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Resumen

El articulo examina cémo ha influido la continua
promocién de vivienda libre en propiedad, como
elemento central de un sistema residencial basado en
activos, en la actual crisis de acceso a la vivienda en
Esparia. Para ello se aplica un andlisis cuantitativo,
complementado con técnicas de geoprocesamiento,
que evaltia los cambios en las condiciones de acceso
a la vivienda de la poblacién joven en la ciudad

de Madrid en el periodo 2010-2022. Los resultados
muestran como el nuevo ciclo inmobiliario,
caracterizado por una inversion privada en el alquiler
y una escasa oferta, han agravado el estrangulamiento
que sufre la juventud en su acceso a la vivienda. Esto
ha conllevado un desplazamiento de esta poblacién,
principalmente hacia la periferia sur, agudizdndose
su exclusion residencial y las brechas socioespaciales
existentes.

Palabras clave

| Vivienda || Jovenes || Alquiler || Madrid |

Desplazamiento

Abstract

This article examines how the continuous promotion
of free-market homeownership, as a central element
of an asset-based housing system, influences the
current housing access crisis in Spain. To this end,
a quantitative analysis is applied, complemented by
geoprocessing techniques, which evaluates changes
in housing access conditions for young people in the
city of Madrid in the period 2010-2022. The results
reveal how the new real estate cycle, characterized
by private investment in rental housing and a
scarce supply, has aggravated the housing squeeze
experienced by young people. This has led to a
displacement of this population, mainly towards

the southern periphery, further exacerbating their
residential exclusion and existing socio-spatial
disparities.
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| Madrid || Displacement |
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1 INTRODUCCION

La actual crisis de acceso a la vivienda en Espa-
fia y su especial manifestacién en el mercado de
alquiler ha generado un intenso debate sobre sus
causas y consecuencias. Entre los factores expli-
cativos mas citados se encuentran el auge de la
vivienda de uso turistico, la insuficiente produc-
ciéon de vivienda, o la escasez de suelo. Al respec-
toy, con el objetivo de aportar un marco de com-
prension que ayude a interpretar y caracterizar
las bases de esta problematica, el presente es-
tudio se centra en analizar y explicar el impacto
que tiene sobre la actual crisis de vivienda una
promocién sostenida en el tiempo de vivienda
libre en propiedad como pilar fundamental de
un modelo de bienestar residencial basado en
activos (DoLinG ¥ RoLaND, 2010).

La tesis central es que este modelo ha mostra-
do graves limitaciones en el contexto espafiol,
generando un desequilibrio estructural y cre-
ciente entre las formas de provision de vivien-
da y las necesidades residenciales de la pobla-
cién. Una de sus manifestaciones mas directas
y preocupantes son las actuales dificultades
para acceder a una vivienda digna y asequible,
sobre todo entre los grupos sociales mas vulne-
rables entre los que se sitta la poblacién joven
y para la que el alquiler constituye una alterna-
tiva cada vez menos viable. En contraste a los
principios de universalidad, libertad e igualdad
que parte de la literatura cientifica asocia a los
sistemas de vivienda basados en activos (Saun-
DERS, 1990; Yun y EvaNcELOU, 2016; KoHL, 2020), se
sostiene cémo en el caso espariol las dinamicas
del mercado que dominan este modelo han am-
plificado y agudizado los procesos de exclusion
residencial, afectando a los segmentos de po-
blacién de menos recursos, que han visto aun
mas restringidas y precarizadas sus condicio-
nes residenciales.

118 ESTUDIOS | Ciudad y Territorio Estudios Territoriales |

Para su desarrollo el presente articulo centra
su analisis en la poblacién joven residente en la
Ciudad de Madrid en el periodo 2010-2022, pro-
poniéndose, en primer lugar, evaluar el efec-
to de la subida del precio de la vivienda en al-
quiler en relacién con el poder adquisitivo de
poblacién en funciéon de su edad. Este anélisis
permitira responder a preguntas sobre el grado
de accesibilidad a esta tenencia que, de forma
fundamental canaliza el acceso a la vivienda en
este grupo poblacional, asi como su evolucién
en el tiempo y su posicionamiento con respecto
al resto de grupos de edad. Al respecto se parte
de la hipdtesis de que la poblacion joven se en-
frenta a un proceso expulsién del mercado del
alquiler mucho mas acentuado que en el resto
de grupos de edad, lo que se traduce en un au-
mento de su exclusién residencial y social ante
la falta de otras alternativas asequibles, conlle-
vando a su vez una creciente fragmentacién in-
tergeneracional.

El segundo de los objetivos se centra en anali-
zar y caracterizar el modo en el que las dindmi-
cas del mercado de la vivienda, en las que el al-
quiler constituye una variable fundamental, se
trasladan al espacio y su impacto sobre la acce-
sibilidad a la vivienda en los y las jovenes. De
este modo, se pretende poner de relieve no solo
la magnitud de las restricciones residenciales y
espaciales a las que se enfrenta la juventud sino
también el tipo de procesos de desigualdad te-
rritorial que se desencadenan en base a la arti-
culaciéon del mercado de la vivienda en el espa-
cio de acuerdo a un modelo neoliberal.

Por ultimo, el tercero de los objetivos mide la
relacion entre los procesos de desigualdad es-
pacial en el acceso a la vivienda en alquiler que
afectan a la poblacion joven y los cambios en la
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movilidad residencial de este grupo poblacio-
nal. De esta forma se trata de responder a pre-
guntas sobre si puede existir un desplazamien-
to residencial directo de la poblacién joven
hacia otras dreas (Marcust, 1985) v, si es asi, qué
caracteristicas sociales y residenciales presen-
tan dichas areas. En este sentido, se parte de la
hipotesis de que los procesos de revalorizacion
central estan actuando como eje articulador de
una nueva geografia socio-residencial que sus-
tenta y refuerza la tesis sobre la precarizacién
de la periferia (SoranDO ¥ ARDURA, 2021; ARriza et
al. 2024) ampliandola al modo en el que se arti-
culan otras variables, en este caso la edad.

