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PRESENTACION

UN PANORAMA SOBRE LA VIVIENDA EN ESPANA, ¢éMERCADO 0 DERECHO?

Beatriz Fernandez Olit y Rubén Garrido Yserte
Profesores de Economia Aplicada, Universidad de Alcala

|1 debate sobre la problematica de la vivienda

en Espafa ha alcanzado en la actualidad el nivel
de trending topic. Es dificil que un medio de comu-
nicacion no destaque diariamente alguna noticiarela-
cionada con la vivienda. Por ejemplo, sobre su pre-
cio — tema estrella de continuo—, o sobre los facto-
res que condicionan el mercado del alquiler o el de la
vivienda en propiedad —aqui puede haber atencion
preferencial segiin el momento—; sobre su escasez,
su interrelacion con la actividad turistica o financiera;
sobre las desigualdades que se experimentan en las
ciudades, segun barriadas; o, incluso, sobre como
las relaciones econdémicas y humanas, incluidas
las tendencias demograficas, quedan condicionadas
segun sean y donde estén ubicados los lugares de resi-
dencia de la poblacion. También los analisis técni-
cos y académicos son recurrentes y detallan todas
estas dificultades y tensiones que acumula el sector.
Dado que todo el mundo necesita una vivienda, y por
extension un espacio donde habitar, no es de extraiar
que éste sea un tema de enorme interés ciudadano,
mas alla incluso que la situacion del mercado labo-
ral. Las caracteristicas de la vivienda y de las ciuda-
des y barrios en los que habitamos, determinan buena
parte del nivel de bienestar que disfrutamos, asi como
de nuestras posibilidades de desarrollo personal.
No en vano, la vivienda digna y adecuada es consi-
derada un bien esencial reconocido por la Constitu-
cion Espanola, la Carta Social Europea y la Decla-
racion Universal de Derechos Humanos. El debate,
por lo general acalorado, no ha cejado tras la apro-
bacion de una ley de vivienda, denominada precisa-
mente Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el Derecho
ala Vivienda', que afronta retos complejos, especial-
mente para la juventud y los colectivos vulnerables.

1. https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=-
BOE-A-2023-12203

Este dossier no pretende valorar la adecuacion de esta
nueva ley, ni los efectos en su primer afio de anda-
dura. Pero si quiere recoger parte de las problemati-
cas sobre las que se ha desarrollado, y destacar algu-
nos de los dilemas a los que aun debe dar respuesta.
Asi, busca una reflexion sosegada sobre alternativas
que no se discuten en otros foros, a la vez que contri-
buye a divulgar estudios de perfil académico y hace
de altavoz de opiniones de la sociedad civil sobre
el derecho a la vivienda y a la ciudad. Por ello, el enfo-
que del dossier pretende ampliar la mirada, para
dar cuenta de que la vivienda no es un ente aislado,
sino que se ubica en contextos de vida»? que reflejan
aspiraciones, deseos, posibilidades, limitaciones...

Este nimero 55 de Dossieres EsF ha querido estruc-
turarse desde tres angulos:

La primera seccion se dedica a analizar la situa-
cion de la vivienda y la configuracion residencial
en Espafia. Almudena Martinez del Olmo aborda
la importancia de la vivienda dentro del sistema
de bienestar, destacando su funcién social esencial
y su reconocimiento como derecho fundamental.
A la vez, analiza la vivienda desde su valor de cam-
bio, como mercancia sujeta a las dindmicas del mer-
cado. Desde este cruce de perspectivas se identifi-
can en Europa cinco modelos de vivienda, estando
caracterizado el modelo espafiol por la promocion
libre de vivienda en propiedad y por la solidaridad
familiar, que cubre las necesidades residenciales
que el estado no contempla. Esta base, unida a los

2. Dehecho, ‘vivienda’ procede del latin vulgar vivenda ‘cosas
con que o en que se ha de vivir’, y este término procede
del latin vivendus ‘que ha de vivirse’, gerundivo de vivére
‘vivir’ (Diccionario de la Real Academia Espafiola, actua-
lizacion 2023).


https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-12203
https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2023-12203

recientes cambios demograficos, a los efectos de la
crisis del 2008, y a un aumento de la desigualdad,
determinan un problema estructural de accesibilidad
a la vivienda, sobre todo para los grupos sociales
mas vulnerables. Asi, la autora cree necesario plan-
tear un modelo mas equilibrado, estable y social-
mente redistributivo, y con mayor protagonismo
de las politicas publicas.

Por su parte, Inés Gutiérrez-Cueli analiza el papel
de la vivienda en propiedad y del espacio urbano,
representado por los PAUs, en la concepcion de lo
que las clases trabajadoras entienden como «mejora
social». La autora va mas alla de la explicacion
de este proceso de reproduccion social como abur-
guesamiento en un contexto de politicas neoliberales,
y ahonda en las contradicciones subjetivas que expe-
rimentan los habitantes del PAU al mantener vincu-
los afectivos y econdmicos con sus barrios de origen,
a pesar de las mejoras materiales de su espacio resi-
dencial. Gutiérrez-Cueli refleja en estas contradic-
ciones, generadas sobre los lugares que se habitan,
la complejidad de las experiencias de clase y la trans-
formacion de la clase trabajadora contemporanea.

Una segunda seccion del dossier pretende poner
en relieve algunas problematicas actuales del acceso
ala vivienda, como son los factores de exclusion resi-
dencial o los efectos del alquiler turistico. Elena Mar-
tinez y Fidel Olivan identifican, a partir de una inves-
tigacion desarrollada por la asociacion Provivienda,

que la pobreza y el esfuerzo econdémico necesario
para pagar la vivienda, son los principales predic-
tores de exclusion residencial. Este tipo de exclu-
sion, que no solo incluye factores de asequibilidad,
sino también de habitabilidad, seguridad o adecua-
cion del entorno donde se ubica el lugar de residencia,
afecta desproporcionadamente a hogares en alquiler,
monoparentales, encabezados por mujeres o personas
extranjeras. El articulo propone implementar politi-
cas urgentes, integrales y sostenibles que mejoren
la asequibilidad y la calidad de la vivienda, promo-
viendo alternativas al mercado lucrativo, que abor-
den las necesidades de los grupos mas vulnerables.

Patricia Aranda y Maria Jesus Such-Devesa
examinan el impacto de la expansion del alquiler
turistico sobre el mercado inmobiliario, la calidad
de vida y la estructura social de las ciudades espa-
nolas. Ponen el foco en la economia de plataformas,
falsamente colaborativa, que ha desplazado a los
residentes de los centros urbanos y elevado los pre-
cios del alquiler, acentuando los problemas de acce-
sibilidad a la vivienda y generando tensiones entre
turistas y habitantes locales. Diferentes analisis rea-
lizados en Valencia, Sevilla, Barcelona y Madrid
muestran los desequilibrios generados por la presion
turistica segun barrios, que no solo afecta al precio
de la vivienda sino también a la disneyficacion de su
entorno. Como conclusion, proponen regular el mer-
cado de alquiler turistico, para equilibrar las necesi-
dades de los residentes con las demandas del turismo.



Finalmente, se presenta una tercera seccion de arti-
culos planteados como respuestas a las problemati-
cas de la vivienda y el urbanismo, en las que también
se mira hacia otras realidades europeas. En particular,
José Manuel Naredo contrasta larigidez del modelo
inmobiliario espafol con la experiencia de Suiza,
donde analiza la Ley Weber, que limito la cons-
truccion de segundas residencias al 20% del par-
que de viviendas por municipio. Mientras en Espana
persiste la cultura del «pelotazo urbanistico» y la
venta de inmuebles a no residentes, Suiza ha demos-
trado que es posible preservar el entorno, desacti-
vando un modelo de construccion desmedida. Naredo
subraya que el colapso del mercado de compraventa
espanol, agravado por la precariedad laboral, ha des-
plazado la demanda hacia un mercado de alquiler
encarecido y limitado. Ante este panorama, cues-
tiona la falta de reformas estructurales y legislati-
vas en Espafia que permitan una reconversion hacia
un urbanismo mas sostenible y menos especulativo.

Raquel Rodriguez y Cristina Fernandez analizan,
desde la perspectiva de la planificacion urbana, coémo
combatir la especulacion en el mercado inmobilia-
rio. Destacan la importancia de los Planes Generales
de Ordenacion Urbana (PGOU) para prevenir la pro-
liferacion, entre otras cuestiones, de viviendas turisti-
cas en detrimento de las residenciales. Pero su apor-
tacion principal se centra en examinar el desarrollo
en las ultimas décadas de las politicas de reserva
de suelo para vivienda protegida, con sus luces y sus
sombras, subrayando la conveniencia de que se hayan
centrado actualmente en la promocién del alquiler,
y lanecesidad de coordinacion efectiva entre las poli-
ticas de vivienda y la planificacion urbana.

Finalmente, se presenta una experiencia colabora-
tiva: el articulo «Miradas que hablan del derecho
a la ciudad: participacion, territorios y transforma-
cion» de Maria Teresa Gallo y Rubén Garrido,
analiza la metodologia del fotovoz como herramienta
de investigacion-accion participativa para abordar

los desafios urbanos contemporaneos. Se destaca
su capacidad para empoderar a los participantes
mediante la reflexion y la autoexpresion a través de la
fotografia, promoviendo la participacion ciudadana
y la transformacion social. El trabajo se centra en la
iniciativa «Fotovoz Alcala de Henaresy, ilustrando
como ha ayudado a identificar y comunicar necesi-
dades urbanas, fomentar la cohesion social y contri-
buir a la gobernanza urbana inclusiva y sostenible.
Esta experiencia resulta interesante como propuesta
para otros municipios o areas en las que se desarro-
llen debates participativos sobre el derecho a la ciu-
dad y el territorio.

En la seccion de «La lectura recomendada» Rubén
Garrido hace unaresefade La Esparia de las piscinas
de Jorge Dioni Lopez, que muestra como las urbani-
zaciones privadas en Espafia, simbolo del urbanismo
neoliberal, han fomentado la segregacion social y un
electorado mas conservador, aislado de los proble-
mas de las clases vulnerables. A esta recomenda-
ci6n, Garrido suma otras tres obras: La humanizacion
del espacio urbano de Jan Gehl, que aboga por ciu-
dades mas accesibles y centradas en la vida peato-
nal; La ciudad de los cuidados de Izaskun Chinchilla,
que plantea la creacion de entornos inclusivos y sos-
tenibles; y La revolucion de la proximidad de Carlos
Moreno, que propone la «ciudad de los quince minu-
tos». Estas obras subrayan la necesidad de reimagi-
nar el urbanismo para garantizar un «derecho a la
ciudad» que promueva la cohesion social y la parti-
cipacion ciudadana.

Desde aqui, nos congratulamos por la calidad de las
reflexiones aportadas por todas las personas que han
participado en este nlimero y les agradecemos su dedi-
cacion y esfuerzo. Queremos reconocer también
la colaboracion prestada por el Instituto de Anali-
sis Econdémico y Social (IAES) de la Universidad
de Alcald, y por varios de sus miembros, que han
contribuido tanto a la configuracion de este dossier,
como a la elaboracion de articulos. M



DINAMICAS DE LOS SISTEMAS DE VIVIENDA EN EUROPA: EL CASO DE ESPANA

Almudena Martinez del Olmo

1. Introduccion

A pesar de que la vivienda ha pasado a considerarse
como el mayor problema social de nuestro tiempo,
son recurrentes los analisis que aproximan su estudio
desde una perspectiva descriptiva, desligada de un
marco interpretativo que profundice en sus causas
y permita disefiar unas politicas de vivienda eficaces
que solventen los desequilibrios y necesidades resi-
denciales. En respuesta a esta situacion, el presente
articulo se plantea como objetivo principal explicar
cémo el modo en el que se configura la vivienda den-
tro del sistema de bienestar es determinante a la hora
de comprender los comportamientos y problematicas
residenciales que acontecen en cada contexto territo-
rial. Para ello se adopta una perspectiva comparativa
europea que pretende aportar claridad sobre la evo-
lucion y el contexto particular que se vive en Espana
ante la actual crisis de accesibilidad a la vivienda.

2. Los sistemas de vivienda como
marco de comprension: una
perspectiva europea comparada

Lejos de ser un mero objeto material o fisico,
la vivienda cumple una funcion social indispensable
para el desarrollo del ser humano. De ahi que haya
sido concebida como una necesidad basica y reco-
nocida como un derecho fundamental. Sin embargo,
la vivienda puede ser también vista desde su valor
de cambio, lo que implicaria considerarla como
una mercancia que obstaculiza su satisfaccion como
necesidad, al encontrarse sometida a las dinamicas
del mercado (Madden y Marcuse, 2018). En esta
logica, el significado concreto que adopte la vivienda
en cada sociedad, y sus consecuentes efectos residen-
ciales y sociales, esta intrinsecamente ligado al modo
en el que se integra dentro de los sistemas de bienes-
tar (Arbaci, 2007). Dentro de los estudios comparati-
vos de vivienda, esta premisa ha sido particularmente

abordada desde las teorias de la divergencia que,
en contraste a la teorias de la convergencia —que
asumen que las sociedades postindustriales europeas
evolucionan hacia sistemas de vivienda' liberales
volcados en la mercantilizacion de esta a través de la
propiedad (Harloe, 1995)—, llaman a la necesidad
de profundizar en los contextos residenciales de cada
sociedad, pues los distintos y complejos nexos exis-
tentes entre la vivienda y el bienestar hacen que per-
sistan sistemas de vivienda diferenciados con efectos
sociales dispares (Martinez del Olmo, 2020).

A pesar de que Esping-Andersen (1990) en The three
worlds of welfare capitalism no contempla la vivienda
como unidad de analisis, su estudio demuestra cOmo
en base al grado de desmercantilizacion y estratifica-
cion social, es posible diferenciar tres tipos de regi-
menes de bienestar (liberal, conservador y socialde-
mocrata), lo que ha inspirado y sentado las bases de la
perspectiva de la divergencia que, ademas de inten-
tar revertir el rol secundario que adquiere la vivienda
en los andlisis de bienestar, ha ido paulatinamente
construyendo un panorama residencial diverso y cada
vez mas completo en Europa. Jim Kemeny (1995)
ha sido al respecto uno de los principales referentes
al identificar dos sistemas de vivienda diferenciados
segun las formas contractuales que caracterizan a los
paises que analiza. De un lado se situan los sistemas
de alquiler dual (Dualist Rental System) en donde
la promocion de vivienda social por parte del Estado
es residual y restringida a los sectores de poblacion
mas desfavorecidos, eliminandose asi cualquier com-
petencia para el mercado privado, en el que la propie-
dad es promovida desde las politicas de vivienda y es,
en consecuencia, el régimen de tenencia predominante

1. De acuerdo a Bourne (1981), el sistema de vivienda se
entiende como el término que sirve para englobar a todo el
rango de interrelaciones que se producen entre las distin-
tas instituciones, actores y unidades de vivienda que inter-
vienen en las formas de produccion, consumo y regulacion
de la vivienda.



frente a un alquiler costoso, minoritario y poco atrac-
tivo. Los paises anglosajones (Gran Bretaia, Irlanda,
Estados Unidos y Australia) y algunos escandinavos
(Noruega, Finlandia e Islandia) se integrarian bajo
este modelo. En contraste, en los sistemas de alquiler
unitario (Unitary Rental System), el estado fomenta
activamente la competencia entre el sector de alqui-
ler social y el privado, provocando que esta forma
contractual ofrezca alternativas mas sugerentes a la
propiedad y que la vivienda sea accesible a todos
los ciudadanos sin distincion de renta o de condi-
cion social. Bajo este modelo, identifica varios paises
en funcion del desarrollo que presente su sector social
de alquiler. Los Paises Bajos presentarian el mayor
nivel de vivienda social, mientras que en paises como
Suecia o Dinamarca habria un equilibrio y en Alema-
nia y Suiza predominaria el alquiler privado.

Destacados son también los trabajos de Barlow
y Duncan (1994), que demuestran cémo las for-
mas de promocion y produccion de vivienda y de
gestion del suelo conforman otra dimension clave
que deriva en cuatro sistemas de vivienda diferen-
ciados: Un sistema liberal, representado por Inglate-
rra y caracterizado por una promocion especulativa
de la vivienda, dominada por grandes empresas cons-
tructoras. En este caso, la provision del suelo recae
en manos de promotores privados lo que implica
una gestion especulativa del mismo. Un sistema cor-
porativista, con Francia como arquetipo, en donde
existe una fuerte presencia de grandes empresas
promotoras, pero con una regulacion en los costes
del suelo y la vivienda. Un sistema socialdemdcrata,
representado por Suecia, donde la promocidn de la
vivienda y la gestion del suelo estan desmercantili-
zados (decommodified), con fuertes restricciones a la
obtencion de beneficios. Estos beneficios, en caso
de existir, se reinvierten en la produccion de nuevas
viviendas. Por Gltimo, un sistema rudimentario, sin un
pais prototipico claro, caracterizado por una com-
binacion de promocion especulativa de la vivienda
(con un mayor protagonismo de pequeias empre-
sas que en el modelo liberal) y autopromocion/auto-
construccion. La gestion del suelo queda mayorita-
riamente en manos privadas, con fines especulativos.

Estos esquemas interpretativos de partida han sido
progresivamente ampliados de acuerdo con otras
dimensiones y con los modos de provision residencial
que rigen en otros paises de Europa, no considerados
previamente, y cuya integracion en las clasificaciones

de Esping Andersen, Kemeny o Barlow y Duncan
resultaba demasiado inexacta. Es el caso concreto
de los paises del sur de Europa, englobados en lo
que se ha denominado un sistema de vivienda fami-
liarista, bajo el que Allen et al.,(2004) identifican
un claro predominio de la vivienda en propiedad,
con un alto porcentaje de una vivienda secundaria,
y unos mecanismos de solidaridad familiar que son
imprescindibles para afrontar las necesidades resi-
denciales que ni el mercado, ni el estado, solventan.
Este sistema de vivienda se sustenta en un modelo
de bienestar mas amplio que se caracteriza por una
fuerte estratificacion social, una alta mercantilizacion
de los bienes y servicios basicos relacionados, preci-
samente, con el bienestar, y el papel clave de la fami-
lia en la provision de este (Modenes et al., 2013).

Al mismo tiempo, los paises del este de Europa,
han sido integrados bajo la denominacion sistemas
de vivienda transicionales (Clapham, 1995), incor-
porando otra forma de entender la relacion entre
el bienestar y la vivienda bajo la que, si bien existen
atributos que conducen a calificarlos como pseudo-
liberales —al igual que sucede con los paises del sur
de Europa— presentan singularidades como producto
de su evolucion historica desde un modelo de pro-
vision mas universalista, ligado a su pasado socia-
lista, a un presente caracterizado por la privatizacion
de vivienda e implantacion de un sistema liberal.

Desde su diversidad y multiplicidad, las aportaciones
tedricas que situan el énfasis en los contextos residen-
ciales han ayudado asi a identificar de forma sintética
cinco sistemas de vivienda diferenciados en Europa
que sirven como marco interpretativo basico a los
distintos comportamientos y necesidades residencia-
les que presenta cada sociedad:

m Sistemas social-democraticos: regidos por un sistema
de tenencia unitario, caracterizado por un elevado
porcentaje de vivienda social, y una promocién
del suelo y de la vivienda desmercantilizada que
asegura la accesibilidad y la asequibilidad de la
vivienda.

m Sistemas corporativistas: basados también en un sis-
tema de tenencia unitario en el que, si bien el
alquiler privado tiene un mayor protagonismo,
opera una fuerte regulacion de los costes del
suelo y de la vivienda para facilitar el acceso a
la misma.



W Sistemas liberales: articulado en base a un sistema
de tenencia dual, con un predominio de la pro-
piedad y una gestion especulativa del suelo y de
la vivienda que provoca graves problemas de ac-
cesibilidad y una segregacion de los grupos mas
vulnerables en un alquiler social residual.

m Sistemas familiaristas: sustentados en un sistema de
tenencia dual, con gran predominio de la propie-
dad, una gestion lucrativa del suelo y de la vi-
vienda, y en donde la minima intervencion estatal
convierte a la familia en un soporte fundamental
a la hora de solventar los obstaculos en el acceso
a la vivienda, que afectan sobre todo a los grupos
sociales mas vulnerables.

m Sistemas transicionales: regidos por un sistema dual
sustentado en la propiedad como consecuencia
de los procesos de privatizacion de la vivienda
social, la cual pasa a convertirse en residual, ge-
nerando un aumento de los obstaculos de acceso
a la misma.

3. Los sistemas de vivienda como entes dinamicos

Pero la base necesaria que aportan los sistemas
de vivienda a la hora de comprender e identificar
los comportamientos y las problematicas residen-
ciales propias de cada contexto debe enmarcarse
desde la dinamicidad que les caracteriza, en tanto
que su configuracion esta sometida a los cam-
bios sociales, demograficos, econémicos y cultura-
les del sistema social en el que se integran, siendo
a su vez partes influyentes del mismo (Van der Hei-
den et al., 2011). Asi lo confirma Hoekstra (2010)
al constatar el giro de los Paises Bajos desde un sis-
tema de vivienda social-democratico a uno mas cor-
porativista, siguiendo la clasificacion de los regime-
nes de bienestar de Esping Andersen. De acuerdo
con esta logica, las transformaciones aconteci-
das a raiz del impacto global de la crisis financiera
del 2008 han alterado, con mayor o menor intensidad,
las tendencias que dibujaban buena parte de los siste-
mas de vivienda europeos, lo que implica consecuen-
cias residenciales y reacciones politicas que pueden
ser dispares en cada caso. A grandes rasgos pueden
identificarse impactos residenciales bastante comu-
nes a todos los paises como han sido las ejecucio-
nes hipotecarias, la disminucion de la construccion
de viviendas, el endurecimiento de las condiciones
financieras, el freno a la compra de vivienda y el
aumento en las dificultades de acceso a la vivienda.

