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RESUMEN: Exploramos en este trabajo el modo como se representa el objeto vivienda en los medios 
de comunicación, construyendo una imagen característica para la opinión pública y para los actores 
políticos, en el conflicto/negociación entre agendas y significados. Esta imagen fabricada cumple 
como parámetro de evaluación y de acción por parte de los diferentes actores en concurrencia. El ob-
jetivo es indagar en la imagen mediática de la vivienda en españa a partir de un abordaje múltiple, 
constituido por el establecimiento de agendas y enmarcado de las cuestiones más relevantes, como 
una ampliación y un refinamiento en el modo de comprender el problema de la vivienda.

PALABRAS CLAVE: Vivienda; Agenda-setting; Framing; Prensa; España.

Media agenda and frames of housing problem and social 
vulnerability
ABSTRACT: This paper explores the representation of housing problems by the mass media, construc
ting a characteristic image for public opinion and political actors, in the conflict / negotiation between 
mass media agendas and their frames. This manufactured image complies as an evaluation and action 
parameter by the different actors involved. The objective is to investigate the media image of housing 
in Spain from a multiple approach, consisting of setting mass media agendas and framing of the most 
relevant issues, such as an expansion and refinement in the way of understanding the housing problem.
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1.  Introducción

Desde hace varias décadas los barómetros 
periódicos del CIS contienen una pregunta 
relativa a la percepción ciudadana de los 

principales problemas de España. Entre los ítems 
considerados se incluye el de la vivienda, sin 
mayor precisión, de modo que asuntos asocia-
dos (hipotecas, desahucios, etc.) pueden apare-
cer enjuiciados de forma independiente. En todo 
caso, la mera presencia de la cuestión es per se 
reveladora de la significación que concede el ins-
tituto de opinión a dicha problemática, y por la 
regularidad con que se efectúan dichos estudios 
es posible colegir cómo evoluciona la opinión de 
la ciudadanía al respecto. Así, en septiembre de 
2007, en el estallido de la larga crisis económica 
que dio en asociarse con la burbuja inmobiliaria, 
la preocupación por la situación de la vivienda 
alcanzó el pico más alto entre la opinión pública 
(37,3%). En ese tiempo, actores políticos, exper-
tos, medios de comunicación y ciudadanos situa-
ban en un primer plano los múltiples problemas 
ligados a la economía y la cuestión residencial, 
el alza de los tipos de interés, las hipotecas sub-
prime, etc. Desde entonces el porcentaje de po-
blación que lo ubica como uno de los principales 
problemas del país ha ido paulatinamente des-
cendiendo. Sin que deje de estimarse como uno 
de ellos, aparece en un rango inferior respecto a 
otros trastornos que un porcentaje más alto de 
ciudadanos juzga como más graves e importan-
tes, bien en lo colectivo bien en lo personal: el 
paro, las cuestiones de índole económica, la co-
rrupción, los políticos, la inmigración, la violencia 
machista, etc.

La inquietud por el problema de la vivienda entre 
la ciudadanía ha experimentado un ligero repun-
te en los últimos meses, aunque nos movemos 
en cifras muy lejanas a las alcanzadas en plena 
crisis: en el barómetro de junio ref. n.º 3252 (CIS, 
2019) —cuando comenzamos el escrito presen-
te— un 4% de los entrevistados lo distinguía 
como uno de los tres principales problemas del 
país (en febrero de 2018 sólo un 0.9%). Lo inte-
resante en este último estudio es que, coincidien-
do con la negociación política en busca de líneas 
programáticas y de actuación conjunta entre el 
partido de gobierno y los posibles aliados, el CIS 
introduce una batería de preguntas específicas 
sobre la cuestión residencial: qué proporción de 
hogares son propietarios de su vivienda, cuánta 
población vive de alquiler a precio de mercado 
o reducido, cuáles son las expectativas que tie-
nen o qué medidas parecerían justificadas para 

