
022
Vivir lejos, vivir menos: vivienda, 
segregación e injusticia temporal  
en la ciudad contemporánea*

Living far, living less: housing, segregation,  
and temporal injustice in the contemporary city



23

Carlos Moreno (1)

(1)	 Catedrático de Universidad. IAE Paris Sorbonne - Université Paris 1 Panthéon Sorbonne. 
Miembro de L’Académie Française des Technologies, de la American Academy of Housing 
and Communities y de Sigma Xi 
carlos.moreno@pantheonsorbonne.fr, https://orcid.org/0000-0003-0207-6626 

Resumen
La crisis contemporánea de la vivienda refleja 
fracturas profundas: sociales, espaciales y temporales. 
No se trata solo de escasez, sino de un sistema 
que expulsa a clases medias, jóvenes, mujeres 
solas y trabajadores precarios hacia periferias 
desconectadas, sin servicios ni oportunidades. 
Esta segregación urbana produce una injusticia del 
tiempo: cuanto más lejos se vive, más horas se pierden 
en desplazamientos, limitando la vida cotidiana. 
Frente a ello, el modelo de ciudad de los 15 minutos, 
la proximidad policéntrica y de servicios, propone 
una respuesta estructural, basada en la proximidad, 
la mezcla social y la justicia territorial. No basta 
con construir viviendas: es necesario garantizar 
condiciones para habitar con dignidad, anclarse en 
el territorio, acceder a servicios esenciales y ejercer 
derechos urbanos. La planificación debe reenfocarse 
en la calidad de vida cotidiana, el acceso equitativo al 
tiempo y el derecho a la ciudad para todos.
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Abstract
The contemporary housing crisis reveals deep 
social, spatial, and temporal fractures. It is not 
merely about shortage, but about a system that 
pushes middle-class families, young people, single 
mothers, and precarious workers to disconnected 
peripheries lacking services and opportunities. This 
urban segregation creates a temporal injustice: the 
farther one lives, the more time is lost commuting, 
reducing quality of life. In response, the 15-minute 
city model, a polycentric and multi-service city, offers 
a structural alternative based on proximity, social 
diversity, and territorial justice. Building housing 
is not enough: it is essential to ensure conditions 
for dignified living, territorial rootedness, access to 
essential services, and the exercise of urban rights. 
Urban planning must refocus on everyday quality of 
life, equitable access to time, and the right to the city 
for all.
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1 UNA CRISIS DE VIVIENDA 
MULTIDIMENSIONAL

En 2024, según estimaciones del Programa de las 
Naciones Unidas para los Asentamientos Huma-
nos, alrededor de 1 100 millones de personas en 
todo el mundo vivirán en condiciones precarias 
de vivienda (ONU-Hábitat, 2024, p. 2). Esto repre-
senta alrededor del 14% de la población mundial. 
Estas condiciones incluyen infravivienda, haci-
namiento o viviendas en zonas sin acceso ade-
cuado a agua potable, saneamiento u otros ser-
vicios esenciales. La crisis de la vivienda es hoy 
mucho más que un fenómeno sectorial, y se ha 
convertido en uno de los síntomas más visibles de 
la desorganización social y territorial contempo-
ránea. No se limita al volumen de viviendas dis-
ponibles, ni únicamente a la planificación urba-
na. Implica dinámicas sistémicas: económicas, 
sociales, territoriales, familiares, climáticas... y 
ahora también geopolíticas, como demuestran 
los movimientos migratorios amplificados por los 
conflictos o las perturbaciones climáticas.

Uno de los motores de esta crisis es la financia-
rización masiva de la vivienda. En muchas ciu-
dades del mundo, la vivienda ya no se ve como 
un bien que satisface una necesidad básica, sino 
como un activo financiero destinado a generar 
rentabilidad. Las grandes empresas inmobilia-
rias, las plataformas de alquiler turístico y los 
fondos de inversión están transformando ba-
rrios enteros en zonas de especulación, contri-
buyendo a la escasez de viviendas disponibles, 
a la explosión de los alquileres y a la desertiza-
ción social de los centros urbanos. En Lisboa 
(Statista, 2024), Barcelona (Le Courrier d’Espagne, 
22/03/2024) o Berlín (ElDiario.es, 06/02/2025), más 
del 20% del parque de alquileres se destina aho-
ra al turismo o a la inversión especulativa, mien-
tras que los residentes de toda la vida se ven des-
plazados de la ciudad.

Esta presión se combina con otra tendencia im-
portante: la degradación de la clase media, ace-
lerada desde la crisis de 2008 y exacerbada por 
la inflación post-Covid. Cada vez más hoga-
res anteriormente estables se encuentran ahora 
en una zona gris: demasiado ricos para acceder 
a una vivienda social, demasiado pobres para 
permitirse los precios del mercado. En Francia, 
—y tendencias similares son observadas am-
pliamente en el mundo— más del 40% de los in-
quilinos del sector privado gastan más del 30% 
de sus ingresos en el alquiler, y esta proporción 
se eleva al 50% entre los jóvenes trabajadores 
(Fondation pour le logement des défavorisés, 2024). En 
Alemania y en toda Europa, el fenómeno de los 
“trabajadores pobres” (Ratti, 2023) va en aumen-
to: un empleo ya no es garantía de una vivienda 
digna.

