de mejora sustancial, externalizando asi los costes energéticos y de
habitabilidad sobre los inquilinos mas vulnerables. De este modo, se profundizan las brechas de
confort, salud y gasto energético ligados a la vivienda entre territorios y grupos sociales,
configurando un paisaje residencial crecientemente polarizado.

Subsidiar la mejora energética de edificios sin

¢ Decil de menor renta: 33,7% no puede
mantener temperatura adecuada en invierno.

¢ Inquilinos: casi el 30% (frente al ~10% de
propietarios).'

* Mujeres: mayor riesgo de exposicion por
persistencia de roles de género que las vinculan
al hogar, especialmente mujeres mayores
(mayor vulnerabilidad frente a temperaturas
extremasy sus consecuencias para la salud).

proteger a inquilinos puede provocar la
mencionada gentrificacion verde: las reformas
elevan el valor delinmueble, los propietarios
suben el alquiler o no renuevan contratos, y los
vecinos vulnerables son desplazados.

Esto ilustra la paradoja ecosocial: reducir
emisiones sin justicia social no resuelve
ninguno de los dos problemas.

¢ Jévenes e inmigrantes: mas expuestos por
acumulacion de precariedad laboraly
habitacional.

e Comunidades del sur: Andalucia,
Extremadura, Murcia y Castilla-La Mancha
superan la media.

Una manifestacion de ello es pobreza energética:™ en 2025 el 15,9% de la poblacién (7,8 millones
de personas) no pudo mantener su vivienda a una temperatura adecuada en invierno. Una pobreza
energética que ha aumentado sustancialmente en las uUltimas décadas, como reflejan algunos de
sus diferentes indicadores, como el porcentaje de retrasos en el pago de facturas de suministros

'3 José Carlos Romero Mora, Roberto Barrella, Efraim Centeno Hernéez, Sebastidan Mora Rosado, Aitana Alguacil Denche,
Informe de Indicadores de Pobreza Energética en Espafa 2024, Catedra de Energia y Pobreza, ICAl-Universidad Pontificia
Comillas, 2025, disponible en: https://www.iit.comillas.edu/documentacion/informetecnico/lIT-25-
360l/Informe_de_Indicadores_de_pobreza_energ%C3%A9tica_en_Espa%C3%B1a_2024.pdf.

4 La pobreza energética se refiere a la incapacidad de un hogar para satisfacer sus necesidades basicas de energia: no
poder pagar las facturas o tener que restringir el consumo para afrontarlas, con la consecuencia mas visible de no poder
mantener una temperatura adecuada en casa. Es un fenémeno multidimensional -influyen las condiciones fisicas de la
vivienda, los ingresos del hogar y las diferencias territoriales— por lo que se mide a través de varios indicadores
complementarios.
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(electricidad, gas y agua) que entre 2008 y 2025 se incrementé en 4,7 puntos porcentuales, yen 10
puntos la imposibilidad de permitirse mantener la vivienda con una temperatura adecuada durante
los meses de invierno.™

La Comunidad de Madrid, pese a ser uno de los principales motores econémicos del pais, enfrenta
una de las crisis habitacionales mas agudas de Espafia. La ausencia de una legislacién autondmica
especifica en materia de vivienda, la orientacién de las politicas publicas hacia la rentabilidad
inmobiliaria y la singular ausencia de cualquier instrumento de ordenacion territorial -Madrid es la
Unica comunidad auténoma sin ningun plan territorial en las ultimas mas de dos décadas- han
contribuido al agravamiento de la situacién y a una creciente desigualdad espacial.

A diferencia de otras comunidades auténomas (como el Pais Vasco o Catalufia, que disponen de
legislaciones propias), Madrid no cuenta con una ley autonémica de vivienda orientada al derecho
social. La regiéon dispone de una Ley del Suelo centrada en los aspectos econdmicos y urbanisticos,
pero carece de un marco legal que desarrolle efectivamente el derecho constitucional a la vivienda
(articulo 47 de la Constituciéon Espafnola de 1978).

