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Resumen ejecutivo

¢ A diferencia de lo que sucede en paises europeos como Francia, Alemania
y Paises Bajos, vivir de alquiler en Espaia es sindnimo de inseguridad
vital y estrés financiero.

o

Mientras en estos paises los alquileres son por norma indefinidos y s6lo
pueden rescindirse por causas justificadas, en Espafa sucede lo con-
trario: los contratos son por definicion temporales, y al finalizar el
contrato, el inquilino queda completamente desprotegido y puede ser
desahuciado sin causa justificada.

En Madrid y Barcelona, 9 de cada 10 inquilinos tienen contratos tem-
porales y a precio de mercado, lo que les deja a merced de las varia-
ciones especulativas.

— Solo el 7,65% de los contratos brindan proteccién contra estas fluc-
tuaciones (contratos de renta antigua y de alquiler social).

° Los contratos temporales son funcionales a los beneficios de tres
actores: caseros, agencias y portales inmobiliarios.

° Aunque los precios de la vivienda han subido en todo el continente, la
inseguridad residencial de los hogares en alquiler es mucho mayor
en Espaiia que en el resto de la Unién Europea.

¢ La desproteccion de los inquilinos no es un fenémeno natural: comen-
26 en 1985 con el Decreto Boyer, que eliminé los contratos indefinidos.

o

Esta ley, como la de 1994, se aprobé bajo la premisa de que los al-
quileres indefinidos reducian la oferta, pero esta siguié cayendo
durante dos décadas (1985-2007). La tendencia s6lo cambid con el
estallido de la burbuja hipotecaria.

Los datos muestran que el nimero de viviendas en alquiler no varia
en funcion de si el contrato es temporal o indefinido: el factor deci-
sivo es si la politica publica prioriza la compra (algo que se produjo con
fuerza entre 1957 y 2007).

¢ En los Ultimos afos asistimos a un nuevo fenomeno: la hiper-inseguri-
dad, caracterizada por una sustitucion de los contratos temporales
por alquileres de temporada, con una duracién de apenas unos meses y
mayores beneficios para caseros e inmobiliarias.

o

Los contratos de alquiler temporales y de temporada facilitan que
los precios suban a mayor velocidad.

° Ademas, los portales inmobiliarios empujan el mercado al alza: sus
precios de oferta son un 30,92% superiores a los precios reales.
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e |as subidas de precios no solo afectan a los nuevos contratos, sino tam-
bién a aquellos inquilinos que permanecen en su vivienda, ya que los ca-
seros les hacen renovar contratos aplicando subidas abusivas.

o

Entre los inquilinos que llevan mas de 5 afios en su vivienda, el
45,5% en Madrid y el 61,1% en Barcelona han experimentado su-
bidas superiores a la actualizacién anual basada en el indice de
Precios del Consumo (IPC).

e Como resultado del aumento del precio, la mitad de los inquilinos queda
en situacion de pobreza severa relativa tras el pago de la vivienda
(menos de 561€ por unidad de consumo).

o

Dos tercios de los inquilinos estan destinando mas ingresos de los re-
comendados: el 68,7% en Madrid y el 71,4% en Barcelona destinan
mas del 30% de sus ingresos al pago del alquiler y suministros.

— De hecho, uno de cada tres hogares destina mas del 50% de sus
ingresos al alquiler.

En el caso de las familias, cerca de la mitad destinan mas del 40%
de sus ingresos al alquiler y suministros.

La situacién es ain mas critica en el caso de las personas que viven
solas: cerca de la mitad dedican mas del 50% de sus ingresos a estos
gastos.

¢ Latasa de impagos del alquiler es muy baja: solo el 8,5% se han atra-
sado en algin momento en el pago del alquiler (9,8 % en Madridy 7,2%
en Barcelona).

o

Teniendo en cuenta que la mayoria de inquilinos destinan mas ingresos
de los recomendados al alquiler y que la mitad queda en situacion de
pobreza severa relativa, los datos muestran que la vivienda es lo ulti-
mo que las familias dejan de pagar.

Esto desmonta el mito de que “hay muchos inquilinos que no pagan”
o de que hay un riesgo alto de “inquiokupacion”.

e | a falta de protecciéon debida a los contratos temporales y las subidas de
precio habituales se traduce en una alta inseguridad residencial.

o

o

6 de cada 10 inquilinos en Madrid y Barcelona llevan menos de 5
anos en su vivienda.

Mas del 60% de los inquilinos en Madrid y el 80% en Barcelona se
han mudado en los ultimos 5 ainos.

- El'mayor nimero de mudanzas de Barcelona puede deberse a la ma-
yor presencia de inmobiliarias y el incentivo de los honorarios que
cobran en cada mudanza y nuevo contrato



° Asimismo, alrededor del 40% han sufrido dos o mas mudanzas en este
periodo.

— Tres de cada diez mudanzas son forzosas.

° La mitad de los inquilinos de 35 a 64 anos han cambiado de resi-
dencia en los Ultimos 5 afios. Esto indica que las mudanzas son una
realidad muy presente entre las familias con menores a cargo, con
todo lo que ello conlleva.

¢ |Los datos desmontan el mito del gran “éxodo” a la periferia: la tenden-
cia dominante dentro de la ciudad es la inseguridad residencial, mar-
cada por constantes mudanzas, antes que la expulsion de barrios de
mayor a menor renta.

o

En Madrid, solo un 24,6% de los inquilinos que se mudan lo hacen a
un barrio de renta menor. El resto se mudan al mismo barrio o de renta
similar (el 52,3%), o a un barrio de renta superior (23,3%)

° En Barcelona, solo un 28,1% de los inquilinos se mudan a un barrio de
renta menor. Cerca de la mitad (48,2%) se quedan en el mismo barrio o
se van a uno de renta similar, y el 23,7% a uno de mayor renta.

° Se trata de una dinamica derivada de |a falta de proteccion en los con-
tratos: los inquilinos se ven obligados a desplazarse periédicamente
para sobrevivir, exponiéndose a precios mas caros con cada mudanza.

¢ Recomendaciones de politicas publicas.

o

Implantar contratos indefinidos para el alquiler: Adoptar una legisla-
cion similar a la de paises como Francia y Alemania, con contratos re-
novables automaticamente, salvo en casos de necesidad por parte del
casero o incumplimiento grave. Esto proporcionaria mayor seguridad a
los inquilinos y facilitaria la rehabilitacion del parque inmobiliario.