(...) las transformaciones
acontecidas a raiz del impacto
global de la crisis financiera del
2008 han alterado, con mayor 0
menor intensidad, las tendencias
que dibuja ban buena parte de los
sistemas de vivienda europeos,
lo que implica consecuencias
residenciales y reacciones
politicas que pueden ser dispares
en cada caso. A grandes rasgos
pueden identificarse impactos
residenciales bastante comunes
a todos los paises como han sido
las ejecuciones hipotecarias, la
disminucion de la construccion
de viviendas, el endurecimiento
de las condiciones financieras, el
freno a la compra de vivienda y
el aumento en las dificultades de
acceso a la vivienda.

Sin embargo, la evidencia cientifica apunta también
a que paises con sistemas de vivienda mas redis-
tributivos y equilibrados en términos de tenencia,
como Alemania, Austria, Francia o Suecia, en los
que la propiedad de la vivienda tiene un menor peso
y existe una mayor regulacion del mercado, el sis-
tema de vivienda ha resistido mejor estos efectos
permaneciendo, como consecuencia, mas estables
(Elsinga, 2015; Kofner, 2014, Priemus y Whitehead,
2014, Martens et al., 2021). En cambio, los siste-
mas de vivienda liberales y familiaristas, mas volca-
dos en la promocién de la propiedad y su financia-
cion, bajo un modelo de bienestar basado en activos
(asset-based welfare), parecen haber sufrido de forma
mas intensa y prolongada las consecuencias de la cri-
sis financiera de 2008, debido a su mayor exposi-
cion a los vaivenes del mercado. Paises como Irlanda
o Inglaterra son muestra de esta situacion, aunque
en el caso de este ultimo el impacto ha sido amorti-
guado por la mayor flexibilidad del régimen de tenen-
cia, en el que persiste un parque de vivienda social
en alquiler, fruto de un pasado mas redistributivo.
Los paises familiaristas del sur de Europa, y en



especial Espaia, han sido unos de los méas golpeados,
causando una crisis de accesibilidad a la vivienda
sin precedentes que afecta a sectores de poblacion
cada vez mas amplios y agrava mas la precaria situa-
cion residencial de los grupos sociales mas vulne-
rables. En estos casos, la rigidez de unos sistemas
de vivienda volcados casi exclusivamente en la pro-
piedad, ha dificultado su ajuste hacia un régimen
de alquiler que pueda dar respuesta a las necesida-
des residenciales (Whitehead et al.,2014).

4. Cambios recientes en el sistema de vivienda
espaiol: ;una ventana de oportunidad?

De acuerdo con el principio cambiante que gobierna
la estructura de los sistemas de vivienda, se aborda
ahora, de forma sucinta, la dindmica que toman
los principales agentes implicados en las formas
de provision residencial en Espafia (mercado, familia
y estado) ofreciendo asi un marco actualizado de las
singularidades, problematicas y retos que afronta
el modelo espaiiol.

4.1. El creciente fallo inherente al mercado

Lahegemonia del mercado en la provision de vivienda
en Espafia ha ocasionado graves perjuicios en lareso-
lucion de las necesidades residenciales, sobre todo
de los grupos sociales mas vulnerables. El predomi-
nio de un régimen de tenencia lucrativo y volcado
en la propiedad de la vivienda ha dejado sin alter-
nativa residencial a los grupos sociales de menos
recursos que, en el mejor de los casos, se han visto
destinados a acceder a un mercado de alquiler exi-
guo, costoso e informal, que conlleva frecuente-
mente una falta de habitabilidad y adecuacion en las
viviendas. Por otro lado, el acceso a la propiedad
en las clases medias no ha estado exento de riesgos,
dados los altos niveles de endeudamiento que impli-
can los desajustes entre los precios y las condiciones
laborales. La ausencia de vivienda digna y asequible
que evidencian estas situaciones adopta asi un carac-
ter estructural, pero su problematica se ha visto fuer-
temente agravada en los ultimos afios araiz de la crisis
financiera del 2008. El endurecimiento de las condi-
ciones hipotecarias para acceder a la propiedad, el fin
de los incentivos a la compra, la precariedad laboral,
y la desconfianza hacia la compra a raiz del impacto
social de los desahucios, han supuesto un freno en el

El endurecimiento de las
condiciones hipotecarias para
acceder a la propiedad, el fin

de los incentivos a la compra,

|la precariedad laboral, y la
desconfianza hacia la compra

a raiz del impacto social de los
desahucios, han supuesto un
freno en el acceso a la propiedad,
que ha derivado en una profunda
saturacion del mercado de alquiler,
una tenencia que ya, desde el
inicio del siglo xx, se encontraba al
alza en respuesta a la llegada sin
precedentes de una inmigracion
internacional en situacion precaria
(Modenes y Lopez-Colas, 2014)

acceso a la propiedad, que ha derivado en una pro-
funda saturacion del mercado de alquiler, una tenen-
cia que ya, desde el inicio del siglo XX1, se encon-
traba al alza en respuesta a la llegada sin precedentes
de una inmigracion internacional en situacion preca-
ria (Modenes y Lopez-Colas, 2014). La consecuen-
cia de este vuelco social hacia vivienda en alquiler,
provista de forma muy limitada y fundamentalmente
por el mercado, es un creciente y profundo desequi-
librio entre las necesidades y la oferta, caracterizada
por un aumento desproporcionado de los precios
que no se ajusta a los recursos y expulsa del acceso
ala vivienda a capas sociales mas amplias, sumiendo
alas mas vulnerables en la exclusion residencial (ver
fig.1). Es el caso de los jovenes, cuyas tasas de eman-
cipacion no han dejado de descender, pero también
de los inmigrantes y la poblacion de bajos recursos.
Ademas, la presion al alza no habria hecho mas que
acrecentarse coincidiendo con el contexto de esca-
sez de oferta de vivienda y los altos intereses hipote-
carios, y siendo las ciudades los territorios mas afec-
tados, pues es donde se concentran las necesidades
residenciales y donde también toman partido los pro-
cesos de gentrificacion y turistificacion que encarecen
aun mas el mercado del alquiler (Ardura et al., 2021).



Figura 1. Esfuerzo de acceso a la vivienda en la Comunidad de Madrid segtn percentiles salariales brutos y régimen de tenencia, 2021,
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4.2. La mermada capacidad y efectivad de la familia

En contraste a otros sistemas de bienestar euro-
peos en los que el estado ha tenido historicamente
una fuerte implicacion, directa o indirecta, en la pro-
vision de vivienda; en Espana y el conjunto de los
paises del Sur de Europa, ha sido la familia la ins-
titucion que tradicionalmente ha suplido de manera
informal esta funcion, desplegando los recursos dis-
ponibles en cada caso, para asi garantizar el bienes-
tar residencial de sus miembros (Leal, 2002) pese
a su limitada capacidad como agente redistributivo.
Las ayudas financieras, més presentes en las fami-
lias acomodadas, han sido determinantes en los pro-
cesos de emancipacion y sustento residencial de los
jovenes; pero también la estabilidad, seguridad y cui-
dado que ofrece la permanencia o la vuelta al hogar
familiar de origen han sido mecanismos de solidari-
dad familiar claves ante los obstaculos que impone
el mercado en el acceso a la vivienda (Cabello y Ponce
de Leon, 2013). Hoy, sin embargo, pese a seguir
jugando un papel fundamental, el recurso del apoyo
familiar se pone en cuestion, no tanto por un posi-
ble debilitamiento de los lazos familiares ligados

a una individualizacion de la sociedad (Meli, 2011),
sino por la reduccion de su capacidad y efectividad
a la hora de dar respuesta a las necesidades residen-
ciales de la poblacion, concretamente en lo que res-
pecta al acceso a la vivienda. Por un lado, el sustento
economico ofrecido tradicionalmente por la familia
se ha visto mermado en consonancia con la disminu-
cion de su poder adquisitivo, pudiendo brindar menos
apoyo a sus miembros, lo que encuentra una relacion
inequivoca con el descenso de la tasa de emancipa-
cion y las posibilidades residenciales de los hogares
ya establecidos, siendo los mas afectados las rentas
bajas. Tal como revela el Banco de Espana (2023),
la inflacién y los mayores tipos de interés han tenido
un efecto adverso en la situacion financiera de los
hogares, con una disminucion de su capacidad de aho-
rro y de gasto que afecta mas a los hogares de menor
renta. Por otro lado, los profundos cambios demogra-
ficos acontecidos a lo largo de més de dos décadas
destacan por la intensa llegada sin precedentes de una
poblacion extranjera en situacion precaria, y entre
la que las redes familiares y sociales son muchas
veces débiles o inexistentes, convirtiéndose asi en



un grupo especialmente vulnerable que puede que-
dar al margen del sistema de vivienda.

4.3. La necesaria respuesta del Estado

Lacreciente fractura entre las necesidades de vivienda
y el sistema de provision hunde sus raices en la escasa
o nula intervencion del Estado en la promocion
de una vivienda asequible, lo que se refleja no sélo
a partir de la escasa proporcidn de viviendas socia-
les en alquiler sino también a partir de la promo-
cion activa, desde las politicas de vivienda, de un
mercado libre de la propiedad como sustento eco-
nomico clave para el pais. Esta posicion conlleva
que la garantia del derecho a la vivienda, constatado
en la Constitucion Espafiola, entre en colision con la
vision de esta como un activo, impidiendo asi su
cumplimiento. No obstante, la magnitud que plan-
tea la actual crisis de accesibilidad a la vivienda y la
incapacidad del mercado y la familia para resol-
verla, han presionado a los poderes publicos (tam-
bién a nivel local) en la necesidad de poner en mar-
cha mecanismos diversos y urgentes, a corto y medio
plazo, que ayuden a mitigar y revertir la situacion
de emergencia habitacional. La Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda, pretende sen-
tar las bases del cambio hacia una nocion de vivienda
como necesidad, estableciendo como prioridad fun-
damental la accesibilidad y la asequibilidad a la
misma. Las ayudas directas a los grupos sociales vul-
nerables, el control de los precios del alquiler y la
promocion de viviendas sociales o con lucro limi-
tado en régimen de alquiler son algunas de las medi-
das que apuntan hacia esta direccion, a pesar de no
ser pocos los desafios que enfrentan, dada la enorme
financiacion requerida, las presiones en contra desde
el ambito del mercado, y la dificultad que supone
que las competencias se hallen en manos de las comu-
nidades auténomas (hasta ahora s6lo Catalufia ha pro-
cedido a implementar una regulacion en los alquile-
res). A ello se suma el desajuste creciente entre unas
necesidades de vivienda en aumento y unos esca-
sos niveles de produccion que encarecen y dificultan
aun mas el acceso y que, si bien implican la necesi-
dad de incentivar el sector de la construccion, debe
hacerse contemplando los principios de asequibili-
dad, habitabilidad y adecuacion, pues su mera imple-
mentacion no garantiza el bienestar residencial,
tal como demostro la crisis del 2008.

5. Conclusiones: soluciones estructurales
a problemas estructurales

El sistema de vivienda espaiiol, basado en la promo-
cion libre de vivienda en propiedad y en el soporte
familiar para cubrir las necesidades residenciales
que el estado no contempla, conlleva una crisis per-
manente en la accesibilidad a la vivienda, sobre todo
en los grupos sociales mas vulnerables y una repro-
duccion de las desigualdades sociales. Tras el crack
financiero del 2008, dicha crisis no ha hecho mas que
agravarse, extendiéndose a las clases medias y agudi-
zandose entre los mas vulnerables, dadas las propias
condiciones que impone el mercado, y la menor capa-
cidad y efectividad de las familias para enfrentarla.
Ante esta situacion, se ha hecho necesaria una reac-
cion por parte del Estado que, pese a presentar desa-
fios e incongruencias, abre una ventana de oportu-
nidad en la que es imprescindible seguir trabajando
para lograr un sistema de vivienda basado en una
estructura mas equilibrada, estable y redistribu-
tiva socialmente. M
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HIJOS E HIJAS DE LA PERIFERIA OBRERA: VIVIENDA, REPRODUCCION SOCIAL Y CONTRADICCIONES DE CLASE EN LOS

NUEVOS BARRIOS RESIDENCIALES

Inés Gutiérrez Cueli’

urante el pasado boom inmobiliario (1995-

2007) se privilegié una forma de hacer ciudad
que ha llegado para quedarse. Las tipologias edifi-
catorias de baja densidad y especialmente los mode-
los de urbanizacion, cobraron protagonismo. Ade-
mas de las viviendas unifamiliares y los adosados,
se impulso el formato de urbanizaciones con servi-
cios al interior. En unos casos, estos edificios salpi-
caron la ciudad, y en otros, se ubicaron en zonas nue-
vas, inaugurando barrios enteros.

En Madrid una de las operaciones inmobiliarias
paradigmaticas de este modelo fueron los PAU
—Programas de Actuacion Urbanistica—. Un con-
junto de trece barrios proyectados en las periferias
de la ciudad que comparten un disefio caracteristico:
su trama urbana dibuja una cuadricula de grandes
avenidas y urbanizaciones que, abarcando el tamafio
de una manzana, estan cerradas sobre si mismas
y cuentan con diversos servicios privados. Este urba-
nismo se combina con una escasez de equipamien-
tos y servicios publicos y comunitarios, y también
de tejido comercial de proximidad, por lo que la vida
discurre fundamentalmente entre el coche, la urba-
nizacion, el empleo y las actividades familiares.
Sin embargo, los PAU presentan una gran heteroge-
neidad entre ellos. Tienen distintos grados de finaliza-
cion y sus principales diferencias sociologicas se tejen
sobre la brecha historica que existe en la capital entre
un noroeste con mayores rentas y un sureste empobre-
cido. De modo que los nuevos desarrollos reproducen
una vez mas esta distancia socioeconomica: el origen
social de sus habitantes marca no solo distancias en los
niveles de renta o de estudios, sino también en las for-
mas de habitar los barrios y sus urbanizaciones.

En Carabanchel, al sur de la ciudad, el nuevo desarro-
llo se construyo anexo a los viejos barrios de la perife-
ria. Y en la época del boom, muchos jévenes nacidos

1. Doctora en Antropologia Social. Profesora en los Estudios
de Economia y Empresa, Universitat Oberta de Catalunya.

durante los afios setenta y ochenta en los vecindarios
colindantes —los hijos e hijas de la periferia obrera—
se mudaron a una urbanizacion cerrada de la zona
residencial. En 2017, en el marco de una investiga-
cion etnografica, me fui a vivir al PAU de Caraban-
chel para comprender este proceso de cambio resi-
dencial, la vida cotidiana en el nuevo vecindario vy,
sobre todo, las experiencias de clase de este grupo
social (Gutiérrez Cueli, 2023).

Mientras estaba enfrascada en el trabajo de campo,
los PAU empezaron a recibir atencion mediatica
(Gutiérrez Cueli, 2024, marzo 12). El resultado
es que durante los ultimos afios estos nuevos vecin-
darios han suscitado mayor interés, colandose en el
debate publico y politico. Tanto es asi que la imagen
de sus habitantes ha terminado por volverse una cari-
catura: son representados como victimas de un estilo
de vida individualista, unos valores (neo)liberales
o conservadores y encarnan el supuesto aburguesa-
miento de las clases trabajadoras. Recae entonces
sobre ellos y ellas una sombra de culpabilizacion.

Frente a dichas representaciones —y a sus concep-
ciones esencialistas sobre el espacio urbano y la clase
social— me gustaria articular otra propuesta. Lo que
estd en juego es, en parte, comprender mejor las expe-
riencias subjetivas que se anudan en eso que llama-
mos «mejorar socialmentex». O, dicho de otro modo,
los intentos de las clases trabajadoras por vivir mejor
y por dejarles a sus hijos e hijas lo que consideran
un mejor futuro. Para ello, me centraré en un aspecto
que es relevante: la transformacion de las estrate-
gias de reproduccion social® de las clases trabajadoras

2. La reproduccion social, en su dimension conceptual mas
amplia, hace referencia al modo en como se reproduce una
sociedad en su conjunto. Pero a efectos de este trabajo me
situaré en una concepcion mas acotada: aquella que fija
la mirada en las tareas, trabajos y medios que hacen posi-
ble el mantenimiento y la reproduccion de la vida. Algo
que involucra un abanico sumamente heterogéneo de feno-
menos como actividades de aprovisionamiento, atencion,



en nuestro pais y su relacion con la vivienda en pro-
piedad. Considero que sobre esa relacion problema-
tica se anuda todo un universo de contradicciones
subjetivas que es necesario comprender.

Por cuestiones de espacio no puedo extenderme todo
lo que me gustaria, asi que dejaré apuntadas dos cla-
ves que, a modo de rutas o hilos de reflexion, pueden
resultar de utilidad para abordar el debate.

Vivienda y estrategias familiares
de reproduccion social

Durante la burbuja (1995-2007) muchos joévenes
nacidos en los afos setenta en los barrios de la peri-
feria obrera de Madrid se endeudaron para adqui-
rir una vivienda en los nuevos barrios residenciales,
especialmente en los ubicados al sur de la ciudad.
Aunque parezca alejarse demasiado en el tiempo,
esta decision economica y familiar puede enmar-
carse en el largo proceso de transformacion de la
clase trabajadora y de sus vecindarios que discu-
rre en paralelo a la adopcidon de politicas neolibe-
rales. Una de las caracteristicas del proyecto poli-
tico neoliberal y de su reconstruccion de los nexos
entre mercado, Estado y ciudadania, ha consistido
en dinamitar las bases sobre las que se desplegaban
los medios de vida de la clase trabajadora—por ejem-
plo mediante los ataques al salario y la flexibilizacion
del mercado laboral—, destruyendo también las pro-
tecciones colectivas y generando una paulatina des-
responsabilizacion del Estado en la provision de los
bienes y servicios basicos para sostener la vida. Como
consecuencia de este abandono de la responsabilidad
estatal en la reproduccion social, emerge con fuerza
el principio de la responsabilidad individual y la bus-
queda de soluciones atomizadas. Para las economias
domésticas, y especialmente para las mas vulnera-
bles, la provision de bienes fundamentales y la bus-
queda del bienestar pasan necesariamente por la sumi-
sion al empleo flexible y por estrategias cada vez mas
centradas en el consumo y el endeudamiento, refor-
zando con ello el peso del mercado. Se trata por tanto

educativas, emocionales, afectivas, de socializacion, etc.
Dentro de este marco me detendré especificamente en las
estrategias de reproduccion social que despliegan los suje-
tos y los grupos familiares para mejorar sus condiciones de
vida y su posicion social.

de una transformacion de los medios y las estrategias
familiares de reproduccion que emergen, se modifi-
can, adaptan y reinventan al compas de los cambios
politicos, econdmicos y sociales.

El sector inmobiliario, con su insercidon como uno de
los pilares del sistema productivo, ha jugado un papel
central en el proceso de privatizacion de la reproduc-
cion social. En nuestro pais las politicas de vivienda
desde los afos del desarrollismo franquista han promo-
cionado la vivienda libre y en propiedad haciendo de la
tenencia un recurso fundamental para las economias
domésticas y fraguando asi, década tras década, unas
disposiciones sociales propensas a la compra. Esta
dindmica se refuerza a medida que avanzan las politi-
cas neoliberales y alcanza su maxima expresion en la
burbuja de 1995-2007. Durante ese ciclo el reperto-
rio de politicas financieras e inmobiliarias impulsa-
ron atin mas la propiedad como un recurso y un seguro
para las familias, utilizando la vivienda como un vector
privilegiado para el proceso de financiarizacion de las
economias domésticas (Lopez y Rodriguez, 2010).

Al calor de la misma burbuja se proyectan al sur
de Madrid unos nuevos desarrollos que se levantan
en las proximidades de las antiguas periferias obre-
ras. Presentan unos rasgos urbanisticos, arquitecto-
nicos y simbolicos muy distintos a los de sus vecin-
darios cercanos, que recuerdan al urbanismo de los
barrios con mayor estatus. Unos productos inmobi-
liarios que, debido a su localizacion, precio, caracte-
risticas y disponibilidad, se ajustaban a las necesida-
des de una generacion de chicos y chicas de barrio
que, despuntando la veintena y recién incorporada
al mercado laboral, iniciaba el proceso de compra
de una vivienda.

Lo que propongo es que la mudanza al PAU de Cara-
banchel y la compra de una vivienda en un residen-
cial pueden entenderse como estrategias familia-
res de reproduccion social (Bourdieu 1991 [1979],
2002 [1994]). Me refiero a un conjunto no cohe-
rente y diverso de practicas por medio de las cua-
les los individuos y las familias tienden a mejorar
sus condiciones de vida y su posicidn social. Pue-
den conceptualizarse como estrategias practicas
que estos hijos e hijas de la periferia obrera, y sus
redes familiares, desarrollan en determinados cam-
pos y que son fruto de necesidades, gustos, aspira-
ciones e intereses que se gestan en contextos socia-
les particulares.



Se puede argumentar entonces que esa mejora de /a
calidad de vida, como suele decirse, se define en este
contexto en contraposicion a ciertos elementos
que caracterizan la vida en los barrios de la periferia
obrera, como espacios atravesados por la escasezy la
precariedad. El ascender socialmente, el vivir mejor,
supone una mejora de las condiciones de las que se
proviene. En este caso y para este colectivo social,
implica mejorar algunos aspectos de la vida en la
periferia caracterizada, por lo general, por la mala
calidad de las viviendas, su tamafio mas pequefio
y su deterioro; el aparcamiento escaso cuando las jor-
nadas laborales se dilatan y los trayectos en coche
se hacen necesarios; el contar con servicios y equipa-
mientos saturados que han de compartirse con pobla-
ciones de bajos recursos; el habitar espacios donde
la violencia estructural hace que los conflictos esta-
llen con mas facilidad... Se trata, en cierto modo,
de un ejercicio de separacion o diferenciacion res-
pecto de los colectivos inmediatamente inferiores
en el espacio social.

La mudanza a la nueva periferia funciona como
un paraguas capaz de aglutinar multiples estrate-
gias de reproduccion en diversos ambitos de la vida,
y puede entenderse como parte de las luchas por la
apropiacion del espacio (Bourdieu, 1991 [1979]).
Si la organizacion del espacio fisico y de los gru-
pos que lo habitan se construye a través de una dis-
tribucion y un acceso desigual a bienes y servicios;
con frecuencia se producen luchas para conseguir
mayores posibilidades de apropiarse de los recursos
deseados y también para alejarse o acercarse a gru-
pos sociales (in)deseables. Conviene tener en cuenta
que la proximidad en el espacio fisico permite que la
proximidad en el espacio social produzca sus efec-
tos, dando lugar al juego de exclusiones. En algunos
casos favorece la acumulacion de capital social y el
acceso a recursos que son valorados. Y, a la inversa,
quienes ya carecen de recursos suelen estar alejados
de ellos a través de una dinamica que tiene por efecto
el redoblar esa separacion.