2 MARCO TEORICO

2.1 Implicaciones del avance de la vivienda
como activo en el contexto europeo

La vivienda, mas alla de ser un simple espacio
fisico, es un elemento esencial para el bienestar
humano y un derecho fundamental. No obstan-
te, su incuestionable consideraciéon como nece-
sidad basica se ve contrarrestada por su simul-
tanea concepcién como mercancia, provocando
una tension constante e irreconciliable entre
ambos extremos respecto a la que las distin-
tas sociedades deben posicionarse. De esta for-
ma, dependiendo de la prioridad de la que se
dote a cada una de estas nociones, las politi-
cas desarrolladas y los sistemas de vivienda re-
sultantes diferirdn entre si considerablemente,
conllevando efectos dispares sobre los com-
portamientos y los patrones de desigualdad re-
sidencial (Arsaci, 2007). Asi lo han evidenciado
buena parte de los estudios comparativos de vi-
vienda que constatan la existencia y persisten-
cia de una pluralidad de sistemas de vivienda,
cada uno de ellos asociado a concepciones par-
ticulares del bienestar que conllevan impactos
sociales diferenciados. Inspirdndose en la cla-
sificacién de los regimenes de bienestar pro-
puesta por Esping Andersen (liberal, conserva-
dor y socialdemécrata) y en funcién del papel
que juegan el estado, el mercado, la familia y la
sociedad civil en la provision de vivienda se han
identificado distintos sistemas de vivienda que
difieren en funcién de la articulacién del régi-
men de tenencia (KeMeny, 1995 2001), las formas
de promocion (Barrow y Duncan, 1994) o los me-
canismos de solidaridad desplegados por la fa-
milia y la sociedad civil (ALLEN et al. 2004). La di-
versidad de aproximaciones tedricas centradas

en comprender y profundizar en los contextos
residenciales ha permitido asi conformar una
clasificacién de los sistemas de vivienda en Eu-
ropa, reconociéndose cinco modelos que sirven
como punto de partida para analizar los diver-
sos comportamientos y necesidades residen-
ciales de cada sociedad:

— Sistemas social-democraticos: Priorizan la
vivienda social, con un fuerte control esta-
tal sobre el suelo y la vivienda para garanti-
zar la accesibilidad y asequibilidad.

— Sistemas corporativistas: Combinan alqui-
ler privado con una fuerte regulacién estatal
para asegurar el acceso a la vivienda, man-
teniendo un sistema de tenencia unitario.

— Sistemas liberales: Dominados por la pro-
piedad privada y una gestién especulativa
del mercado inmobiliario, lo que dificulta el
acceso a la vivienda, especialmente para los
mas vulnerables.

— Sistemas familiaristas: Se basan en la pro-
piedad privada y una minima intervencién
estatal, dejando a las familias como princi-
pal apoyo para acceder a la vivienda.

— Sistemas transicionales: Caracterizados por
un proceso de transicion hacia la propiedad
privada, con una reduccion de la vivienda
social y un aumento de las dificultades para
acceder a una vivienda.

No obstante, la diversidad que caracteriza a los
distintos y dindmicos sistemas de vivienda en
Europa, dados los recorridos y contextos histé-
ricos, politicos y econémicos diferenciados en
los que se enmarcan, confluye desde la segunda
mitad del siglo XX con un aumento progresivo
y bastante generalizado de la vivienda en pro-
piedad como parte central del desarrollo de un
modelo de bienestar basado en activos (WaLks,
2016). Este modelo, ligado a la ideologia neoli-
beral y a los principios de la meritocracia, pre-
supone que los individuos deben cuidar y ser
duefios de su propio bienestar en lugar de de-
pender de las transferencias sociales del esta-
do, lo que en el ambito de la vivienda se traduce
en una promocion e idealizacién de la propie-
dad, entendida como la tenencia que asegura la
estabilidad y la seguridad econdémica frente a
un futuro incierto, permitiendo ademas acumu-
lar riqueza y optar a un mayor bienestar social
(Doring y RonaLp, 2010). Unas pensiones men-
guantes o los crecientes riesgos que plantea el
mercado laboral pueden asi ser contrarresta-
dos cuando la vivienda es en propiedad. De este
modo, la vivienda, considerada tradicional-
mente como el pilar tambaleante del sistema de
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bienestar (TocersTEN, 1987) pasa a ser concebida
como la piedra angular del mismo de acuerdo
con una creciente légica neoliberal que justifica
asi su mercantilizacién y privatizacion (RonaLp,
2006; Groves et al. 2007).

Bajo este discurso buena parte de los sistemas
de vivienda mas redistributivos y regidos por el
principio de un bienestar social colectivo, han
girado hacia un modelo mas liberal que supone
una creciente mercantilizacién de la vivienda
en la que las politicas publicas adoptan un rol
activo que exime al estado de una responsabi-
lidad econdémica y social a la hora de garantizar
el bienestar residencial de su poblacién (Doring
vy RonaLD, 2010). Un caso ilustrativo de este cam-
bio de paradigma es el de Inglaterra en donde
el gobierno de Tatcher marcé un punto de in-
flexién a principios de los afios 80 que llevé a
considerar la propiedad de la vivienda como la
puerta hacia la libertad justificando asi las po-
liticas sobre Right to Buy, los beneficios fiscales
ala adquisicion de viviendas, la residualizacion
y el desmantelamiento de un parque de vivien-
da publica en alquiler.

Sin embargo, el entusiasmo que durante déca-
das ha causado la nocién de que una sociedad
de propietarios era alcanzable y sinénimo de
autonomia, libertad, igualdad, seguridad y mo-
vilidad social, se desvanece por las crecientes
voces que, desde el ambito cientifico, discuten
la validez y el éxito de este modelo alli donde
domina o ha ganado terreno, sefialando como
el aumento de la desigualdad en la vivienda, los
riesgos, lainseguridad y la falta de asequibilidad
se configuran como rasgos cada vez mds distin-
tivos del mismo (StepHENs et al. 2015; WHITEHEAD,
2016). En este sentido, los hallazgos de ARUNDEL ¥
RonaLp (2021) son particularmente destacables
ya que, al analizar tres sociedades dominadas
por la propiedad de la vivienda (EE.UU., Austra-
lia y Reino Unido), evidencian un aumento sig-
nificativo en la desigualdad en la concentracion
de la riqueza inmobiliaria y una creciente inse-
guridad en la tenencia de la vivienda, lo que les
lleva a calificar el bienestar asociado a la pro-
piedad como una “falsa promesa”. A este res-
pecto son varias las investigaciones que des-
tacan como, lejos de generar oportunidades y
funcionar como un mecanismo redistributivo,
la nocién de un bienestar residencial basado en
la promocion de la propiedad es susceptible de
reproducir los desequilibrios sociales cuando
no de acentuarlos, dada la exposicion de la po-
blacién a las dindmicas del mercado inmobilia-
rio y su especial impacto nocivo en los grupos
sociales mas vulnerables (Zuu, 2018). Bajo este
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modelo, la estratificacion social existente tien-
de como minimo a reproducirse en la esfera re-
sidencial ya que los que disponen de mayor ca-
pital econdémico, cultural y social son los que
concentran mayores posibilidades de acumu-
lar patrimonio inmobiliario, obtener ganancias
y sufrir en menor medida las presiones alcistas
de precios y los condicionantes del mercado fi-
nanciero. Esto implica que, aun cuando es po-
sible un acceso generalizado a la propiedad, las
divisiones sociales dentro de este régimen de
tenencia persisten o se acentian manifestan-
dose a través de las condiciones hipotecarias,
los niveles de endeudamiento y riesgos adqui-
ridos, pero también a partir de la localizacién
y las caracteristicas de las viviendas o la ade-
cuacién de las mismas a las necesidades del ho-
gar (ELsiNGa y HOEKSTRA, 2015; RoNALD ¥ DEWILDE,
2017). Dentro de esta casuistica destaca ademas
la marginacion residencial y social que sufren
los estratos sociales para los que la compra no
es una opcién, pues las alternativas a la misma
se vuelven mas precarias y/o costosas.