afrontar el ejercicio del derecho a la vivienda... En 
conjunto el estudio procura una representación 
escueta pero muy ajustada de la situación de la 
vivienda en España en parámetros muy próximos 
a los proporcionados en los análisis regulares del 
Observatorio Inmobiliario (CyT-ET), las encuestas 
de Condiciones de Vida y la de Hogares del INE, 
y estudios específicos como los de la Fundación 
BBVA (2019). Igualmente, en este tiempo se ha 
verificado en los medios de comunicación un in-
cremento del flujo de noticias relativas a la evo-
lución del precio del alquiler, la compra-venta de 
viviendas y los efectos en el espacio urbano y el 
parque residencial de una turistificación basada 
en plataformas de intercambio blockchain; tam-
bién se ha podido advertir una cobertura más 
celosa en forma de editoriales y/o artículos de opi-
nión. Es llamativo que un comportamiento pareci-
do tuvo lugar durante el episodio de negociación 
política tras la moción de censura al gobierno con-
servador del Partido Popular y el establecimiento 
del gobierno del PSOE. Durante el otoño de 2018 
el PSOE y Unidos Podemos proponían impulsar 
medidas tendentes a revertir la crisis social de 
la vivienda sobre las que algunos medios afines 
dieron buena cuenta: modificación de las norma-
tivas que afectasen al alquiler, incremento del vo-
lumen de viviendas sociales, protección frente a 
los desahucios, etc. Ayer como hoy se configura 
una suerte de triangulación de actores y agendas 
políticas, mediáticas y personales donde la cues-
tión relativa al significado y alcance de la crisis de 
la vivienda es objeto de un relato en disputa (en 
combinación, sin duda, con otros elementos de la 
política económica y social del país).

En esta óptica, y dado que apreciar la orienta-
ción de la agenda ciudadana parece factible a 
través de los barómetros del CIS y otros estu-
dios, nos gustaría examinar hasta qué punto y 
cómo los medios de comunicación actúan como 
vectores de representación del objeto vivienda, 
en sentido lato, construyendo una imagen carac-
terística para la opinión pública y política, en el 
conflicto/negociación entre agendas y significa-
dos. Hemos de pensar que la imagen construida 
puede cumplir como parámetro de evaluación y 
de acción por parte de los diferentes actores en 
concurrencia (ciudadanos, inversores, militan-
tes...). El objetivo es indagar en la imagen me-
diática de la vivienda en España a partir de un 
abordaje que, sin pretender constituir una alter-
nativa al registro de trabajo habitual sobre el al-
cance de la crisis residencial entre los colectivos 
vulnerables, permita una ampliación y un refina-
miento en el modo de comprender el fenómeno1.

1  El trabajo se enmarca dentro de un estudio más amplio so-
bre las relaciones entre la crisis en el régimen de provisión de 
vivienda, la fragmentación del mercado de propiedad y alqui-
ler y el incremento de la vulnerabilidad social en las grandes 
ciudades españolas (Programa RETOS del Ministerio de 

Ciencia, Innovación y Universidades titulado “Influencia de los 
cambios en los regímenes de producción y acceso a la vivien-
da sobre la restructuración social de las grandes ciudades 
españolas” - CSO2017-83968-R).
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2.  Marco analítico y metodología 
de la investigación

2.1.  Planteamiento, objetivos y 
marco teórico
Nuestro propósito es el examen de la imagen 
construida y proyectada de la vivienda a través 
de la prensa escrita en tanto que compone ima-
ginarios simbólicos susceptibles de ser emplea-
dos por la opinión pública. Estas imágenes y el 
significado que confieren a los problemas aso-
ciados constituyen parte del contexto de sentido 
e información en que operan los actores (co-
lectivos e individuales, políticos y ciudadanos). 
Seguimos parcialmente en ese sentido lo se-
ñalado por la teoría de la construcción comu-
nicativa de la realidad social y los imaginarios 
sociales: la realidad social se construye y se 
reproduce en las interacciones comunicativas 
conversacionales (Luckmann, 1996: 163).