Los cambios familiares aumentan la presión. El 
aumento de las familias monoparentales —en 
su mayoría encabezadas por mujeres— está in-
crementando la demanda de viviendas asequi-
bles, seguras y cercanas a servicios y escuelas. 
Sin embargo, este segmento de la población es 
uno de los más vulnerables a la especulación. El 
informe 2023 del Parlamento Europeo (2023) se-
ñala que el 42,1% de las mujeres cabeza de fami-
lia con hijos en Europa viven en situaciones de 
privación material o sobrecarga de vivienda. En 
muchos países del Sur Global, estas familias sólo 
tienen acceso al sector informal, a menudo inse-
guro, insalubre e ilegal.

Así pues, la crisis de la vivienda ya no afecta sólo 
a los más pobres, o a las periferias olvidadas. Se 
está convirtiendo en una bomba de relojería so-
cial, que afecta a los jóvenes, a las clases me-
dias bajas, a los ancianos, a los inmigrantes, a los 
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trabajadores precarios, es decir, a la mayoría ur-
bana silenciosa.

Ante esta urgencia, surgen señales políticas. En 
2024, por primera vez, la Comisión Europea nom-
bró a un Comisario de Vivienda, Dan Jørgensen, 
reconociendo la importancia de la cuestión a es-
cala continental. Pero este cargo sigue sin tener 
competencias normativas, a pesar de que los al-
caldes de 15 ciudades europeas lideradas por 
Barcelona, de Ámsterdam, Atenas, Bolonia, Bu-
dapest, Florencia, Gante, Leipzig, Lisboa, Lyon, 
Milán, París, Varsovia y Zagreb, agrupados en la 
iniciativa “Alcaldes por la Vivienda”1 reclaman 
un cambio de rumbo, con más control de los al-
quileres, regulación del suelo y garantía del de-
recho a la vivienda (Hernández-Morales, 2025).

En el Sur global, el problema es similar, pero 
agravado por la violencia de las desigualda-
des sociales, la ausencia de una oferta públi-
ca masiva y la dependencia del mercado in-
formal. En Nairobi (ONU-Hábitat, 2010), Lagos 
(Banco Mundial, 2022) y Lima, entre el 50% y el 70% 
de la población urbana vive en viviendas infor-
males o no reguladas, a menudo sin acceso a ser-
vicios esenciales (Boanada-Fuchs et al., 2024). La 
vivienda precaria no es sólo una crisis social, 
sino también un riesgo sanitario, medioambien-
tal y democrático.

Por ello, la crisis de la vivienda ya no puede con-
siderarse una cuestión secundaria o técnica. 
Ahora es una prueba de la capacidad de la socie-
dad para garantizar el derecho a vivir en la ciu-
dad, para construir territorios justos, habitables 
y capaces de hacer frente a las transiciones que 
se avecinan.

2 VIVIR LEJOS, TRABAJAR EN OTRA PARTE: 
DESARTICULACIÓN, SEGREGACIÓN E 
INJUSTICIA TEMPORAL

La creciente desconexión entre el lugar donde 
vive la gente y el lugar donde trabaja es uno de 
los indicadores más poderosos de la crisis urba-
na contemporánea. Es el resultado de un modelo 
urbano (Ascher, 2025) heredado del siglo XX, ba-
sado en la separación funcional de los espacios 
(zonificación), la motorización individual, la ex-
pansión suburbana y el desarrollo del suelo pe-
riférico. Este modelo, apoyado durante mucho 
tiempo por las políticas públicas, ha dado lugar 

1_Vid. Alcaldes por la Vivienda,  2024. https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2024/12/Letter-
Mayors-for-Housing.pdf

a una ciudad fragmentada y jerarquizada en la 
que la vivienda de bajo coste queda relegada a 
los márgenes, lejos del empleo, los servicios y las 
comodidades.

Las viviendas se construyen donde hay suelo 
disponible, es decir, donde es más barato: en las 
afueras o incluso en campo abierto. En São Pau-
lo (Meyerfeld, 2024), Ciudad de México (Janoschka y 
Salinas-Arreortua, 2017), Johannesburgo (Culwick y 
Patel, 2020) y muchas otras ciudades del sur glo-
bal, los proyectos de vivienda social suelen estar 
situados a más de 25 km de los centros económi-
cos. En Europa, las nuevas viviendas se constru-
yen predominantemente en las afueras: en la re-
gión de Île-de-France, más del 60% de las nuevas 
viviendas entre 2000 y 2020 se construirán en los 
suburbios exteriores (Institut Paris Région, 2022), 
donde el vínculo con el empleo es débil. Estos 
suburbios se están convirtiendo en zonas dormi-
torio, caracterizadas por un urbanismo de con-
finamiento: pocos comercios, escaso transporte 
público y pocas actividades económicas locales.