Regulacion efectiva de los precios del alquiler: Ajustar los precios
del alquiler a los ingresos reales de los hogares, mediante un sistema
de contencion de rentas mas integral. El indice de precios debe incluir
datos adicionales como el valor catastral, la renta familiar disponible y
el desempleo en la zona, y debe contar con un régimen sancionador.

Proteger el uso residencial de las viviendas: Limitar el alquiler turisti-
co, el alquiler de temporada y los “colivings”, que permiten la evasion de
la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y aumentan la inseguridad re-
sidencial. Estas modalidades deben estar sujetas a las mismas normas
que el alquiler habitual para evitar el fraude y la precariedad.

8 Vivir de alquiler: inseguridad garantizada por ley



Introduccion

Vivir de alquiler es una realidad cada vez mas comun en Esparia, donde el
numero de hogares inquilinos ha crecido notablemente desde la crisis hipote-
caria de 2007. A nivel estatal, el porcentaje de hogares en alquiler ha pasado
del 13,5 % al 18,7 % entre 2007 y 2023. En las grandes regiones urbanas y
comunidades auténomas, como Madrid y Catalufia, este incremento es auln
mas pronunciado, alcanzando el 23,7 % y el 24,9 % de hogares respectiva-
mente. En ciudades como Barcelona, el cambio ha sido aiin mas drastico: en
tan solo cinco afios (2017-2022), ha pasado del 38,2% al 44,1%." En 2022,
habia un total de 2.250.000 viviendas en alquiler en Espafia, de las cuales
Madrid y Barcelona representan un 20% con 300.000 y 150.000 viviendas
respectivamente.?

Este aumento se debe a dos factores principales. Por un lado, al profundo
desacople entre el precio de la vivienda y los ingresos de la poblacién, y al fin
del acceso facil a las hipotecas de alto riesgo. Por otro lado, los potenciales
compradores de una primera vivienda compiten con inversores, multipropie-
tarios y grandes tenedores, que acaparan una parte cada vez mayor de las
viviendas que salen a la venta, usandolas como activos para la extraccion de
rentas. El resultado de estas dinamicas ha convertido al alquiler en la Unica
opcidn viable para muchas personas.®

¢ Como es esta realidad para las personas que viven de alquiler? El presente
informe revela que alquilar en Espana es sinonimo de inseguridad vital y
estrés financiero, debido no solo a la conversién de la vivienda en un activo
financiero, sino también al marco legal que lo permite.

1 IDRA (2024b)
2 ESADE (2024)
3 IDRA (2024b)






El nivel de
inseguridad
residencial esta
determinado por
el marco legal

1. Alquilar en Espana: la
condena de la temporalidad

El nivel de inseguridad residencial no depende Unicamente de las dinamicas
del mercado, sino que esta profundamente determinado por el marco legal.
Como veremos a continuacion, la ley espaiola del alquiler* juega un papel
clave: a diferencia de lo que sucede en muchos paises del entorno, con-
dena a la inmensa mayoria de los inquilinos a la temporalidad. Cuando
se termina el contrato, el inquilino puede ser expulsado aunque haya cumpli-
do con todas sus obligaciones y el casero no necesite la vivienda para uso
propio.

En realidad, los contratos temporales son funcionales al uso de la vivienda
como activo financiero, y a los intereses de tres actores clave: caseros, agen-
cias y portales inmobiliarios.

e Mayores beneficios para el casero. Los propietarios de las viviendas
en alquiler se benefician de los contratos temporales porque permiten
subir el precio mas rapidamente. Esto se puede lograr de diversas ma-
neras, con rentabilidades crecientes, de menor a mayor, segun el tipo
de contrato: nuevo contrato estandar, alquiler de temporada, alquiler de
habitaciones y alquiler turistico.

e Mayores beneficios para las agencias inmobiliarias. Las inmobilia-
rias tienen incentivos claros para cambiar de inquilino con frecuencia,
ya que cobran honorarios cada vez que se firma un nuevo contrato de
alquiler.

e Mayores beneficios para los portales. El modelo de negocio de los
grandes portales inmobiliarios se basa principalmente en el nimero de
anuncios que las agencias publican en su web. Cuanta mayor rotacion
-es decir, cuanto mas a menudo cambian los inquilinos de casa-, mas
anuncios y mas beneficios para los portales.

En contraste, en paises como Alemania, Austria, Dinamarca, Francia, Sue-
cia o Paises Bajos, los contratos son indefinidos por defecto y sélo pueden
rescindirse por una causa justificada, como que el casero o un miembro de
su familia necesite mudarse a la vivienda (ver Tabla 1). Este tipo de contratos
genera una mayor seguridad residencial y proteccién ante posibles subidas
de precio y usos especulativos de la vivienda. Aunque los precios de la vi-
vienda han subido en todo el continente, la inseguridad residencial de los
hogares en alquiler en Espaha es mucho mayor que en el resto de la
Unién Europea, superando en 18 puntos la media europea en el caso de los
hogares jévenes.®

4 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.
5  Mddenes (2024)
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Tabla 1. Paises europeos con contratos de alquiler indefinidos®

Duracion del plazo

contractual

Motivos de cancelacion del contrato

Alemania La mayoria de los Para hacer un contrato de duracion limitada, el casero debe indicar

contratos son indefinidos. | al inicio uno de los siguientes motivos: necesidad personal, renova-
ciones importantes planificadas, o alojamiento para empleados. Si
no, el contrato se considera indefinido. Ademas, si la razén que jus-
tifica la duracién limitada desaparece durante el contrato, el inquili-
no puede solicitar que el contrato se transforme en uno de duracion
indefinida. Los contratos indefinidos sélo pueden ser rescindidos
bajo circunstancias muy excepcionales y justificadas.

Austria Los contratos pueden ser | Los contratos indefinidos sélo pueden ser terminados por el casero
indefinidos o de duracién bajo circunstancias excepcionales (como uso indebido de la pro-
limitada (minimo 3 afos). piedad o impagos). En los edificios mas recientes, el casero puede

optar por contratos de duracion limitada si lo desea. Pero si el
contrato no se renueva y el inquilino continlia ocupando la vivienda,
el contrato puede convertirse en indefinido (a menos que se inicie
un proceso de desalojo). Si el contrato se prorroga mas de una vez,
también pasa a ser indefinido.