Pero especialmente paradéjica y alarmante es la
situacion que se plantea en la actualidad, cuan-
do los propios sistemas basados en la promo-
cién de vivienda como activo no posibilitan el
acceso de la poblacién a la compra, convirtien-
do al alquiler en una fuente clave de inversion
y extraccién de rentas que merma aun mas la
accesibilidad a la vivienda, ante un menguan-
te parque social de vivienda. La consecuencia
es una sociedad mas fragmentada entre aque-
llos que disponen de propiedades y pueden ex-
traer mas beneficios de estas frente a la pobla-
cién que no puede acceder a la propiedad por
sus menores recursos acabando, en el mejor de
los casos, haciendo frente a rentas y requisitos
abusivos que minan su bienestar residencial y
social en beneficio de inversionistas (Hocus-
TENBACH et al. 2025). La vivienda actta por tanto
como un motor clave de desigualdad social que
condiciona cada vez mas las divisiones de clase
(REx ¥ MoOORE, 1967; HOCHSTENBACH, 2022; PIKKETY,
2014) pero también las divisiones en funcién de
otras variables, entre las que la edad ha adopta-
do un caracter fundamental. Uno de los grupos
sociales mas vulnerables al fomento de la pro-
piedad como forma de bienestar, son los y las
jovenes entre quienes los ahorros son escasos y
las condiciones laborales precarias, lo que mer-
ma su capacidad de acceso a la vivienda, impli-
cando la adopcién de mayores riesgos y des-
ventajas que se manifiestan no sélo mediante el
mayor esfuerzo econdémico que afrontan en su
acceso a la vivienda o en sus condiciones resi-
denciales sino también mediante la reducciéon
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de las tasas de emancipacién (Srinivas, 2019;
Bosek et al. 2020). De este modo, aun cuando las
transferencias familiares puedan haberse man-
tenido en el tiempo, las implicaciones sobre la
vivienda del desmantelamiento del estado de
bienestar en Europa parecen haber profundiza-
do las desigualdades intergeneracionales pues
el acceso a la vivienda y a la propiedad fueron
en su dia més favorables entre los y las jévenes
de generaciones anteriores, lo que ha conlleva-
do que éstas, ahora en edades mas avanzadas,
concentren una riqueza patrimonial que con-
trasta con el creciente empobrecimiento de la
poblacion joven, sentenciada a alquilar de for-
ma precaria o a prolongar su estancia en el ho-
gar paterno (RonaLp y DEwILDE, 2017; RoNaLD et al.
2015). El empeoramiento de la posicion residen-
cial de la juventud actual viene a su vez acom-
pafiada de un agravamiento de la desigualdad
intrageneracional en donde los condicionan-
tes de clase siguen siendo fundamentales tal y
como constata MarTiNez-DEL-OLMO (2024) cuan-
do revela un mayor retroceso de la emanci-
pacion en los espacios de menor renta, en ciu-
dades como Madrid y Barcelona, o cuando
HocustenBACH Y ARUNDEL (2021) confirman como
el descenso de la propiedad entre la poblacién
joven de Paises Bajos es mas acentuado entre
las rentas bajas.

2.2 Lavariante espaiola de la nocion de
vivienda como activo

En contraste a los paises del centro y del nor-
te de Europa, en donde el impulso de la vivien-
da como activo comenzé a desarrollarse en las
décadas de 1970 y 1980 sobre la base de unos
sistemas de vivienda redistributivos, en Espa-
fia este enfoque comenzd a gestarse en la eta-
pa franquista de los afios 50 y en ausencia de un
parque publico de vivienda social. Ya en aque-
lla época la propiedad de la vivienda fue conce-
bida como un eje central para la estabilizacion
y consolidacién del Régimen, asi como para la
promocién de un modelo de bienestar basa-
do en la economia de mercado (LEaL-MALDONADO
Y MARTINEZ-DEL-OLMO, 2021; FERNANDEZ-CARBAJAL,
2003). Tanto es asi que la modalidad mas rele-
vante y cercana a la tipologia clasica de vivien-
da social en Europa, la vivienda de proteccién
oficial, se articulé fundamentalmente en base a
este régimen de tenencia, lo que conllevé desde
un inicio su privatizacion y, por consiguiente, la
ausencia de cualquier mecanismo de rotacién
a fin de destinarla a la poblacién mas necesi-
tada. Este tipo de vivienda ha estado ademas

condicionada por otros dos mecanismos funda-
mentales que han pervertido su supuesta fun-
cion social. Por un lado, la posibilidad de des-
calificar su régimen de proteccién pasado un
plazo de tiempo y, por otro, la discrecionali-
dad y liberalidad de las instituciones publicas
para adelantar dichos plazos (TRILLA-BELLART ¥
Boscu-MEDba, 2018). Por si fuera poco, su libera-
lizacién ha conducido ademaés a un proceso es-
peculativo ante la expectativa de su revaloriza-
cién al perder su calificacion.

De esta forma, se fundamenta que la provision
de vivienda en Espafia dependa casi exclusi-
vamente del mercado y que la presencia de un
parque de vivienda social en alquiler sea irrele-
vante en contraste con otros paises como Sue-
cia, Holanda o Dinamarca. Del mismo modo que
sucede en otros paises del sur europeo, en Es-
pafia, la preeminencia del mercado, frente a la
debilidad de un estado que garantice el bien-
estar residencial de la poblacién, ha otorgado
un papel fundamental a la familia, que ha su-
plido las necesidades residenciales derivadas
de los condicionantes y obstaculos de un siste-
ma liberal que hacia ver el acceso a la propie-
dad como un sinénimo de seguridad y estabi-
lidad frente a un alquiler costoso, precario y
asociado a la incertidumbre y el derroche (Pa-
REJA-EASTAWAY YV SANCHEZ-MARTINEZ, 2011). El pro-
blema es que este modelo, denominado fami-
liarista, ademas de desarrollarse a través de
cauces informales que tienden a reproducir las
desigualdades residenciales (CaBerLLo ¥ Ponce
pe-LEON, 2013), esta afectado por cambios sig-
nificativos en la concepcion y configuracién
de la familia contemporanea que ponen en en-
tredicho su capacidad de brindar apoyo solida-
rio (FLAQUER, 2004). La reduccidén de su tamarfio,
el énfasis en la independencia individual y la
dispersién geografica en las grandes ciudades
han debilitado su relevancia y su alcance, sobre
todo en lo que respecta a las ayudas no mone-
tarias para acceder a la vivienda pero también
las ayudas familiares monetarias a la vivienda
se han visto limitadas, dada la precariedad la-
boral, el endeudamiento financiero y la reduc-
cién de la capacidad de ahorro de las familias
(LEaL-MALDONADO Y MARTINEZ-DEL-OLMO 2021).

Con todo, las fragilidades crecientes que se de-
rivan este sistema de vivienda no se ponen del
todo en evidencia hasta el estallido de la cri-
sis de 2008, pese a que los cambios que merma-
ban la funcién solidaria de la familia o la lle-
gada de una inmigracién laboral tendente al
alquiler, ponian ya en entredicho la capacidad
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de garantizar un bienestar residencial basado
en un impulso de la vivienda libre en propiedad
sostenido en un crédito hipotecario que supe-
raba con creces las posibilidades de los hogares
(MEnDEZ-GUTIERREZ-DEL-VALLE, 2021).