La consecuencia directa es una dependen-
cia masiva del automóvil. En la región de Lyon, 
más del 80% de los trabajadores que viven a más 
de 15 km del centro de la ciudad utilizan su co-
che particular para ir al trabajo (Métropole Grand 
Lyon, 2022). En las grandes aglomeraciones fran-
cesas, los hogares con bajos ingresos de la peri-
feria gastan hasta el 25% de sus ingresos sólo en 
desplazamientos (Club des Villes et Territoires Cy-
clables et Marchables, 2023). Este fenómeno de “po-
breza energética” (Observatoire National de la Pré-
carité Énergétique, 2022; Saheb, por publicar, cit. 
en Fondation Grenoble INP, 2020; Beltoise y Uthaku-
mar, 2023), añade una limitación financiera al ais-
lamiento geográfico y expone a los hogares a la 
volatilidad de los precios del combustible.

Esta organización urbana produce mecánica-
mente una segregación espacial. Los centros ur-
banos, donde se concentran los empleos cualifi-
cados, los servicios, la cultura y las redes, se han 
vuelto inaccesibles para la mayoría de las cla-
ses trabajadoras. Al mismo tiempo, los subur-
bios concentran viviendas sociales o de protec-
ción oficial (a menudo en forma de edificios de 
baja calidad en zonas mal comunicadas), sin ser-
vicios estructurales ni oportunidades de em-
pleo local. Este “arresto domiciliario periférico” 
es producto de un doble mecanismo: un mercado 
del suelo desregulado, por un lado, y la retirada 
del Estado como promotor, por otro.

https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2024/12/Letter-Mayors-for-Housing.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2024/12/Letter-Mayors-for-Housing.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2024/12/Letter-Mayors-for-Housing.pdf
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Pero esta segregación espacial produce una in-
justicia aún más profunda: la injusticia del tiem-
po. En la ciudad contemporánea, el tiempo se con-
vierte en un marcador de clase. Cuanto más pobre 
eres, más tiempo empleas en desplazarte para ac-
ceder a lo esencial. Una mujer cabeza de familia 
que viva en las afueras de París y trabaje en el sec-
tor de la limpieza puede dedicar entre 2 y 3 horas 
diarias a desplazarse para ir y volver del trabajo. 
Son más de 400 horas al año —o casi 10 semanas de 
trabajo a jornada completa— dedicadas a una for-
ma de movilidad inevitable, invisible y agotadora 
(Bayardin y Jabot, 2021; Alphabet France, 2023).

Según los datos de la Encuesta Regional de Movili-
dad en Île-de-France (Institut Paris Région, 2024), el 
tiempo total que una persona dedica a desplazarse 
en un día por todos los motivos y en todos los me-
dios de transporte, lo que se denomina presupues-
to de tiempo para el transporte, es de 92 minutos 
en un día laborable medio, 67 minutos los sábados 
y 49 minutos los domingos. Este presupuesto de 
tiempo es 10 minutos superior para los empleados 
y obreros y 10 minutos inferior para las personas 
de 65 años o más. La diferencia aumenta aún más 
si se tienen en cuenta los desplazamientos relacio-
nados con el cuidado de niños o familiares, que in-
cumben principalmente a las mujeres.

El sociólogo alemán Hartmut Rosa, en su teoría de 
la alienación temporal (2010), analiza esta pérdi-
da de tiempo como una pérdida de control sobre 
la propia vida. El tiempo no es sólo un factor orga-
nizativo: es un recurso existencial. Quienes viven 
en suburbios mal comunicados sufren una doble 
penalización: menos tiempo libre, menos opor-
tunidades y menos acceso a la comunidad. Por el 
contrario, las clases altas que viven en centros ur-
banos ahorran tiempo, pueden desplazarse a pie o 
en bicicleta, tienen fácil acceso a las infraestruc-
turas urbanas y pueden compaginar mejor su vida 
personal y profesional.

Esta desigualdad temporal se ha convertido en 
uno de los indicadores más potentes de la frag-
mentación urbana contemporánea. Y, sin embargo, 
rara vez se integra en las políticas de planificación. 
El tiempo es invisible en los planes generales, aun-
que los residentes locales lo vivan intensamente.

3 UN TECHO NO BASTA: DE LA VIVIENDA EN 
PROPIEDAD A LA ILUSIÓN DE HABITARLA

La crisis de la vivienda no es sólo el resultado de la 
falta de viviendas disponibles, sino también de la 
forma en que se diseñan y aplican las políticas de 

vivienda. En muchos países, sobre todo en el Sur 
global, el Estado ha promovido la propiedad de 
la vivienda como estrategia de estabilización so-
cial y emancipación de las clases trabajadoras. La 
compra de una vivienda propia se convierte en un 
marcador de éxito, una promesa de integración, 
un vector de dignidad.