En este caso, la movilidad en el espacio urbano seria
una forma de acceder a determinados bienes y servi-
cios, materiales y simbolicos, que reportan una mejo-
ria en la vida de los sujetos y los grupos familiares.
Lamudanza al PAU, la compra de una vivienda en un
residencial o la escolarizacion de las hijas y los hijos
en determinados centros educativos y no en otros,
constituye un conjunto disperso de estrategias para

acceder a unas mejores condiciones de vida, a un
entramado de relaciones y de bienes.

Contradicciones y dobles vinculos

La segunda cuestion tiene que ver con las experien-
cias subjetivas de clase. Una de las cosas que mas
me interesaron fue analizar los significados y las
representaciones que los habitantes del PAU elabo-
raban sobre su propia condicidn social y la de sus
vecinos y vecinas. Aqui encontré unas tomas de posi-
cién cambiantes en relacion a la periferia obrera
y al PAU, y también a sus respectivos imaginarios
de clase social. Lejos de presentar una posicion fija
y una vision estable y estatica sobre ambos espacios
sociales, nos movemos en el terreno de las ambigiie-
dades y los posicionamientos contradictorios.

El andlisis etnografico arroja en este punto al menos
dos evidencias. Primero, aunque entre las vecinas
existan diferentes puntos de vista en lo que a la per-
cepcion sobre la condicion social de los habitantes
del PAU se refiere, estos discursos tienen algunos
elementos en comun: emplean la comparacion entre
barrios como una forma de nombrar y medir realida-
des de clase social, y sittian el tipo de vivienda y el
lugar donde se ubica como el epicentro del mejorar
o el ascender socialmente —donde el término «clase
mediax se repite con frecuencia—. Es decir, las estra-
tegias discursivas y las referencias que se usan para
nombrar las distancias de clase social reposan sobre
la importancia de la vivienda, su lugar de emplaza-
miento y el acceso que ofrece a determinados servi-
cios que en este caso son privados.

Esto nos muestra la importancia que se le otorga a la
vivienda y al barrio en la percepcion y autopercep-
cion de la condicion social. Algo que, una vez mas,
pone de relieve la centralidad que ocupan las estra-
tegias residenciales en el conjunto de estrategias
familiares de reproduccion. Y repito: la organizacion
del espacio fisico se construye a través de una dis-
tribucidn y un acceso desigual a bienes y servicios,
y por tanto a través también de agentes y grupos que,
localizados en el territorio, cuentan con mas o menos
opciones de apropiacion de esos recursos materiales
y simbolicos. De ahi que la posicion en el espacio
fisico y la posicion en el espacio social se encuen-
tren tan unidas y que, en el caso de estos sujetos



de clase trabajadora, se produzcan continuas tensio-
nes en torno a dicha relacion.

Esto nos lleva a la segunda cuestion. El caracter
ambivalente de las estrategias familiares emerge
justamente tanto de esa tension entre la posicidon
en el espacio urbano y la posicion en el espacio
social, como de los diversos vinculos y afectos
que estos vecinos y vecinas tejen con las dos peri-
ferias. Es decir, sus practicas sociales estan atra-
vesadas por una doble vinculacion (Bateson, 1991
[1972)] entre dos espacios fisicos y sociales:
el barrio de la periferia obrera como su contexto
de origen y la periferia neoliberal del PAU como
su espacio de vida. Estos sujetos se encuentran
inmersos en un entramado de relaciones y lealta-
des multiples que los vincula y conecta con ambos

lugares y que involucra valencias contradictorias
o en tension (Elias, 2008 [1970]).

Se trata de un compromiso afectivo con dos mun-
dos sociales que da lugar a un despliegue de tomas
de posicion y disposiciones de clase de naturaleza
ambigua y cambiante. Por un lado, el barrio obrero
del que se proviene es el epicentro de la red fami-
liar y de muchas amistades. Como decian las vecinas
cuando me hablaban de su mudanza: el PAU era casi
una forma de «quedarse en el barrio». En €l se encuen-
tran los espacios vividos y el contexto general en el
que se socializo durante la infancia y la adolescencia
y con el que todavia se mantienen vinculos afectivos
y economicos. Alli se ubican los pequefios comer-
cios y algunos servicios municipales que se valo-
ran mucho y a los que se continta acudiendo. Pero
a la par son barrios donde las condiciones de vida
suelen ser mas precarias y habitan la estigmatiza-
cion y los «problemas sociales». Por eso las veci-
nas del PAU coinciden en describirlos como entornos
que han cambiado, se han «afeado» y «han empeo-
rado por la migracion». Consideran que se han dete-
riorado con el envejecimiento de sus primeros pobla-
dores y la llegada de habitantes de la migracion
internacional, y que se han tornado mas conflictivos
y sucios. En sus discursos se activa también una idea-
lizacion del pasado del barrio obrero, el barrio de su
infancia y adolescencia, que se evoca como un vecin-
dario con vinculos sociales mas fuertes, con mayor
vitalidad, mas arménico y homogéneo socialmente.

Por otro lado, la mudanza al PAU supone la inscrip-
cion en el espacio fisico de una mejora en las con-
diciones de vida que, para este grupo social, como
ya he mostrado, se define en contraposicion a cier-
tos elementos simbolicos y materiales que atraviesan
la vida en la periferia obrera. Alli los servicios y equi-
pamientos, desfinanciados y saturados, han de com-
partirse con poblacion estigmatizada y de bajos recur-
sos. Las viviendas suelen ser mas pequefias, antiguas
y deterioradas. Y la propia arquitectura de los edifi-
cios, junto con el disefio urbano, generan espacios
cotidianos de mayor proximidad fisica y menor pri-
vacidad. Mientras las economias domésticas y las
vidas navegan al limite y a veces los conflictos esta-
llan. Frente a esto, el PAU ofrece la oportunidad
de vivir en un entorno tranquilo y en un piso de nueva
construccion, mas grande y luminoso, con mejores
calidades constructivas, y situado en una urbaniza-
cion cerrada. Esto implica disponer de comodos ser-
vicios privados al tiempo que se ejerce un control
sobre los grupos y colectivos con los que se socializa.

Sin embargo, muchas vecinas coinciden en senalar
la falta de espacios publicos como lugares de encuen-
tro en el PAU y se quejan del aislamiento al inte-
rior de los residenciales, reavivando asi querencias
del viejo barrio obrero.

Lejos de tomar estas contradicciones como errores
o faltas en los sujetos que seria necesario despejar,
quiero mostrar que dichas inconsistencias son en rea-
lidad oportunidades de indagacion: dan cuenta de la
multiplicidad de vinculos socio-afectivos que interpe-
lan a estas hijas de la periferia obrera y de la compleji-
dad de las afecciones que las solicitan (Pazos, 2004).
En muchas ocasiones los barrios obreros y algunos
de sus pobladores son objeto de critica o de queja
por parte de los habitantes del PAU. Una de las ten-
taciones que existen al encontrarse con estos juicios
es tomarlos como una suerte de ruptura total con el
lugar de origen. Como si dichas criticas o malesta-
res revelasen la forja de una nueva identidad fuerte
y estable, definida en oposicion al universo social
de la periferia. Lo que quiero mostrar, justamente,
es que no estamos ante la sustitucion de un espacio
por otro, de una identidad por otra, y que antes bien,
lo relevante se abre camino en ese universo de mul-
tiples vinculaciones.




Un nudo de contradicciones subjetivas

Me gustaria cerrar con una doble reflexion. Si los
habitantes de los nuevos ensanches con frecuen-
cia son representados como victimas del aburgue-
samiento y los valores capitalistas del consumo,
mi etnografia en el PAU de Carabanchel aporta
un analisis alternativo.

Primero, he tratado de situar las practicas economicas,
residenciales y familiares involucradas en la mudanza
al PAU en un contexto de politicas urbanas neolibe-
rales, donde los grupos familiares tejen sus estrate-
gias de reproduccion social para mejorar sus condicio-
nes de vida y su posicion. Y segundo, muestro que las
estrategias de reproduccion social se despliegan dando
lugar a experiencias subjetivas de clase sumamente
contradictorias. Son experiencias que escapan a toda
logica de exclusividad o de identidad fuerte de clase
—como una adhesion sin fisuras a la clase obrera o la
clase media— para abrazar la yuxtaposicion, las ambi-
giiedades y los deslizamientos. Se pone asi de relieve
una tension entre los vinculos y afectos que estable-
cen con las dos periferias: el barrio obrero y el nuevo
vecindario residencial. Un compromiso afectivo
con dos mundos sociales que los situa en el universo
de la contradiccion socioldgica y subjetiva.

Si afrontamos los debates sobre el deseo de mejo-
rar socialmente eludiendo ambas cuestiones, corre-
mos el inmenso riesgo de olvidar aquello que se
sitia en el corazén mismo de la cosa. Es la contra-
diccion subjetiva que reposa sobre una de las gran-
des contradicciones sociales de nuestro tiempo:
el proceso de transformacion de la clase trabajadora

contemporanea y de sus medios de reproduccion.
Aqui se aloja todo un nudo de ambigiiedades y pres-
cripciones paraddjicas. M
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UNA VIVIENDA QUE NOS AHOGA, UN SISTEMA DE PROVISION QUE HACE AGUAS: EXCLUSION RESIDENCIAL EN ESPANA.

Elena Martinez Goytre y Fidel Olivan Navarro

| problema de la vivienda en Espaia no es algo

nuevo. Hemos asistido a diversas crisis inmobilia-
rias y el origen de la actual emergencia viene también
de atras. Nos remontamos a las politicas de vivienda
que se han llevado a cabo desde mediados del siglo
pasado hasta la actualidad, en las que el esfuerzo
se centrd durante muchas décadas en fomentar la pro-
piedad de la vivienda por parte de los hogares espa-
foles. Los planes de vivienda han puesto durante
muchos afios la fuerza en las viviendas de protec-
cion oficial (VPO) en propiedad y buena parte de la
inversion en vivienda se destind a las desgravacio-
nes fiscales por la compra. La VPO facilito el acceso
de las clases medias y medias bajas, y de hogares en el
comienzo de su ciclo vital. Sin embargo, la vivienda
social en alquiler, dirigida a las personas méas vulnera-
bles con unos perfiles especificos, ha tenido un papel
mas residual, y una parte de la que se lleg6 a promo-
ver ha sido luego vendida por las administraciones
publicas, dejando aun mas reducido este parque.

En paralelo, la vivienda en propiedad vio coémo
se disparaba su precio. Durante un periodo, la mejora
de las condiciones hipotecarias (reduccion de tipos
de interés, ampliacion de plazos, etc.) fue compen-
sando dicha subida, no sin acarrear cada vez mas
riesgo, en un contexto en el que estaba comenzando
el proceso de financiarizacion de la vivienda, y que
desembocaria en la gran crisis de 2008. A ello hay que
sumar que la vivienda protegida habia ido perdiendo
fuerza, y el estallido de la crisis y la posterior recesion
redujeron a minimos las calificaciones de este tipo
de viviendas. Como consecuencia de la crisis también
se endurecieron las condiciones de acceso a una hipo-
teca, y muchos hogares se vieron obligados a recu-
rrir al alquiler —este ha pasado de un 13% en 2011
al 16% en 2021 seglin datos del Censo de Pobla-
cioén y Viviendas—. La mayor demanda de este
tipo de viviendas, agravada por los emergentes pro-
cesos de turistificacion, han disparado los precios
de la vivienda en alquiler en un contexto en el que la
oferta fuera del mercado es infima —so6lo un 2,5%

de vivienda social en alquiler comparado con el 9,3%
de la media europea—."

Desde el fin de la gran recesion, es decir, de 2015
a 2021, el incremento del salario medio fue del
10,2%. Los precios de vivienda en ese mismo periodo
aumentaron un 26 %. Asi, el aumento del precio de la
vivienda ha sido 2,5 veces superior al aumento de los
salarios. La situacion es alin peor si observamos
los datos hasta la actualidad, ya que entre 2015 y 2023
la vivienda ha aumentado en un 45%.? El encareci-
miento en estos dos Gltimos afios ha sido vertiginoso.
Lo mismo sucede con el alquiler, que en ese mismo
periodo y con datos de la oferta de la vivienda obte-
nidos de los portales inmobiliarios (idealista.com),
el aumento ha sido de un 44%.*> Si nos vamos
a los datos oficiales con el registro de las fianzas
del MITMA,* sélo entre 2019 y 2021 ha habido
un incremento del 25 %.

Todos estos datos reflejan una crisis de asequibili-
dad muy acusada que se traduce en que la vivienda
ha pasado a ser la segunda preocupacion en Espania,
solo por detras de los problemas politicos en general
y por delante del paro o la crisis econdmica, segiin
el barémetro del CIS de junio de 2024. En cuanto
alos problemas que mas les afectan, las personas con-
sultadas sitiian la vivienda en el tercer puesto.

Esta reciente publicacion muestra, ademas,
que la vivienda es percibida como el ambito en el
que la desigualdad de oportunidades se manifiesta

1. Datos del Observatorio de Vivienda Asequible. Disponible
en: https://provivienda.org/observatorio/

2. Datos obtenidos del Observatorio de Vivienda Asequible a
partir de los datos del INE (Encuesta de Poblacion Activa
para los salarios e Indices de Precios de la Vivienda para el
aumento del coste de la vivienda).

3. Dato extraido del informe publicado en noviembre de 2023
por la Fundacion FOESSA: Ingresos y gastos: una ecua-
cion que condiciona nuestra calidad de vida.

4. Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
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en mayor medida, tanto en la actualidad como si se
proyecta a futuro.

En este contexto de crisis, Provivienda—como orga-
nizacion que lleva 35 afios trabajando por el derecho
a la vivienda y atendiendo a personas en situacion
de vulnerabilidad residencia— decide llevar a cabo
una investigacion para mejorar la comprension de la
exclusion residencial actualmente.

Se trata de una problematica que se ha abor-
dado en multiples ocasiones y con larga tradicion
en Espana. Esto ha facilitado el desarrollo de un marco
conceptual adecuado. Sin embargo, pocos han sido
los intentos de identificar los factores explicativos
desde un abordaje cuantitativo y, desde luego, nin-
guno con informacién de esta década. Menos atn de
proyectar escenarios.

Entre los meses de abril y mayo de 2023 se llevo
a cabo una encuesta a mas de mil hogares para reunir
la informacidn necesaria que permitiera acercarnos
a las respuestas a algunas de las preguntas que nos
venimos haciendo.

A través de modelos estadisticos (modelos de regre-
sion logistica) se han identificado los factores expli-
cativos del fendmeno y se han podido dibujar esce-
narios futuros. En primer lugar, a través de un Indice
de Riesgo de Exclusion Residencial (IRER) que nos
permite conocer el porcentaje de hogares en Espafia
con riesgo de caer en situaciones de exclusion
por encima del 50%. Por otro lado, los resultados
del modelo nos permiten asignar el riesgo que tiene
cada uno de los hogares de acuerdo con su situacion
(respecto a los factores predictivos o explicativos).

Este hecho permite no so6lo conocer mejor la reali-
dad, sino desarrollar instrumentos de gran utilidad
en el ambito de los programas y las politicas publicas.
La finalidad es disefiar politicas preventivas basadas
en evidencias robustas. Y desde el &mbito mas prac-
tico, en el trabajo que desarrollamos habitualmente
desde la intervencion social, elaborar dos instru-
mentos: uno de diagnoéstico social, especificamente
de exclusion residencial; y otro de riesgo de caer
en dichas situaciones.

&Y qué es la exclusion residencial? ;Como
afecta a los hogares en Espaiia?

Entendemos por exclusion residencial «los procesos
que conducen a que determinados grupos y colec-
tivos no puedan resolver sus propias necesidades
residenciales».’ La vivienda juega un papel esen-
cial en los procesos de integracion social, pero esta
funcidn integradora se produce cuando la vivienda
existe bajo ciertas condiciones minimas de habitabi-
lidad y disfrute.

De acuerdo con la literatura especializada, estas
necesidades residenciales se expresan en diferen-
tes dimensiones o ambitos, entre los cuales desta-
can la habitabilidad; la asequibilidad; el entorno;
y la seguridad.®

Todas estas dimensiones estan de alguna forma
interconectadas, de manera que para evitar alguna
de ellas se acaba cayendo en otra. Segun los datos
de la encuesta propia, el 29,5% de los hogares se ven
afectados por alguna de estas cuatro dimensiones,
10,5% lo serian por dos dimensiones alavez; y 2,2%
por tres 0 mas dimensiones a la vez.

La dimension que incide negativamente en mas hoga-
res es la de asequibilidad, que afecta a un 20,6 %
de los hogares, seguida del entorno (8%), la habi-
tabilidad (5%) y la inseguridad (4%). Pero antes
de entrar en detalle en cada una de ellas, quere-
mos destacar un dato: si tenemos en cuenta los 13

5. Cortés, L. (2008). «La exclusion residencial en Espafia», en
Fundacion FOESSA. VI Informe sobre exclusion y desarro-
llo social en Espaiia 2008, 347-368, p. 349.

6. Lahabitabilidad recoge todas aquellas caracteristicas relati-
vas a las condiciones en las cuales se encuentra la vivienda
y su adecuacion al hogar que lo habita. La asequibilidad,
que podria definirse como «toda vivienda libre o de titula-
ridad publica que se adecua al nivel de renta de la pobla-
cion que tiene necesidades de alojamientoy, es decir, una
vivienda adaptada a la realidad econdémica de cada hogar.
Ademas, las viviendas conforman barrios y entornos que
pueden tener mejores o peores condiciones desde el punto
de vista medioambiental, de convivencia o de acceso a
servicios. La dimension del entorno analiza la adecuacion
de la vivienda respecto a estas cuestiones. Finalmente, la
vivienda debe ser un espacio seguro y estable para los hoga-
res que lo habitan. La falta de control sobre las decisiones
de permanecer o cambiar de vivienda o las situaciones de
violencia de género serian claros ejemplos de estas situa-
ciones de inseguridad.



indicadores que estructuran las cuatro dimensiones,
mas de la mitad de los hogares (59 %) se ve afectado
por alguno de ellos, es decir, presenta algun problema
relacionado con la vivienda.

Sin embargo, no podemos afirmar que un hogar,
por tener que enfrentar uno solo de estos problemas,
no tiene resueltas sus necesidades residenciales o su
vivienda no cumple su funcion social. Por tanto, se ha
aplicado un concepto mas restrictivo que considera
que para establecer que un hogar esta en exclusion
residencial debe cumplirse alguna de las siguientes
situaciones: 1) quedar por debajo del umbral de la
pobreza severa tras el pago de la vivienda; ii) acu-
mular al menos tres problemas de habitabilidad;’ iii)
no encontrarse en un entorno adecuado, bien por no
tener acceso a servicios basicos o porque acumula
problemas de vandalismo, ruido y contaminacion
de forma simultanea; y iv) enfrentar situaciones
de inseguridad.®

Por este motivo, aunque s6lo un 5% acumula al menos
tres problemas de habitabilidad, son muchos los hoga-
res que se ven atravesados por alguno de ellos. Desta-
can las barreras arquitectonicas que afectan al 22,3 %
de los hogares (entendemos que hay una barrera
arquitectonica cuando alguno de los miembros
del hogar se ven afectados por las mismas, no nica-
mente por su mera existencia).

Sin embargo, el gran problema en Espaiia es el
de asequibilidad. Uno de cada cinco hogares queda
por debajo del umbral de la pobreza severa rela-
tiva tras el pago de su vivienda, y como consecuen-
cia, tiene graves problemas para cubrir otras nece-
sidades basicas.

Esta situacion es mucho mas grave entre los que
alquilan (37,8 %) que entre los que pagan una hipo-
teca (11,3%). Son los hogares en alquiler los que
se ven mas expuestos a los vaivenes del mercado.
Un mercado cada vez mds exigente no solo desde

7. No disponer de bafio e inodoro propio, no poder mantener
la vivienda a una temperatura adecuada tanto en invierno
como en verano, presencia de humedades o goteras, luz
insuficiente, hacinamiento, presencia de plagas persisten-
tes y problemas de accesibilidad.

8. Sufrir violencia de género en el hogar o enfrentar situacio-
nes de movilidad forzosa y tenencia en precario como la
ocupacion por necesidad.

el punto de vista del precio, sino de las garantias
que se han de ofrecer.

Factores explicativos

Actualmente en Espafia tenemos 5,5 millones
de hogares (29,5%) que estan en exclusion residen-
cial y el IRER arroja que mas del 12% de los res-
tantes superan el 50% de probabilidades de caer
en esta situacion.

El riesgo, como se ha mencionado, se obtiene a través
de los modelos desarrollados que, ademas, nos per-
miten acercarnos a los factores explicativos y pre-
dictivos del fenomeno. ;Y cuales son estos facto-
res? La respuesta es clara: la pobreza y el esfuerzo
econdémico necesario para afrontar el pago de la
vivienda son los que mejor predicen la probabili-
dad de caer en exclusion residencial. Es importante
subrayar que los ingresos, una vez superado el umbral
de pobreza severa, tienen menos fuerza explicativa
que el hecho de tener que realizar un sobreesfuerzo
economico para el pago de la vivienda. Es decir, a par-
tir de la tercera decila de ingresos, lo que determina
el riesgo en mayor medida es el gasto en vivienda.
Destacan también otros aspectos, como la percepcion
del riesgo de desalojo, el haber experimentado discri-
minacion en el acceso a la vivienda, pertenecer a un
hogar de mas de 4 personas o ser joven.’