2.2.1 LaGran Recesion Yy el fin del sueiio
prometido de la propiedad

Por el contrario, el aumento de los hogares oca-
sionado por estos cambios sociodemogréficos
fue visto como una oportunidad para seguir fo-
mentando un crecimiento econémico basado
en la produccién de vivienda para su adquisi-
cién, pues conllevaban un aumento considera-
ble de la demanda de vivienda que podia soste-
nerse gracias a la laxitud del sistema financiero
y alas ayudas directas e indirectas a la propie-
dad desde las politicas de vivienda. Sin embar-
go, la pérdida de expectativas de revalorizacion
provocd que la demanda comenzara a retenerse
lo que revirtio la etapa alcista desencadenando
una crisis financiera y econémica que impac-
t6 de lleno en un mercado laboral sostenido en
base a la industria de la construcciéon. La pér-
dida y la precariedad de los puestos de trabajo
complico hacer frente a las hipotecas contrai-
das lo que, bajo un modelo de mercado, supuso
la pérdida de la vivienda y de los ahorros desti-
nados a su adquisicién.

De esta forma la seguridad y estabilidad prome-
tida o asociada a la adquisicién de vivienda se
vio truncada para amplios sectores de la pobla-
cién que aspiraban a comprar o que, animados
por las posibilidades que ofrecian las condicio-
nes financieras y un mercado de trabajo en auge,
asumieron un endeudamiento desproporciona-
do con consecuencias devastadoras. Los des-
ahucios, muchas veces con la exigencia de te-
ner que pagar la deuda restante contraida, fue la
manifestacién mas evidente de un riesgo escon-
dido que contrasta con el camino al bienestar al
que tedricamente debia conducir la adquisiciéon
de vivienda, poniendo de relieve los efectos de
la individualizacién de los riesgos sociales que
se deriva de este sistema frente a otro colecti-
vista (Koppe, 2015). Ademas, la Gran Recesidn,
motivada por el colapso del sistema financiero,
conllevé un endurecimiento de las condiciones
de acceso al crédito, la eliminaciéon de incenti-
vos fiscales y un aumento del desempleo, lo que
frend aiin mas el acceso a la vivienda en propie-
dad, desencadenandose finalmente un cambio
en la articulacién del régimen de tenencia y un
nuevo ciclo inmobiliario volcado en el alquiler.
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2.2.2 El alquiler, nuevo paradigma de inversion
y punta de lanza de la exclusién

El freno en el acceso a la propiedad desencade-
nado por estas circunstancias conllevd necesa-
riamente una presién sin precedentes sobre un
mercado privado de alquiler escasamente desa-
rrollado, precario y costoso que ya se hallaba
en ascenso desde principios del siglo XXI, como
consecuencia de la llegada de una poblacién in-
migrante en situacién precaria y del crecimien-
to del numero de hogares jovenes (MODENES ¥
Loprez-CoLAs, 2014). Pero fue sobre todo a con-
secuencia de la crisis financiera de 2008 cuan-
do los intereses lucrativos que rigen los siste-
mas de vivienda basados en activos vieron en
el arrendamiento la nueva frontera de la finan-
ciarizacion (Berorti y ArBact, 2021) que permi-
tia obtener grandes rentabilidades, sobre todo
en las grandes ciudades, debido a que su ma-
yor dinamismo laboral y econémico hacia que
concentraran también el grueso de la deman-
da de alquiler, tensionando especialmente esta
tenencia. Bajo esta logica, la oferta privada de
vivienda en alquiler se ha visto desde enton-
ces incrementada a través de la movilizacién de
parte las viviendas vacias que dejo la crisis, vi-
viendas secundarias bien localizadas, repose-
siones de los bancos a partir de los desahucios
o viviendas procedentes de herencias y dona-
ciones, pues el sector de la construccién se ha-
llaba fuertemente contraido a raiz de la crisis
(Lopez-RoDRIGUEZ ¥ MATEA, 2019). Sin embargo, el
aumento de la oferta privada de vivienda en al-
quiler no ha conllevado una mayor asequibili-
dad, no soélo porque opera bajo un entorno re-
sidencial ya construido e insuficiente frente a
unas necesidades crecientes sino por la bus-
queda de beneficios que la motiva y que justi-
fica el creciente dominio y concentracién del
mercado de alquiler en determinadas socie-
dades y fondos de inversion que favorecen un
control y una fijacién de precios al alza (G,
2019; MENDEZ- GUTIERREZ-DEL-VALLE, 2021).

El desmesurado incremento de los precios del
alquiler que se deriva de esta situacion y su im-
pacto nocivo sobre la accesibilidad a la vivien-
da ha encontrado ademas otro motivante en la
reciente y simultdnea via de inversién susten-
tada en los alquileres vacacionales, que operan
en perjuicio del uso residencial de la vivienda
(Lopez-RoDpRrIGUEZ ¥ MATEA, 2019). La escasa regu-
lacién y proteccion de la vivienda que se deri-
va de su concepcion como activo ha conducido
a la obtencién de altas rentabilidades basadas
en los intensos procesos de turistificacion que
afectan sobre todo a las grandes ciudades y
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al litoral mediterraneo. Esta forma de extrac-
cién de rentas ha generado consecuentemen-
te una presién afiadida al alza en los precios de
la vivienda en alquiler habitual debido no sélo
al efecto de arrastre que generan las altas ren-
tas procedentes del uso turistico (Casrerizo et
al. 2016; DiEz, 2017) sino también al efecto men-
guante que potencialmente provocan sobre la
oferta para uso residencial, tanto de forma di-
recta (reconversion de usos) como indirec-
ta (inhibicion de la oferta que potencialmente
podria destinarse a vivienda habitual (ArRDura
et al. 2020). La actual crisis de accesibilidad se
ha topado ademas con el agravante de que, so-
bre todo tras la pandemia y a raiz de la crecien-
te llegada de inmigracion extranjera, se asiste
a un crecimiento de las necesidades residen-
ciales frente a una escasa produccioén que res-
ponde en buena medida a las condiciones des-
favorables que rodean al sector privado de la
construccion del que depende la provision de
vivienda, tales como una escasez de mano de
obra, el aumento de los costes de construccién
o la falta de inversiones para desarrollar suelo
(HerNANDEZ-DE-Cos, 2024).