Programas como “Minha Casa, Minha Vida” en 
Brasil o “Mi Casa Ya” en Colombia se diseñaron 
para hacer accesible la compra de una vivienda 
mediante subsidios públicos, tipos de interés re-
ducidos o créditos garantizados. Pero estas políti-
cas han mostrado sus limitaciones estructurales, 
generando a menudo más vulnerabilidades de las 
que han resuelto.

En primer lugar, las viviendas así producidas sue-
len estar situadas en la periferia, donde el suelo es 
barato, pero faltan los servicios esenciales: no hay 
escuelas, ni servicios sanitarios, pocos empleos ac-
cesibles, escaso transporte público. Estas viviendas 
se convierten rápidamente en “jaulas de crédito”, 
donde los hogares quedan atrapados en una ruti-
na diaria marcada por la distancia, el aislamiento, 
la dependencia del coche y unos costes logísticos 
aplastantes. Este modelo produce una ciudad frag-
mentada, segregada y que consume mucho tiempo, 
reforzando la injusticia espacial y temporal.

Entonces la deuda se convierte en un importan-
te factor de estrés. Muchas familias no pueden 
hacer frente a los pagos mensuales, sobre todo 
en tiempos de desempleo, informalidad o cri-
sis económica. El ejemplo brasileño es revelador: 
el programa “Minha Casa, Minha Vida” ha entre-
gado más de 4,5 millones de viviendas, pero nu-
merosos estudios de casos y análisis sectoriales 
(Linke, 2018; Velloso, 2019; Barbosa-Villa et al., 2022) 
muestran que una proporción significativa de es-
tas unidades (hasta un tercio en algunos desarro-
llos) ha sido abandonada, revendida o alquilada 
de manera informal, debido a dificultades econó-
micas o sociales y a la falta de integración urba-
na. En Colombia, en diciembre de 2024, el gobier-
no colombiano suspendió el programa Mi Casa Ya 
(Triana-Sánchez, 2024) por falta de financiación, pe-
nalizando tanto a los hogares que esperaban subsi-
dios para vivienda social como a las empresas del 
sector.

Este modelo de propiedad periférica de la vivienda 
también va acompañado de una transferencia ma-
siva de fondos públicos al sector privado. Las sub-
venciones se utilizan a menudo para garantizar la 
rentabilidad de los promotores y no la calidad de 
vida de los residentes. Estamos asistiendo a una 
privatización encubierta de la política de vivienda, 
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en la que el objetivo es producir unidades rápida-
mente, en lugar de construir barrios vibrantes e 
integrados.

En el corazón de este enfoque subyace un pode-
roso mito: la propiedad equivale al “éxito”. Pero la 
propiedad de la vivienda es a veces más una carga 
que un recurso. Congela la movilidad, constriñe 
las opciones residenciales, limita la reconversión 
profesional y convierte a las familias modestas en 
deudoras crónicas. En realidad, estas viviendas no 
son un ancla territorial, sino una asignación de re-
sidencia periférica.

Por eso es esencial recordar algo que se olvida con 
demasiada frecuencia: no basta con tener un techo 
para vivir. La vivienda no puede reducirse a cua-
tro paredes y un acta notarial. Vivir significa tener 
acceso a una vida urbana plena, a servicios, redes, 
vínculos sociales y un sentido de la ciudadanía vi-
vido en el espacio. Lejos del centro, sin transporte, 
sin sanidad, sin cultura, sin espacio público, estas 
viviendas no son hogares: son exilios.

Esta crítica no se limita al Sur global. También en 
Europa, las políticas no reguladas de propiedad de 
la vivienda han contribuido a alejar cada vez más 
a las familias jóvenes de las ciudades, generan-
do una movilidad cada vez mayor en automóvil y 
produciendo barrios dormitorio sin alma. El movi-
miento de retorno a la ciudad y los experimentos 
con terceros lugares, alquileres asequibles, coo-
perativas de vecinos y la ciudad del cuarto de hora 
expresan la aspiración contraria: vivir la vida ple-
namente, no sólo poseer un alojamiento.

En este sentido, la calidad de la vivienda no pue-
de disociarse de su ubicación, accesibilidad y en-
torno social. Producir viviendas, sí, pero viviendas 
habitadas, ancladas, vivas, y no simples unidades 
de contabilidad política.