Exclusion residencial por perfiles

A la luz de los datos, hay un elemento decisivo
que va a determinar nuestra situacion residencial
y el impacto de esta en nuestros procesos de inclu-
sion social: que podamos pagar una vivienda ade-
cuada en la que vivir. Hay aspectos muy relacionados

9. La fuerza de estas relaciones entre la exclusion residencial
y las variables descritas se mide a partir del coeficiente beta
estandarizado. En los modelos realizados sobre la encuesta
de Provivienda de 2023, la pobreza alcanza un coeficiente
beta de 17,2; el esfuerzo econdmico de 8,3; el riesgo de des-
alojo 5,6; la discriminacion 2,2; los hogares numerosos 2,5;
los jovenes 3. Ver tablas del anexo del informe para com-
probar los diferentes modelos y coeficientes:_https:/www.
provivienda.org/wp-content/uploads/prevencion-y-aten-
cion-de-la-exclusion-residencial.pdf


https://www.provivienda.org/wp-content/uploads/prevencion-y-atencion-de-la-exclusion-residencial.pdf
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con el hecho de que podamos hacerlo o no. Pero esto
no quiere decir que sean la causa, sino que la impo-
sibilidad de acceder y mantener una vivienda digna
tiene mayor prevalencia en determinados grupos.

Asi, un hogar con una tinica persona que aporta ingre-
sos va a tener muchas mas dificultades. Lo mismo

sucede con los hogares muy numerosos, que tie-
nen bastantes problemas para poder acceder a una
vivienda adecuada a sus necesidades. El siguiente
grafico refleja bien esta situacion.

Dimensiones de la exclusion residencial afectadas segtin tamafio del hogar
(Encuesta Provivienda 2023)
80,0
70,0 |
60,0 I
40,0 I
300
200
10,0
00 .
50 mas
Entorno 10,0 14,2
= Inseguridad 73 79
Habitabilidad 39 184
= Inasequibilidad 28,0 15,7 316

Fuente: elaboracion propia a partir de la encuesta de Provivienda, 2023

Destacan, ademas, los problemas de habitabili-
dad de los hogares de cinco o mas personas frente
al resto. Ahi encontraremos, entre otros, problemas
de hacinamiento.

Entre los hogares con una unica fuente de ingresos,
ademas de los unipersonales, tenemos los monopa-
rentales (en sumayoria monomarentales encabezados
por mujeres). Este tipo de hogar es el mas afectado
por la exclusion residencial (el 52 % de los mismos),
y casi la mitad de ellos (47%) queda en situacion
de pobreza severa relativa tras el pago de la vivienda.

Y es que la exclusion residencial es un fenomeno cla-
ramente atravesado por el género. Igual que se mani-
fiesta en la monomarentalidad, en general los hogares
encabezados por mujeres estan mucho mas afectados
por este tipo de exclusion que los hogares encabeza-
dos por hombres (34,4% frente a 26,6%).

Sin embargo, hay un aspecto sociodemografico
que destaca entre los demas cuando hablamos
de exclusion residencial: la nacionalidad de las per-
sonas sustentadoras principales. Los hogares encabe-
zados por personas extranjeras, oriundas de Africa,



Asia y Latinoamérica, se ven afectadas en mas
del doble que los hogares de personas espafiolas
(70% frente al 28 %)).

Hay que tener en cuenta que, ademas de la vulnera-
bilidad socioecondémica de muchos de estos hogares,
enfrentan un problema afadido a la hora de acceder
a la vivienda como es la discriminacion o el racismo
inmobiliario. Tal y como se ponia de manifiesto en el
informe /Se alquila? Racismo y xenofobia en el mer-
cado del alquiler (Provivienda, 2020), la discrimi-
nacion a las personas extranjeras es un fenomeno
normalizado. Algo que podria verse agravado en con-
textos de elevada presion sobre el mercado.

Conclusiones

El sistema de provision residencial espafiol esta
fallando y se necesitan soluciones de urgencia
y también cambios mas profundos que modifiquen
las reglas del juego. En primer lugar, es necesa-
rio dar respuesta a las necesidades de los hogares
mas vulnerables a través de actuaciones integrales,
personalizadas y centradas en la vivienda.

Pero también hacen falta politicas de vivienda
que impulsen el papel que pueden tener nuevos agen-
tes cuyos fines no estén orientados al lucro, como
los que rigen el mercado. Porque es necesario gene-
rar alternativas a este. No s6lo elevando considera-
blemente el porcentaje de vivienda social para gru-
pos vulnerables, lo que venimos ambicionando desde
muchos ambitos, sino ofreciendo respuestas a esos
muchos hogares que también necesitan apoyos y nue-
vas oportunidades en este contexto.

Mejorar la asequibilidad debe ser el objetivo prin-
cipal. Pero esta no debe ser a costa de caer en otras
situaciones como viviendas con problemas graves
de habitabilidad o en el entorno. Esto significa que las
politicas de asequibilidad deben ir acompasadas
de politicas de rehabilitacion y adecuacion del par-
que residencial y del entorno urbano, encaminadas
ambas hacia un modelo de ciudad mas sostenible.
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VIVIENDA TURISTICA Y ENTORNOS URBANOS TENSIONADOS

Patricia Aranda Cuéllar y Maria Jesus Such-Devesa

E ste articulo ha sido realizado en el marco del pro-
yecto TUR-RETOS2022-049, titulado «Innova-
cion y sostenibilidad para la competitividad turistica
en la era post COVID-19» y financiado por el Minis-
terio de Industria, Comercio y Turismo.

1. Introduccion

Atender el problema de la vivienda en Espaifia es,
sin duda alguna, una de las cuestiones mas urgentes
en la actualidad. Aunque el articulo 47 de la Cons-
titucion Espafiola declara que la ciudadania tiene
derecho a disfrutar de una vivienda digna y ade-
cuada, cada vez sectores mas amplios de la pobla-
cion carecen de los medios necesarios para costearse
una. Son diversos los factores que contribuyen a esta
realidad, pero entre ellos, sin duda, se encuentran
la disminucion de parque publico de vivienda, tanto
por falta de construccion como por descalificacion
una vez pasado el periodo de obligatoriedad, y una
absoluta apuesta por el mercado privado de compra-
venta, enormemente vinculado con el sector de la
construccion y, en menor medida, también con el
sector turistico.

En los ultimos afios se ha experimentado un nota-
ble y constante incremento en el numero de turis-
tas internacionales a nivel global. Esta tenden-
cia se mantuvo afo tras afio hasta que la pandemia
de la COVID-19 interrumpié todo flujo turistico
en 2020. Sin embargo, en 2023, Espafia ya habia
recuperado las cifras previas a la crisis, situandose
de nuevo en méximos historicos recibiendo 84 millo-
nes de turistas internacionales en un ano. Este dato,
por si mismo, no deberia suponer un problema si la
demanda se repartiera, tanto en distribucion territo-
rial como temporal, de manera mas homogénea. Pero
no es asi. De hecho, la estacionalidad unida a la clara
preferencia de los turistas por alojarse cerca de los
barrios historicos, en los centros de las ciudades

y proximos a los principales atractivos turisticos,
no hace sino agravar la problematica de concen-
tracion turistica (Pinkster y Boterman, 2017; Beni-
tez-Aurioles, 2018; Cocola-Gant y Gago, 2021; Gil y
Sequera, 2022). Como es bien sabido, en la mayoria
de las capitales europeas, los barrios historicos y los
centros urbanos suelen coincidir con los principales
puntos de interés turistico, que se encuentran en su
mayoria situados en estas areas o en sus proximida-
des. Si bien el protagonismo de la actividad turistica
en el agravamiento del problema de la vivienda no es
homogéneo en el territorio, juega un papel fundamen-
tal cuando se habla de los entornos urbanos tensiona-
dos en el centro de las ciudades.

Este contexto de alta concentracion turistica en areas
especificas, generando problemas de convivencia
entre turistas y residentes en esos entornos, ha dado
lugar a un fendmeno conocido como turismofobia,
una aversion creciente hacia el turismo masivo y sus
externalidades negativas. La turismofobia se mani-
fiesta en diversas formas, desde protestas y actos
de vandalismo hasta politicas restrictivas y campa-
nas de sensibilizacion. Uno de los factores mas cri-
ticos que alimentan este sentimiento es el impacto
de la vivienda turistica en la accesibilidad y asequi-
bilidad de la vivienda para los residentes locales.
Ya solo hablar de vivienda —para residir— y turis-
tica—para hacer turismo— puede parecer un oximo-
ron, si bien siempre han existido unidades alojativas
que podian ser destinadas a residencia o a uso turis-
tico. La vivienda de alquiler turistico, promovida
por plataformas digitales como Airbnb, ha transfor-
mado significativamente el mercado inmobiliario
y los barrios en los que se inserta, de manera habi-
tualmente masiva. Propietarios de viviendas y espe-
culadores han encontrado en el alquiler turistico
una oportunidad de lucro sin rival, que ha reducido
significativamente la oferta de alquileres a largo plazo
y elevado los precios de manera sustancial. Esta dina-
mica ha exacerbado la escasez de vivienda accesible
en los centros urbanos, desplazando a los residentes



de sus hogares y alterando la estructura social y eco-
noémica de los barrios.

2. El auge de las viviendas turisticas:
tras el disfraz de lo colaborativo

Una dimensioén clave de la realidad actual del sec-
tor turistico es el éxito y la penetracion de esta oferta
de alojamiento turistico, que se identifico inicial-
mente como economia colaborativa de manera
erronea. La logica detrds de esta iniciativa de cola-
boracion se basaba en la idea de que cualquier pro-
pietario de vivienda pudiese «llegar a fin de mes»
mediante el aprovechamiento de recursos disponi-
bles infrautilizados, a través del alquiler esporadico
de una habitacion libre en el propio domicilio o de
una segunda vivienda vacia por temporadas. En este
contexto, las plataformas digitales como Airbnb fue-
ron las grandes beneficiadas. Experimentaron un cre-
cimiento desorbitado, opaco y sin regulacion alguna,
lo que finalmente propicié una evoluciéon hacia
la realidad actual del alquiler turistico: altos niveles
de concentracion de la propiedad y de profesionali-
zacion, que han terminado facilitando la moviliza-
cion del capital inmobiliario desde el alquiler resi-
dencial y poniendo en el mercado grandes cantidades
de viviendas destinadas al alquiler turistico.

Como ejemplo de esa profesionalizacion, para la ciu-
dad de Barcelona hay 626 anunciantes con mas de 5
viviendas ofertadas para el alquiler turistico, 227 si
hablamos de los que tienen mas de 10 y 5 con mas de
100 viviendas ofertadas en la ciudad. En el caso
de las Islas Canarias, por aportar otro ejemplo, hay 8
sociedades mercantiles que actualmente concentran
mas de 4000 viviendas de alquiler turistico. Pero
no son los tnicos casos: en 2018 en el municipio
de Alcudia (Mallorca) el 16,9% de propietarios acu-
mulaban el 65,6% de la oferta. En Nerja (Malaga),
el 9,7% de los propietarios agrupaba el 60,3 % de la
oferta total y en Pollenca (Mallorca), el 17,4% de los
anfitriones poseia el 75,3% de los pisos disponibles
en Airbnb (eldiario.es, 2018).

Deciamos que la existencia de viviendas con fines
turisticos no es una novedad, siempre han exis-
tido como una opcion de alojamiento. Sin embargo,
su auge actual se debe al crecimiento de la renom-
brada como economia de plataformas, que difiere

de la economia colaborativa en que no necesaria-
mente conlleva una redistribucion de los beneficios,
si asociada a la economia colaborativa. La econo-
mia de plataformas, en cambio, se basa en la inter-
mediacion entre oferentes y demandantes a través
de aplicaciones digitales, permitiendo a los propieta-
rios de viviendas, en cualquiera de sus formas juridi-
cas, alquilar sus propiedades a corto plazo de manera
lucrativa. Asi, fondos de inversion, empresas inmo-
biliarias y nuevos sistemas de gestion del parque
de alquiler han ingresado en el mercado, transfor-
mando lo que inicialmente era una actividad oca-
sional en una operacion comercial a gran escala.
Este proceso ha reforzado la dindmica de expulsion
de residentes, exacerbado la presion sobre el mercado
inmobiliario y dificultado el acceso a la vivienda para
los ciudadanos locales.

La tendencia al alza de los flujos turisticos interna-
cionales de las ultimas décadas se ha visto impul-
sada, en parte, por la expansion de las aerolineas
de bajo coste y esta proliferacion de plataformas
digitales de alquiler de propiedades a corto plazo.
Estos factores han contribuido significativamente
al aumento de los desplazamientos motivados por el
ocio, facilitando una mayor movilidad y conectivi-
dad a precios mas accesibles, lo que ha permitido
que un mayor numero de personas puedan permitirse
viajar (Vera-Rebollo & Ivars-Baidal, 2009). Si bien
esta idea de democratizacion creciente del turismo
ha hecho que el consumo de estos servicios se con-
vierta en mas necesario que nunca para la pobla-
cion mundial, plantea desafios relevantes en la ges-
tion de destinos. De hecho, Dodds & Butler (2019)
se refieren a estas causas como los principales habi-
litadores de la saturacion turistica en destinos espe-
cificos. Pero la cuestion, en ningln caso, puede
resolverse a través de mecanismos que unicamente
garanticen que puedan viajar las personas cuya situa-
cion econdmica les permita pagar precios mas altos.
Por tanto, ;donde se encuentra la solucién?

3. Distribucion geograficay
concentracion en areas urbanas

En tanto que el planteamiento de Airbnb y de las aero-
lineas de bajo coste partia de este principio de demo-
cratizacion, que permitia viajar a quienes no podian
afrontar los costes del paquete tradicional de vuelo



regular mas hotel, la presion de la demanda y la pro-
fesionalizacion de la oferta han conducido a la situa-
cion actual: una buena parte del parque residencial
acaba siendo alojamiento turistico. El impacto de esta
tendencia se refleja de manera clara en la distribucion
de las viviendas turisticas en Espafia. A continuacion,

se muestra el porcentaje de las viviendas turisticas
sobre las residenciales para las distintas provincias
espafolas, evidenciando cémo la presencia de aloja-
mientos de corta duracion ha modificado el panorama
residencial y exacerbado la presion sobre el mercado
inmobiliario en diversas areas del pais.

Figura 1. Porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas en las provincias espafiolas

Fuente: INE, 2024

El mapa presentado ilustra de manera clara como
la distribucion de viviendas turisticas en Espana
varia significativamente segun la region, destacan-
dose una alta concentracion en las provincias coste-
ras del Mediterraneo, como Malaga, Alicante y las
Islas Baleares, asi como en las Islas Canarias. Estas
areas, conocidas por su atractivo como destinos de sol
y playa, atraen a un gran numero de turistas y, en con-
secuencia, albergan una mayor cantidad de vivien-
das turisticas. En contraste, las provincias del interior
y algunas zonas rurales, como las de Castillay Leon,
Castilla-La Mancha y Extremadura, presentan

una menor concentracion de viviendas turisticas,
reflejando una presion de la demanda menor en com-
paracion con las zonas costeras.

Asimismo, destaca que las grandes ciudades como
Madrid y Barcelona, a nivel provincial, no muestran
una alta densidad de estos alojamientos. Esto dista
significativamente de la realidad, en tanto que la ciu-
dad de Barcelona es el destino espaiol en el que pri-
mero saltaron las alarmas con respecto a la turismo-
fobia y en el mapa ni siquiera se encuentra ubicada
en la franja mas elevada. Por ello, y para entender



plenamente el impacto de las viviendas turisticas en el
mercado inmobiliario, es esencial analizar la distri-
bucion geografica de la oferta de plataformas como
Airbnb a un alto nivel de desagregacion (Such-De-
vesa et al., 2021).

Mientras que la figura 1 muestra una alta concentra-
cion de viviendas turisticas en areas costeras y grandes
ciudades, profundizar en la escala urbana, disponible
en la figura 2 para cuatro grandes capitales espafiolas,
nos permite observar como estos fenomenos se agravan
en distritos y barrios especificos. Esta concentracion
no solo intensifica la presion sobre el mercado de la
vivienda, sino que también amplifica los problemas

de accesibilidad y asequibilidad, especialmente en los
nucleos mas demandados por los turistas. Asi, la pro-
liferacion de pisos turisticos en los centros de las
capitales espafolas y europeas tiene una incidencia
muy relevante en estos contextos. La preferencia y la
disposicidn para pagar por parte de los turistas por alo-
jarse lo mas cerca del centro en las ciudades ha provo-
cado que, en muchas de ellas, exista un gran aumento
de las viviendas de alquiler turistico de corto plazo.
Gran parte de estas se han desplazado desde la oferta
del mercado de alquiler residencial de largo plazo,
debido a los mayores ingresos que ofrecen en ciuda-
des con alta demanda turistica (Wachsmuth & Weis-
ler, 2018; Yrigoy, 2019).

Figura 2. Distribucién espacial de la oferta de Airbnb en cuatro capitales espafiolas.

De izquierda-derecha y de arriba-abajo: Valencia, Sevilla, Barcelona y Madrid. Fuente: Datahippo, 2024. © OpenStreetMaps. Licencia de bases de datos
abiertas de Open Data Commons (ODbL) por la Fundacion OpenStreetMap- opendatacommons.org




Figura 3. Porcentaje de viviendas ofertadas para alquiler turistico vs alquiler residencial en Madrid sobre el total de las ofertadas en el distrito.

Fuente: Elaboracion propia a partir de la recopilacion de Cadena Ser de datos de Idealista, Fotocasa e Inside Airbnb, 2024.

En el caso de Madrid, los datos muestran una clara
concentracion de viviendas turisticas en ciertos dis-
tritos. El distrito Centro lidera con el 76 % de la oferta
de viviendas en alquiler listadas en Airbnb, seguido
por Salamanca y Tetudn, si atendemos al namero
de viviendas en alquiler turistico, y no solo al porcen-
taje. Esto sugiere que los barrios mas céntricos y con
mayor atractivo turistico son los mas afectados por la
proliferacion de alquileres a corto plazo. Los distritos
como Arganzuela, Chamartin y Retiro también pre-
sentan nimeros significativos, lo que indica que la
presion turistica se extiende mas alla del mero centro
histérico. Este fenomeno no solo afecta la disponibi-
lidad de viviendas para los residentes, sino que tam-
bién puede repercutir en un incremento de los pre-
cios del alquiler y de compra de distritos mas alejados
y con menor oferta como Usera, Puente de Vallecas

0 Moratalaz, a los que se desplazaran los residen-
tes, expulsados de zonas mas céntricas, que quieran
seguir residiendo en el municipio.

Un reciente informe de la OCDE (2024), «<OECD
Tourism Trends and Policies 2024y, senala a las
plataformas de alojamiento y la falta de planifica-
cion turistica como responsables del incremento
de los precios reales de compra y alquiler de vivien-
das. Este fenomeno ha afectado desproporcionada-
mente a los hogares mas pobres y a los jovenes, difi-
cultando el acceso a una vivienda asequible tanto
para residentes como para trabajadores en ciertos
destinos turisticos. De hecho, esto mismo sugie-
ren algunos andlisis descriptivos realizados para
las principales capitales espafiolas, como el que
se muestra en la figura 3.



Figura 4. Correlacion del ndmero de anuncios de Airbnb con la variacién porcentual del precio de alquiler, por capitales espafiolas.

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Idealista, Inside Airbnb e INE (2024) utilizando Datawrapper.

Este diagrama de dispersiéon muestra el nimero
de anuncios en Airbnb por cada 100 hogares en las
principales capitales espafiolas y la variacion que han
experimentado los precios de alquiler en estas ciuda-
des entre 2015 y 2018, principal periodo de expan-
sion de Airbnb en Espafia. Se observa una correla-
cion positiva entre estas dos variables, lo que sugiere
que a medida que aumenta el niimero de anuncios
de Airbnb, también aumenta el precio del alquiler.
Las ciudades con un mayor nimero de anuncios
-como Madrid y Barcelona-, variable explicitada en el
tamarfio del circulo, también tienden a tener un mayor
aumento en el precio del alquiler. Aunque esta corre-
lacion no implica causalidad, si es capaz de aportar
pistas acerca del funcionamiento de Airbnb en rela-
cion con los precios.

En la literatura existente sobre estos procesos de sus-
titucion de poblacion resulta habitual encontrarse
con alusiones a la gentrificacion, pero se debe tener
presente que la actuacion de la vivienda turistica
en estos entornos turistificados tiene caracteristicas
que la diferencian de los procesos de gentrificacion
estandar: existe expulsion de poblacion con menor
poder adquisitivo, pero esta no se sustituye por nue-
vos residentes con una renta media mas elevada.
De hecho, esa poblacion expulsada no se sustituye.

Como resultado de esto, las ciudades son transforma-
das en meros lugares de consumo orientados al ocio
y al turismo (Gil & Sequera, 2022). Asi, resulta habi-
tual que se aluda a este fendémeno como la disneyfi-
cacion de las ciudades o los barrios, uno de los tlti-
mos términos acunados para hacer referencia a estos
procesos. No obstante, el vaciado de los centros
de las principales capitales turisticas europeas para
hacer sitio a los turistas no es mas que una adopcion
del modelo turistico veneciano y, cada vez mas, esta
generando tensiones y protestas por parte de los resi-
dentes. Si bien lo ideal seria una coexistencia armo-
niosa entre turistas y residentes, existe un factor clave
que actualmente dificulta este hecho: la conversion
de los hogares en un activo financiero internacional
con altas rentabilidades.

En los centros de las ciudades espaiiolas, atin no total-
mente convertidos en parques tematicos para turis-
tas -aunque muchos de ellos estén en un claro pro-
ceso de avance rapido hacia ese terrible destino final-,
las protestas vecinales en contra del turismo se suce-
den de manera cada vez més habitual. Y no debe con-
siderarse como baladi. Es la respuesta de la pobla-
cion a una presion insostenible que afecta su calidad
de vida. Una demanda urgente por una gestion
mas equilibrada del turismo, donde las necesidades



y derechos de los habitantes locales se consideren
de manera prioritaria. La apuesta de paises como
Espaiia por el turismo como una actividad capaz
de generar riqueza debe contar con dos elementos
indispensables para que las poblaciones receptoras
de este turismo no vean mermada su calidad de vida:
redistribucion y limites. Ignorar estos factores seria
desatender las senales de un conflicto creciente
que, de no ser abordado adecuadamente, podria lle-
var a una degradacion tanto del tejido social como
del atractivo turistico de nuestras ciudades.