El estudio se organiza en torno a una serie de 
preguntas de investigación relativas a la imagen 
de la vivienda en los medios de comunicación 
y las cuestiones asociadas a su configuración. 
¿Cómo se representa la vivienda en la prensa 
escrita? ¿Acaso se favorece una concepción 
como ámbito de vida familiar y personal o se 
enfatiza su papel como patrimonio económico, 
bien de inversión y activo? ¿Se presenta su ne-
cesidad en términos de un derecho inalienable o 
como un ámbito de regularización de la vida eco-
nómica y social bajo las condiciones dominantes 
del sistema capitalista? ¿Los modos en que se 
enuncia la crisis de la vivienda responden a una 
polarización de discursos en el contexto de un 
alineamiento ideológico? E incluso entonces ¿el 
discurso se emplaza bajo umbrales de tolerancia 
tendentes a normalizar la crisis?

Conviene evitar el riesgo de ensalzar una ideo-
logía de la comunicación cuando analizamos la 
información sobre la realidad urbana. Primero, 
porque en el caso de la prensa escrita se ciñe 
un universo restringido e ilustrado de usuarios, 
provistos de un capital cultural más elevado que 
tercia en la elección de las estrategias y medios 
de información para su acción. Segundo, por-
que aun cuando muchos procesos de la vida 
social en la ciudad puedan examinarse desde la 
perspectiva comunicativa, en términos metafóri-
cos o literales (de intercambio social, distancias, 
contactos, presencias y ausencias), el estu-
dio no puede ir más allá de una aproximación 

comunicativa complementaria al estudio de las 
causas, factores y condiciones estructurales del 
problema de la vivienda, la vulnerabilidad social, 
las desigualdades e injusticas socio-espaciales, 
etc... En estas condiciones el modo en que es 
vehiculado discursivamente el objeto vivienda 
por parte de los medios (en este caso particular, 
pero bien podría analizarse el discurso tecno-
crático) puede responder al deseo de moldear y 
persuadir (y no sólo informar) a la opinión públi-
ca y de ahí la acción o la omisión colectiva (por 
ejemplo, en la participación política).

Comprenderemos mejor el alcance y límites de 
esta propuesta desde las dimensiones pragmá-
ticas, simbólicas y estructurales del discurso 
(Gerstlé 2008). Las estrategias enunciativas 
de los actores políticos y mediáticos, sobre (las 
imágenes de) la realidad social, apuntan even-
tualmente a un objetivo político. Pensemos que 
si el espacio (y la ciudad) es un objetivo políti-
co, como sostenía Lefebvre, el discurso sobre 
la ciudad también forma parte de un combate 
y constituye por sí mismo un objetivo político2. 
Cómo se presenta el objeto vivienda en cuestión 
(si se presta más atención a su consideración 
social como soporte de la vida cotidiana o a su 
mercantilización, si se plantea el acceso en tér-
minos del derecho a la ciudad, si se asocia su 
producción a modelos intervencionistas o libe-
rales...), en fin, según las cualidades conden-
sadas o neutras de los términos empleados en 
su enunciado, será posible atender una implica-
ción, distancia o tensión diferencial por parte de 
los interpelados (audiencia, consumidores, pú-
blico o ciudadanía). Por poner un ejemplo cerca-
no, es como el recorrido semántico e ideológico 
entre la Operación Chamartín y Madrid Nuevo 
Norte.

Para un abordaje óptimo de las cuestiones plan-
teadas nos apoyamos en un marco teórico es-
pecífico constituido por los dos niveles de la 
teoría de la Agenda-setting, donde la relevancia 
(priming) y el encuadre (framing) de los temas 
en torno a la vivienda pueden perfilar el imagina-
rio esgrimido en general. Tal como ha detallado 
Aruguete (2017: 37), la hipótesis canónica de 
la Agenda-Setting, establecida en los trabajos 
de McCombs & Shaw (1972), viene a conside-
rar que el comportamiento de la opinión pública 
no responde al entorno real, sino a un “pseudo-
ambiente” creado por los media. Esta idea ya 
se desprendía de los trabajos de Lazarsfeld 
& Merton (1948; 1964), que intuían que los 
grupos política y económicamente poderosos 

2  En la perspectiva foucaultiana (Foucault, 2002: 15) “el 
discurso no es simplemente aquello que traduce las luchas 
o los sistemas de dominación, sino aquello por lo que, y por 

medio de lo cual se lucha, aquel poder del que quiere uno 
adueñarse”.
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presionaban a los medios para la selección de 
temas (Aruguete, 2017). Se trata de una teoría 
básicamente comunicativa centrada en los efec-
tos de los contenidos, pero fundamentada en las 
formas de las relaciones asimétricas entre los 
actores de la comunicación: el análisis escruta 
la trasmisión de la importancia de los objetos 
desde los medios hacia el público.