Una de las consecuencias que plantea el nuevo
ciclo inmobiliario es una fragmentacién social
creciente entre los propietarios y quienes que-
dan al margen de esta ecuacion, viéndose ex-
puestos y destinados a situaciones de preca-
riedad residencial ante un mercado de alquiler
cada vez mas prohibitivo y excluyente (GiL et al.
2024). Especialmente preocupante es la situa-
ciéon de los segmentos poblacionales de meno-
res recursos que tradicionalmente se concen-
traban en el alquiler pues han visto aun maés
cercadas sus posibilidades residenciales ante
la ausencia de una vivienda social o asequible
en alquiler. Es concretamente el caso la pobla-
cién joven, cuyas tasas de emancipacién no han
dejado de disminuir desde el estallido de la cri-
sist al tiempo que su peso en el alquiler ha cre-
cido de forma mucho mas notable que en el res-
to de grupos de edad y a costa del desarrollo de
estrategias de subsistencia que minan su bien-
estar residencial y social con consecuencias
devastadoras para el conjunto de la sociedad
(TorrEs, 2023; EcHaves ¥ EcHAVES, 2024).

En conclusién, bajo este recorrido se funda-
menta como una prolongada concepcion de la
vivienda como activo en Espaifia, basada en la
promocién libre de la propiedad y en ausencia

de un parque de vivienda asequible y social,
ha generado una exposicion permanente y mas
extrema a las fluctuaciones y mutaciones del
mercado, implicando desigualdades, riesgos y
constricciones residenciales que no han hecho
mas que agravarse. La reduccién de la funciéon
solidaria de la familia, unida a una creciente fi-
nanciarizacion de la vivienda, con el alquiler
como fuente principal de extraccién de rentas,
ha conducido a un contexto ante el que la po-
blacién tiene cada vez menor capacidad de res-
puesta, viéndose como consecuencia cada vez
mas estrangulada y excluida del acceso a una
vivienda asequible y digna, mas cuanto meno-
res son los recursos disponibles (PikeTTY, 2014).

3 METODOLOGIA Y FUENTES DE
INFORMACION

Para examinar el impacto del sistema de vi-
vienda esparfiol sobre la accesibilidad a la vi-
vienda de la juventud el presente estudio toma
como unidad de analisis la Ciudad de Madrid ya
que, ademas de ser un referente en la aplicacion
del modelo residencial espaifiol basado en acti-
vOs (JANOSCHKA, 2016; GARCiA-CALDERON Y ABELLAN,
2016), es también el reflejo de las problematicas
residenciales que se concentran principalmen-
te en las grandes ciudades ya que, al ser los lu-
gares mas dinamicos econdémica y laboralmen-
te, son los que reinen también mas necesidades
de vivienda (Domincuez-PEREZ et al. 2021).

La metodologia empleada discurre a través de
un analisis cuantitativo bivariado y multiva-
riado complementado con técnicas de geopro-
cesamiento que son aplicadas al periodo com-
prendido entre 2010 y 2022.

Con el fin de desarrollar el primero de los objeti-
vos, evaluar el efecto de la subida del precio de la
vivienda en alquiler en relacion con el poder ad-
quisitivo de la poblacién joven, se elabora un in-
dicador de esfuerzo tedrico de acceso a la vivien-
da en alquiler en funcién de la edad, expresado
como el porcentaje del salario bruto mensual que
una persona deberia destinar para cubrir los pa-
gos mensuales de un arrendamiento:

Esfuerzo de acceso al alquiler = (precio medio
mensual del alquiler / salario bruto mensual
por edad) *100

1_De acuerdo con la Encuesta de Condiciones de Vida (EU-SILC), en Espaiia la poblacién joven entre 18 y 34 afios que
vive emancipada ha pasado de un 47% en 2008 a un 34% en 2023.
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Para obtener la férmula se utiliza, por un lado,
la Encuesta de Estructura Salarial cuatrienal
realizada por el Instituto Nacional de Estadis-
tica, ya que aporta cifras salariales desagrega-
das por edad para el conjunto de la Comunidad
de Madrid, contemplando los siguientes inter-
valos de edad: menores de 25 afios, de 25 a 34, de
35a44,de 45 a 54,55y mas afios. En cuanto a los
precios de la vivienda en alquiler, es importante
sefialar la falta de una fuente oficial que propor-
cione datos basados en transacciones durante
un tiempo prolongado y de forma desagregada
en el territorio. En consecuencia, se recurre a
los datos sobre los precios unitarios medios de
alquiler que proporciona el portal inmobiliario
Idealista, ya que ofrece la posibilidad de anali-
zar datos que se remontan al 2010 de forma de-
tallada en el territorio. Esta posibilidad permite
a su vez desarrollar el segundo de los objetivos,
analizar y representar en el espacio los cambios
en el mercado de la vivienda y sus efectos sobre
en la accesibilidad al alquiler entre los y las jo-
venes. Para su consecucion se aplica, en primer
lugar, un andlisis de conglomerados basado en
el procedimiento k-medias, lo permite realizar
una caracterizacion y clasificacion espacial ba-
sada en los cambios socio-residenciales acon-
tecidos en los distritos madrilefios en el perio-
do analizado. Para su elaboracién se tienen en
cuenta las dindmicas acontecidas en base a las
siguientes variables, las cudles tratan de ceflir-
se, en funcion de la disponibilidad de los datos,
al periodo analizado (2010-2022):

VARIABLE PERIODO FUENTES DE INFORMACION

Renta neta media por 2015 Atlas de distribucién de la

persona renta de los hogares.
Instituto Nacional de
Estadistica (INE)

Incremento relativo de la 2015-2022 Atlas de distribucién de la

renta neta media por renta de los hogares.

persona Instituto Nacional de
Estadistica (INE)

Precio medio de la 2010 Idealista

vivienda en alquiler

Incremento relativo del 2010-2022 Idealista

precio de la vivienda en

alquiler

Porcentaje de vivienda 2011 Censo 2011 (INE)

en alquiler

Variacion porcentual del 2011-2021 Censos 2011y 2021 (INE)

peso de la vivienda en

alquiler

Visados de nuevas 2010-2022 Colegio de Aparejadores y

viviendas Arquitectos Técnicos de
Madrid (COAATM)

Establecimientos 2016 Ayuntamiento de Madrid

turisticos

Incremento del nimero 2016-2022 Ayuntamiento de Madrid

de establecimientos

turisticos

FIG. 1. Variables incluidas en el andlisis de conglomerados
k-medias
Fuente: Elaboracién propia
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Una vez establecidas las tipologias espaciales se
procede, en segundo lugar, a analizar la relaciéon
entre las mismas y los cambios en los niveles de es-
fuerzo de acceso al alquiler entre los jovenes en los
distintos distritos madrilefios, aplicando en este
sentido, un coeficiente ajustado de esfuerzo de ac-
ceso al alquiler, formulado de la siguiente manera:

Coeficiente ajustado de esfuerzo de acceso al al-
quiler = ((Esfuerzo de acceso al alquiler normali-
zado * 0.7) + (Cambio Relativo * 0.3)) *100

donde:

Esfuerzo de acceso al alquiler normalizado
= conversion de los porcentajes de esfuerzo de
2022 en una escala de 0 a 100, donde 100 repre-
senta el distrito con el mayor esfuerzo. A estos
valores se les asigna un peso del 0,7.

Cambio relativo= incremento o disminucién
porcentual del esfuerzo en alquiler entre 2010 y
2022 para cada distrito, asignando al resultado
un peso del 0,3.