4 DIVERSIDAD, PROXIMIDAD Y JUSTICIA 
TEMPORAL: RECONSTRUIR LA CIUDAD 
COTIDIANA

En el paisaje urbano actual, la proximidad se 
perfila como un nuevo horizonte estratégi-
co para las ciudades en transición. No se trata 
de un eslogan coyuntural, sino de un profundo 
cambio de paradigma que trastoca la lógica he-
redada del urbanismo funcionalista y motoriza-
do del siglo XX. Mientras que las metrópolis del 
mundo se han diseñado durante mucho tiempo 
según los principios de expansión periférica, 

especialización de los espacios y dependencia 
del automóvil, la proximidad vuelve a situar la 
vida cotidiana, los usos, los ritmos humanos y la 
calidad de los vínculos en el centro del tejido ur-
bano.

Este cambio se ve acelerado por las crisis a las 
que se enfrentan las sociedades urbanas: la cri-
sis climática, la crisis social, la crisis de la vi-
vienda, la crisis democrática. A ello se añade la 
crisis del tiempo: el tiempo perdido en los des-
plazamientos, en la movilidad forzada, en el re-
traso en el acceso a la sanidad, los servicios y el 
empleo. En este contexto, el concepto de “ciudad 
de los 15 minutos” (Moreno, 2024a), adoptado por 
muchas ciudades de todo el mundo, ha encontra-
do una resonancia inmediata. Propone un mo-
delo en el que cada habitante podría acceder, a 
pie o en bicicleta, a todas las funciones esencia-
les —vivir, trabajar, comer, cuidarse, aprender, 
relajarse— en distancias cortas y de forma poco 
contaminante.

Este principio cuestiona la estructura misma de 
la ciudad contemporánea. En París, inspira a la 
alcaldesa Anne Hidalgo desde 2020 con una po-
lítica urbana centrada en la transformación de 
las escuelas en equipamientos abiertos, el redi-
seño de las calles en espacios públicos compar-
tidos, la vivienda social en toda la ciudad y la re-
ducción del uso del coche privado como norma 
de movilidad. En Ciudad de México, el programa 
UTOPIAS está desarrollando servicios de corta 
distancia, sobre todo en barrios obreros. En Mi-
lán, la «Città de 15 minuti» estructura la planifi-
cación estratégica general de la ciudad en torno 
a un tejido de unidades de vida locales, y en Mel-
bourne, los «barrios de 20 minutos» se integran 
en los documentos de planificación urbana para 
vincular la vivienda, el empleo local, las infraes-
tructuras y los vínculos sociales. Otras ciudades 
de todos los continentes, de tamaños y densida-
des variables, como Portland, Cleveland, Seúl, 
Busan, Utrecht, Sousse, Pleszew o países como 
Escocia, están desarrollando programas simi-
lares, incorporando características territoriales 
específicas, pero convergiendo en una idea co-
mún: acercar las funciones urbanas, para reco-
nectar la ciudad con la vida.

Lo que propone la ciudad de proximidad es una 
reintegración funcional, social y temporal de 
las zonas habitadas. Rompe con el urbanismo de 
grandes polígonos periféricos, zonas comercia-
les monofuncionales y barrios dormitorio produ-
cido por décadas de políticas de suelo barato en 
ubicaciones lejanas. Rechaza el modelo de ciudad 
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donde la gente vive aquí, trabaja allí, compra en 
otro sitio y busca asistencia médica aún más le-
jos. En dirección opuesta a esta fragmentación, 
aspira a la reconcentración policéntrica, median-
te la regeneración de los centros secundarios, la 
densificación controlada, la localización de los 
servicios esenciales y la deslocalización parcial 
de las actividades económicas.

Pero más allá de su valor funcional, la proximi-
dad se está convirtiendo también en un vector 
de justicia espacial. Son precisamente los ba-
rrios populares, las zonas relegadas, las perife-
rias urbanas —en definitiva, los lugares más vul-
nerables— los que sufren hoy una combinación 
de lejanía, aislamiento y escasa accesibilidad a 
los servicios. Un estudio de la Harvard Business 
School (Xiao et al., 2021) señala que, por cada 10 
kilómetros adicionales recorridos entre el do-
micilio y el trabajo, la productividad de los em-
pleados disminuye, sobre todo en términos de 
calidad y cantidad de innovaciones producidas. 
Otro estudio (Watson, 2025), realizado por Resu-
me.io, muestra que los trabajadores a distancia 
de Nueva York ahorran una media de 331,67 ho-
ras al año al eliminar los desplazamientos, es de-
cir, alrededor de 1 hora y 20 minutos al día du-
rante 250 días laborables. Esto significa tiempo 
para los niños, para formarse, para participar en 
la vida local y para descansar. También supo-
ne una reducción de las emisiones de CO₂, de la 
contaminación atmosférica y del estrés diario.

Las aplicaciones actuales en torno al cuarto de 
hora urbano (Moreno, 2024b) demuestran que la 
proximidad puede convertirse en una política 
de regeneración urbana integral y transversal. 
Aúna las cuestiones de vivienda, sanidad, edu-
cación, movilidad, cultura, inclusión económi-
ca y participación ciudadana. Crea una ciudad 
de distancias cortas, pero rica en posibilidades. 
Transforma el espacio urbano en un ecosistema 
de vida local, más que en una simple plataforma 
logística para la vivienda y el empleo. 