La vivienda situada en los barrios céntricos de ciu-
dades turisticas espafiolas es, en estos momentos,
un activo especulativo capaz de impulsar las activi-
dades de extraccion de rentas como pocas. A modo
de ejemplo, tomemos uno de los 227 multipropie-
tarios de mas de 10 viviendas en Barcelona de los
que se hablaba en el apartado anterior. Si el precio
medio por noche es de 189€ (InsideAirbnb, 2024)
y la media de noches en la que los alojamientos
estan reservados es de 184, segun la misma fuente,
un unico propietario puede ganar al afo, haciendo cal-
culos de minimos, mas de 345.000€/afio. De hecho,
en 2018, se calculaba que se necesitaban inicamente
99 mensualidades para recuperar la inversion ini-
cial en Airbnb en la ciudad de Barcelona (Nested,
2017). En muchos casos, los beneficios del turismo
se concentran en muy pocas manos, dejando a gran
parte de la comunidad totalmente desvinculada
de la riqueza generada por la actividad turistica y,
sin embargo, sufriendo de primera mano las exter-
nalidades negativas de esta: ruidos, aglomeraciones
o precios del alquiler mas elevados que les obligan
a cambiar de domicilio, entre otras.

4, Conclusiones.

En el panorama turistico occidental, el elemento
que con mas rapidez y contundencia esta exigiendo
respuesta por parte de la industria turistica es la turis-
mofobia. La saturacion turistica, que deriva en el
desplazamiento de residentes y el encarecimiento
del mercado inmobiliario, genera descontento
y rechazo por parte de las comunidades locales. Esta
creciente antipatia hacia el turismo, o turismofo-
bia, surge como una reaccion a la percepcion de que
la calidad de vida de los residentes esta siendo sacrifi-
cada en favor del beneficio econdomico de la industria

turistica. En esta problematica, Espafia se erige como
pais pionero y la capacidad que demuestre en la ges-
tion de este fendmeno puede ofrecer lecciones valio-
sas a otros destinos turisticos globales. Como pais,
hemos sido referente con el boom turistico que ini-
cio en los 60, modelo que muchos destinos repli-
carian afios mas tarde. Sesenta afios mas tarde vol-
vemos a tener la oportunidad de ser lideres, esta
vez gestionando los problemas de turistificacion y su
impacto en la vivienda de manera ejemplar, con los
residentes en el centro de la politica. Implementar
soluciones innovadoras y sostenibles que prioricen
el bienestar de las comunidades locales, asegurando
la disponibilidad de viviendas asequibles y promo-
viendo un turismo responsable y equilibrado, permi-
tird a Espafia liderar nuevamente en la creacion de un
modelo turistico que respete y beneficie tanto a los
visitantes como a los habitantes.

Es urgente avanzar hacia modelos de regulacion
del mercado de alquiler en los centros urbanos
que protejan del dominio actual de plataformas como
Airbnb o de anteponer las rentabilidades del mer-
cado a cualquier otro principio rector. Las decisiones
deregulacion deben fundamentarse en el interés gene-
ral y en la propia Constitucion Espafiola. Como pais,
pero también como destino turistico, resulta esencial
garantizar que la funcion social de la vivienda, como
derecho constitucional, prevalece sobre los intere-
ses comerciales.

Desde una perspectiva puramente propia de la eco-
nomia del turismo, se debe reflexionar sobre qué tipo
de destino aspira a ser Espafia. Un destino que prio-
riza el bienestar de sus residentes, asegurando acceso
a viviendas asequibles y protegiendo el tejido social
de las comunidades urbanas, se posicionard como
un modelo de sostenibilidad, responsabilidad y auten-
ticidad. Promover un turismo que respete los dere-
chos de la ciudadania y se integre armonicamente
en la vida local es fundamental para el desarrollo
equilibrado y a largo plazo de nuestras ciudades.

En 2018, Baleares tom6 medidas legislativas pione-
ras que se alinean con las politicas europeas actua-
les. Estas medidas se enfocaron en la regulacion
del alquiler de viviendas turisticas, considerando
la creacion de un registro unico para los propieta-
rios de mas de 10 viviendas turisticas en el territo-
rio. Recientemente, en marzo de 2024, el Consejo
de la Unién Europea adoptd un reglamento sobre



la recogida y el intercambio de datos relativos a este
tipo de servicios de alquiler turistico. Este reglamento
introduce requisitos de registro armonizados para
anfitriones y propiedades de alquiler a corto plazo,
incluyendo la concesion de un numero de registro
unico que debera mostrarse en los sitios web y plata-
formas digitales. No obstante, aunque la transparen-
cia es un paso en la direccidon correcta, no resolvera
por si sola la problematica de la vivienda. Se nece-
sitan muchas mas medidas para regular el creci-
miento descontrolado de los precios de venta y alqui-
ler de viviendas que eviten la creacion de mercados
paralelos no regulados, como ha sido la economia
de plataformas de alojamiento hasta la actualidad,
y que garanticen que cualquier tipologia de alquiler
esté amparada en un marco legal justo.

Lastendencias observadas en la distribucion de vivien-
das turisticas en Espaia resaltan la necesidad urgente
de avanzar hacia un modelo de turismo verdadera-
mente sostenible. Para abordar las externalidades
negativas, que actualmente comprometen la capa-
cidad tractora del turismo, resulta esencial adoptar
transformaciones profundas, como la implementa-
cion de un turismo que no solo minimice los impactos
ambientales y sociales, sino que también contribuya
positivamente a los destinos. Para ello, es preciso
integrar politicas que asuman plenamente la sosteni-
bilidad en todos los aspectos del desarrollo turistico,
también en el social, y que vayan mas alla de un sim-
ple etiquetado de sostenibilidad. Y, por tanto, abor-
dar de manera justa la problematica de la vivienda
turistica en zonas turisticas y entornos urbanos ten-
sionados resulta un aspecto indispensable. Las ciuda-
des con atractivos turisticos no pueden estar conde-
nadas a convertirse en meros escenarios, en parques
tematicos. Sin adoptar medidas, el sector turistico
corre el riesgo de volverse insostenible, con conse-
cuencias graves para las comunidades locales. El des-
plazamiento de residentes, el encarecimiento de la
vivienda y la pérdida de identidad cultural no solo
generan conductas disruptivas que disminuyen
el atractivo y la autenticidad que buscan los visitan-
tes, sino que erosionan la calidad de vida de las per-
sonas. Y la economia, también la del turismo, debe
estar al servicio de las personas. M
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OTRO MUNDO INMOBILIARIO EXISTE

X Aniversario de la Ley que limité la segunda residencia en Suiza'

José Manuel Naredo

P ara construir otros mundos posibles hay que
recordar algunos que existen y que en el pais
del ladrillo se silencian. Este afio se celebra en Suiza
el décimo aniversario de la Ley Weber, dando lugar
a un aluvion de informes, articulos y comentarios.

turistico. En esta linea se expresaba incluso Urbain
Gaillard, un empresario de construccion, senalando
que la catastrofe anunciada no ha ocurrido, como
lo atestiguan las cifras de empleo y paro de su zona
(Orsieres, en laregion del Valais, que era la que mas se

Esta ley ha tenido como pro-
posito declarado acabar con el
tsunami de segundas residen-
cias que se estaba produciendo,
sobre todo en algunos munici-
pios con mayor atractivo turis-
tico. Para ello establecid para
todo el pais un limite maximo
del 20% de segundas residen-
cias respecto al total del parque
de viviendas de cada municipio
(recordemos que cuando se pro-

(...) numerosos antiguos
opositores reconocen hoy los
beneficios de una ley que ha
frenado una loca huida hacia
adelante que amenazaba

con destruir el paisaje y la
personalidad urbana de zonas en
las que la calidad de éstas, y/o su
atractivo para practicar deportes

opuso a la Ley) y que la conse-
cuencia mas censurable ha sido
«una ligera subida de precios.
Pero puestos a elegir entre eso y
que mi valle se ha preservado,
prefiero la segunda posibilidady.
La experiencia tras la entrada
en vigor de la Ley tuvo la virtud
de aclarar que reclasificar sue-
los para construir mas viviendas,
que buena parte del tiempo esta-
rian desocupadas, no es lo mismo

mulgo esta Ley la segunda resi-
dencia representaba en Suiza
el 12% del parque de viviendas,
aunque con importantes diferen-
cias entre los municipios). Tras suscitar amplia polé-
mica, fue aprobada como ley federal por referéndum
el 11 de marzo de 2012 y ahora, pasados diez afios,
es momento de hacer balance.

Los informes y la polémica ahora suscitada por el ani-
versario de la Ley muestran que ha permitido frenar
este tipo de construcciones, sobre todo en los munici-
pios en los que tenian mas peso y resultaban mas inva-
soras, sin que se produjera la catastrofe economica
anunciada por sus detractores, pero también se reco-
noce que la Ley y su aplicacién admiten mejoras.
De esta manera, numerosos antiguos opositores reco-
nocen hoy los beneficios de una ley que ha frenado
una loca huida hacia adelante que amenazaba con des-
truir el paisaje y la personalidad urbana de zonas
en las que la calidad de éstas, y/o su atractivo para
practicar deportes de montafia, ejercia como atractivo

1. Este articulo parte de uno publicado en el afio 2022 en el
Cuaderno Extremerio para el debate y la accion, mimero 9.

de montafa, ejercia como
atractivo turistico.

que promover el turismo. Pues
la Ley no supuso la muerte
del turismo, ni de la construc-
cién, sino su reconversion hacia
un modelo més ordenado, que se comporta mejor,
con menos impacto territorial y con mejor acogida.

Resaltemos cuatro aspectos asociados al proceso
de gestacion e implantacion de esta Ley que no se
llevan e incluso que estan vetados en nuestro pais.

En primer lugar, la conocida como Ley Weber fue el
resultado de una iniciativa popular orientada a des-
activar la ola de segundas residencias que estaba
invadiendo el territorio de muchos municipios. Esto
refleja una ciudadania sensible y viva, con capaci-
dad de movilizacion, y un marco institucional que la
potencia en vez de penalizarla como ocurre en nues-
tro pais, en el que no es corriente hacer leyes por ini-
ciativa popular y en el que las iniciativas populares
dificilmente apuntarian en ese sentido. Valga pues
esta experiencia como ejemplo de cultura participa-
tiva y de marco institucional que otorga a la ciudada-
nia un poder y una capacidad legislativa que resulta
desconocida en nuestra coronada democracia.



En segundo lugar, la iniciativa propuso afadir
un nuevo articulo a la Constitucion federal suiza
(el articulo 75) para limitar en todos los munici-
pios la superficie destinada a segunda residencia «al
20% la superficie bruta del suelo urbano del parque
de viviendas». Cuando en nuestro pais se dice que la
Constitucion es sagrada y nadie la puede cambiar
(salvo que lo exija la tirania corporativa que manda
y en ese caso se cambia enseguida como ya hemos
podido comprobar).

Entercerlugar, estainiciativa fue some-
tida a referéndum y, una vez votada
y aprobada por una mayoria escasa,
se concreto en la Ley Weber, ley que
lleva el nombre de su principal promo-
tor: Franz Weber. Como igualmente
la Ley Koller —Loi Fédérale sur I’ Ac-
quisition d’Immeubles par des per-
sonnes & 1’Etranger (LFAIE)— apro-
bada el 16 de diciembre de 1983 que,
tras diversas modificaciones, sigue
limitando a nivel federal la compra
de inmuebles por no residentes, sin la
que el territorio suizo hubiera sido
buena parte colonizado como segunda
residencia desde Alemania. Cuando
en nuestro pais predomina el empeio
de hacer caja vendiendo patrimonio y,
lejos de limitar, se promueve la venta
del patrimonio inmobiliario a no resi-
dentes... y cuando los referéndums
no solo no se incentivan, sino que se
reprimen y penalizan.

En cuarto lugar, por una parte,
para suplir la falta de informacion
o la mala calidad de la misma se pro-
mulgo la Ley Federal de Residen-
cias Secundarias (LRS) que, desde
el 1 de enero de 2016, obliga a todos
los ayuntamientos a hacer un inven-
tario anual de viviendas que detalle
bien las viviendas principales y secundarias del tér-
mino. Aclaro que en Suiza no suele haber viviendas
abandonadas, que abundan tanto en nuestro pais, en el
que habia que esperar a que los censos de vivienda
ahora inexistentes recogieran una vez cada diez anos
informacion sesgada sobre el tema que, en los tltimos
ejercicios, ha venido inflando las viviendas principa-
les e infraestimando las secundarias y desocupadas.

(..)alcederenla

carta magna todas las
competencias relacionadas
con el territorio y

el urbanismo a las
Comunidades Autonomas
y los Municipios, sin
reservarse ninguna el
Estado central, impide

que puedan prosperar
leyes que pongan coto

al tsunami urbanizador

a escala estatal. Ademas
que al entrar en la UE sin
haber negociado ninguna
limitacion a la compra de
inmuebles por extranjeros,
se remacha la imposibilidad
de que puedan tener
cabida normativas como la
Ley Koller o la Ley Weber
que limiten la venta de
inmuebles a extranjeros no
residentes y la construccion
de segundas residencias.

Asi, lejos de analizar, se ha venido soslayando un tema
tan relevante en nuestro pais, imponiendo aqui desde
el poder el refran que postula «ojos que no ven, cora-
zOn que no sientey. Por otra parte, la Fundacion Hel-
vetia Nostra, regentada por Vera Weber, hija de Franz
Weber, vela por que no se produzcan irregulari-
dades y denuncia y lleva a los tribunales los intentos
de violar la ley asegurando asi el buen cumplimiento
de la misma. Es decir, que se promueve el desarro-
llo legislativo e institucional nece-
sario para asegurar que se cum-
pla la ley, mientras que en nuestro
pais predomina el oscurantismo
y hay derechos constitucionales
como el derecho a disfrutar de una
vivienda digna (articulo 47) o el
derecho a la suficiencia presupues-
taria de los ayuntamientos (el arti-
culo 172) que caen en el vacio, al no
producirse los desarrollos legislati-
vos e institucionales que aseguren
su cumplimiento.

Valgan estos cuatro aspectos
para incentivar la reflexion sobre
las trabas existentes en nuestro
pais para promover iniciativas
populares y conseguir que pros-
peren y puedan cambiar un statu
quo que, con la Constitucidn,
qued¢ «atado y bien atado» al otor-
gar todo el poder a los partidos
politicos y dejar un vacio de orga-
nos intermedios de participacion
y control verdaderamente inde-
pendientes. En lo que concierne
al tema que nos ocupa, al ceder
en la carta magna todas las compe-
tencias relacionadas con el territo-
rioy el urbanismo a las Comunida-
des Autonomas y los Municipios,
sin reservarse ninguna el Estado
central, impide que puedan pros-
perar leyes que pongan coto al zsunami urbanizador
a escala estatal. Ademas que al entrar en la UE sin
haber negociado ninguna limitaciéon a la compra
de inmuebles por extranjeros, se remacha la imposi-
bilidad de que puedan tener cabida normativas como
la Ley Koller o la Ley Weber que limiten la venta
de inmuebles a extranjeros no residentes y la cons-
truccion de segundas residencias. Sélo caben, todo



lo mas, estrategias mas timidas y también poco
habituales, como la practicada por el Ayuntamiento
de San Sebastian/Donostia, orientadas a identifi-
car las «viviendas no habituales» para penalizar-
las poniéndoles un recargo en Impuesto de Bienes
Inmuebles (iniciativa que pudo salir adelante sin pro-
blemas por tratarse de un territorio foral).

Sin duda, Suiza es un pais singular, pero el pano-
rama inmobiliario hispano también lo es, y mucho.
Sus modelos inmobiliarios se situan en las antipodas.
Mientras que Suiza es el pais europeo con mayor por-
centaje de viviendas ocupadas en alquiler, en Espaia
se ha promovido la vivienda ocu-
pada en propiedad, lo que hace
que en el primer caso la propiedad
inmobiliaria se rentabilice sobre
todo mediante el cobro de rentas,
mientras que en el segundo lo haga
con la realizacién de plusvalias.
No en vano el modelo inmobilia-
rio espafiol ha estado patrocinado
por la cultura del «pelotazo urbanis-
ticoy, expresion que no encuentra
traduccion facil y directa en las len-
guas de los paises situados al norte
de los Pirineos, revelando un rasgo
peculiar de nuestra cultura. El 1la-
mado «pelotazo urbanistico» refleja
el enriquecimiento rapido del que
goza el propietario en nuestro orde-
namiento con la reclasificacion o la
recalificacion de sus terrenos. Dis-
tintas figuras del planeamiento his-
pano permiten que tal cosa ocu-
rra, actuando como varita magica
que hace caer el mana de la plusva-
lia sobre el propietario de un terreno
cuando le aflade varios ceros a su
valor por el mero hecho de reclasificarlo pasando
de rustico a urbanizable, o permitiendo incremen-
tos de volumen o cambios de uso a otros mas lucra-
tivos en la ciudad ya existente. Mecanismo que ha
venido siendo asilo de practicas corruptas orques-
tadas por promotores inmobiliarios y politicos loca-
les y regionales con competencias para reclasificar
terrenos que tienen, en este caso, la llave del negocio.

terrenos.

Este mecanismo explica la sobredosis de suelos
sometidos a transformacion y de edificios y vivien-
das construidos que ha recorrido la geografia hispana

(...) el modelo inmobiliario
espafiol ha estado
patrocinado por la cultura
del «pelotazo urbanistico»,
expresion que no encuentra
traduccion facil y directa
en las lenguas de los
paises situados al norte
de los Pirineos, revelando
un rasgo peculiar de
nuestra cultura. El llamado
«pelotazo urbanistico»
refleja el enriquecimiento
rapido del que goza el
propietario en nuestro
ordenamiento con la
reclasificacion o la
recalificacion de sus

y culminado con la ultima burbuja inmobiliaria
(1997-2007). Pues recordemos que, como dicha
transformacion y construccion son las colaborado-
ras necesarias del «pelotazo inmobiliario», durante
el pasado boom inmobiliario se llegaron a construir
anualmente en Espafia mas viviendas que en Fran-
cia y Alemania juntas, que contaban con el doble
de territorio, el triple de poblacion y un crecimiento
demografico mucho mayor. A la postre, dicho meca-
nismo es el que, al picharse la ultima burbuja especu-
lativa, acab6 generando la bancarrota inmobiliario-fi-
nanciera y las operaciones de salvamento por todos
conocidas, al enfrentar la caida e iliquidez de los
valores virtuales que se atribuian
al conjunto de stock inmobiliario,
al importe inequivoco de los présta-
mos adevolver en condiciones y pla-
zos prefijados. El modelo inmobilia-
rio vigente, que prometia satisfacer
las necesidades mediante la com-
pra a crédito de viviendas en pro-
piedad, ha colapsado con la crisis:
el volumen de crédito a las perso-
nas fisicas para compra de vivienda
ha venido disminuyendo desde 2007
y no muestra signos significativos
de repunte. Ello se debe, por una
parte, a que el saneamiento de las
entidades financieras exigi6 redu-
cir su elevada exposicion al ladri-
llo y, por otra, a que la pérdida
de poder adquisitivo de los sala-
rios, unida a la precariedad y even-
tualidad de los trabajos, ha frenado
significativamente las posibilida-
des de endeudamiento a largo plazo
de los colectivos mas necesitados
de vivienda, compuestos sobre todo
por jovenes y migrantes. Y el pro-
blema se complica cuando a las exigencias de desen-
deudamiento que acompanan a la resaca de la crisis
ocasionada por el pinchazo de la prologada burbuja
especulativa anterior, se suma un declive demogra-
fico de fondo. En efecto, la llamada «brecha demo-
grafica» muestra que en los Ultimos afios la natalidad
no alcanza a cubrir la mortalidad, apuntando una ten-
dencia inequivoca a la disminucion de la poblacion
y de la demanda solvente de viviendas que dificil-
mente puede compensar la entrada de migrantes y/o
de turistas-compradores, sobre todo en el grueso de la
Espana torrida amenazada por el cambio climatico.



Como vengo apuntando desde hace tiempo, ya va
siendo hora de reconocer:

1°. el agotamiento del modelo inmobiliario-finan-
ciero actual, que no sirve para paliar la presente
crisis, ni las dificultades de acceso a la vivienda
y que sigue animando expectativas vanas y prac-
ticas corruptas;

2°. la necesidad de reconvertirlo, no solo hacia hori-
zontes politicos, territoriales y urbanos mas salu-
dables para la mayoria, sino que faciliten también
la desinversion inmobiliaria y el desapalanca-
miento financiero requeridos (y para ello la lec-
cion primera pasa por reconocer las minusvalias,
en vez de ocultarlas, como ha venido ocurriendo;

3° que esta reconversion no exige tanto construccion
nueva como gestion-rehabilitacion-reutilizacion
del patrimonio inmobiliario sobredimensionado
para asegurar su uso eficiente, frente al actual ho-
rizonte de abandono y ruina (para ello, lo primero
es aclarar el estado del stock inmobiliario y las
necesidades, en vez de ocultarlo como ha venido
ocurriendo con empefio digno de mejor causa);

4°. sin esa reconversion y con el oscurantismo actual
(que se mantiene para facilitar y encubrir buenos
negocios asociados al manejo discrecional de los
despojos inmobiliarios post-burbuja) se prolon-
gard y hard mas dura la crisis econdmica y social

Lamentablemente, esta es la hora en que la sobredo-
sis de operaciones inmobiliario-financieras y la pro-
longada crisis subsiguiente desinflaron, pero no anu-
laron, el protagonismo del «pelotazo inmobiliario»
que sigue en pie, amodo de muerto viviente, buscando
nuevas oportunidades con el apoyo del mismo marco
institucional que lo ampara, a la vez que se frena
el ajuste que de una u otra manera se acabara pro-
duciendo. Valga la experiencia suiza relatada como
revulsivo para incentivar reflexiones, movilizaciones

y cambios institucionales que ayuden a reorientar
el modelo inmobiliario espafiol hacia horizontes eco-
noémicos, ecologicos y sociales mas saludables.