Ahora bien, una cosa es la pretensión de fijar 
los issues o cuestiones noticiosas sobre los que 
pensar y otra diferente es disponer en qué térmi-
nos hacerlo. Aquí hemos de considerar dos órde-
nes de cuestiones: una, la cobertura que pueda 
tener un tema (la crisis de la vivienda, los des-
ahucios, la carestía de viviendas sociales...) su-
pondrá necesariamente enfatizar ciertos tópicos 
y aspectos; en segundo lugar, las propiedades 
con que se presenten intencionalmente los ob-
jetos (los temas, los mensajes sobre problemas 
del alquiler, el acceso a la vivienda, la existencia 
de colectivos vulnerables, la acción de los fondos 
de inversión, etc.) promoverá su comprensión 
en una orientación particular (compromiso, in-
quietud, interés...) (Aruguete, 2011; McCombs 
& Evatt 1995). Esta perspectiva enlaza con el 
análisis del marco interpretativo del contenido de 
las noticias donde ya no se postula la transferen-
cia a otros actores o ámbitos de la relevancia de 
ciertos objetos sino además la importancia de los 
atributos seleccionados relativos a dichos temas. 
Se trata del Frame Setting (Entman, 1993).

Algunos autores consideran que el análisis 
de los atributos (Agenda de Atributos) es una 
mera prolongación, consecuente, de la Agenda 
Setting, y en ese sentido lo asimilan con el aná-
lisis de los marcos o encuadres (Frames): los 
media no sólo influyen instalando temas u otros 
objetos en la opinión pública sino en el modo 
como la gente los piensa (McCombs & Evatt, 
1995). Otros en cambio confieren a la teoría 
del framing una autonomía y entidad propias 
(Reese, 2001). Aquí lo trataremos en un senti-
do equivalente, pero haciendo un uso más claro 
del término frame (encuadre, formato, marco) 
dado que su anclaje es netamente sociológico 
y en ese sentido afirma la base colectiva de la 
construcción de significados frente a lecturas 
individualistas. Aunque fue Gregory Bateson 
(1955) el primero en sugerir la noción de frames 
como instrumentos cognitivos de comprensión 
de la realidad, el concepto tiene un anteceden-
te en la sociología comprensiva y en esa direc-
ción le dará forma sociológica Ervin Goffman. 
Goffman (1986:10), considera que “las defini-
ciones de la situación se construyen de acuer-
do con principios organizativos que gobierna los 
acontecimientos, al menos los sociales, y nues-
tra implicación en ellos” y “frame —decía— es 

la palabra que uso para referirme a esos ele-
mentos”. Llevado al terreno de la investigación 
sobre la construcción de la realidad por los 
medios Reese (2001) presenta los encuadres 
como principios organizativos compartidos so-
cialmente que operan simbólicamente para es-
tructurar el mundo social de modo significativo 
(Reese 2001, 2007). Por último, Entman (2003: 
417) señala que encuadrar es:

“seleccionar y resaltar algunas facetas de los 
acontecimientos o problemas y establecer cone-
xiones entre ellos para promover una interpreta-
ción, una evaluación y o una solución particular” 
(Sádaba, 2001: 39).

Ya se vislumbra la aplicabilidad de esta idea al 
estudio de los marcos sugeridos por los medios 
de comunicación para tutelar la comprensión y 
acción de la ciudadanía: por ejemplo, sugerir 
posiciones favorables a la participación políti-
ca y electoral; lograr recepciones sensibles a 
las movilizaciones colectivas; acomodar la via-
bilidad de ciertos desarrollos urbanos, estimu-
lar reacciones rayanas en la estigmatización de 
áreas y colectivos sociales, animar el mercado 
especulativo... Nos movemos en el terreno de 
las profecías autocumplidas.