Pero para que sea verdaderamente transforma-
dora, la ciudad de proximidad debe asentarse 
sobre bases sólidas: una política innovadora y 
activa del suelo, una mezcla social y funcional 
aceptada y una gobernanza territorial compar-
tida. No puede tener éxito sin vivienda accesi-
ble, equipamientos públicos bien distribuidos, 
movilidad suave e intermodal, y co-construc-
ción con los residentes locales. También debe 
incorporar instrumentos para medir la justicia 
territorial: tiempo medio de acceso a los servi-
cios, número de funciones a las que se puede ir 
andando, relación entre inseguridad espacial y 

cobertura de las infraestructuras. La proximi-
dad no puede ser un privilegio reservado a cier-
tas zonas céntricas renovadas. Debe convertirse 
en un derecho urbano fundamental, garantizado 
a todos, en todas las zonas. En este sentido, hace 
algo más que mejorar la calidad de vida: repara 
el tejido urbano, corrige los desequilibrios his-
tóricos y prepara el terreno para una transición 
justa, social, ecológica y democrática.

5 PROXIMIDAD Y MEZCLA SOCIAL: 
PALANCAS CONTRA LAS FRACTURAS 
URBANAS

La segregación urbana no es inevitable: es una 
construcción histórica, política y económica. 
Es también una forma de injusticia que la acción 
pública puede —y debe— corregir. Para lograr-
lo, las políticas de diversidad social, que desde 
hace tiempo se afirman como objetivos, deben 
convertirse ahora en mecanismos concretos de 
reequilibrio territorial a largo plazo, rigurosa-
mente gestionados y diseñados en conjunción 
con la regeneración urbana, la proximidad fun-
cional y la justicia espacial.

5.1 Pensar la diversidad más allá de la 
vivienda

La diversidad social se ha reducido con demasia-
da frecuencia a un indicador de la distribución 
de las viviendas sociales en los planes de urba-
nismo. En Francia, la ley “Solidarité et Renou-
vellement Urbain” – (Solidaridad y Renovación 
Urbana), SRU, adoptada en 2000, exige un míni-
mo del 20-25% de viviendas sociales en los mu-
nicipios de más de 3.500 habitantes. Aunque al-
gunas ciudades han hecho progresos, cerca de 
1.000 municipios (Fondation pour le logement des dé-
favorisés, 2023; Ministère de la Transition Écologique, 
2025) siguen escapando a la ley pagando multas 
a menudo modestas en relación con los ingresos 
inmobiliarios que salvaguardan. El resultado es 
una resistencia silenciosa a la redistribución re-
sidencial, que perpetúa el “entre-soi / entre-no-
sotros” de los barrios favorecidos. 

Pero la diversidad no puede conseguirse sólo 
con cuotas. Requiere una visión sistémica que 
incluya los servicios públicos, el transporte, las 
funciones económicas y los equipamientos co-
tidianos. Un barrio en el que coexisten vivien-
das sociales y privadas, pero sin escuela públi-
ca, centro de salud o comercios de proximidad, 
no es verdaderamente mixto. Una auténtica 
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diversidad social es inseparable de la diversidad 
funcional, condición sine qua non para la igual-
dad de acceso a los recursos urbanos.

5.2 Políticas de suelo más agresivas

Una de las palancas más eficaces para garanti-
zar la vivienda mixta sigue siendo el control del 
suelo urbano. En Viena, donde más del 60% de la 
población vive en viviendas sociales o reguladas 
(Territoires Innovants en Économie Sociale et Solidai-
re, 2024), las autoridades públicas poseen una 
gran parte del suelo urbano, lo que garantiza la 
producción continua de viviendas asequibles in-
tegradas en todos los barrios. En Suiza, las coo-
perativas de viviendas se benefician de arrenda-
mientos enfitéuticos a largo plazo, que limitan 
la especulación y garantizan alquileres entre un 
20 y un 40% inferiores a los del mercado privado 
(Sánchez-Bajo, 2024). En Francia, la reciente crea-
ción de “foncières solidaires” y de sistemas como 
el “Bail Réel Solidaire” (BRS) (Ministère chargé du 
Logement, 2024) abre una vía prometedora: diso-
ciar la propiedad del suelo de la propiedad de los 
edificios para ofrecer una salida sostenible a la 
especulación en el sector de la vivienda. La BRS 
se inspira en el modelo de Community Land Trust 
(Davis, 2010), que pretende ofrecer una alternati-
va a la propiedad privada del suelo y regular la 
inflación de los precios inmobiliarios, pero estas 
herramientas siguen siendo marginales en cuan-
to a volumen, debido a la falta de un fuerte apo-
yo político, de ingeniería local y de financiación 
adecuada a gran escala.