Dinamarca | Los contratos pueden ser | En caso de contratos de término fijo, el casero tiene que demostrar
indefinidos o de término motivos razonables que justifiquen la finalizacion del término fijo,
fijo (sin duracion minima). como por ejemplo, la necesidad de usar la propiedad por un tiempo

especifico debido a desplazamientos laborales. De facto, todos los
contratos son indefinidos y se renuevan automaticamente hasta
que se demuestren razones para el término fijo.

Escocia Los contratos son por lo El casero solo puede rescindir el contrato si: necesita la vivienda
general indefinidos. para uso propio; el inquilino ha incumplido una clausula del contrato

de alquiler; el inquilino no paga el alquiler; o el inquilino ha abando-
nado la vivienda

Francia 3 0 6 afios segun el tipo El casero solo puede rescindir el contrato en tres casos: porque
de propietario (persona necesita mudarse a la vivienda (o un familiar directo); por venta a un
fisica o persona juridica) tercero (y con un preaviso de 6 meses antes de la finalizacion del
con renovacion automatica | contrato); o por incumplimiento contractual por parte del inquilino.
indefinida

Paises Indefinidos Para poder finalizar el contrato, el arrendador esta obligado a

Bajos respetar un nimero limitado de motivos de notificacién (uso propio,

etc.).

Para la notificacioén, el arrendador debe respetar un mes por cada
afio que haya durado el afio de duracién del contrato, con un mini-
mo de 3 meses y un maximo de 6 meses de antelacion.

Suecia Indefinidos El arrendador debe notificar la rescision por escrito y recurrir al

tribunal de alquileres (rescision en virtud del articulo 46) o al tribunal
de distrito (rescision en virtud del articulo 42).

6  Elaboracion propia y Universitat Bremen (2013-2015)
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La reduccion de la
oferta de alquiler
esta relacionada

con la orientacion
del Estado hacia

la propiedad

1.1 El Decreto Boyer (1985): origen
ideoldgico de la temporalidad
y la inseguridad del alquiler

La desproteccion de los inquilinos en Espaihia comenzé en 1985 con el
Decreto Boyer, que eliminé los contratos indefinidos con precios regulados.
Esos contratos, vinculados a las leyes de 1920 y 1964 y conocidos como “de
renta antigua”, han ido extinguiéndose y han pasado a ser residuales: a dia
de hoy, solo 1 de cada 10 inquilinos tiene un contrato de alquiler indefi-
nido y, por tanto, seguro.” Esto deja a casi toda la poblacién desprotegida
cada vez que finaliza su contrato, ya que el arrendador puede no renovarlo o
aumentar el precio sin limite.

Ni Franco “se cargé el mercado del alquiler” ni Boyer lo “dinamizé”: ¢ Por
qué baja la oferta de alquiler hasta 2007 y por qué sube desde entonces?

El argumento con el que se elimind la seguridad de los contratos de alquiler
(primero con el Decreto Boyer de 1985 y luego con las modificaciones lega-
les de 1994 y 2013) fue que estas medidas “dinamizarian” el mercado y
permitirian aumentar la oferta.? Esta tesis suele ir acompariada del topico
de que “Franco se cargd el mercado del alquiler”. Pero la evidencia cientifica
muestra que ninguna de las leyes aprobadas desde 1985 hizo crecer el
numero de viviendas en alquiler. Como se observa en el Gréafico 1, la oferta
decreci6 sin cesar entre 1960 y 2007: es decir, el nimero de viviendas en
alquiler disminuyé tanto durante el franquismo y como en las tres primeras
décadas de la democracia, al margen de si las leyes otorgaran mayor se-
guridad al inquilino (como la de 1964), o menor seguridad (como las de
1985 y 1994).

La reduccion de la oferta de alquiler entre 1960 y 2007 no tiene relacion al-
guna con la regulacion legal del mercado, sino con la orientacion del Estado
hacia la propiedad como tinica forma de acceso a la vivienda. Desde los
afios 60 hasta el estallido de la burbuja inmobiliaria, las politicas publicas en
Espafa estuvieron disefiadas para incentivar la compraventa de inmuebles,
lo que fue la base de diversos booms. Desde 1957, esto se logré mediante
subsidios directos a los promotores, y a partir de 1985 y hasta el estallido de
la burbuja, mediante subsidios indirectos (deducciones fiscales a la compra),
y desregulaciones de los mercados hipotecarios y financieros (que permi-
tieron aumentar los niveles de endeudamiento familiar). El apoyo masivo a
la propiedad privada de la vivienda, junto a la falta de incentivos al alquiler,
consolidd un modelo de acceso a la vivienda en el que el arrendamiento pasé
a un segundo plano.®

7  Las leyes mencionadas son, respectivamente: Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, so-
bre Medidas de Politica Econdmica; Decreto Bugallal (1920); Ley 40/1964, de 11 de junio,
de Reforma de la de Arrendamientos Urbanos

8 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos; Ley 4/2013, de 4 de junio,
de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas.

9  Palomera (2013); Rodriguez y Lépez (2010)
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Grafico 1. Evolucion de la tenencia de propiedades y alquileres en Espaiia
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Si la oferta de alquiler empieza a crecer en 2007 no fue a causa de ningu-
na ley ni por el grado de seguridad de los contratos de alquiler, sino por
el estallido de la burbuja inmobiliaria, que provocé una crisis en el sistema
de acceso a la propiedad. Entre la primera burbuja (1986-1992) y la segun-
da burbuja (1995-2007), la manera de superar la creciente brecha entre el
disparado precio de la vivienda y los salarios fue a través del endeudamiento.
Pero a partir de la gran crisis financiera, con el objetivo de evitar el colapso
del sistema financiero, se redujeron los niveles de deuda en relacién al valor
de la vivienda: desaparecieron las hipotecas que cubrian el 100% del valor de
la casa, y se regreso a lo que marca la ley (un 80% de financiacién). El esfuer-
ZO necesario para comprar una vivienda se mantiene elevado tras la crisis.

14  Vivir de alquiler: inseguridad garantizada por ley



Grafico 2. Aios de renta bruta disponible necesarios por hogar para comprar una vivienda'
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Es decir, si el mercado del alquiler crece entre 2007 y 2023 de manera sos-
tenida no se debe a si los contratos son indefinidos o temporales, sino a
una serie de politicas que han trasladado una parte importante del negocio
inmobiliario al mercado del alquiler: en primer lugar, la restriccién del crédito
hipotecario facil para minimizar el riesgo de quiebra del sistema financiero;
en segundo lugar, una serie de medidas para hacer del alquiler un negocio
de alta rentabilidad para fondos de inversion y otros actores (como los privi-
legios fiscales para las SOCIMI introducidos en 2013).