Para el tercero de los objetivos, medir la relaciéon
entre los procesos de desigualdad espacial en el
acceso ala vivienda y los cambios sociodemogra-
ficos en el espacio, se evaluia la correlacion entre
los resultados sobre los cambios en el esfuerzo de
acceso a la vivienda de la poblacién joven en los
distintos distritos de Madrid (coeficiente de es-
fuerzo ajustado) y las pautas de movilidad resi-
dencial acontecidas en este grupo poblacional en
el interior de la Ciudad de Madrid. Para el anali-
sis de los procesos de movilidad residencial se re-
curre a la Encuesta de Variaciones Residenciales
elaborada por el Ayuntamiento de Madrid, obte-
niendo, a partir de la misma una tasa de movili-
dad residencial que resulta del cociente entre los
saldos de movilidad residencial entre 2010 y 2022
y la poblacién joven al inicio del afio 2010:

Tasa de movilidad residencial (2010-2022) =
altas-bajas/poblacion joven 2010

Por ultimo, tras el cdlculo de ambos indicadores
se procede a evaluar el grado y el tipo de corres-
pondencia entre los mismos en tres pasos distin-
tos, primero, mediante el calculo del coeficien-
te de correlacion de Pearson, segundo, mediante
la elaboracién de diagramas de dispersion y, por
ultimo, a través de la representacion espacial de
los resultados obtenidos mediante sistemas de
informacién geografica (SIG).
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4 RESULTADOS

4.1 Laprivacion de un acceso a la vivienda
cada vez mas desigual

Los resultados que arroja la aplicacién del es-
fuerzo tedrico de acceso al alquiler en funcién
de la edad revelan cémo el contexto alcista que
vive el exiguo mercado de alquiler ha estre-
chado ain mas las escasas posibilidades de ac-
ceso a la vivienda de una poblacién joven gol-
peada permanentemente por la precariedad
laboral (Lorez, 2018). En el periodo 2010-2022,
el esfuerzo medio de acceso al alquiler para
una persona menor de 25 afios pasé de un 66%
a un 73% y para una situada entre los 25 y los
34 afios de un 41% a un 43%. Asi, al inaborda-
ble y arriesgado acceso a la propiedad se une la
creciente imposibilidad de acceder a un alqui-
ler dominado por la légica del mercado, lo que
implica una mayor restriccién en las oportuni-
dades de emancipacion de la juventud y agrava
la precariedad de las condiciones residenciales
y vitales de las personas ya emancipadas (Diaz
vy MEeJias, 2025). Esta tendencia se inscribe ade-
mas en un contexto de creciente desigualdad
intergeneracional pues no sélo la poblacién jo-
ven, sobre todo la menor de 25 afos, enfren-
ta niveles de esfuerzo bastante superiores al

resto de grupo de edad sino que ademas éstos
aumentan en mayor proporcion situdndose asi
en una posicién de creciente desventaja, so-
bre todo con respecto a los intervalos de ma-
yor edad, que son ademads los que concentran
mayor patrimonio inmobiliario. El resultado es
por tanto el de una juventud sin capacidad de
acumular patrimonio inmobiliario y con unos
recursos cada vez mas limitados para acceder
a una vivienda en alquiler frente a una pobla-
cién de mayor edad que acumula propiedades
y dispone de mayores ingresos (LeaL y Domin-
GUEZ, 2008; BENITO, 2019).

A su vez, la desagregacién del esfuerzo de ac-
ceso al alquiler entre la poblacién joven segun
percentiles salariales permite reflejar con ma-
yor nivel de detalle la magnitud del problema y
la creciente incapacidad del sistema de vivien-
da para resolver las necesidades residenciales
de este grupo social. Por un lado, todos los per-
centiles, a excepcion del percentil 90 del inter-
valo situado entre los 25 y 34 afios, reflejan la
exigencia de asumir un esfuerzo muy por enci-
ma de sus capacidades individuales?, tanto en
2010 como en 2022. Por otro lado, si bien en este
periodo se asiste a un crecimiento generalizado
del esfuerzo en todos los percentiles salariales,
éste tiende a ser bastante méas débil en los per-
centiles superiores lo que implica un aumento

2_Elumbral de esfuerzo considerado comunmente aceptable no deberia de sobrepasar el 30% de los ingresos.
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De 25 a 34 afios

2022

De 35 a 44 afios De 45 a 54 afos 55y més afos

2010-2022

FIG. 2. Cambios en el esfuerzo de acceso a la vivienda por edad en el Municipio de Madrid

Fuente: Encuesta de Estructura Salarial Cuatrienal e Idealista
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de la desigualdad residencial intrageneracional
que confirma las disparidades econdémicas cre-
cientes que se producen también entre la juven-
tud.

4.2 Patrones espaciales de exclusion en el
acceso a la vivienda de la poblacion joven

A partir de las variables socio-residenciales se-
leccionadas, el analisis de conglomerados basa-
do en el procedimiento de K-medias, ha resultado
en la identificacién de cuatro tipologias espacia-
les bien diferenciadas, tal como refleja la siguien-
te figura:

— Conglomerado 1: Enclaves residenciales
cada vez mas elitistas. Constituye el epicen-
tro de la desigualdad residencial desde arri-
ba en la Ciudad, concentrando las zonas tra-
dicionalmente més elitistas, privilegiadas y
excluyentes que, ademas se refuerzan en su
proceso de elitizaciéon. Estos distritos, carac-
terizados por unos precios de vivienda cada
vez mas exorbitantes, niveles de renta muy
superiores a la media y un auge de la activi-
dad turistica, evidencian un empuje hacia una
creciente segmentacion socioeconémica del
espacio. Al mismo tiempo, registran los nive-
les més bajos de visados de nuevas viviendas,
lo que guarda relacién con la gran consolida-
cién urbanistica y residencial de los distritos
nobles que integran esta tipologia: Chamberi,
Salamanca, Retiro, Moncloa y Chamartin.

- Conglomerado 2: Areas reconvertidas e in-
accesibles. designaria aquellas areas de la
Ciudad que han sido sometidas a una intensa
y profunda transformacién socio-residencial
y urbanistica, resultando en unos elevados
precios de alquiler que obedecen a la promo-
cién de procesos de gentrificacién que se so-
lapan con una enorme presion de la actividad
turistica, sobre todo en las zonas més centra-
les. En estos distritos, la magnitud de los visa-
dos de nueva obra es més significativa lo que
responde a los procesos de reconversion in-
dustrial y rehabilitacion acontecidos dado el
mayor deterioro y abandono urbanistico de
los distritos que integran esta tipologia: Cen-
tro, Arganzuela, Tetuan, Fuencarral, Ciudad
Lineal, Hortaleza y Barajas.

- Conglomerado 3: Areas periféricas bajo la
presion del “rent gap”. identifica a los distri-
tos de la periferia sur mas deprimidos en tér-
minos econémicos en donde la vivienda en
alquiler es de partida mas accesible, pero en
dénde se encarece a mayor ritmo como con-
secuencia de la desbordada presion sobre los
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precios que afecta a los distritos de los con-
glomerados anteriores, caracterizados tradi-
cionalmente por un mayor peso del alquiler.
Elmayor ascenso de los precios del alquiler se
produce en consonancia con el mayor incre-
mento que presenta la actividad turistica en
los distritos integrados en esta tipologia: Use-
ra, Puente de Vallecas y Villaverde.