Ademas, el gobierno regional ha rechazado aplicar las disposiciones de la Ley Estatal por el Derecho
a la Vivienda (2023), como la declaracidon de zonas tensionadas o el control del precio de los
alquileres. Esta posicién politica prioriza la estabilidad del mercado libre sobre la garantia del
derecho a la vivienda, agravando la vulnerabilidad de los sectores mas fragiles.

La Comunidad de Madrid tramita actualmente el Anteproyecto de Ley de Impulso y Desarrollo
Equilibrado de la Regién (LIDER), que sustituira a la Ley del Suelo vigente desde 2001 -modificada
veintiuna veces en ese periodo, casi siempre para facilitar operaciones urbanisticas a medida de los
intereses inmobiliarios. El texto, sometido a informacién publica entre marzo y abril de 2026, eleva
la colaboracién publico-privada a principio rector y establece como objetivo explicito «respetar la
iniciativa privada en la medida més amplia posible», invirtiendo la légica de la legislacién anterior,
que concebia la actividad urbanistica como funcién publica al servicio delinterés general. Entre sus
elementos mas polémicos destaca la creacion de un «suelo rural no protegido» transformable sin
justificacién, que segun las alegaciones presentadas por organizaciones vecinales y ecologistas
recupera lo peorde laderogada ley del «todo urbanizable»; la reduccién de estadndares dotacionales;
y la ausencia de reservas minimas obligatorias para vivienda social.’® El modelo que emerge apunta

'S EAPN-ES, El Estado de la Pobreza, Avance de resultados del XVI Informe, Red Europea de Lucha contra la Pobreza y la
Exclusion Social en el Estado Espanol, Madrid, 2026, disponible en: https://www.eapn.es/publicaciones/6263/avance-de-
resultados-xvi-informe-el-estado-de-la-pobreza.

6 Alegaciones al Anteproyecto LIDER presentadas por Ecologistas en Accién de la Comunidad de Madrid, la Federacion
Regional de Asociaciones Vecinales de Madrid (FRAVM) y la Plataforma Ecologista Madrilefha, abril de 2026. Las tres
organizaciones coinciden en sefialar que la ley carece de estandares minimos para vivienda social, debilita los
mecanismos de intervencion publica sobre el mercado del suelo y no propone ninguna ley autonémica de vivienda que
desarrolle el articulo 47 de la Constitucion. Disponible en:
https://drive.google.com/drive/folders/18QQLgPSUob3xwIR8itMMncXc1uStjdkU
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asi hacia una suerte de “Madrid DF”: un ndcleo central orientado a usos de alto valor econdémicoy
un cinturén habitacional de baja renta desplazado hacia la tercera y cuarta corona metropolitana,
incluso hacia Toledo y Guadalajara, cuyos municipios ya crecen aceleradamente no por eleccién
libre de sus residentes, sino como consecuencia de la expulsiéon inducida por la carestia en la
capital.

El Plan Vive, anunciado en 2019 como respuesta al déficit de vivienda asequible, prometia 25.000
viviendas en alquiler con precios moderados. Siete afios después, la cifra se ha reducido a 14.000
unidades, con varios miles en distintas fases de ejecucién. En términos de resultados, en 2026 se
han entregado en torno a 5.300 viviendas, lo que refleja una brecha relevante entre las promesas
iniciales y la ejecucién efectiva."”