2.2.  Metodología
La estrategia de indagación remite a un análisis 
de contenido de carácter mixto que, de un lado, 
permita medir la importancia de los issues rela-
tivos a la vivienda en los titulares y subtitulares 
de la prensa escrita, y de otro lado, examinar 
críticamente cómo y dónde aparecen en el pe-
ríodo contemplado en el estudio.

Con el fin de manejar un volumen aceptable 
y significativo de datos hemos delimitado un 
marco temporal de análisis bien preciso. Nos 
hemos centrado en parte de la breve legislatura 
del primer gobierno de Sánchez, en concreto 
el período comprendido entre el 2 de junio de 
2018 (fecha de su toma de posesión) y el 13 de 
marzo de 2019 (un mes antes del comienzo de 
la campaña electoral para las elecciones gene-
rales). Es un tiempo reducido pero intenso. De 
un lado, y en cierto modo condicionado por la 
forma en que se abrió paso —vía moción de 
censura—, mostraba un notorio estado de agita-
ción, buscando la legitimación constante de sus 
posiciones mediante el recurso a una campa-
ña permanente y una actividad gubernamental 
más centrada en la comunicación pública que 
en la gestión. Esta situación también venía su-
peditada a la fragilidad de los apoyos propios en 
el parlamento (y dependencias de partidos con 
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intereses divergentes). Por otro lado, la campa-
ña permanente desplegada desde un enclave 
privilegiado —la visibilidad gubernamental— po-
dría en última instancia mejorar las expectativas 
electorales venideras. Por último, una razón de 
contenido: las políticas que de ordinario invo-
can las posiciones socialdemócratas, apuntan 
necesariamente a actuaciones sobre el territo-
rio y la justicia espacial. En este conglomerado 
el problema de la vivienda se ubica claramente 
como issue de las agendas políticas y mediáti-
cas. En ambos casos debe interpretarse a la luz 
de las negociaciones entabladas para fijar una 
orientación social de los presupuestos y de las 
políticas gubernamentales, que se concretaba 
en propuestas legislativas sobre la vivienda, las 
condiciones de arrendamiento, los impuestos y 
gastos hipotecarios, etc.

En lo relativo a la delimitación de la prensa escri-
ta, no toda ella es considera a efectos del traba-
jo, sino los dos medios generalistas nacionales 
de referencia: El País y El Mundo. Su elección 
asegura una cobertura geográfica, ideológica y 
mediática tal que permite trabajar con un cor-
pus significativo de datos. En efecto, refieren 
una misma realidad en torno a la vivienda en 
su edición general, fijándonos también en sus 
ediciones autonómicas de Madrid y Barcelona 
por el alcance de dicho problema en esas ciu-
dades. En lo ideológico, habiendo comprobado 
que existe correlación estadísticamente positiva 
entre la ideología y el tipo de prensa leída por el 
individuo (X²= 0,000)3, hemos considerado que 
para cada uno de los espectros ideológicos los 
dos periódicos generalistas con más difusión y 
lectores de nuestro país (Fig. 1) proporcionaban 
las referencias precisas: El Mundo, la conserva-
dora, y El País, la progresista (en bruto).

EL PAÍS EL MUNDO
Difusión (media diaria) 97.774 62.892
Número de lectores/día 1.011.000 687.000
Ubicación espectro 
ideológico por los 
lectores4

3,9 6,9

Fig. 1/ Características de los periódicos 
seleccionados.

Fuente: elaboración propia a través de datos,  
AIMC (2019) y APM (2011).

Por último, el interés de elección de estos dos 
rotativos se enmarca dentro de la comprensión 

del modelo mediático de “pluralismo polarizado” 
típicamente mediterráneo (Hallin & Mancini, 
2004: 91) cuya intencionalidad es crear dos cli-
mas/relatos enfrentados tendentes a inducir un 
disenso permanente, en clara continuidad y ali-
neamiento entre estos medios y los partidos po-
líticos (y las referencias ideológicas).

Los periódicos siguen siendo de gran utilidad 
para conocer los imaginarios simbólicos que nos 
rodean. Consideramos que los contenidos de 
la prensa española de referencia siguen fijando 
el eje sobre el que pivota el conocimiento de la 
actualidad tanto para una parte de los lectores 
como para el resto de medios de comunicación 
—que en muchas ocasiones los emplean como 
fuente periodística secundaria—. Y por parte de 
los actores políticos.