- Conglomerado 4: Areas periféricas con ma-
yor asequibilidad. Caracteriza a los distritos
de la periferia sureste y suroeste en donde la
vivienda en alquiler presenta mayor asequi-
bilidad pues los precios de la vivienda son
de partida mas bajos y, a diferencia del con-
glomerado anterior, es donde éstos experi-
mentan un menor incremento, al tiempo que
aumenta sustancialmente la proporcién de vi-
vienda en alquiler. Estas tendencias suceden
en consonancia con una menor presion turis-
tica y una mayor promocion de vivienda nue-
va, lo que obedeceria a procesos de rehabilita-
cion, pero también de expansién urbanistica
acontecidos en los distritos que integran esta
tipologia: Latina, Carabanchel, Moratalaz, Vi-
lla de Vallecas, Vicalvaro y San Blas.

La identificacion de las distintas tipologias espa-
ciales, de acuerdo con sus dinamicas socio-resi-
denciales y urbanisticas, permite caracterizar su
relacion con los obstaculos en el acceso a la vi-
vienda en alquiler en la poblacién joven y expli-
car asi los distintos niveles de esfuerzo que debe
asumir en los diferentes distritos madrilefios. Tal
como refleja la siguiente tabla y su mapificacion,
los distritos en donde los y las jovenes de los in-
tervalos de edad analizados presentan menor ca-
pacidad de acceso ala vivienda coinciden en gran
medida con los situados al norte y en la almendra
central de la Capital, designando respectivamen-
te alos enclaves residenciales cada vez mas elitis-
tas (conglomerado 1) y a las dreas reconvertidas
e inaccesibles (conglomerado 2), con la excepcion
del distrito de Hortaleza, que presenta una mayor
asequibilidad que podria responder a la mayor
variedad de precios que se deriva de la mezcla de
zonas mas populares con otras de nueva promo-
cién. Por contra, los distritos mas accesibles para
los y las jévenes se situarian en mayor medida
en la periferia sur, sumandose a éstos el distrito
de San Blas. No obstante, cabe sefialar que, den-
tro de este patrdn, los casos de Latina y Puente
de Vallecas son los que muestran una mayor des-
viacién pues sus niveles de asequibilidad son ya
bastante equiparables a los de los distritos eng-
lobados en las dreas reconvertidas e inaccesibles
(conglomerado 2).
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MENORES DE 25 ANOS ENTRE 25 Y 34 ANOS

PERCENTILES SALARIALES

2010-2022
Percentil 10 141,8% 191,9% 50,1% 87,6% 87,6% 0,0%
Percentil 25 89,0% 118,8% 29,8% 64,9% 67,4% 2,5%
Percentil 50 68,3% 76,3% 8,0% 46,9% 50,2% 3,2%
Percentil 75 52,7% 55,7% 2,9% 32,9% 34,4% 1,5%
Percentil 90 47,7% 45,2% 2,5% 24,3% 25,5% 1,1%

FIG. 3. Cambios en el esfuerzo de acceso a la vivienda de la poblacién joven por percentiles salariales en el Municipio de Madrid
Fuente: Elaboracién propia a partir de Encuesta de Estructura Salarial Cuatrienal e Idealista

VARIABLES \ CONGLOMERADOS
1 2 3 4

Precio medio de la vivienda en alquiler 2010 863,80 743,71 603,67 615,00
Incremento relativo del precio de la vivienda en alquiler 2010-2022 18,18 18,17 21,27 15,75
Porcentaje de vivienda en alquiler 2011 22,51 23,20 16,04 15,21
Variacién porcentual del peso alquiler 2011-2021 3,40 2,27 6,17 539
Renta neta media por persona 2015 22262,20 16389,29 9434,67 1212717
Incremento relativo de la renta neta media por persona 2015-2022 23,78 24,16 21,70 21,82
Visados de nuevas viviendas 2010-2022 258,00 631,29 763,67 805,83
Establecimientos turisticos 2016 79,80 254,29 6,33 15,00
Incremento del nimero de establecimientos turisticos 2016-2022 536,60 642,57 1648,33 421,00

FIG. 4. Centro de los conglomerados finales resultantes del anélisis de conglomerados k-medias
Fuente: Elaboracion propia

CONGLOMERADOS DISTRITOS ESFUERZO AJUSTADO -25 ESFUERZO AJUSTADO 20-34
Retiro 62,4 61,0
Salamanca 72,8 714
Enclaves residenciales cada vez mas elitistas Chamartin 61,9 60,6
Chamberi 70,3 68,9
Moncloa 57,8 56,5
Centro 62,2 61,0
Arganzuela 62,0 60,6
Tetudn 61,2 59,9
Areas reconvertidas e inaccesibles Fuencarral 51,9 50,5
Ciudad Lineal 533 51,9
Hortaleza 49,3 48,0
Barajas 51,7 50,4
Usera 48,0 46,7
Areas periféricas bajo la presion del “rent gap” Puente de Vallecas 52,8 51,3
Villaverde 42,5 413
Latina 51,0 49,6
Carabanchel 48,1 46,8
) Moratalaz 479 46,5
Areas periféricas en desarrollo y con mayor asequibilidad
Villa de Vallecas 387 375
Vicélvaro 40,6 394
San Blas 43,8 42,6

FIG. 5. Correspondencia entre las tipologias espaciales y los indices de esfuerzo ajustado en los jévenes segun su edad
Fuente: Elaboracion propia
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FIG. 6. Correspondencia entre las tipologias espaciales y los indices de esfuerzo ajustado en los y las jévenes segun su edad
(menores de 25 afios y de 25 a 34 afios)
Fuente: Elaboracién propia

TASA DE MOVILIDAD RESIDENCIAL 2010-2022 INDICADOR DE ESFUERZO AJUSTADO

Correlacién de Pearson 1 -,859%*
Tasa de movilidad residencial 2010-2022 Sig. (bilateral) ,000
N 21 21
Correlacién de Pearson -,859%* 1
licador de esfuerzo aj | Sig. (bilateral) ,000
N 21 21
**_La correlaci6n es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

FIG. 7. Coeficiente de Correlacion de Pearson entre el indicador ajustado de esfuerzo y los saldos de movilidad espacial en me-
nores de 25 afios. 2010-2022
Fuente: Elaboracion propia

‘ TASA DE MOVILIDAD RESIDENCIAL 2010-2022 INDICADOR DE ESFUERZO AJUSTADO

Correlacién de Pearson 1 -,808**
Tasa de movilidad residencial 2010-2022 Sig. (bilateral) ,000
N 21 21
Correlacién de Pearson -,808** 1
li de esfuerzo ajustad Sig. (bilateral) ,000
N 21 21
**_La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

FIG. 8. Coeficiente de Correlacion de Pearson entre el indicador ajustado de esfuerzo y los saldos de movilidad espacial entre 25
y 34 afios. 2010-2022
Fuente: Elaboracién propia
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4.3 Desplazados/as a la periferia sur

Una vez caracterizada la relacién entre las di-
namicas residenciales en el espacio y el grado
de accesibilidad a la vivienda en alquiler de la
juventud en la Ciudad de Madrid, se evalua a
continuacion, la posible correlacion entre indi-
cador ajustado de esfuerzo y los saldos de movi-
lidad residencial por distritos entre 2010 y 2022
en los intervalos de edad analizados.