En definitiva, mientras que el Decreto Boyer no tuvo el efecto de aumen-
tar la oferta de viviendas en alquiler, si tuvo el efecto de convertir el al-
quiler en una opcion de vida insegura. La supresion del derecho de prorro-
ga legal en los contratos tuvo efectos nocivos palpables sobre la estabilidad
residencial de los inquilinos. Estos efectos fueron ya percibidos y criticados
por las asociaciones de vecinos tan solo cinco afos después de la entrada
en vigor del Decreto, destacando el aumento de precios, la exposicion de los
inquilinos a desahucios tras la finalizacion de cada contrato, pese a cumplir
con los pagos de la renta, o los pagos forzados de honorarios a intermedia-
rios por cada nuevo contrato pese a mantenerse en la misma vivienda.'? A
pesar de las variaciones, todas las leyes aprobadas posteriormente (1994,
2013 y 2019) han mantenido la temporalidad como principio rector.

10 Banco de Espafia (2024b)
11 Datos obtenidos de Palomera (2013) y de la Encuesta de Condiciones de Vida (2011, 2023)
12 Garcia, ., y Tercero, J. M. (1990).
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1.2 Hiper-inseguridad: de los
contratos temporales a los
alquileres de temporada

EL47% de los | La situacién actual del mercado del alquiler en Espafia se caracteriza por una
hogares no sabe alta inseguridad residencial y contrasta notablemente con la de otros paises
si perdera su europeos. En paises como Francia, Alemania y los Paises Bajos, el alquiler
vivienda en los indefinido ha sido la norma desde hace décadas. Estos sistemas de alqui-
proximos 6 meses. ler, caracterizados por contratos de larga duraciéon y una mayor estabilidad
para los inquilinos, han logrado frenar las subidas de precios y han aportado
mayor previsibilidad y seguridad tanto para los arrendadores como para los
arrendatarios. Este enfoque no solo ha garantizado un acceso mas equilibra-
do a la vivienda, sino que ha evitado la creacion de burbujas inmobiliarias
como la que afectd a Espafia en 2008. En este sentido, Espaia es un caso
excepcional, por su alta inseguridad para el nivel de importancia adqui-

rido por el alquiler de mercado.

La desproteccion de los inquilinos se ha agravado en la ultima década,
coincidiendo con un momento histérico en el que vivir de alquiler es la Uni-
ca forma de acceso a la vivienda entre las personas con menos recursos.'®
La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) de 1994, que fijaba una duracién
minima de 5 afios para los contratos, fue reformada en 2013, reduciendo el
plazo contractual a 3 afios y el preaviso de finalizaciéon de contrato a un mes,
ademas de eliminar derechos del inquilino como la compra preferente.

Las ultimas reformas de la LAU, especialmente la de 2019, han intentado
corregir esta pérdida de derechos, volviendo a plazos de 5 a 7 afios y recu-
perando algunos derechos para el inquilinato. A pesar de estos avances, la
enorme desproteccidn que sufren los inquilinos resulta en que el 47% de los
hogares no tiene la certeza de que no perdera su vivienda en los siguientes
6 meses.'

A la creciente desproteccion de la poblacién inquilina se suman nuevas
practicas de gestion inmobiliaria dirigidas a esquivar los contratos de
vivienda habitual para aumentar la rentabilidad.” Los contratos de tempo-
rada (con una duracién minima de un mes) y los alquileres por habitaciones
(gue no tienen una duracion minima legal y se rigen por el Cédigo Civil) son
cada vez méas comunes. Los datos de los portales inmobiliarios muestran que
los anuncios en portales de viviendas para alquiler de temporada crecieron
un 55% en un afo hasta mediados de 2024, mientras que los anuncios de
alquiler residencial bajaron méas de un 15%. En Barcelona, los alquileres de
temporada ya representaban un 40% de la oferta de alquiler en el Gltimo
trimestre de 2024, frente al 13% en 2019.1°

Ademas de estos contratos, que rozan el fraude de ley, un 8,6% de los in-
quilinos en Madrid y un 9,4% en Barcelona no tienen contrato o tienen
un acuerdo verbal. De estos, el 49,5% en Madrid y el 58,3% en Barcelona

13 IDRA (2024b)

14 Modenas (2024)

15 Un informe reciente de Fotocasa (2023) estima el crecimiento del alquiler por habitaciones
en el Ultimo afio en torno a un 26,2%. Segun Fotocasa, “la rentabilidad de alquilar una vi-
vienda por habitaciones es casi un 50% superior a alquilar una vivienda entera.”

16 Observatori Metropolita de I’'Habitatge de Barcelona (2024)
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estan en el mercado de habitaciones, un mercado considerable en ambas
ciudades (aunque con mayor peso en Barcelona en términos relativos) y con
especial incidencia en los barrios con menor renta por hogar."”

En resumen, nueve de cada diez inquilinos estan desprotegidos frente a
los desahucios invisibles (expulsiones sin motivo) y subidas de precio
abusivas.'®

Solo un 7,65% de los contratos (los de renta antigua y de alquiler social)
ofrecen una proteccion real frente a los vaivenes especulativos del merca-
do del alquiler.

Grafico 3. Tipos de contrato de alquiler en Madrid y Barcelona
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17 ESADE (2024)
18 Esto se limita a las zonas que no se han declarado tensionadas y donde el precio no esta
regulado segun la Ley de Vivienda de 2023.
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Los precios medios
han subido en
torno al 30% entre
2015 y 2022

2. Causas del gran estrés
financiero de los
hogares inquilinos

2.1 Los contratos temporales hacen que
el precio aumente a mayor velocidad

La falta de proteccion en los contratos de alquiler ha provocado un au-
mento constante de los precios: los caseros pueden incrementar los al-
quileres cada vez que finalizan los contratos, que son cada vez mas cortos.
Segun la Encuesta de Condiciones de Vida (ECV) de 2023, el precio medio
del alquiler ha subido un 33,33% en la Comunidad de Madrid y un 30,35%
en Cataluna entre 2014 y 2023, mientras que el Banco de Espana recoge
incrementos de entre el 28,5% y el 32,8% entre 2015 y 2022 a nivel estatal.®