Documentacion

Naredo. J. M. y Montiel. A., El modelo inmobiliario
espaniol y su culminacion en el caso valenciano,
Barcelona, Icaria, 2011.
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lex-koller/
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NOTA ACTUALIZADORA

Panorama inmobiliario suizo

Con motivo de la reproduccion de este articulo
he revisado si se han producido novedades dignas
de mencion en el panorama inmobiliario suizo y he
podido constatar que no se han votado nuevas inicia-
tivas legislativas a nivel federal sobre el tema. Sola-
mente esta prevista una votacion el proximo 9 de junio
de 2024 de una ley que facilita las obras para la pro-
duccidn de energia renovable, a la que los oponentes
acusan de dar carta blanca para masacrar el paisaje. ..

https://www.admin.ch/gov/fr/accueil/documenta-
tion/votations/20240609/modification-de-la-loi-

sur-l-energie-et-de-la-loi-sur-l-approvisionnement-
en-electricite.html

El lector interesado puede consultar el siguiente
archivo que recoge la multitud de votaciones por refe-
réndum de iniciativas legislativas que se vienen pro-
duciendo desde antiguo en Suiza sobre los temas
mas diversos que reflejan una indudable vitalidad
democratica: el archivo refleja las iniciativas presen-
tadas desde 1848 hasta 2024, siendo unas veces apro-
badas y otras rechazadas por falta de votos:

https://www.bk.admin.ch/ch/f/pore/va/l
8480606/det1.html

Panorama inmobiliario espaiiol

En lo que concierne al panorama espafiol se confirma
que la sobredosis de suelo reclasificado como urbano
o urbanizable y de viviendas construidas o iniciadas
durante la ultima burbuja inmobiliaria no ha servido
para colmar las necesidades de vivienda. El modelo
inmobiliario espaiiol, que preveia que los necesitados
de vivienda podrian comprarla a crédito ha colapsado
cuando, ademas, se fue liquidando el stock de vivienda
social que se habia construido durante el franquismo.
El crédito para compra de vivienda sigue cayendo
en 2024 desde que se pincho la burbuja, evidenciando
que muchos de los necesitados no pueden comprarla,
teniendo que acudir al alquiler. A ello contribuye,
como hemos indicado, tanto el empefio de la banca
de reducir su exposicion al ladrillo como, sobre todo,
la precariedad y escasa retribucion del trabajo de la
mayoria de los nuevos demandantes de vivienda
—jovenes y migrantes— que los incapacita para
afrontar deudas a largo plazo, obligdndolos a alquilar.
Se ha producido asi un notable aumento de los pre-
cios de alquiler en las zonas méas demandadas, fruto
de esta nueva canalizacion de la demanda que pre-
siona con inusitada fuerza sobre el estrecho mercado
del alquiler compitiendo, ademas con los alquileres
turisticos o vacacionales, ahora publicitados y ges-
tionados mas eficazmente por nuevas redes y porta-
les informaticos. Lo que hace que se hayan producido
iniciativas legislativas sobre las viviendas turisticas
con el proposito enunciado de hacer mas accesible
a los residentes el alquiler de la vivienda principal
—iniciativas que no cabe desgranar aqui— a la
vez que, con la que esta cayendo, sigue sin ponerse
en cuestion el modelo inmobiliario espafiol, confir-
mando lo dicho en el articulo. M
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COMO LUCHAR CONTRA LA ESPECULACION INMOBILIARIA. ALGUNAS HERRAMIENTAS

ESDE LA PLANIFICACION DE LA CIUDAD

Raquel Rodriguez Alonso y Cristina Fernandez Ramirez

no de los principales pilares de la politica

de vivienda, y probablemente uno de los menos
tratados, es el planeamiento urbanistico. La construc-
cion de cualquier tipo de vivienda solo serd posible
si existe suelo en el que esté previsto su desarrollo.
Dicha prevision forma parte del conjunto de estra-
tegias municipales con las que cada Ayuntamiento
planifica, desarrolla, protege y gestiona su territorio,
incluidas en el Plan General
de Ordenacion Urbana (en

de suelo y el sector privado, que es la propuesta
mas frecuente, o la administracion publica.

El PGOU también define como pueden mezclarse
los usos dentro de la ciudad existente, si algunos usos
pueden o deben ser sustituidos por otros, o las condi-
ciones a cumplir para que la mezcla o la sustitucion
pueda desarrollarse. La proliferacion de viviendas
de uso turistico en el cen-
tro de las ciudades no seria

adelante, PGOU) —y oca-
sionalmente en las normas
subsidiarias—. El PGOU
ordena el conjunto del terri-
torio municipal, inclu-
yendo los nucleos habita-
dos, los suelos que se pre-
tenden proteger por moti-
vos ambientales, histori-
cos, de riesgos, o por la pre-
sencia de actividades agro-
pecuarias, forestales o de
explotacion de los recur-
sos naturales, y aque-
llos en los que se plan-
tea el crecimiento de los
nucleos urbanos. En fun-
cion de dicha clasifica-
cion, el planeamiento gene-
ral define qué usos pueden
desarrollarse y el volumen
maximo a construir en cada
una de las parcelas que for-

EI PGOU también define como pueden
mezclarse los usos dentro de la ciudad
existente, si algunos usos pueden o
deben ser sustituidos por otros, 0 las
condiciones a cumplir para que la mezcla
0 la sustitucion pueda desarrollarse. La
proliferacion de viviendas de uso turistico
en el centro de las ciudades no seria
posible si el PGOU hubiera incluido una
regulacion especifica prohibiendo la
sustitucion de un uso residencial, como la
vivienda, por usos terciarios de hospedaje.
A veces la dificultad de prever con
concrecion las dinamicas a futuro, es decir,
quE USOS van a experimentar crecimientos
invasivos, hace que sea dificil incluirlos en
las previsiones de planeamiento.

posible si el PGOU hubiera
incluido una regulacion
especifica prohibiendo
la sustitucion de un uso resi-
dencial, como la vivienda,
por usos terciarios de hos-
pedaje. A veces la dificul-
tad de prever con concre-
ci6n las dinamicas a futuro,
es decir, qué usos van a
experimentar crecimientos
invasivos, hace que sea
dificil incluirlos en las pre-
visiones de planeamiento.
La mayoria de los muni-
cipios que sufren la trans-
formacion de viviendas
y edificios centrales de la
ciudad en usos mas renta-
bles han encontrado parte
de la solucion en la regula-
cion urbanistica municipal.
Un ejemplo destacado es el

man parte del término municipal.

Es el PGOU el que define el numero de viviendas
a desarrollar en el municipio, en qué zonas se cons-
truiran (desde el centro de la ciudad hasta un nuevo
barrio previsto a futuro), la tipologia edificato-
ria con la que se construiran (unifamiliares, adosa-
das, en bloque, en manzana cerrada como los PAUs,
etc.), y quién deberia construirlas, si los propietarios

Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turis-
ticos de Barcelona,! en vigor desde el 26 de enero
de 2022. Este plan busca el equilibrio en la distribu-
ci6n de viviendas de uso turistico en la ciudad, resol-
viendo la concentracion en aquellas zonas mas satu-
radas por motivos de centralidad o atractivo turistico.

1. Plan especial urbanistico de alojamientos turisticos | Ajun-
tament de Barcelona.



Para ello, plantea el crecimiento cero de las VUT en
el total de la ciudad, permitiendo nuevas altas o reubi-
cacion del uso ante el cese de alguna de las existentes.

El problema est4 adquiriendo tal entidad que gobier-
nos de todo signo se estan enfrentando a la necesidad
de establecer regulaciones. Es el caso de Andalucia,
que recientemente ha apro-
bado el Decreto 31/2024,>
que establece la posibili-
dad de que los ayuntamien-
tos por razon de interés gene-
ral marquen limitaciones
al nimero maximo de vivien-
das de uso turistico, ya sea
por edificio, sector, ambito
o periodo. El Ayuntamiento
de Sevilla ha sido el primero
en recoger el guante y apro-
bar una modificacion pun-
tual de su PGOU, de tal modo
que las VUT habran de tra-
mitar el cambio de uso a ter-
ciario de hospedaje, teniendo
que cumplir con las condicio-
nes establecidas (superficie
minima por residente, ventila-
cion, climatizacion, accesibilidad...). Ademas, estan
obligadas a respetar las condiciones de compatibili-
dad con el uso residencial que, con caracter gene-
ral, limita su presencia a las plantas baja y primera.’

Este conjunto de decisiones configura, a veces
de forma nada intuitiva, el modelo politico, social
y econdmico que sera puesto en marcha por cada
ayuntamiento en la ciudad habitada y en su territorio,
y permanecera en vigor hasta que el PGOU sea revi-
sado o sustituido por otro. Es habitual que dicho
modelo apueste por priorizar el desarrollo de la
actividad econdémica, entendiendo que el mercado
repartira la riqueza generada y regulard adecuada-
mente la oferta y la demanda de los espacios urba-
nos. Ejemplo de ello es el proyecto de ley aprobado

2. Decreto 31/2024, de 29 de enero, por el que se modifican
diversas disposiciones en materia de viviendas de uso turis-
tico, establecimientos de apartamentos turisticos y hotele-
ros de la Comunidad Auténoma de Andalucia. (juntadean-
dalucia.es).

3. Requisitos urbanisticos necesarios para implantar VUT-
Gerencia de Urbanismo y Medio Ambiente - Ayuntamiento
de Sevilla (urbanismosevilla.org).

Este conjunto de decisiones configura,
a veces de forma nada intuitiva, el
modelo politico, social y economico
que sera puesto en marcha por cada
ayuntamiento en la ciudad habitada

y en su territorio, y permanecera en
vigor hasta que el PGOU sea revisado
0 sustituido por otro. Es habitual que
dicho modelo apueste por priorizar el
desarrollo de la actividad econdmica,
entendiendo que el mercado repartira
la riqueza generada y regulara
adecuadamente la oferta y la
demanda de los espacios urbanos.

recientemente en la Comunidad de Madrid que per-
mitird transformar oficinas en viviendas de alqui-
ler asequible, con el objetivo expreso de estimular
el mercado inmobiliario con medidas proactivas y no
mediante restricciones. Esta medida, considerada
extraordinaria y temporal, permitird que los ayunta-
mientos autoricen el cambio de uso de suelo calificado
como terciario a residencial,
sin la necesidad de modifica-
cion alguna de planeamiento.

También es posible proponer
un modelo cuyo objetivo prin-
cipal sea la defensa del dere-
cho alavivienda. En cualquier
caso, sea cual sea el modelo,
el marco normativo recoge,
casi desde el origen constitu-
cional, herramientas pensa-
das para intervenir en el mer-
cado inmobiliario: la reserva
de viviendas con algln tipo
de proteccion y la cesion
del aprovechamiento.

1. ¢Se puede controlar el precio de la vivienda
desde la planificacion?: La reserva para
vivienda con algin tipo de proteccion

La herramienta en la que primero se piensa a la hora
de intervenir en el mercado inmobiliario, quizas por-
que ha sido la mas popular durante afios, es la reserva
para vivienda con algun tipo de proteccion. En cual-
quier nuevo desarrollo, ya sea dentro de la ciudad
habitada o como futura ampliacion, se reserva un por-
centaje minimo de volumen a edificar de uso resi-
dencial para viviendas con algln tipo de proteccion,
es decir, para viviendas en las que el precio maximo
esta topado por la administracién autonémica. Con la
legislacion actual, entre el 20 y el 40% de lo que se
construye tendra el precio limitado.

Esta herramienta comenzo a aparecer en las prime-
ras leyes autonomicas de los afios noventa (Ley Foral
de Navarra 7/1989% 0 la Ley 17/1994 del Pais Vas-

4. Lexnavarra.



co)’ en respuesta al derecho constitucional a disfru-
tar de una vivienda adecuada incluso antes de que
el Tribunal Constitucional deslindara la competen-
cia urbanistica exclusiva a las autonomias (Senten-
cia 61/1997, de 20 de marzo).°®

Pero no seria hasta 2007 donde apareceria definida
la reserva para vivienda protegida en una legislacion
estatal. El Real Decreto Legislativo 2/20087 por el
que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo
incorpora en su articulo 10.b una reserva minima
del 30% de la edificabilidad residencial en los nue-
vos barrios que se construyan, y del 10% en opera-
ciones inmobiliarias dentro de la ciudad, aplicandose
la reserva estatal siempre que la normativa autono-
mica incluyera un estandar menor. Ademas de estable-
cer lareserva se definio la necesidad de que la distri-
bucion fuera respetuosa con el principio de cohesion
social, en pos de la diversidad y para evitar concen-
traciones que derivaran en una mayor segregacion.
Intenta que la vivienda mas barata se reparta de un
modo equitativo en el conjunto de la ciudad, de modo
que la intervencion en el mercado sea posible tam-
bién en los barrios de mayor precio. Esta reserva
ha sido recientemente aumentada por la ley 12/2023,

de 24 de mayo,? por el derecho a la vivienda, pasando
del 30 al 40% y del 10 al 20%.

En cualquier caso, la mayoria de las leyes autonémi-
cas incorporaban ya reservas para vivienda con algiin
tipo de proteccion empleando en algunos casos
los mismos porcentajes que la ley estatal, como Ara-
gon, Asturias, Castilla la Mancha, La Rioja o Madrid
(Picazo Ruiz, 2021). Ampliando los estandares para
las areas de reforma, como es el caso de Andalu-
cia, Baleares, Canarias, Cataluna, o Murcia. Y lle-
gando a establecer estandares mas ambiciosos en los
casos de Pais Vasco (40% para suelo urbano y 75%
para nuevos desarrollos) o Navarra (50% de lanueva
capacidad residencial).

5. ley 17/1994, de 30 de junio, de medidas urgentes en mate-
ria de vivienda y de tramitacion de los instrumentos de pla-
neamiento y gestion urbanistica. Cultura-Euskadi.eus.

6. Sistema HJ-Resolucion: sentencia 61/1997 (tribunalcons-
titucional.es).

7. BOE-A-2008-10792 Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de suelo.

8. BOE-A-2023-12203 Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el
derecho a la vivienda.

Enresumen, la incorporacion al mercado de viviendas
con algun tipo de proteccion es una estrategia de largo
cuio que no ha hecho mas que ir en aumento en las
ultimas décadas, a la vez que los precios siguen en cre-
cimiento y la falta de viviendas asequibles se convierte
en una tragica realidad. Entonces, ;cual es el problema
de esta herramienta? ;Ha logrado contener los precios
y proveer de vivienda asequible a la ciudadania?

La poblaciéon que accedid por primera vez a este par-
que consigid una vivienda nueva a un precio infe-
rior al de mercado. Ademas, para sufragar su coste
en muchas ocasiones contd con ayudas publicas
como los préstamos subvencionados que se suma-
ban a la desgravacion en el IRPF. Pero la proteccion
de la vivienda no es eterna. La proteccion publica
cuenta con una duracion de su régimen legal limi-
tado en el tiempo, oscilando entre los escasos 7 afios
de, por ejemplo, la vivienda de precio limitado
andaluza y los 30 afos que establecia la normativa
navarra, que han derivado recientemente en califi-
cacion indefinida.

Ante esta circunstancia la ley por el derecho a la
vivienda introdujo en su articulo 16 la condicion per-
manente de la calificacion de toda vivienda protegida,
articulo que fue eliminado por el Tribunal Consti-
tucional, estimando en parte el recurso de incons-
titucionalidad interpuesto por Consejo de Gobierno
de la Comunidad Auténoma de Andalucia. El texto
legal, invadiendo competencias exclusivas de las
comunidades autonomas por exceso de detalle, bus-
caba garantizar la estabilidad del parque de vivienda
protegida y mejorar la eficacia de la herramienta,
que vuelve a estar en manos de las administra-
ciones autondmicas.

El régimen de tenencia mayoritaria en propiedad
era otra de las condiciones que debilitaba la herra-
mienta. El control del precio desaparecia casi con la
primera venta, entrando a partir de ese momento en el
mercado libre y contribuyendo al incremento de pre-
cio generalizado. Por ese motivo la ley por el derecho
a la vivienda establece que al menos el 50% lo sea
en régimen de alquiler, salvo justificacion excepcio-
nal, que habra de hacerse expresa en los instrumen-
tos de ordenacion urbanistica y debera relacionarse
con las caracteristicas de las personas demandan-
tes de vivienda. Esto garantizaria la permanen-
cia en el control del precio sobre al menos la mitad
del parque de reserva.



Duracién del régimen legal Precio maximo (€/m?)

Decreto 4/2009. Reglamento de Viviendas con Proteccion Publica. Comunidad de Madrid

Precio basico o limitado en venta, arrendamiento y uso propio: 15 afios.
Precio basico o limitado en arrendamiento con opcién a compra: 10 afios.

Decreto 49/2006. Reglamento de Viviendas Protegidas. Andalucia.

Régimen especial: 15 afios.
Régimen general: 10 afos.
Precio limitado: 7 afios.

Proteccion pablica: 15 afos.
Proteccién pdblica de promocién privada: 10 afios.

Ley Foral 10/2010, de 10 de mayo, del derecho a la vivienda en Navarra.

Calificacidn definitiva

Situacion previa

Compra y opcién a compra: 30 aiios.
Alquiler: 15 afos.

Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la de Castilla y Leon

Actualizacion febrero 2024
Precio basico segun zona: de 1.900 a 2.450 €.
Precio limitado seguin zona: de 2.180 a 2.820 €.

Régimen especial: de 1.396,35 a 1.892,25 €.
Régimen general: de 1.582,53 a 2.144,55 €.
Precio limitado: de 1.861,80 a 2.523 €.

Actualizacion julio 2022
Proteccién pdblica general: de 1.212,8 a 1.6676 €.
Vivienda joven, precio limitado y rural: de 1.288,6 a 1.895 €.

Aio 2024, para vivienda nueva
VPO: 1.959,84 €.
VPL: 2.261,36. €.

Un error muy frecuente es identificar la
vivienda con algun tipo de proteccion

con vivienda publica. En realidad, hasta el
estallido de la burbuja en 2008, la mayoria
de las viviendas de proteccion eran
promovidas y construidas por el sector
privado en suelos de su propiedad que
podian optar a ayudas y bonificaciones
definidas en los planes estatales de
vivienda (Rodriguez Alonso, 2018).

Otro de los problemas que arrastra la herramienta
es que el limite maximo de venta y alquiler se establece
en funcion del mercado. En lugar de estar supeditado
a la capacidad de acceso de la poblacion, esta con-
dicionado por los procesos de especulacion del mer-
cado libre. Las dos tltimas actualizaciones de precio
maximo en la Comunidad de Madrid han coincidido
con dos momentos en los que el acceso a la vivienda
era critico. En abril de 2008, en el punto mas algido
de la burbuja, apenas cinco meses antes de la quiebra
de Lehman Brothers, el precio pasa de entre 1.052,91
y 1.474,07, a entre 1.212,80 y 1.940,48 €/m? para

la vivienda de precio limitado. Recientemente, ante
la peticion reiterada de los promotores por la subida
de precios de los materiales a consecuencia de la
guerra de Ucrania, y en plena crisis de acceso a la
vivienda, Madrid vuelve a subir los precios, hasta
alcanzar una horquilla entre 1.900 y 2.450 €/m?.

2. ¢Como conseguir suelo publico para
politicas de vivienda?: La cesion
del 10% del aprovechamiento

Un error muy frecuente es identificar la vivienda
con algun tipo de proteccion con vivienda publica.
En realidad, hasta el estallido de la burbuja en 2008,
la mayoria de las viviendas de proteccion eran pro-
movidas y construidas por el sector privado en suelos
de su propiedad que podian optar a ayudas y bonifi-
caciones definidas en los planes estatales de vivienda
(Rodriguez Alonso, 2018). El destino de dicho par-
que, cuyo precio maximo estaba limitado por ley,
era ser vendido a familias que cumplian ciertos requi-
sitos de renta y que, a su vez, podian conseguir cré-
ditos subvencionados o bonificados con cargo al pre-
supuesto de los planes estatales de vivienda. Muchos




de los desarrollos previstos en el planeamiento urba-
nistico, pensados y ordenados entre 1990 y 2010,
siguen planteados con esa logica.

Frente a dicho modelo, a dia de hoy, todos los agentes
implicados en el desarrollo de la politica de vivienda
(sociedad civil, administracion publica, sector pri-
vado, tercer sector, etc.) son conscientes de la nece-
sidad de conseguir un parque de viviendas estable
en alquiler donde el papel de la administracion es cru-
cial para conseguirlo (Noguera Fernandez, 2022).
En ese sentido, son muchas las voces que plantean
que el objetivo de la politica de vivienda deberia
ser el modelo de Viena (Boch, 2024). La capacidad
de mantener los precios bajo control deriva en parte
de que el propio ayuntamiento es un agente funda-
mental en el mercado inmobiliario con capacidad
de influir en el acceso a la vivienda de la poblacion,
mas alla de la propia regulacion legal. En el mismo
sentido la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el dere-
cho a la vivienda establece como objetivo alcanzar
un 20% de viviendas destinadas a politicas socia-
les en 20 anos (Disposicion Transitoria Segunda).
Para alcanzar dicho objetivo es fundamental tener
suelo publico sobre el que desarrollar un parque
de viviendas en alquiler. Y para replicar la principal
ventaja del modelo Viena, la capacidad de convertir
a la administracion local en un agente inmobiliario,
es fundamental tener suelo en las mismas condicio-
nes que los promotores privados. La carestia de suelo
publico ha llevado al marco legal actual a permitir
el desarrollo de viviendas sociales en suelo dotacio-
nal: lo plantea la ley por el derecho a la vivienda en su
articulo 15.1.a, pero también algunos textos autond-
micos como el madrilefio. La diatriba no deberia ser si
conviene mas el desarrollo de un colegio, un centro
de mayores, una biblioteca o vivienda asequible.