5.3 Movilizar a los operadores privados de 
otra manera

Implicar al sector privado en políticas de uso 
mixto ya no puede basarse solo en incentivos. 
En Barcelona, desde 2018, el Ayuntamiento exige 
que al menos el 30 % de las viviendas producidas 
en cualquier promoción de más de 600 m² se des-
tinen a vivienda social o asequible. En Francia, 
a través de las ZAC (Zones d’aménagement con-
certé - zonas de desarrollo concertado), los pro-
yectos de desarrollo público pueden exigir hasta 
un 50% de vivienda social. Estos requisitos de-
ben sistematizarse en las zonas con alta presión 

2_Vid. Fédération des OSBL d'Habitation de Montréal (FOHM). (s.f.). Répertoire des OSBL d'habitation. https://fohm.
org/osblh-definition/repertoire-osbl-habitation/   

3_Vid. Building Social Ecology (s.f.): Construir la ecología social (s.f.). Möckernkiez: offers cooperative living units in the 
city centre. https://www.buildingsocialecology.org/projects/mockernkiez-berlin/  

inmobiliaria y ampliarse a la programación fun-
cional: locales para comercios de proximidad, 
guarderías, centros comunitarios, empleo local. 
Las autoridades locales también pueden utilizar 
los derechos de tanteo reforzados, no sólo para 
proyectos puntuales, sino para reconstituir pa-
trimonios estratégicos de suelo a largo plazo ca-
paces de albergar un programa equilibrado de 
desarrollo.

5.4 Alternativas estructurales: 
cooperativas y producción no especulativa

Además de los modelos institucionales, varios 
países están experimentando formas de pro-
ducción urbana no especulativas y arraigadas 
en la sociedad, a menudo basadas en la econo-
mía social. El ejemplo más avanzado es Uruguay, 
donde las Cooperativas de Vivienda Mutuamen-
te Asistida (CVAM) han creado, desde 1968, más 
de 25 000 viviendas, construidas y gestionadas 
colectivamente por los residentes, con el apoyo 
técnico del Estado y el control colectivo del sue-
lo (Chilowicz, 2019). Estas cooperativas crean ba-
rrios vivos, con equipamientos compartidos y 
una mezcla social, en zonas urbanas densas. 

Están surgiendo iniciativas similares en Mon-
treal (con ONL de vivienda)2 , Barcelona (con co-
munidades de cohousing) (Miralles-Buil, 2018) y 
Berlín (con proyectos de vivienda colectiva au-
togestionada como Möckernkiez)3. Estas inicia-
tivas demuestran que son posibles otras formas 
de producir ciudad, basadas en la cooperación, 
la solidaridad, el ahorro de suelo y el arraigo te-
rritorial.

5.5 Reinventar la gobernanza

El desarrollo de usos mixtos no puede funcionar 
sin una gobernanza local compartida. Los resi-
dentes deben participar en el proceso de plani-
ficación desde el principio: elección de instala-
ciones, prioridades de asignación, equilibrio de 
funciones. Herramientas como los presupues-
tos participativos específicos, las conferencias 
vecinales y los contratos municipales co-cons-
truidos ayudan a evitar los efectos de la impo-
sición desde arriba. La experiencia de Rosario 

https://fohm.org/osblh-definition/repertoire-osbl-habitation/
https://fohm.org/osblh-definition/repertoire-osbl-habitation/
https://www.buildingsocialecology.org/projects/mockernkiez-berlin/
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(Argentina)4, donde los proyectos urbanos inte-
grados se definieron con las comunidades loca-
les, demuestra que la democracia urbana activa 
refuerza la legitimidad de las políticas de usos 
mixtos.

La propia escala de intervención debe cambiar. 
Ya no se trata de pensar en la diversidad a la es-
cala del edificio o del proyecto, sino a la de la 
zona de influencia, en relación con los horarios 
de acceso, la movilidad cotidiana, los servicios 
disponibles y la actividad económica local.

5.6 Hacia una combinación que garantice 
la justicia temporal

Por último, la diversidad social no es sólo una 
cuestión de diversidad residencial: es también 
una condición de justicia temporal. Una ciudad 
mixta es aquella en la que se puede vivir cerca 
del trabajo, acceder a la sanidad sin tener que 
cruzar dos horas de carretera, enviar a los hijos 
al colegio del barrio, participar en la vida ciuda-
dana sin tener que depender del coche. Es una 
ciudad que libera tiempo para todos, no que lo 
consume de forma desigual. Pensar hoy en la 
diversidad social es pensar en el poder de vivir 
plenamente, en el espacio, pero también en el 
tiempo. Es una exigencia de igualdad concreta, 
no un principio abstracto. Es una estrategia de 
planificación, pero también un proyecto políti-
co, en el centro de la transición hacia ciudades 
más justas, habitables y humanas. 