Grafico 4. Media de precios de alquiler sobre el total de los contratos
segun la muestra de la Encuesta de Condiciones de Vida
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19 Banco de Espana (2024)
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Los datos obtenidos a partir de nuestra encuesta reflejan también un aumen-
to del 23,4% en los precios del alquiler en Madrid y del 18,4% en Barcelona,
comparando los precios medios de los contratos firmados hace mas de 5
anos con los firmados hace menos de 1 ano. A diferencia de Madrid, en Bar-
celona los precios disminuyeron ligeramente en los contratos firmados
entre el periodo 2018-2020 y 2022 (Grafico 5), debido a la ley catalana de
control de precios (Ley 11/2020) vigente de septiembre de 2020 a marzo
de 2022.20

Grafico 5. Media de precios segun fecha de firma de los contratos
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20 Las tendencias ligeramente diferentes entre los datos de la ECV y de la encuesta inquilina
se explican porque la ECV refleja una media del total de rentas que se pagan en la muestra
por todos los contratos vigentes, mientras que la encuesta inquilina ofrece datos de los
contratos firmados en un periodo concreto.
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2.2 Los portales inmobiliarios
empujan los precios al alza

Las presiones | Aunque los precios muestran una clara tendencia al alza, los datos indican
alcistas que los precios de oferta publicados en los principales portales inmo-
provienen de las biliarios estan considerablemente inflados con respecto a los precios
estrategias de reales de los contratos firmados. Si comparamos los precios medios de los
comercializacion contratos firmados en el afio en que se hicieron las encuestas en Barcelona
(2022) y Madrid (2023) con la media del precio de oferta segun informes de
Fotocasa e ldealista, los precios de oferta en estos portales fueron un
33,83% mas altos que los precios reales en Barcelona y un 28,06% mas

altos en Madrid.

Tabla 2. Brecha entre precios medios segun portales y segtn
contratos vigentes

Barcelona (2022) Madrid (2023)

Encuesta Inquilina 886,78 € 881,21 €
IDRA?!

Precios segun portales? 1.186, 79€ 1.128,47€

Diferencia porcentual 33,83% 28,06%

En relacién con las regulaciones de precios, es comun escuchar que estas
medidas encarecen los precios de la nueva oferta, al limitarla. Sin embargo,
la brecha entre el precio de oferta publicados en portales como ldealista o
Fotocasa y el precio real de los contratos firmados indica que, a pesar de
los controles de precios, los caseros tienden a inflar las cifras en los anun-
cios para ajustarlas posteriormente durante la negociacién con los posibles
inquilinos, lo que aumenta artificialmente la percepciéon de los precios del
mercado y puede dar la impresion erronea de que los controles de precios
estan generando un aumento de precios. Esto deja claro que las presiones
alcistas sobre los precios no provienen de las regulaciones de precios, sino
de las estrategias de comercializacion de caseros e intermediarios.

21 Filtrado por precios de contratos firmados en los afios 2022 para Barcelona y 2023 para
Madrid.

22 Los precios segun portales se han calculado en base a la media de los precios segun Idea-
lista y Fotocasa. Los precios de Idealista y Fotocasa se han calculado en base a los datos
de sus informes anuales para los afios correspondientes (2022 y 2023). Se ha multiplicado
el precio medio por m2 por la superficie media de los pisos en alquiler de Barcelona (62,71
m2) y Madrid (61,18 m2) segun el ultimo Censo de la Poblacién y las Viviendas (2021, INE).

20 Vivir de alquiler: inseguridad garantizada por ley



La mitad de
inquilinos con
contratos vigentes
han sufrido
subidas por
encima del IPC

2.3 Subidas en los contratos
de alquiler existentes

En la ultima década, los precios de los alquileres han subido significativa-
mente. Estas subidas no solo han afectado a quienes han firmado nuevos
contratos, sino también a aquellos que llevan mas tiempo en su vivienda.
Entre los inquilinos que llevan més de 5 afios en su vivienda, es decir, que han
renovado su contrato o se encuentran en prérroga tacita, el 45,5% en Madrid
y el 61,1% en Barcelona han sufrido subidas de alquiler por encima de la ac-
tualizacion anual en base al indice de Precios del Consumo (IPC).

Esta tendencia también genera preocupacion entre los inquilinos por posibles
aumentos futuros. En Madrid, el 42,1% de los inquilinos teme aumentos
futuros, mientras que en Barcelona, esta preocupacion afecta al 26,4%,
algo que puede tener que ver con la aprobacion de controles de precios
en la ciudad catalana desde 2020.

Grafico 6. Subidas del alquiler en contratos vigentes
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@ No me lo subieron en la tltima renovacion @ Si, me han subido por encima del IPC

Todavia no he tenido que renovar
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2.4 El creciente sobreesfuerzo
economico de los hogares inquilinos

El 45% de los El incremento del precio de la vivienda en alquiler ha supuesto un creciente

hogares inquilinos | esfuerzo para los hogares inquilinos. Asi, la relacion entre el precio de la

estd en situacion vivienda y la renta media disponible de los hogares espainoles no ha

de riesgo de dejado de crecer desde 2015: el gasto medio de los hogares por pago de
pobreza | alquiler residencial ha aumentado un 27,7% entre 2015 y 2022.23

Asimismo, cerca del 40% de hogares inquilinos se encuentra en situacién de
sobreesfuerzo, destinando mas del 40% de sus ingresos al alquiler y gastos.
Esto convierte a Espafia en la economia europea con el mayor porcentaje de
inquilinos en situacion de riesgo de pobreza o de exclusion social: un 45%.
Este fendmeno es especialmente acuciante en las grandes ciudades, donde
mas del 50% de los hogares inquilinos destinan mas del 40% de sus ingresos
al alquiler.?*

El presente estudio confirma dichas tendencias: el 68,7% de los inquilinos
de Madrid y el 71,4% de Barcelona dedican mas de lo recomendable
(30% de los ingresos) al pago del alquiler y suministros.2®

Pero nuestros datos permiten hacer un analisis mas pormenorizado, y ver
que casi uno de cada tres hogares destinan mas del 50% de sus ingre-
sos al alquiler. Esto explica que, en Madrid, el 48,3% de los encuestados
se muestran preocupados por el porcentaje de sus ingresos destinado al
alquiler.?®

Grafico 7. Esfuerzo economico de los hogares inquilinos en Madrid y Barcelona
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23 FUNCAS (2024)

24 Banco de Espana (2024)

25 La Ley de Vivienda de 2023 ha reformulado la definicién tradicional de esfuerzo para incluir
en su calculo los gastos y suministros basicos, conceptos que también se incluyen en nues-
tra definicion.