Mas alla del incumplimiento cuantitativo, el modelo presenta limitaciones estructurales. Los
requisitos de acceso excluyen a una parte importante de la poblacién trabajadora (los requisitos de
solvencia implican en la practica ingresos minimos en torno a 2.000-2.500 € mensuales por hogar).
El modelo se basa en concesiones de suelo publico a largo plazo (hasta 50 afios) a grandes
promotores y fondos, garantizando altas rentabilidades para el capital y consolidando con ello una
politica de vivienda privatizada. Como consecuencia de todo ello, los resultados de adjudicacién de
los primeros lotes de viviendas arrojan unas tasas de acceso muy bajas (en torno al 2%) como
resultado de la fuerte demanda registrada (mas de 150.000 solicitantes) para las pocas viviendas
disponibles (unos pocos miles), como denuncia la Federacién Regional de Asociaciones Vecinales
de Madrid (FRAVM).™®

En la ciudad de Madrid existen en torno a 1,5 millones de viviendas, de las cuales unas 15.000-
20.000 se destinan a uso turistico.” Aunque esta cifra representa una proporcion reducida del
parque total, su fuerte concentracién en la almendra central amplifica su impacto: diversos analisis
sitian el peso de las viviendas turisticas en torno al 30-40% de la oferta de alquiler en plataformas
en el distrito Centro, superando ese umbral en barrios como Cortes. Esta concentraciéon genera
procesos de gentrificacion y expulsa a la poblacién residente hacia la periferia, en un efecto dominoé
que se extiende hacia barrios colindantes y eleva precios en toda la ciudad.

El fendmeno se expande hacia barrios como Batan, Puerta Bonita, San Diego, Numancia o Ventas,
agravando la presién inmobiliaria sobre las familias trabajadoras. Se trata de una transformacion
estructural del modelo urbano madrilefio: concentracién de la actividad econdmica y turistica en el
centro, y desplazamiento del crecimiento residencial hacia las periferias.

7 https://www.comunidad.madrid/plan-vive

'8 https://fravm.org/afectados-plan-vive/

9 Las estimaciones varian seguin fuentes, con una brecha significativa entre las viviendas comercializadas en plataformas
como Airbnb y las que figuran en el registro oficial del Ayuntamiento, el cual cifraba en unas 13.500 viviendas de uso
turistico (VUT) en abril de 2024, de las cuales apenas 1.000 funcionaban con licencia municipal.
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La entrada de grandes fondos de inversiéon en el mercado residencial madrilefio no es un fenémeno
abstracto: tiene nombres, direcciones y barrios concretos. En barrios del sur y oeste de Madrid,
como Puerta del Angel y Carabanchel, se han documentado en los ultimos afios procesos de
adquisicién de edificios completos (propiedad vertical) por parte de fondos de inversién y
plataformas inmobiliarias. Estas operaciones, orientadas al mercado del alquiler, han implicado la
compra de multiples bloques residenciales y su posterior reposicionamiento. En este contexto,
actores como Cronos Real Estate han desarrollado una presencia significativa en distritos como
Carabanchel, en linea con una estrategia mas amplia de expansion del alquiler institucional en la
ciudad. La entrada de un primer fondo en un barrio activa una dindmica de escalada que atrae a
otros inversores y rentistas de menor tamano, con el resultado de una sustitucion progresiva del
vecindario original.

Un elemento que merece atencion critica es la dicotomia habitual entre fondos buitre y pequefios
propietarios. Los estudios disponibles muestran que la renta media de los denominados pequefios
rentistas es sistematicamente superior a la de sus inquilinos, lo que sugiere que la division relevante
no es entre grandes y pequenos propietarios, sino entre quienes habitan sus viviendas y quienes
hacen negocio con ellas. En Madrid, mas de la mitad de las viviendas alquiladas por particulares —el
56,4%- pertenece ya a multiarrendadores con dos o mas inmuebles en alquiler, sin contar el peso
adicional de empresas y fondos de inversion.?® Por otro lado, la intermediacién de inmobiliarias y
plataformas digitales despersonaliza la relacién arrendador-inquilino, homogeneiza los precios al
alzayfacilita practicas de discriminacion en el acceso: cribado sistematico por origen, composicion
familiar o nimero de hijos, independientemente de la solvencia econdmica.