Desde 1976, Espafia cuenta con herramientas para
que los municipios consigan suelo publico sobre
el que desarrollar sus politicas, también las vincula-
das con la vivienda. En todos los nuevos crecimien-
tos previstos, ya sean nuevos barrios que crecen fuera
de la ciudad existente (como los PAU), u operacio-
nes de renovacion dentro de ella (como la operacion
Chamartin, o la reforma en el entorno de Mahou-Cal-
deron) los promotores deben ceder gratuitamente
al ayuntamiento entre el 5% y el 15% de los benefi-
cios economicos de la operacion inmobiliaria, segiin
se seflale en la ley autondmica correspondiente.
Dicha cesion se realiza en suelo al que previamente

se le ha asignado un uso lucrativo y un techo edifica-
ble, o el volumen maximo que podré ocupar el edifi-
cio correspondiente. Dicho suelo, que tiene las mis-
mas condiciones que el suelo de titularidad privada,
quedara inscrito a nombre del ayuntamiento y podra
ser utilizado por ¢l para desarrollar politicas publi-
cas de vivienda.

Aunque la cesion se realice en suelo, para enten-
der la herramienta y su alcance es preciso aclarar
que los beneficios econdomicos derivados de un desa-
rrollo inmobiliario no vienen determinados por la
superficie de suelo que van a ocupar. El valor econo-
mico de mercado de una parcela dependera en primer
lugar del uso, siendo fundamental si en ella puedo
construir una vivienda unifamiliar de lujo, una torre
de viviendas de 50 plantas o un bloque de cuatro
plantas con viviendas sociales. Y, en segundo lugar,
del volumen méximo que se va a poder desarrollar
de dicho uso. Con ambos parametros se pueden cal-
cular los beneficios de una operacién inmobilia-
ria: 1.000 m? construidos de vivienda libre en tipo-
logia de vivienda unifamiliar pueden ser vendidos
a4.000 €/m?’c, mientras que los mismos 1000 m?c si
se destinan a vivienda de proteccion no podran exce-
der los 1.600 €/m?c, siendo 2,5 veces mas rentables
las viviendas unifamiliares que las viviendas de pro-
teccion. Para poder calcular de forma equitativa
la cesion de los beneficios entre los distintos usos,
el planeamiento utiliza un pardmetro llamado «apro-
vechamiento», que traduce el volumen edificado
de cada uso a su valor econdmico, utilizando para
ello unos coeficientes que ponen en relacion el valor
de mercado de cada uso en el municipio de referencia.
Con el uso de los coeficientes, puedo calcular el apro-
vechamiento (o beneficios) en un uso concreto, como
si se tratara de una moneda.

La cesion del aprovechamiento puede realizarse pro-
porcionalmente en todos los usos previstos en un
desarrollo (terciario oficinas, terciario comercial,
residencial libre en bloque, residencial libre unifa-
miliar, residencial protegido, etc.), pero puede tam-
bién concentrarse en uno de los usos. Si dicha cesion
se realiza en vivienda de proteccion, el ayuntamiento
conseguira mas volumen edificable ya que su valor
es inferior. Siguiendo el ejemplo anterior, el ayun-
tamiento tendria opcidn a 2,5 veces mas superfi-
cie a edificar que si le cedieran suelo para desarro-
llar vivienda libre. Ademas, con el incremento de la
reserva para vivienda de proteccion incluida en la



Ley por el derecho a la vivienda, la administracion
publica podria quedarse con importantes paquetes
de suelo dentro de la ciudad existente, lo que permi-
tiria incidir de algiin modo en politicas de reequili-
brio de la ciudad.

Sin embargo, la obtencion de suelo a través del 10%
de aprovechamiento no siempre garantiza una poli-
tica publica de vivienda a medio y largo plazo. Esta
herramienta lleva en el marco legal urbanistico desde
1976, y los ayuntamientos no tienen ni suelo dispo-
nible ni viviendas publicas. En gran medida porque
dicho suelo se usé para desarrollar viviendas de pro-
teccion que fueron vendidas, pero no solo. También
ha sido habitual cambiar la cesion en suelo por su
valor econdmico equivalente, e, incluso, aprove-
chando su condicion de suelo patrimonial, se ha
enajenado. En ese sentido, es importante sefialar
que la ley por el derecho a la vivienda, en su arti-
culo 15.1.e, establece que en municipios con zonas
tensionadas la cesion del 10% de aprovechamiento
debe destinarse al desarrollo de viviendas sociales
o dotacionales.

3. Apuntes para el control de la especulacion

Aunque el planeamiento cuente con herramientas
para modular el mercado inmobiliario, sus efectos
han sido puntuales y no han sido capaces de mejo-
rar las dificultades en el acceso a la vivienda. Gran
parte del problema es la ausencia de coordinacion
en los planes de ordenacion municipal. La regula-
cion derivada de la politica de vivienda puede tirar

al traste los esfuerzos de los municipios por desa-
rrollar las herramientas urbanisticas para el control
del mercado local.

A pesar de que el diagnostico no sea todo lo exitoso
que seria deseable, es importante no desechar estas
herramientas, sin las cuales la situacion seria toda-
via mas problematica. Coordinadas con la politica
de vivienda y disefiadas desde un modelo que per-
siga el control del mercado, podrian llegar a ser tre-
mendamente eficaces para garantizar el acceso a la
vivienda y para desarrollar politicas publicas en el
medio y largo plazo M.
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MIRADAS QUE HABLAN DEL DERECHO A LA CIUDAD: PARTICIPACION, TERRITORIOS Y TRANSFORMACION

Maria Teresa Gallo Rivera y Rubén Garrido Yserte

1. Introduccion

La creciente urbanizacion' viene planteando nume-
rosos desafios para afrontar los problemas y detectar
las oportunidades en las ciudades, en términos de movi-
lidad urbana y accesibilidad; vivienda, infraestructu-
rasy servicios; trabajo; relaciones sociales, conviven-
cia, ocio; salud y medioambiente, entre otros.

Es por ello, por lo que en las tltimas décadas
se estan desplegando acciones orientadas a repensar
y «resignificar» la ciudad. Dichas iniciativas propo-
nen transformar las ciudades, para conseguir ciuda-
des de proximidad, para las personas, que cuidamos
y que nos cuidan, ciudades justas, saludables y sos-
tenibles. Ademas, en muchas de ellas se vienen ensa-
yando nuevas formas de gobernanza urbana a tra-
vés de la promocion de la participacion ciudadana,
la innovacion social y la ciencia ciudadana.

Para ilustrar el desarrollo de estas formulas creativas
de gobernanza urbana se presenta la iniciativa «Foto-
voz Alcal4d de Henares: Investigacion participativa
para mejorar la realidad social de nuestros barrios»
promovida por el Instituto Universitario de Analisis
Economicoy Social de la Universidad de Alcala, en el
marco de la 3.* edicion del Laboratorio CRAI Ciu-
dadan(@), organizado por el Vicerrectorado de Inves-
tigacion y Transferencia y la Biblioteca-CRAI de la
misma universidad. A continuacion, se ofrecen algu-
nos elementos que permiten valorar la utilidad de la
metodologia desarrollada y su potencial transforma-
dor para abordar los retos contemporaneos de nues-
tras ciudades y barrios.

1. Segun Naciones Unidas actualmente el 54 % de la poblacion
mundial reside en las ciudades y se prevé que para 2050
lo haga el 66%. En Espafia, segun el Instituto Geografico
Nacional, el 79,7% de la poblacion es urbana.

2. Educando la mirada para transformar el territorio
¢En qué consiste la metodologia del fotovoz?

En los ultimos afios, en el &mbito de la investigacion
cualitativa en las ciencias sociales ha habido una aten-
cion prominente por el uso de técnicas audiovisua-
les, como el fotovoz, por contener formas de recono-
cer la subjetividad en los procesos de investigacion,
el poder de su comunicacion y sus efectos politicos
y sociales (Martinez-Guzman et al., 2018).

La técnica del fotovoz (Photovoice) consiste
en una metodologia de investigacion accidn-parti-
cipativa desarrollada inicialmente por investigado-
res del &mbito de la promocidon de la salud (Wang
y Burris, 1997). Pero su utilizacion se ha extendido
auna diversidad de areas, siendo frecuente suuso en el
ambito de la accion social (inmigrantes y refugiados;
gente sin hogar, tercera edad, mujeres, jovenes); de la
salud (alimentacion, salud mental, demencias, salud
materno-infantil); o de la educacion (diversidad fun-
cional, técnicas de aprendizaje, acoso), entre otros.

Mediante el uso de fotografias tomadas y seleccio-
nadas por los participantes, €stos pueden reflexionar
y explorar las razones, las emociones y las experien-
cias que han guiado las imagenes elegidas.

Por lo tanto, combina la fotografia con la acciéon
comunitaria para documentar de manera creativa
las problematicas, preocupaciones, experiencias,
aspectos que se valoran y que se desean transfor-
mar en los territorios que se habitan. Posibilita «alzar
la voz» y que esta sea escuchada por las institucio-
nes publicas y otros actores clave del desarrollo local,
nacional y global.

Es por ello por lo que las experiencias de fotovoz
son potencialmente transformadoras ya que se sus-
tentan en tres pilares: participacion, territorio y trans-
formacion (ver Figura 1).



Figura 1. Pilares del fotovoz
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Fuente: Leivas Vargas (sf).

En términos generales la metodologia fotovoz se plan-
tea como objetivos: 1) que los participantes-coinves-
tigadores adquieran valiosas habilidades de reflexion
y puedan convertirse potencialmente en formadores/
educadores para otros a partir de sus experiencias; ii)
desarrollar habilidades que permitan a los participan-
tes comunicar sus sentimientos y experiencias; iii)
aumentar la confianza en la capacidad de los partici-
pantes para seleccionar imagenes y, por tanto, impli-
carse en las necesidades de su entorno; iv) promo-
ver la autoexpresion y el uso del lenguaje durante
el proceso reflexivo; y por tltimo, v) elevar las voces
y comunicar las necesidades de los participantes
entre los responsables politicos y el publico en gene-
ral (The Howard League for Penal Reform, 2016).

No cabe duda de que como herramienta metodold-
gica participativa, presenta numerosas bondades (ver
Tabla 1), siendo la mas destacada su poder transfor-
mador, tanto para el que comunica una realidad a tra-
vés de la fotografia, como para el que la observa,
trascendiendo su mera funcién informativa o de diag-
nostico. Es importante destacar también que la herra-
mienta permite enfatizar la capacidad de agencia
de los participantes, diversificar y ampliar la diver-
sidad de los interlocutores, y replantear las politi-
cas de representacion dominantes (Martinez-Guz-
man et al., 2017).

Sin embargo, esta metodologia no esta exhenta
de desafios, entre los cuales destaca la tarea de afron-
tar la generacion de desconfianza, por considerarla
potencialmente invasiva del sujeto y de la realidad
que se fotografian, ante lo cual es fundamental aten-
der los aspectos éticos en su aplicacion.

No cabe duda de que como herramienta
metodoldgica participativa, presenta
numerosas bondades (ver Tabla 1), siendo
la mas destacada su poder transformador,
tanto para el que comunica una realidad

a través de la fotografia, como para el que
la observa, trascendiendo su mera funcion
informativa o de diagnostico. Es importante
destacar también que la herramienta
permite enfatizar la capacidad de agencia
de los participantes, diversificar y ampliar la
diversidad de los interlocutores, y replantear
las politicas de representacion dominantes
(Martinez-Guzman et al, 2017).




Tabla 1. Fortalezas y desafios de la técnica fotovoz

Fortalezas Desafios

Los participantes se sienten capacitados y enriquecidos al participar en un
proyecto de investigacién creativa.

Puede generar recelo, ya que la toma de fotografias puede considerarse invasiva.
Es importante atender las cuestiones éticas cémo no fotografiar personas y
lugares identificables.

Los participantes adquieren nuevas habilidades que les permiten contar sus
historias y comunicarlas entre ellos y al ptblico en general.

La captacion de colaboradores y la creacion de un entorno de apoyo.

Las fotografias captan la experiencia vivida por los participantes y les permiten
comprender mejor su mundo.

El desfase temporal entre las tomas de las fotografias y la discusion grupal. Los
participantes-coinvestigadores pueden no estar disponibles.

Las iméagenes visuales pueden ser una poderosa herramienta de comunicacion,
ya que cuestionan estereotipos y proporcionan una plataforma para una reflexion
mads intensa y emocionalmente atractiva.

Fuente: Elaborado a partir de The Howard League for Penal Reform (2016)

La préctica de dicha herramienta podemos encon-
trarla en el documental Born into the Brothels (en cas-
tellano Los Nifios del Barrio Rojo) escrito y dirigido
por Zana Briski y Ross Kauffman y que recibi6 el pre-
mio al mejor documental largometraje en 2005. En €1,
la fotoperiodista Zana Briski utiliza dicha metodo-
logia para ofrecer a los hijos e hijas de las prostitu-
tas de Sonogachi, el barrio rojo de Calculta, la posi-
bilidad de mejorar sus vidas a través de la posibiliad
de expresar con sus fotografias, sus necesidades, pro-
blemas y anhelos.

En los tltimos afios y de manera creciente, especial-
mente en Espaia, se han puesto en marcha diversas
iniciativas que dan cuenta de su utilidad y convenien-
cia en el &mbito de la gestion urbana.

Asimismo, su potencial en la docencia ha sido amplia-
mente documentado. En el caso de la docencia uni-
versitaria, su utilidad en el desarrollo de competen-
cias, como el trabajo autébnomo, el trabajo el equipo,
el pensamiento critico, entre otras, es indiscutible
(Dominguez Parraga et al., 2022).

3. Lainiciativa Fotovoz Alcala de
Henares y el derecho a la ciudad

Las etapas desarrolladas en el fotovoz se resumen
en la Figura 2, y consisten en identificar un tema
para investigarlo a través de las fotografias; aprender
las responsabilidades de ser un investigador visual;
hacer fotos para representar experiencias, pensa-
mientos y sentimientos; debatir las fotos en grupo;
seleccionar algunas de ellas para exponerlas y pre-
parar una exposicion para informar a los responsa-
bles politicos, las comunidades, los/as compafiero/as
y fomentar el cambio de politica.

Durante el primer taller se presentaron a los colabora-
dores los objetivos de la iniciativa, asi como la meto-
dologia a desarrollar. La identificacion del tema
del que trataria el Fotovoz se realiz6 a partir de una
lluvia de ideas sobre los significados del concepto
de ‘Derecho ala Ciudad’y sus componentes (Tabla 2).
Este concepto se configura como un reclamo de ciu-
dad. Segiin ONU-Ha4bitat «es el derecho de todos
los habitantes a habitar, utilizar, ocupar, producir,
transformar, gobernar y disfrutar ciudades, pueblos
y asentamientos urbanos justos, inclusivos, seguros,
sostenibles y democraticos, definidos como bienes
comunes para una vida digna» (ONU, Habitat, 2023).



Figura 2. Pasos de la metodologia fotovoz
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Fuente: PhotovoiceWorldwide (PVWW) and the Ohio Alliance to End Sexual Violence (OAESV) (2023).

Tabla 2. Componentes del derecho a la ciudad

Una ciudad/asentamiento humano libre de discriminacién
por motivos de género, edad, estado de salud, ingresos,
nacionalidad, origen étnico, condicién migratoria u
orientacion politica, religiosa o sexual.

Una ciudad/asentamiento humano de igualdad de género,
que adopte todas las medidas necesarias para combatir la
discriminacidn contra las mujeres y las nifias en todas sus
formas.

Una ciudad/asentamiento humano de ciudadania inclusiva
en el que todes les habitantes (permanentes o temporales)
sean considerados ciudadanos y se les conceda igualdad
de derechos.

Una ciudad/asentamiento humano con una mayor
participacion politica en la definicién, ejecucion, seguimiento
y formulacién de presupuestos de las politicas urbanas y la
ordenacion del territorio con el fin de reforzar la transparencia,
la eficacia y la inclusion de la diversidad de les habitantes y
de sus organizaciones.

Una ciudad/asentamiento humano que cumpla sus funciones
sociales, es decir, que garantice el acceso equitativo y
asequible de todes a la vivienda, los bienes, los servicios y
las oportunidades urbanas, en particular para las mujeres, los
grupos marginadosy las personas con necesidades especiales.

Una ciudad/asentamiento humano con espacios y servicios
publicos de calidad que mejoren las interacciones sociales
y la participacion politica, promuevan las expresiones
socioculturales, abracen la diversidad y fomenten la cohesién
social.

Una ciudad/asentamiento humano con economias diversas e
inclusivas que salvaguarde y asegure el acceso a medios de
vida seguros y trabajo decente para todes los habitantes.

Una ciudad/asentamiento humano sostenible con vinculos
urbano-rurales inclusivos que beneficie a las personas
empobrecidas, tanto en zonas rurales como urbanas, y asegure
la soberania alimentaria.

Fuente: ONU, Habitat (2023).

De este modo, se configura como un concepto
en el que se conciben las ciudades, los barrios o los
asentamientos humanos como fenomenos comple-
jos y como entidades multifacéticas que se susten-
tan en tres pilares o dimensiones interdependientes:
la material, la simbolica y la politica (Figura 3).

Por lo que la conjugacion de las ideas que subyacen
en el concepto del derecho a la ciudad y en la meto-
dologia fotovoz permiten apreciar la proyeccion
que tiene la metodologia forovoz como herramienta
metodologica de la gestion urbana y en concreto a la
luz de las aportaciones conceptuales provenientes
del derecho a la ciudad.



Figura 3. Pilares del derecho a la ciudad
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Global Platform for the Right to the City (2023).

Se realiz6 una dindmica participativa, en torno al con-
cepto del derecho a la ciudad y sus componentes,
lo que permitio que cada participante pudiese dar sig-
nificado y comprender las diferentes interrelaciones
entre los componentes del derecho a la ciudad a partir
de su experiencia de vida, conocimiento y uso de la
ciudad (Figura 4).

El componente que mas interés concito fue el com-
ponente 6 «Ciudad que garantiza espacios y servi-
cios publicos de calidad». Por lo que dicho compo-
nente se configur6 como eje articulador del fotovoz.
Logicamente este componente debe considerarse
de manera transversal y relacional con los demas.

Figura 4. Colaboradores dialogando sobre el significado del derecho a la ciudad

Fuente: Elaboracion propia




Durante el segundo taller, los colaboradores pudie-
ron profundizar en el conocimiento de la metodo-
logia fotovoz, sus puntos fuertes, desafios y obje-
tivos. También en los pasos que se requieren para
iniciar cualquier fotovoz, y tener en cuenta algunas
recomendaciones, tanto para la captura de las ima-
genes como para la construccion de las narrativas
correspondientes.

El objetivo fue que los colaboradores se familiariza-
ran con la metodologia fotovoz, en concreto con el
uso de imagenes y a entrenar la vista. Se realiza-
ron varias dinamicas a partir de fotografias generales
(como un retrato, una calle, una ventana de una casa
desde el interior, una imagen abstracta) donde cada
participante indicaba lo primero que veia o sentia. Asi-
mismo, se utilizaron fotografias reales que contenian

asociada una narrativa del fotografo que las realizo.
Los colaboradores identificaron los elementos y los
sentimientos que despertaban dichas imagenes e ima-
ginaron lo que querian contar y contrastaron lo que
el propio fotografo registré6 como narrativa.

Los colaboradores aprendieron también sobre el tipo
de fotografias que se suelen recoger en los proyectos
fotovoz: documental, simbodlica o metaforica y esce-
nificada. Asi como el tipo de narrativas, la utilizacion
de narrativas cortas y largas y el uso de recursos lin-
giiisticos. Por ultimo, se realizaron varias dindmicas
orientadas a comunicar historias mediante la cons-
truccion de narrativas. Los colaboradores conocieron
y pusieron en practica una de las técnicas frecuente-
mente utilizadas, la técnica SHOWeD (Tabla 2) para
crear una narrativa o pie de foto.

Tabla 3. Elementos para la creacidn de narrativas a partir de las técnicas SHOWeD y PHOTO

SHOWeD PHOTO

What do you See here? (;Qué ves aqui?)

What's really Happening here (;Qué estd pasando realmente aqui?)

How does this relate to Our lives? (;Como se relaciona con nuestras vidas?)
Why does this problem, situation, or strength exist? (;Por qué existe este
problema, situacién, fortaleza?)

How could this image Educate people about the issue (;Cémo podria esta
imagen educar a la gente acerca de esta cuestion?)

What can we Do about this? (;Qué podemos hacer respecto a esto?)

Describe your Picture (Describe tu foto)

What is Happening in your picture (;Qué estd pasando en tu foto?)

Why did you take a picture Of this (;Por qué hiciste una foto de esto?)
What does this picture Tell us about your life? (;Qué nos dice esta foto de tu
vida?)

How can this picture provide Opportunities for us to improve lives? (;Cémo
esta foto nos ofrece oportunidades para mejorar nuestras vidas?)

Fuente: Elaborado a partir de PVWW y OAESV (2023).

Durante el tercer dia los colaboradores asistieron
al taller de formacion basica en técnicas fotograficas
en el que pudieron tomar consciencia de los elemen-
tos que se pueden identificar en una foto y del poder
de una imagen para comunicar una idea, un senti-
miento o situacion. Suscitdé mucho interés entre
los colaboradores dado que se enfatizaron los aspec-
tos practicos ofreciendo algunos consejos a la hora
de tomar fotografias con el movil y recomendacio-
nes de su uso en proyectos de fotovoz.

Tras dicho taller se inicio la fase de recogida de fotos
que se desarrollé durante 10 dias. Se recomendo

a los colaboradores que pensaran en como la ciu-
dad garantiza espacios y servicios publicos de cali-
dad, y se ofrecieron dos indicaciones. La primera,
que al realizar las fotografias pensaran en cudles
eran algunos de los cambios que se han producido
en los espacios y servicios publicos de la ciudad
en los tltimos afios (aspectos positivos y negativos);
y que salieran a fotografiar algunos de esos cam-
bios y que reflexionaran sobre coémo dichos cam-
bios le influyen a nivel personal, en las relaciones
con sus familiares 0 amigos o en su centro de trabajo
o estudios. La segunda indicacion fue que inten-
taran responder con sus fotografias a la pregunta



de qué cambios les gustaria ver en su barrio que no
se habian producido aan.