26 En la encuesta de Barcelona no se preguntd por esta preocupacion.
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El esfuerzo | El esfuerzo econémico para el pago de vivienda y suministros varia segun el
econdmico es | tipo de hogary su situacién habitacional:
elevado en todos

los tipos de hogar e Los hogares unipersonales son los que dedican un mayor esfuerzo: la

mitad de los inquilinos que viven solos tienen un esfuerzo superior
al 50%.

e La mitad de las familias con menores a cargo dedican por encima
del 40% de sus ingresos al pago de alquiler y suministros en ambas
ciudades.

e Entre los que alquilan habitaciones, un 46% presenta un esfuerzo
superior al 40%.

¢ Las personas que viven sélo con su pareja son las que menos esfuer-
zo dedican al pago del alquiler. Aun asi, un 59% presenta un esfuerzo
superior al 30%.

Grafico 8. Madrid: nivel de esfuerzo por tipo de hogar
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El esfuerzo econdmico tiene un impacto directo sobre los atrasos en el pago.
Los inquilinos que destinan mas del 50% de sus ingresos al alquiler tie-
nen mayores problemas para cubrir sus gastos. En el tltimo afio, el 18,2%
de estos inquilinos en Madrid y el 16,3% en Barcelona se han atrasado en el
pago del alquiler, mientras que el 13,6% en Madrid y el 19,8% en Barcelona
se ha retrasado en el pago de suministros.?”

27 La encuesta de Barcelona se realiz6 en 2022, cuando los precios de suministros eran ma-
yores, lo que puede explicar la mayor tasa de impago de suministros entre hogares con un
alto estrés financiero.
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Grafico 9. Barcelona: nivel de esfuerzo por tipo de hogar
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Estos datos se corroboran si los comparamos con los microdatos de la En-
cuesta de Condiciones de Vida (ECV), donde el porcentaje de hogares en
alquiler que reconocen haber tenido retrasos en el pago durante el Ultimo afio
ha aumentado significativamente, pasando del 10,8% en 2019 al 16,3% en
2023. Este aumento refleja un agravamiento de la situacion econémica de los
inquilinos, y especialmente de aquellos que realizan un mayor esfuerzo en el
pago de su vivienda. No obstante, los datos generales sobre atrasos en el
ultimo afio son mas bajos para el conjunto de la poblacién inquilina (9,8
% en Madrid y 7,2 % en Barcelona), lo que contradice el mito de que “hay
muchos inquilinos que no pagan” (o de la “inquiokupacién”) difundidos
por algunos sectores.

Aunque el esfuerzo econémico es una medida comun de la capacidad de los
hogares de pagar su vivienda, esta es una medida relativa que no siempre
refleja la situacion econémica absoluta de las personas. Para obtener una
vision mas precisa de la realidad econémica de los hogares inquilinos, es
relevante conocer los ingresos totales disponibles tras el pago del alquiler
y los suministros. El resultado es alarmante: la mitad de los inquilinos de
Madrid y Barcelona (55% y 48,1% respectivamente) caen en situacion de
pobreza severa relativa tras cubrir sus gastos de vivienda, es decir, dis-
poniendo de menos de 561 euros por unidad de consumo al mes?. Esta cifra
refleja una realidad preocupante en la que una proporcion significativa de los
hogares inquilinos queda atrapada en una espiral de precariedad econémica,
sin recursos suficientes para cubrir otras necesidades basicas.

28 Esta cifra es aun superior a la de la Encuesta de Condiciones de Vida de 2021, en la que 4
de cada 10 hogares en alquiler quedan en situacion de pobreza severa relativa tras el pago
de la vivienda.
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3. Inseguridad residencial
y desplazamientos

A lo largo de este informe, hemos observado cémo la falta de estabilidad
en los contratos de alquiler ha incrementado la exposicién de los hogares
inquilinos a dinamicas de precios al alza, lo que ha generado un esfuerzo
econdmico dificil de sostener para una gran mayoria. La desproteccién legal
de los inquilinos también tiene tiene un impacto directo en su estabilidad resi-
dencial: en Barcelona y Madrid, 6 de cada 10 inquilinos llevan menos de 5
afos en su vivienda, lo que refleja la alta rotacion en el mercado de alquiler.

Grafico 10. Tiempo en la vivienda actual en Madrid y Barcelona
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3.1 Mudanzas y desplazamientos
forzosos

El fendmeno de las mudanzas es un claro indicador de la inseguridad asocia-
da al alquiler. Mas del 60% de inquilinos en Madrid y el 80% en Barcelona
han cambiado de vivienda en los ultimos 5 aiios, y 4 de cada 10 ha reali-
zado 2 o mas mudanzas en este mismo periodo.

Grafico 11. NOmero de mudanzas en los ultimos 5 afios en Madrid y Barcelona
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Como se observa en el grafico 11, los inquilinos de Barcelona se mudan
mas que los de Madrid, mostrando una mayor inseguridad residencial en
la capital catalana. Esta diferencia se explica, en parte, por el mayor grado
de penetracion de las inmobiliarias en Barcelona (74,8% de los alquileres),
cuya gestién genera una mayor rotacién de inquilinos, forzando una mayor
intencion de cambio asi como mudanzas derivadas de los aumentos de pre-
cio. En comparacién, en Madrid esta participacion es solo del 34,1%.%°

Aunque los jévenes, debido a su reciente proceso de emancipacion, son los
mas propensos a mudarse, la inseguridad residencial no es una realidad ex-
clusiva de la etapa juvenil. La mitad de los inquilinos de 35 a 64 afos ha
cambiado de vivienda en los ultimos 5 afos. Este dato resalta la alta rota-
cion de viviendas entre las familias con hijos, lo que conlleva importantes
consecuencias en términos de estabilidad, arraigo y escolarizacion de los
menores.