6 CONCLUSIÓN: “HABITER AUTREMENT”/
VIVIR DE OTRA MANERA: UN MANIFIESTO 
POR UNA CIUDAD CERCANA, JUSTA Y 
SOSTENIBLE

El objetivo de nuestro planteamiento es demos-
trar que la crisis contemporánea de la vivienda 
no puede resumirse ni en una simple escasez de 
oferta ni en una cuestión de planificación técni-
ca. Revela un profundo desajuste entre las for-
mas urbanas, los modelos económicos dominan-
tes, los estilos de vida reales y las necesidades 
fundamentales de los residentes. Articula y cris-
taliza múltiples fracturas: económicas, sociales, 
espaciales, temporales y ecológicas.

La creciente financiarización de la vivienda, la 
expansión urbana impulsada por las fuerzas del 

4_Vid. Participedia (s.f.): Participatory Budgeting in Rosario, Argentina. https://participedia.net/case/1115 

mercado, el fracaso parcial de las políticas de 
propiedad de la vivienda en el Sur global, la cre-
ciente inseguridad de las clases medias, la ex-
plosión del número de familias monoparentales 
encabezadas por mujeres: todos estos fenóme-
nos convergen para hacer más frágiles las con-
diciones de vida, incluso en los países que histó-
ricamente han contado con los mejores recursos. 
A ello se añade una crisis del sentido de la ciu-
dad: cada vez tiende más a excluir que a incluir, 
a dispersar que, a conectar, a acelerar que a sin-
cronizar.

En este contexto, la distancia residencial ya no 
es sólo una limitación espacial: se está convir-
tiendo en una injusticia temporal. El tiempo per-
dido en los desplazamientos, el cansancio de la 
movilidad forzada, el coste invisible de los kiló-
metros recorridos, todo ello forma una nueva lí-
nea divisoria entre los que viven en los centros 
y los que viven en las afueras. El tiempo se está 
convirtiendo en un marcador de desigualdad so-
cial, un indicador silencioso del declive urbano.

En vista de ello, están surgiendo una serie de 
orientaciones estratégicas. La primera es vol-
ver a centrar la acción pública en la proximidad, 
no como nostalgia de la aldea, sino como mar-
co operativo de la justicia urbana. El concep-
to de “La ciudad de los 15 minutos”, que ha sido 
adoptado de diversas formas en ciudades tanto 
del Norte como del Sur, ofrece un poderoso mar-
co para reconectar vivienda, empleo, servicios, 
cultura, salud, educación, alimentación y parti-
cipación. No es un sustituto de la planificación, 
sino una nueva forma de ver la vida cotidiana.

Pero la proximidad no puede decretarse: debe 
construirse, financiarse y gobernarse. Requie-
re políticas de suelo audaces, una movilización 
activa del sector público y una redefinición del 
valor urbano basada en el uso y no en la ren-
ta. También presupone una transformación del 
marco de referencia de la acción: pasar de la efi-
cacia técnica a la calidad de vida, de la segmen-
tación de las competencias a la transversalidad, 
de la lógica del stock a la lógica del acceso.

La diversidad social y funcional es el segundo 
pilar de esta transformación. No puede seguir 
siendo una variable de ajuste en los documen-
tos de planificación urbana: debe convertirse 
en un objetivo estructurador, respaldado por 
recursos, normativas y contrapesos ciudada-
nos. Requiere un replanteamiento del uso del 

https://participedia.net/case/1115
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suelo, de la fiscalidad local y de las formas de 
producción de la vivienda, integrando modelos 
cooperativos, arrendamientos solidarios, terre-
nos públicos y nuevas formas de vivienda co-
lectiva anclada.

En términos más generales, el objetivo es devol-
ver la dignidad política y humana al acto de vi-
vir en la ciudad, en los barrios. Habitar no es sólo 
encontrar un lugar donde vivir: es ser capaz de 
anclar la propia vida en una zona, forjar víncu-
los, ejercer derechos y participar en la vida co-
munitaria. Esta visión exige una nueva cultura 
urbana, que articule tiempo, usos, vulnerabili-
dades y pertenencias. Una cultura que rechace 
la lógica del desalojo, la asignación o la sobre-
movilización.

En un mundo enfrentado a grandes transiciones 
ecológicas, crisis sociales recurrentes y una cre-
ciente demanda de democracia local, la forma en 
que vivimos en las ciudades se está convirtiendo 
tanto en una cuestión de supervivencia como de 
civilización. Los territorios ya no pueden consi-
derarse meros soportes técnicos o depósitos de 
viviendas. Deben convertirse en las matrices de 
una vida urbana justa, resistente y plenamente 
habitada.

Con esta condición, las políticas urbanas volve-
rán a ser políticas de futuro, capaces no sólo de 
proporcionar vivienda, sino también de unir, de 
cohesionar, de reparar y de emancipar.
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