Segun los ultimos datos disponibles, en la Comunidad de Madrid existian en 2021 en torno a 188 000
viviendas vacias (6,3% del total),?’ mientras que tan solo en la ciudad de Madrid, la cifra alcanzaba
las 97 178 viviendas vacias,?? por debajo de las estimaciones que, a mediados de la década de 2010,
superaban las 120 000 unidades. Aunque existen diferencias metodolégicas que aconsejan
prudencia en la comparacion, los datos, en todo caso, apuntan a una reduccion del parque de
vivienda desocupada en la ciudad durante este periodo.

Sin embargo, lo que conviene subrayar es que dicha reduccién del nimero de viviendas vacias no se
explica por politicas publicas de movilizacién de dichas viviendas, sino, fundamentalmente, por su
conversién al uso turistico, cuyo crecimiento se intensifica a partir de 2016-2017, asi como por el
aumento del alquiler residencial a medida que se estos usos de la vivienda se han tornado mas
rentables.

20 Javer Gil, Oscar Villas, Miguel Garcia-Duch, M. e Irene Lebrusén, Un mercado dominado por multiarrendadores.
Estructura y concentracion del mercado del alquiler en Espafa. Vivienda, Consumo y Desigualdad, Informe 1. Ministerio
de Derechos Sociales, Consumo y Agenda 2030 / IFS-CSIC, 2025.

21 INE - Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblaciény las Viviendas (ECEPOV)

22 INE- Censo de Poblacion y Viviendas de 2021
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Estos datos cuestionan ademds la narrativa de que el problema habitacional se explique
exclusivamente por un déficit de oferta. El verdadero conflicto radica en el uso y la distribucién del
parque existente: quién posee las viviendas, con qué finalidad y bajo qué regulaciones. Algunas
estimaciones sugieren que la movilizacion de una parte significativa de las viviendas vacias y de uso
turistico podria tener un impacto sustancial sobre la oferta de alquiler, equivalente a una proporcion
relevante del parque actual de alquiler y cubrir una parte significativa de la formacion prevista de
nuevos hogares en los préximos afios.?®

La ausencia de ordenacion territorial agrava la desigualdad espacial dentro de la region. El sureste
de la Comunidad registra una esperanza de vida tres o cuatro afios inferior a la del norte, ademas de
peores dotaciones y mayores tiempos de desplazamiento. El modelo de crecimiento se consolida
mediante infraestructuras viarias —desdoblamientos de carreteras como la A-1 para desarrollos en
Alcobendas y San Sebastian de los Reyes, o a tres carriles por sentido en Colmenar Viejo—, en lugar
de infraestructura ferroviaria, profundizando la dependencia del vehiculo privado.

A esto se afiaden limites ecolégicos objetivos que ningun plan de crecimiento puede ignorar: la
Comunidad de Madrid tiene una capacidad hidrica maxima de en torno a 950 hectométros cubicos.
Con los siete millones de habitantes actuales mas una poblacién flotante de aproximadamente un
millén de personas, ya se aproxima al limite de la capacidad hidrica sostenible incluso en afos de
bonanza. La Confederaciéon Hidrografica del Tajo ha comenzado a paralizar algunos desarrollos del
sureste porinsuficiencia de recursos hidricos. Ademas, los estandares de rehabilitacion vigentes no
contemplan los escenarios climaticos futuros —veranos que podrian superar los 50°C en Madrid
hacia 2050-, lo que hace insuficientes los proyectos actuales.

23 Segun los datos que se utilicen la movilizacién conjunta de viviendas vacias y de uso turistico podria
suponer un incremento del orden del 30% del parque de alquiler actual y cubrir una parte sustancial -en
torno al 70%- de los nuevos hogares previstos a medio plazo.
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A continuacién, se recogen ejemplos concretos de iniciativas ciudadanas, politicas publicas y
experiencias inspiradoras de otros paises y ciudades, asi como un listado de recursos para seguir
profundizando. Su objetivo es poder partir de alternativas ya existentes que ya funcionan en muchos
lugaresy que pueden adaptarse al contexto espafoly madrilefo.