29 IDRA (2024a)
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Grafico 12. Mudanzas en los ultimos 5 afios por tramos de edad
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Las mudanzas Si analizamos el motivo principal de la Ultima mudanza, observamos que 3 de
forzosas aumentan cada 10 mudanzas son desplazamientos forzosos, que incluyen situacio-
si tenemos | nes como la no renovacion del contrato, la subida inasumible del precio del al-
en cuenta quiler, laincapacidad de seguir pagando, una orden de desahucio, o presiones

factores como la y acoso por parte de la propiedad (incluyendo problemas de habitabilidad).

habitabilidad

Aunque solo el 1,5% de los desplazamientos forzosos se deben a una orden
judicial de desahucio, el 28,5% restante corresponde a lo que se denomina
“desahucios invisibles”, es decir, desplazamientos forzados que no son re-
gistrados oficialmente porque ocurren antes de llegar al proceso judicial.
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Es importante senalar que una parte de las mudanzas forzosas no son
percibidas como tales por los inquilinos debido a la naturalizacién de los
factores que las impulsan. En muchos casos, lo que podria considerarse
una expulsion forzosa, como los problemas de habitabilidad, se experimen-
ta como una decision “voluntaria” de mudarse. Segun los datos obtenidos,
mas del la mitad de las viviendas de alquiler presentan al menos tres
problemas relacionados con la habitabilidad, como humedades, falta de
aislamiento térmico o acustico, problemas con las instalaciones de agua o
electricidad, o dificultades de acceso. Aunque no siempre son percibidos
como causas inmediatas de desahucio, estos problemas causados por falta
de mantenimiento generan un ambiente poco agradable y, en muchos casos,
insostenible para vivir a largo plazo. La cifra total de mudanzas forzosas po-
dria ser mayor, lo que explica en parte el alto porcentaje de mudanzas regis-
tradas. Este fendmeno subraya la inseguridad de los inquilinos, obligados a
abandonar sus hogares debido al incumplimiento del deber de mantenimien-
to y reparacion por parte de los caseros.

Grafico 13. Motivo del ultimo cambio de vivienda
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Los inquilinos se
ven obligados

a desplazarse
periddicamente
para sobrevivir

3.2 Direccion del desplazamiento

Contrario a la creencia comun de que las mudanzas son mas frecuentes en
los barrios céntricos debido a la presién turistica, los datos muestran que
las mudanzas ocurren de manera generalizada tanto en zonas céntri-
cas como periféricas. La inseguridad residencial afecta a toda la poblacion
inquilina, sin importar la ubicacién dentro de la ciudad, debido a la falta de
proteccidn de los contratos de alquiler.

El analisis de los desplazamientos dentro de la ciudad revela que la mayoria
de los inquilinos se mudan a barrios de renta similar. En Barcelona, casi la
mitad de los inquilinos (48,2%) se quedan en el mismo barrio o0 uno de renta
similar en la Ultima mudanza, un 28,1% se mudan a un barrio de renta menor
y un 23,7% se mudan a un barrio de renta mayor. En Madrid, los patrones son
similares: el 52,3% de los inquilinos se mudaron dentro del mismo distrito de
renta similar, un 24,6% se trasladaron a un distrito de menor rentay un 23,3%
a uno de mayor renta.

Este patron indica que la inseguridad residencial no es un fenémeno ais-
lado a los barrios con mayor presion demografica, sino que afecta a la
ciudad en su conjunto. Se trata de una dinamica derivada de la falta de
proteccidn en los contratos: los inquilinos se ven obligados a desplazarse
periddicamente para sobrevivir, exponiéndose a precios mas caros con cada
mudanza.®°

30 Las encuestas inquilinas solo consideran las ciudades de Madrid y Barcelona, dejando fue-
ra el Area Metropolitana. Por tanto, no se han tenido en cuenta los movimientos de inquili-
nos que han abandonado la ciudad propiamente dicha.
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Conclusiones

Vivir de alquiler en Espafia, especialmente en ciudades como Madrid y Bar-
celona, se caracteriza por una notable inseguridad residencial. Desde la
promulgacion del Decreto Boyer en 1985, las reformas legislativas han con-
solidado la temporalidad de los contratos de alquiler (9 de cada 10), favo-
reciendo el beneficio de caseros, inmobiliarias y portales a expensas de la
estabilidad de los inquilinos. Como resultado, los precios del alquiler han au-
mentado significativamente, agravando la carga financiera sobre los hogares
inquilinos. La inmensa mayoria de la poblacién inquilina dedica mas ingresos
de los recomendables (el 30%) a la vivienda, lo que coloca a una gran parte
de esta poblacién en riesgo de pobreza o exclusion social.

El incremento de precios no solo ha afectado a los nuevos contratos, sino
también a aquellos que han sido renovados, evidenciando una tendencia de
subidas continuas incluso durante la vigencia de los contratos. La prolifera-
cion de contratos de temporada y el alquiler informal por habitaciones en los
Ultimos afos han dado lugar a una hiper-inseguridad y han afiadido una capa
adicional de precariedad, dejando a muchos inquilinos sin proteccién legal
adecuada y expuestos a una inestabilidad constante en sus hogares.

Ademas, los desplazamientos se han convertido en una realidad cotidiana
para un alto porcentaje de inquilinos, quienes se ven obligados a mudarse
frecuentemente debido a las dindmicas especulativas del mercado. El des-
plazamiento forzoso es comun, afectando gravemente la estabilidad de fami-
lias con menores.

En Espania, el sistema de tenencia de la vivienda ha evolucionado hacia una
estructura cada vez mas parecida a la de otros paises europeos, con un au-
mento del alquiler como modalidad. Sin embargo, esta transicién ha estado
marcada por una alta inseguridad residencial, ya que el cambio no ha sido el
resultado de politicas centradas en el bienestar de los hogares. En lugar de
eso, se ha producido a partir de una serie de decisiones impulsadas por la
incapacidad de mantener el modelo inmobiliario anterior, que se basaba en
la promocion de la vivienda en propiedad. Este enfoque ha dejado de lado la
proteccion de los inquilinos y ha contribuido a una creciente precariedad en
el mercado del alquiler.

La desproteccion del mercado de alquiler espanol exige reformas estructura-
les que garanticen una mayor estabilidad y proteccion para los inquilinos. Es
necesario equilibrar el poder entre arrendadores y arrendatarios, asegurando
el derecho a una vivienda digna y asequible. La relaciéon arrendador-arrenda-
tario no es un pacto entre partes iguales, sino una relacion donde la rentabili-
dad para unos supone la inseguridad y desproteccion para otros.
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Recomendaciones
de politicas publicas

Medidas para reducir
la inseguridad y Acabar con la temporalidad del

precariedad de los alquiler mediante la implantacion
hogares inquilinos de contratos indefinidos

Regulacion efectiva de los precios del

alquiler, vinculada a las economias
de los hogares inquilinos

Medidas para evitar la desviacion de
viviendas hacia usos especulativos
y anti-sociales mediante contratos
de alquiler hiper-inseguros.