En total se contd con 18 colaboradoras y colabo-
radores y se realizaron alrededor de 40 fotogra-
fias que describen la realidad de diversos barrios
de la ciudad relacionada con la disponibilidad, estado
y uso de los espacios y servicios publicos, asi como
su potencial y sus contradicciones: espacios abiertos,
pero poco accesibles o inclusivos, o que no favore-
cen el encuentro intergeneracional; servicios publi-
cos insuficientes o que demandan mayor atencion
por parte de las autoridades publicas como son la
movilidad y el transporte, el ocio, la limpieza de las
calles, las zonas de aparcamiento, el cuidado y el
mantenimiento de las zonas verdes y el patrimo-
nio cultural; o la problematica de asequibilidad a la
vivienda, entre otras cuestiones (ver figuras 5y 6).

Los colaboradores compartieron sus fotografias
e interpretaciones, las cuales se fueron enrique-
ciendo a través del didlogo y la interaccion con el
resto de participantes en los talleres. Se organiza-
ron las fotografias por tematicas para facilitar la pre-
sentacion y la coherencia del fotovoz. Finalmente,
se realizo una primera exposicion fotografica durante
el tltimo taller, que permitié compartir los resulta-
dos del proceso de investigacion participativa con los
colaboradores implicados en otras iniciativas de la
3.2 Edicion del CRAI Ciudadano y con responsables
publicos de la localidad.

4. A modo de cierre

En esta contribucion se han ofrecido elemen-
tos que permiten comprender la aplicacion prac-
tica de la metodologia fotovoz, una metodologia
de investigacidon-accion participativa, como forma
de proyectar su uso en la gestion urbana a la luz de
las aportaciones teodricas y practicas provenientes
del derecho a la ciudad.

Como se ha comentado, la iniciativa ha permitido
que los colaboradores-coinvestigadores se empode-
ren y reflexionen de manera colectiva sobre el dere-
cho ala ciudad, sobre la ciudad que tienen y la que les
gustaria tener, a través de un lenguaje comtn, como
son las imagenes. De este modo, las fotografias reali-
zadas permiten identificar las fortalezas de la ciudad,

pero también sus problematicas y desafios, para con-
seguir una ciudad que garantice y promueva espacios
y servicios publicos de calidad para todos.

El planteamiento original de la iniciativa era invo-
lucrar a un nimero significativo de colaborado-
res de los diversos barrios y distritos de la ciudad
de Alcal4 de Henares. Sin embargo, dado el numero
de colaboradores reducido, se opt6 por la conforma-
cion de un equipo motor de caracter mixto (integrado
por personal de la Universidad de Alcala, del Ayun-
tamiento de Alcala de Henares y representantes de la
ciudadania) a modo de experiencia piloto del foto-
voz, que pudiera ser replicada més adelante y a mayor
escala con los apoyos institucionales necesarios.

Desde el Instituto Universitario de Anélisis Econo-
mico y Social de la Universidad de Alcald, desea-
mos agradecer especialmente al equipo de Dinami-
zacion de la concejalia de Participacion Ciudadana
y Distritos del Ayuntamiento de Alcala de Henares,
cuyo conocimiento y experiencia con la metodologia
fotovoz han resultado muy valiosos. Asimismo, a los
investigadores del Grupo de Investigacion de Salud
Publica de la Universidad de Alcala por sus acerta-
dos consejos en la conduccion del proceso del foto-
voz. También a la directora de Aula de Fotografia
de la Fundacion General de la Universidad de Alcala
por colaborar con esta iniciativa. Finalmente, a todas
y a todos los colaboradores del fotovoz, por su entu-
siasmo, generosidad e implicacion.

Esta iniciativa muestra lo que es posible conseguir
a través de la implementacion de técnicas de investi-
gacion-accion participativa. Es preciso seguir cons-
truyendo y manteniendo en el tiempo estos espacios
de encuentro entre los diferentes agentes economi-
cos, sociales y politicos de la ciudad, para que de
manera colectiva puedan seguir aportando sus mira-
das para afrontar los desafios contemporaneos de las
ciudades y de los barrios.

5. Agradecimientos

La iniciativa se ha desarrollado en el marco de la 3.%
edicion del Laboratorio CRAI Ciudadan@ durante
el curso 2023-2024 organizado por el Vicerrecto-
rado de Investigacion y Transferencia y la Bibliote-
ca-CRAI de la Universidad de Alcala.



Figura 5. La limpieza va por barrios. Ejemplo de fotografia y narrativa sobre la ciudad que garantiza espacios y servicios publicos de calidad

Fotografia realizada por Laura Reino en Av. Ronda Fiscal, Alcald de Henares, Madrid, noviembre de 2023. «Barredora en acera de la avenida Ronda Fiscal.
La limpieza en Alcala de Henares se hace de forma desigual en los distintos barrios. Los barrios «menos importantes» y calles secundarias presentan
déficit de higiene. Otras calles menos concurridas, como en la que viven mis padres, presentan olor a basura y orina. Esta situacién se produce porque
los esfuerzos se centran en las zonas mas turisticas de la ciudad».

Figura 6. ;Donde jugamos?, La libertad, ;Ciudad amiga de la infancia? Ejemplo de fotografia y narrativa sobre la ciudad que garantiza
espacios y servicios publicos de calidad

Fotografia realizada por Mercedes de Haro en la Plaza de los Doctrinos, Alcala de Henares, Madrid, noviembre de 2023. «Tres nifios observando una
escultura. Los pequefios han salido corriendo al visualizar una zona ajardinada pensando que era una zona infantil. El casco antiguo, normalmente no
nos reporta esas zonas de juegos y entretenimiento tan deseadas por los mas pequeios, por ello y aunque les guste mucho disfrutar de una excursion
cultural, lo més ldgico es que terminen aburriéndose. Los nifios necesitan espacios para ellos, para su uso y disfrute de la ciudad, espacios seguros
donde pueda existir interconexion con temas culturales. Parece que se deja de lado a aquel ciudadano que no sea el modelo perfecto que demanda la
ciudad, en ocasiones, los pequefios se ven desplazados, calles llenas de trafico, pocos sitios en los que disfrutar del juego y muy pocos lugares en los
centros histéricos pensados para ellos. La Organizacion Mundial de la Salud recomienda que en las ciudades existan entre 10 y 15 metros cuadrados de
zonas verdes por habitante, normalmente cuando llegamos a los centros culturales, solamente vemos zonas de asfalto y piedra blanca, no existen zonas
de juego, y se echan de menos los jardines verdes y alamedas».
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DIONI LOPEZ, J. (2021). LA ESPANA DE LAS PISCINAS. COMO EL URBANISMO NEOLIBERAL HA CONQUISTADO ESPARA
Y TRANSFORMADO SU MAPA POLITICO. BARCELONA: ARPA EDITORES

Del derecho a una vivienda al derecho a la ciudad en la Espaiia de las piscinas

Rubén Garrido Yserte
Universidad de Alcalad de Henares

IVl ucho se habla en el debate publico sobre la nece-
sidad de articular politicas publicas que favo-
rezcan el acceso a la vivienda, que es especialmente
complicado en las ciudades y, més aun, para deter-
minados colectivos como el joven. Sin duda es un
debate relevante, pero no menos importante es formu-
lar politicas que incidan en la forma en la que crecen
las ciudades y se configuran sus espacios. Tan impor-
tante es mejorar el acceso a una vivienda digna como
disefiar y ordenar los espacios urbanos —las calles,
las plazas, los parques, los servicios publicos y pri-
vados de los barrios— que determinan la calidad
de vida de toda la poblacion.

En esta ocasion, y aun manteniendo una referen-
cia inicial —La Esparia de las piscinas—-, hemos
creido conveniente seleccionar y comentar no sélo
una, sino cuatro contribuciones de una literatura cada
vez mas prolija, que ofrecen una mirada que trasciende
el saber experto y reivindican un protagonismo cre-
ciente de la ciudadania por participar en las decisiones
sobre qué ciudad queremos y cémo cambiarla, porque
donde vivimos —el lugar— no sélo determina nues-
tra calidad de vida, sino nuestra vision del mundo.

Jorge Dioni Lopez, en su ensayo La Espaiia de las
piscinas ofrece una mirada incisiva y reveladora
sobre como la transformacion urbanistica y social
de Espana durante las ultimas décadas es causa,
y también la consecuencia, de cambios politicos,
sociales y culturales de nuestro pais.

Desde la década de 1980, Espafia ha experimentado
un auge en la construccion de urbanizaciones priva-
das, muchas de las cuales incluyen piscinas comu-
nitarias. Dioni Lopez argumenta que este fenomeno
refleja y refuerza un cambio hacia el individualismo

y la segregacion social. Las urbanizaciones, disena-
das para proporcionar seguridad y exclusividad, crean
una barrera fisica y psicoldgica entre sus habitantes y el
mundo exterior. Esta separacion fomenta una cultura
de aislamiento, donde la interaccion social se limita
a aquellos que comparten el mismo espacio cerrado,
creando una burbuja de homogeneidad socioeconomica.

El autor subraya como estas urbanizaciones, muchas
veces situadas en las afueras de las ciudades, con-
tribuyen a la fragmentacion urbana. Este patron
de desarrollo urbano promueve la dependencia
del automovil, aumentando la desconexion con el
centro urbano y debilitando el tejido comunitario.
La vida en estas burbujas residenciales estd marcada
por una aspiracion a la privacidad y la seguridad,
valores que se reflejan en las preferencias politicas
—mas conservadoras— de sus habitantes.


https://arpaeditores.com/products/la-espana-de-las-piscinas

La tesis central del autor es que las urbanizaciones
con piscina no solo son un fendmeno arquitectonico,
sino también politico. Estos espacios, al ser refugios
de clases medias y altas, tienden a crear un electorado
conservador que prioriza la seguridad y la estabili-
dad econdmica. El libro sugiere que la proliferacion
de estas urbanizaciones ha contribuido al auge de par-
tidos politicos que promueven politicas de derechas,
reflejando un deseo de mantener el status quo 'y pro-
teger los intereses individuales sobre los colectivos.

La segregacion espacial se traduciria en una segre-
gacion social y politica, donde los habitantes de las
urbanizaciones desarrollan una vision del mundo
centrada en la defensa de su espacio privado y sus
privilegios. Este aislamiento conllevaria una per-
cepcion distorsionada de la realidad social, donde
las necesidades y problemas de los otros, especial-
mente de las clases mas desfavorecidas, se verian
como ajenos e irrelevantes.

La Esparia de las piscinas también aborda las con-
secuencias culturales de este tipo de urbanizacion.
La vida en estas comunidades cerradas fomenta
una cultura de la superficialidad y el consumismo.
Las urbanizaciones con piscina se convierten en sim-
bolos de estatus, donde la apariencia y el consumo
ostentoso juegan un papel crucial en la definicion
de la identidad personal y social. Este fenomeno
refleja y amplifica las desigualdades sociales, promo-
viendo un modelo de éxito basado en la acumulacion
de bienes materiales y la exhibicion de privilegios.

Es un libro que, pese a utilizar numerosas alusiones
a trabajos y autores esenciales en el &mbito urbano,
lo hace acercando al gran publico una corriente
de investigacion alimentada por arquitectos, planifi-
cadores y economistas urbanos que intentan dar res-
puestas a como la arquitectura del espacio puede
influir en el desarrollo y bienestar de los ciudadanos
y como afecta la forma urbana a la dindmica social
y la mentalidad colectiva.

La lectura de La Esparnia de las piscinas puede com-
plementarse con otras publicaciones:

En la misma linea, pero de una forma mas técnica,
aunque accesible, La Humanizacion del Espacio
Urbano de Jan Gehl, arquitecto y urbanista danés,
constituye una obra fundamental que defiende la nece-
sidad de reorientar la planificacion urbana hacia
la creacidon de espacios mas habitables, accesibles

y orientados al ser humano. El subtitulo de la obra
La vida social entre los edificios sirve para destacar
el papel esencial que tienen las politicas disefiadas
para las personas, no para los automoviles, y des-
taca como la calidad de vida urbana mejora signifi-
cativamente cuando se prioriza la interaccion social,
la movilidad peatonal y el uso de espacios publicos.

Sobre otros parametros complementarios al trabajo
de Dioni Lopez, Gehl critica el modelo de urbanismo
predominante del siglo xx, que favorecio el creci-
miento desmesurado del trafico automovilistico
en detrimento de los peatones y ciclistas. Este enfo-
que, segun Gehl, ha llevado a ciudades fragmenta-
das y deshumanizadas, donde la vida urbana se ve
obstaculizada por la omnipresencia de los coches.
En lugar de infraestructuras para el automovil, Gehl
aboga por disefiar ciudades que prioricen a las per-
sonas, facilitando la movilidad peatonal y ciclista,
y fomentando la interaccion social en espacios publi-
cos bien disenados.

Gehl profundiza en conceptos como el «espacio vital»
y el de la «escala humanay para resaltar la importan-
cia de disefar entornos que se ajusten a las necesi-
dades y capacidades humanas. Un aspecto central
de la metodologia de Gehl es la observacion directa
del comportamiento humano en espacios urbanos.
Mediante estudios empiricos y detallados, Gehl y su
equipo han documentado como las personas utilizan
y responden a diferentes configuraciones espaciales
concretas, como la forma y colocacion de los bancos
de una plaza, por ejemplo.

Este enfoque empirico proporciona una base solida
para sus recomendaciones de disefio, demostrando
que cuando los espacios urbanos estan bien disefia-
dos, las personas son mas propensas a caminar, inte-
ractuar y disfrutar del entorno: creacion de calles
mas estrechas, aceras amplias, y plazas y parques
accesibles que inviten a las personas a caminar, dete-
nerse y socializar. Asi, dichas plazas, parques y calles
peatonales no sélo son infraestructuras funcionales,
sino también escenarios donde se desarrolla la vida
comunitaria. Estos espacios deben ser acogedo-
res, seguros y accesibles para todos los ciudadanos,
fomentando con ello una mayor cohesion social.

En la misma linea, Izaskun Chinchilla plantea
la necesidad de construir una Ciudad de los cuida-
dos, con una vision transformadora del urbanismo
y la arquitectura, centrada en crear entornos urbanos



que promuevan el bienestar y la calidad de vida
de todos sus habitantes.

La planificacion urbana moderna, dominada por con-
sideraciones econdmicas y funcionalistas, a menudo
ignora las necesidades humanas mas basicas. Las ciu-
dades actuales tienden a priorizar la eficiencia y la
movilidad vehicular, dejando de lado aspectos fun-
damentales como el confort, la accesibilidad y el
cuidado de las personas. Esto resulta en entornos
urbanos que pueden ser hostiles y poco acogedo-
res, especialmente para los grupos mas vulnerables,
como hifios, ancianos y personas con discapacidades.
El concepto de «ciudad de los cuidados» se enfoca
en la «Inclusividad y Accesibilidad». Las ciuda-
des deben ser disefiadas para ser accesibles para
todas las personas, independientemente de su edad,
género, capacidad fisica o condicion socioecono-
mica. El libro propone la construccion de espacios
publicos de calidad, ya que juegan un rol crucial en la
promocion de la vida comunitaria y el bienestar indi-
vidual. Chinchilla aboga, en la misma linea de Gehl,
por la creacion de plazas, parques y calles que fomen-
ten la interaccion social, el descanso y la recreacion.
Estos espacios deben ser seguros, comodos y atracti-
vos, invitando a las personas a usarlos y disfrutarlos.

La ciudad de los cuidados debe ser también una ciu-
dad sostenible. Esto implica la integracion de solucio-
nes ecoldgicas, como el uso de energias renovables,
la gestion eficiente del agua y los residuos, y la pro-
mocion de la biodiversidad urbana. La sostenibilidad
no solo mejora el medio ambiente, sino que también
contribuye al bienestar de los habitantes.

Y, finalmente, destaca la participacion ciudadana:
La planificacion y el disefio urbanos deben involu-
crar activamente a la comunidad. Chinchilla destaca
la importancia de los procesos participativos, donde
los ciudadanos tienen voz y voto en las decisiones
que afectan su entorno. Esto no solo garantiza que los
disefios respondan a las necesidades reales de las per-
sonas, sino que también fortalece el sentido de perte-
nencia y responsabilidad comunitaria.

Para ilustrar su vision, Chinchilla presenta ejem-
plos de intervenciones que reflejan los principios
de la ciudad de los cuidados. Estos incluyen proyec-
tos de urbanismo tactico, donde se realizan cambios
temporales y experimentales en el espacio urbano
para probar nuevas ideas y fomentar la participacion

ciudadana. También destaca casos de éxito en ciu-
dades que han implementado politicas de movilidad
sostenible, como la creacion de redes de ciclovias
y zonas peatonales.

Otro ejemplo significativo es la revalorizacion de los
espacios verdes urbanos. Chinchilla sefiala proyec-
tos en los que se ha aumentado la cantidad y cali-
dad de los parques y jardines, integrandolos en la
vida cotidiana de los ciudadanos. Estas intervencio-
nes no solo mejoran el entorno natural, sino que tam-
bién proporcionan lugares de encuentro y esparci-
miento, promoviendo la salud fisica y mental.

Finalmente, se trata de crear ciudad y reconvertirla
para ser vivida, como muestran las ideas de Car-
los Moreno, urbanista colombiano afincado en Paris,
en La revolucion de la proximidad. Una obra
que defiende actuaciones de reconfiguracion urbana
para conseguir la ciudad de los quince minutos, donde
el ciudadano pueda realizar su vida cotidiana (apro-
visionamientos, ocio, cultura, interacciones sociales)
recorriendo distancias que puedan ser inferiores a los
quince minutos andando o en bicicleta.

En definitiva, estas contribuciones destacan la impor-
tancia de fomentar politicas que hagan posible y tan-
gible un «derecho a la ciudad» (concepto introducido
por Henri Lefebvre de la década de 1960) que hace
referencia no solo al acceso fisico a los espacios urba-
nos, sino al desarrollo de la capacidad de la ciuda-
dania para la participacion activa en los procesos
de configuracion y transformacion de unos entornos
urbanos con rostro mas humano.
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En la seccidn «El libro recomendado» se recogen
varios libros que podrian formar parte de esta sec-
cién. A continuacién, se proponen otras lecturas para
ahondar en temas adicionales:

— Bosch Meda, Jordiy Donat Munoz, Carles (coords).
«La vivienda: politicas de alquiler en el siglo xxi»,
Revista Papers, 66. Instituto Metrépoli, 2024.
[https://www.ohb.cat/es/debat/revista-papers-la-vi-
vienda-politicas-de-alquiler-en-el-siglo-xxi/]. Analisis
de los ultimos aios de la legislacién sobre alquiler
de vivienda, y del efecto presente y futuro de las
politicas aprobadas.

— Chancel, Lucas. Unsustainable inequalities: Social
justice and the environment. Harvard University
Press, 2020. ISBN 9780674984653. [hitps://www.
hup.harvard.edu/books/9780674984653]. Este libro
trata de responder la pregunta: ;Podemos luchar
contra la pobrezay la desigualdad mientras prote-
gemos el medio ambiente? Muestra varios ejem-
plos sobre cémo las desigualdades ambientales
en las ciudadesinciden en el incremento de la des-
igualdad social.

— Estrada Villasefior, Ceciliay Rodriguez Calles, Luis.
«El derecho humano a la vivienda entre la pobla-
cion inmigrante en Espafia». Revista Deusto
de Derechos Humanos, No. 9/2022. hitps://djhr.
revistas.deusto.es/article/view/2466/2953]. El articulo
realiza un andlisis de la exclusién social desde
el Estado, el mercado y la sociedad civil, (nive-
les macro, meso y micro) para observar la influen-
cia de estos agentes en el grado de cumplimiento
del derecho humano a la vivienda que experimenta
el colectivo inmigrante en Espana.

SIR S. L.y Observatorio de Despoblacién de Gua-
dalajara. Diagndstico estratégico de la vivienda
rural en la Provincia de Guadalajara. 2023. [hitps://
despoblacionguadalajara.es/vivienda]. Este estudio
nos permite conocer la perspectiva y problemati-
cas concretas de la vivienda en el &mbito rural y las
zonas extremadamente despobladas.

Missé, Andreu. «Faltan estadisticas clave». Alter-
nativas Econdomicas, 110, febrero 2023. [hitps://
alternativaseconomicas.coop/articulo/actualidad/fal-
tan-estadisticas-clave]. Articulo breve de prensa
que revisa las deficiencias en la informacién dis-
ponible sobre desahucios, viviendas vacias o los
fondos de la Sareb.
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«Economia feminista: visibilizar lo invisible», primavera 2018.
«Miradas criticas y transversales», verano 2018.

«Practicas y herramientas para impulsar la economia social y solidaria.
Una reflexion compartida, otoiio 2018.

«Reivindicando la democracia en la empresa», invierno 2019.

«El futuro de la alimentacion en el mundo», primavera 2019.

«Agenda 2030: gatopardismo o transformaciones», verano 2019

«Responsabilidad social corporativa en la industria alimentaria», otoiio 2019
«Demografia: cambios en el modelo reproductivo», invierno 2020

«La economia circular: una opcion inteligente», primavera 2020

«La economia fundamental: contribuyendo al bienestar de la ciudadania», verano 2020
«La oligopolizacion de la economia», otoiio 2020

«Hacia la reorientacion del modelo productivo de la economia espaiiola», invierno 2021
«Otras formas de medir (y entender) el «desarrollo», primavera 2021

«Sociedad digital, reconstruyendo expectativas», verano 2021

«Europa, pandemia y crisis econdomica», otoiio 2021

«La COVID-19: Efectos sociales y economicos y politicas de respuesta», invierno 2022
«Finanzas sostenibles: ;un nuevo paradigma de inversion?», primavera 2022

«Desafiando la educacion preuniversitaria: Otras practicas
de ensefianza para otra economia», verano 2022

«La Agenda 2030 y el imprescindible cambio de paradigma en la universidad», otoiio 2022
«Nuevos modelos de empresa y democracia econémica», invierno 2023

«Desafios de la digitalizacion del sistema financiero», primavera 2023

«La economia espaiiola ante una encrucijada critica», verano 2023

«Transformacion digital de la economia: efectos sobre el trabajo», otofio 2023

«Transicion Ecosocial Justa», invierno 2024

«Una vision critica de la economia plateada», primavera 2024

«Estrategias, alianzas y soluciones colectivas para los retos actuales
del emprendimiento en la Economia Social y Solidaria», verano 2024
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