Viena es probablemente el ejemplo mas citado de politica de vivienda social exitosa. Su historia
arranca con la 'Viena Roja' (1919-1934), que ante la crisis de vivienda post-Primera Guerra Mundial,
combind proteccidn fuerte de inquilinos (contratos largos, topes de alquiler bajos, ley de requisicion
de viviendas privadas vacias) con una inversién publica masiva en vivienda social de calidad,
financiada con impuestos progresivos al lujo.

Hoy, alrededor del 60% de la poblacién de Viena vive en vivienda social de gestién publica o en
cooperativas subvencionadas. Esto actua como moderador de precios para todo el mercado: los
propietarios privados no pueden pedir precios desorbitados porque existe una alternativa real.

En 2018, Viena introdujo una nueva categoria de zonificacién urbanistica que establece que dos
tercios de las nuevas edificaciones en suelo reclasificado sean viviendas subvencionadas y fija el
precio del suelo para estos proyectos. Esta medida, impulsada por la presidon de cooperativas y
movimientos sociales, es un primer paso hacia la desmercantilizacién del suelo urbano.

Desde la década de 1970, la ciudad suiza de Basilea implementa un gravamen municipal que
redistribuye hasta el 70% de las ganancias extraordinarias derivadas de recalificaciones
urbanisticas (cuando un suelo pasa de verde a edificable, por ejemplo) hacia la inversién en espacio
publico e infraestructura. Este mecanismo combate la especulacién con el suelo en su raiz y
financia bienes comunes.

Berlin ha experimentado con diferentes mecanismos de control de alquileres, y aunque el
Mietendeckel (tope de alquiler) fue finalmente derogado por el Tribunal Constitucional Federal en
2021, la experiencia mostro efectos positivos para los inquilinos mientras estuvo vigente. El debate
sobre el control de rentas esta hoy abierto en muchas ciudades europeas, con marcos distintos en
Paises Bajos, Francia, Suecia y Austria.

Barcelona ha utilizado el derecho de tanteo y retracto para adquirir viviendas en zonas tensionadas
antes de que sean compradas por grandes fondos, ampliando su parque publico sin construir desde
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cero. También ha sido pionera en la restriccién de licencias turisticas: ha establecido zonas de
saturacion donde no se otorgan nuevas licencias, y ha promovido cooperativas de vivienda en cesién
de uso con suelo publico cedido a bajo precio.

En el Tirol austriaco se han establecido restricciones a la compra de segundas residencias para
frenar el incremento de precios en zonas turisticas. En Vancouver (Canada), la Empty Home Tax
(2017) grava con una tasa anual a las viviendas desocupadas de forma sistematica, con efectos
demostrables en la reduccién de viviendas vacias y la movilizacién de parte de ese parque hacia el
alquiler residencial.

El Syndikat es una red de proyectos de vivienda autogestionada y sin fines de lucro fundada en
Friburgo en 1992. Hasta la fecha gestiona mas de 170 edificios en toda Alemania, con mas de 3.000
personas residentes. El modelo garantiza que los edificios nunca puedan venderse en el mercado
especulativo gracias a que el Syndikat (la red) posee un derecho de veto sobre cualquier venta. Cada
proyecto es autdénomo, pero comparte principios comunes: autogestion, reinversion de excedentes,
asequibilidad permanente.

Estos proyectos se financian principalmente mediante préstamos directos de ciudadanas y
ciudadanos solidarios ('préstamos directos'), en lugar de deuda bancaria, lo que reduce costes y
aumenta la autonomia del proyecto.

HabiTAT en Austria y otras iniciativas similares (Spreefeld en Berlin, La Borda en Barcelona)
funcionan como nowtopias (“utopias del ahora™): espacios que ya practican formas alternativas de
habitar, con uso compartido de cocinas, salas comunes y servicios, economia del compartiry, en
muchos casos, autonomia energética. Son laboratorios donde se experimentan nuevas formas de
vida més cooperativas y ecolégicas.