1. Acabar con la temporalidad del alquiler mediante la implantacion de
contratos indefinidos. Para combatir la inseguridad residencial a la que
se ven sometidos los hogares inquilinos, es imprescindible adoptar una
legislacion similar a la de paises como Francia, Alemania, Austria, Paises
Bajos, Dinamarca, Suecia o Escocia, que han implementado contratos
renovables automaticamente salvo que el casero (o un familiar directo)
necesite la vivienda o haya un incumplimiento grave de contrato, sin que
esto haya tenido implicaciones en el volumen de la oferta. La introduccién
de contratos indefinidos no solo proporcionaria seguridad a los inquilinos,
sino que también facilitaria la rehabilitacion del parque inmobiliario, ya
que los inquilinos se sentirian mas seguros al exigir el cumplimiento de las
normas de habitabilidad recogidas en la LAU sin el miedo de no obtener
una renovacion contractual.

2. Regulacion efectiva de los precios del alquiler, vinculada a las eco-
nomias de los hogares inquilinos. Frente a los altos niveles de estrés
financiero, es de suma urgencia implementar una regulacién que ajuste
el precio del alquiler a los ingresos y la capacidad real de pago de los
hogares inquilinos.

Aunque la Ley de Vivienda de 2023 introdujo un sistema de contencién de
rentas, presenta varias limitaciones:

» El indice de precios es un reflejo de los precios actuales, muy ele-
vados. El indice deberia incluir datos de origen diverso mas alla del
registro publico de fianzas de alquiler, como el valor catastral medio de
las viviendas, la renta familiar disponible y el indice de desempleo en
la zona, para asegurar que los alquileres sean realmente asequibles.

» Carece de un régimen sancionador, lo que hace que la norma no se
aplique de forma efectiva.
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» No es de aplicacién universal para todos los inquilinos, generando des-
igualdades entre inquilinos cuyo casero es un gran tenedor (les obliga
a bajar precios si estan por encima del indice) y los que no.

3. Medidas para evitar la desviacion de viviendas hacia usos especula-
tivos y anti-sociales mediante contratos de alquiler hiper-inseguros.
Dar mayor proteccion al alquiler residencial, regulando su precio o dando
estabilidad a los contratos, puede resultar ineficaz si no se evita la desvia-
cion de la oferta hacia otras modalidades de alquiler menos protegidas.
Para proteger el uso residencial de las viviendas es necesario limitar el
uso de viviendas para fines no residenciales o formulas contractuales
que se alejen de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

» En primer lugar, hay que poner freno al alquiler turistico. Es necesa-
rio establecer medidas de planificacién urbanistica dirigidas a revocar
las licencias turisticas y detener futuras licencias en ciudades con un
mercado de vivienda tenso.

» Ademas, es necesario dar herramientas a la ciudadania y a la adminis-
tracién para poder denunciar y sancionar el uso en fraude de ley del
alquiler de temporada, el alquiler de habitaciones y los “colivings”.
Pese a las pocas protecciones existentes para los inquilinos, estas mo-
dalidades contractuales son una férmula para vulnerar los derechos
recogidos en la LAU vy flexibilizar ain mas las condiciones de alquiler,
resultando en una mayor inseguridad residencial para los inquilinos.

En ultima instancia, la manera mas eficiente de evitar el fraude pasa por
equiparar los derechos de estas modalidades con los del alquiler de vi-
vienda habitual recogidas en la LAU.

Recomendaciones de politicas publicas 33






Ficha tecnica

Diseilo de la muestra. Encuesta no probabilistica por cuotas definidas a
partir de la Encuesta Sociodemogréfica de Barcelona (2022) y del Censo de
Poblacién y Viviendas (2021), que permiten seleccionar una muestra repre-
sentativa de la poblacién, estableciendo proporciones de los diferentes seg-
mentos que la componen.

Recoleccidn de los datos. Las encuestas han sido realizadas mediante me-
todologia online (con la empresa demoscdpica Netquest) y offline (entrevistas
presenciales del propio equipo del IDRA) a personas mayores de 16 afios
viviendo de alquiler y al tanto de las decisiones econdmicas del hogar.

e BARCELONA: cuotas de edad y nacionalidad definidas a partir de la
Encuesta Sociodemografica de Barcelona (2022) y corregida por edad,
género y nacionalidad ajustada mediante procedimiento CALMAR. Tra-
bajo de campo realizado entre octubre y diciembre de 2022. Casos
efectivos: 1.023 casos.

e MADRID: cuotas de edad, nacionalidad y estudios definidas a partir
del Censo de Poblacién y Viviendas (2021). Trabajo de campo realizado
entre octubre y diciembre de 2023. Casos efectivos: 1.170 casos.

En ambos casos, al tratarse de muestreos no probabilisticos, estrictamente
no se puede determinar un error muestral. Sin embargo, como referencia, con
el mismo nuimero de entrevistas y bajo el supuesto de un muestreo aleatorio
simple y un nivel de confianza del 95,5%, el error muestral seria del 3,1% en
Barcelona y del 2,9% en Madrid.

Antecedentes. La Encuesta Inquilina o Encuesta sobre los Impactos Socia-
les del Mercado del Alquiler es un método de investigacién ideado por IDRA
(Institut de Recerca Urbana de Barcelona), que se ha venido desarrollando
desde 2018. Actualmente, la red internacional de Contested Territories esta
implementando este método en diversas ciudades europeas y latinoamerica-
nas. Dentro de este proyecto trabajamos con el Karlsruher Institut fir Techno-
logie (KIT), Asociacién Civil por la Igualdad y la Justicia (ACIJ, Buenos Aires),
Centro de Estudios Urbanos y Regionales - Consejo Nacional de Investiga-
ciones Cientificas y Técnicas (CEUR-CONICET, Argentina), Universidad de
Buenos Aires (UBA), Habita 65 (Lisboa), University of Leeds (ULEEDS), Uni-
versitat Leipzig (ULEI) y Universidad Auténoma de Madrid (UAM).
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