Tal como se desprende de las siguientes tablas
el valor de la correlacion de Pearson es de -0,859
para el caso de la poblaciéon menor de 25 afios
y de -0,808 para la comprendida entre los 25 y
los 34 afios, lo que confirma en ambos casos una
correlacion negativa fuerte entre las dos varia-
bles. Esto es, un mayor esfuerzo de acceso a la
vivienda se correlaciona con un saldo por varia-
cion residencial negativo y viceversa. En ambos
intervalos de edad, el valor de significatividad
(p-valor) es de 0,000, lo que indica que la corre-
lacidén es estadisticamente significativa al nivel
de 0,01. Esto significa que es muy poco probable
que esta correlacion se deba al azar y que exis-
te una relacion real y fuerte entre las dos varia-
bles.

La adecuacién de las correlaciones estableci-
das se corrobora mediante la representacién de
los siguientes graficos de dispersién, los cua-
les demuestran cémo los distritos de la perife-
ria sur madrilefia, mas asequibles, ubicados en la
parte superior del grafico y situados en su ma-
yoria en las dreas periféricas bajo la presién del
“rent gap” y las areas periféricas en desarrollo y
con mayor asequibilidad al alquiler (conglome-
rados 3 y 4), son los que tienden a presentar un
saldo migratorio positivo entre los y las jévenes.
En contraste en los distritos en donde el acceso a
la vivienda en alquiler es mas complicado y ex-
cluyente, ubicados en la parte inferior del grafi-
co y situados mayormente en los enclaves resi-
denciales cada vez més elitistas y en buena parte
de las 4reas reconvertidas e inaccesibles (con-
glomerados 1 y 2), los saldos entre la juventud
tienden a convertirse en negativos. Se demues-
tra asi, como la vivienda actiia también como un
mecanismo fundamental para explicar los pro-
cesos de desigualdad social que afectan al terri-
torio y que en el caso de la juventud supone una
restriccién creciente de su derecho a la ciudad
que profundiza sus procesos de exclusion resi-
dencial y social.
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5 CONCLUSIONES

Los resultados alcanzados en la Ciudad de Ma-
drid evidencian la creciente ineficacia de un sis-
tema centrado en la promocion de vivienda como
activo a la hora de garantizar el bienestar resi-
dencial, sobre todo en los segmentos de pobla-
cion mas vulnerables, entre los que se encuentra
la juventud.

Tras la falsa promesa de un acceso universal
a la propiedad sin aparentes riesgos (ARUNDEL ¥
RonaLp, 2021), desde 2008 se asiste a un nuevo ci-
clo inmobiliario marcado por un intenso giro po-
blacional hacia un régimen de alquiler exiguo,
desregulado y lucrativo sobre el que la inversion
ha fijado su interés. El imparable y brutal encare-
cimiento del alquiler derivado de esta situacion,
alimentado ademas por una escasez de oferta que
se fundamenta en buena medida en la depresién
que arrastra el sector privado promotor desde la
Gran Recesién, ha afectado con especial seve-
ridad a las ya reducidas posibilidades de acce-
der a una vivienda digna entre la poblacion joven
(Ucepa-Navas, 2024). Su alternativa habitual a la
propiedad se ha visto cada vez mas obstaculizada
por unos fuertes y ascendentes niveles de esfuer-
zo de acceso al alquiler, constatando la creciente
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exclusion residencial a la que se enfrentan y que
les distancia cada vez mas del resto de grupos de
edad. Este aumento de la desigualdad intergene-
racional convive a su vez con una acentuacién de
la desigualdad intrageneracional, pues son los y
las jévenes situados en los percentiles salariales
mas altos los que, desde su posicién de desventa-
ja, sufren menos el incremento de los precios.

El estrangulamiento residencial generalizado al
que se enfrenta la juventud en su acceso a la vi-
vienda es por ende imprescindible, cuando no
determinante, para explicar el descenso con-
tinuo de las tasas de emancipacién desde 2008
(MarTinEZ-DEL-OLMO, 2024) y las estrategias de sub-
sistencia residencial que los y las jovenes han de
desplegar en su creciente e intensa concentracion
en el régimen de alquiler. Dichas estrategias im-
plican no sélo asumir condiciones contractuales
cada vez mas abusivas o una mayor precariedad
habitacional (Diaz y MEeJias, 2025) sino también su-
frir procesos segregativos que no son contempla-
dos con tanta asiduidad.

Tal como se constata en esta investigacion la cre-
ciente expulsion de la juventud en su acceso a la vi-
vienda contiene una dimension territorial no menos
importante que demuestra el impacto social que
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conlleva la expresion espacial de las dindmicas de
un mercado de vivienda neoliberal. El fuerte enca-
recimiento de la vivienda en alquiler en los enclaves
residenciales tradicionalmente mas elitistas y con-
solidados y los intensos procesos de revalorizacion
residencial ocurridos en zonas céntricas y del nor-
te, al calor de una inversion que impulsa procesos
de gentrificacién y turistificacion, han hecho cada
vez mas inviable el acceso a la vivienda para los y
las jévenes en esas zonas, tal como refleja su fuer-
te correlacion con los niveles de esfuerzo. A su vez,
la fuerte relacién entre los mismos y los procesos de
movilidad y la forma en la que éstos acontecen re-
velan cdmo se asiste a un desplazamiento directo y
forzoso de la poblacién joven desde las zonas més
privilegiadas, encarecidas y por tanto excluyentes
hacia otras mas periféricas y asequibles, un proce-
so que sustenta y refuerza la tesis de la suburbani-
zacion de la pobreza (HocHSTENBACH Y MUSTERD, 2021)
y de la precarizacién de la periferia (Ariza et al. 2024),
con la particularidad de que tienden a ser las zo-
nas desfavorecidas de la periferia sur las principa-
les receptoras de los flujos de poblacién joven. Este
tipo de desplazamiento se vuelve asi especialmen-
te relevante ya que no sélo repercute sobre el bien-
estar residencial adquirido, conllevando una pérdi-
da de vinculos sociales, de sentido de pertenencia o
un acceso deficiente a los servicios (DoMiNGUEz-PEREZ
et al. 2021); sino porque ademas acentuia las brechas
socioespaciales sobre las que ha crecido la Capital
(Ropricuez-Suarez et al. 2023) y sobre las que se hace
urgente aplicar unas politicas de vivienda redistri-
butivas que contemplen la dimension territorial
como como mecanismo fundamental para lograr
un mayor bienestar social y residencial y una mayor
cohesién territorial.
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