El CLT de Bruselas, el primero de Europa (2013), gestiona viviendas permanentemente asequibles
en una ciudad con uno de los mercados inmobiliarios mas caros del continente. A través de la
separacion entre la propiedad del suelo (que queda en manos del CLT para siempre) y la de la
vivienda (que puede ser de los residentes), se garantiza que cualquier revalorizacién del suelo
beneficia a la comunidad y no a inversores privados. La gobernanza tripartita asegura que las
decisiones representen los intereses de residentes, vecinos y el interés general.
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El Sindicat de Llogateres de Catalunya (fundado en 2017) y el Sindicato de Inquilinas de Madrid son
referentes del movimiento inquilino en Espafia. Practican la defensa colectiva de los derechos de
los inquilinos (asambleas de barrio, asesoria legal colectiva, huelgas de alquiler) y han jugado un
papel clave en el impulso de la regulacién de alquileres.

En Madrid han surgido en los ultimos afos varias iniciativas de vivienda cooperativa en cesiéon de
uso, generalmente buscando la cesién de suelo por el Ayuntamiento, pero en muchos casos es
comprado directamente por la cooperativa. Estas experiencias muestran que el modelo esviable en
el contexto espafiol, aunque su escala todavia es muy limitada.

La PAH, surgida en 2009 en plena crisis hipotecaria, es uno de los movimientos sociales mas
importantes en la historia reciente de Espafia. Ha conseguido frenar miles de desahucios mediante
la accién directa, ha promovido cambios legislativos (la reforma hipotecaria de 2013, la ILP para la
dacién en pago) y ha articulado una red de solidaridad entre personas afectadas por la exclusion
residencial.
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¢ Como ha afectado la crisis de vivienda a tu entorno cercano (familia, amistades, barrio)?
¢ Puedes identificar en tu experiencia las dindamicas descritas en este material (subida de
alquileres, desplazamiento, hacinamiento, precariedad energética)?

¢ Por qué crees que en Espaia se construyeron millones de viviendas antes de 2008 y aun
asi los precios siguieron subiendo? ;Qué nos dice esto sobre la légica del mercado
inmobiliario?

¢En qué se diferencia un barrio que ha sufrido gentrificacion de uno que no? ;Conoces
ejemplos en tu ciudad o barrio?

¢ Qué significa que la vivienda sea una mercancia como cualquier otra? ; Qué
consecuencias tiene para las personas que la necesitan como hogar?

¢ Cual de las medidas propuestas te parece mas urgente e importante? ;Por qué?

¢ Crees que es posible que en Espana exista un sector de vivienda social tan grande como
el de Viena? ;Qué obstaculos habria que superar?

¢ Qué piensas sobre el control de precios del alquiler? ;Hay argumentos en contra que te
parezcan validos? ;Cémo los responderias?

La paradoja ecosocial plantea que una rehabilitacion energética sin proteccion a los
inquilinos puede ser injusta. ; COmo disefarias una politica de rehabilitacién que sea a la
vez ecoldgicay socialmente justa?

¢ Conoces alguna iniciativa ciudadana o cooperativa de vivienda en tu ciudad? ;Qué la
hace interesante o qué limitaciones tiene?

¢ Qué papel pueden tener los movimientos sociales (como el Sindicato de Inquilinas o la
PAH) en el cambio de las politicas de vivienda?

¢ Qué tipo de accidn te parece mas efectiva para avanzar hacia una vivienda justa: la
presién politica institucional, la organizacion comunitaria autbnoma, o ambas a la vez?

Si tuvieras que proponer una medida concreta para mejorar la situacién de la vivienda en tu
barrio o ciudad, ¢ cual seriay como la llevarias a cabo?
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