Centrándonos en cualquier hecho noticioso del 
diario hemos seleccionado todas aquellas uni-
dades informativas (UI) en las que se contenga 
alguno de nuestros conceptos clave (Fig. 2) en 
el titular o subtitular. La elección de las mismas 
la realizamos a través de la explotación de la 
base de datos “My News”.

Conceptos Clave
Vivienda 

Desahucio
Alquiler

Fondos inversión/Buitre
Venta

Hipoteca
Plan

Fig. 2/ Conceptos clave para la selección de la muestra.
Fuente: elaboración propia.

Una vez extraído el material pertinente hemos 
accedido a las propias bases de las ediciones 
impresas de los diarios, recogiendo las noti-
cias de sus tiradas nacionales, de Madrid y de 
Barcelona. A partir de aquí hemos operado con 
un corpus informativo de 630 ejemplares de 
ambos rotativos (N), configurando una muestra 
de 233 UI que cumplen con los criterios necesa-
rios para el análisis cuantitativo y el encuadre. 
Con este análisis se construye un índice de im-
portancia de las noticias sobre el problema de 
la vivienda en España a partir del cual proceder 
a un examen más completo de tipo cualitativo. 
Si bien para el análisis cuantitativo analizamos 

3  Variable “Preferencia del periódico para seguir la informa-
ción política y electoral” (PB9aMT cruzada por auto ubica-
ción ideológica (PC3). Fuente: CIS, 2019. 

4  De una escala del 1 al 10, siendo el 1 la posición más a la 
“izquierda” y el 10 la de más a la “derecha”.
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el total de la muestra (233 UI), para el análi-
sis del framing seleccionamos una submuestra 
cualitativa (44 UI) de entre aquellas unidades 
informativas con mayor “importancia” dentro del 
periódico (Fig. 3).

Periódico
Nº de unidades 

informativas 
(análisis 

cuantitativo)

Nº de unidades 
informativas 

(análisis 
cualitativo)

El País 129 27
El Mundo 105 17
MUESTRA 233 44

Fig. 3/ Distribución de la muestra (n) y submuestra de 
estudio.

Fuente: elaboración propia.

La importancia dada a estas unidades por los 
periódicos analizados se basa en la puntua-
ción obtenida por cada una dentro de un sen-
cillo “índice de importancia” construido a partir 
de los habitualmente utilizados (Budd 1964; 
Gutiérrez 2001; Igartua & al. 2005). Nuestro 
índice se centra en cinco parámetros relacio-
nados con su relevancia: tamaño de la unidad 
informativa, posición en portada, temática en el 
titular, ubicación en página impar y por último, 
dando valor al hecho de que la unidad informa-
tiva considerada sea un “artículo de opinión”. 
La escala de importancia va desde los 0 (nula) 
hasta los 5 puntos (máxima importancia) y la 
submuestra está compuesta por aquellas unida-
des informativas que obtienen 3 o más puntos 
en este índice. (Fig. 4).

Además, las unidades informativas se han cate-
gorizado en 6 “unidades temáticas” en relación 
al issue vivienda, codificando sus contenidos 

sobre la base de las cuestiones más relevantes 
en su presentación de acuerdo con los estudios 
generales sobre la vivienda (Fig. 5).

3.  Contexto socioeconómico e 
inmobiliario
Aun cuando la información presentada en los 
medios constituya una suerte de contexto de 
sentido específico en el que los actores se apo-
yan para la evaluación y toma de decisiones, 
el contenido informativo necesariamente se ar-
ticula sobre una trama más sólida y general. De 
esta trama, relativa al contexto socioeconómico, 
urbanístico e inmobiliario, se extraen los datos 
que se trasladan, los hechos que se seleccionan 
y las imágenes que se enmarcan.

Los detalles suministrados por distintos insti-
tutos y organismo públicos (Ministerio de Fo­
mento, Fundación BBVA, INE...) habilitan una 
comparativa con la realidad inmobiliaria de las 
imágenes proyectadas por los media, así como 
una visión nítida de la evolución del sector. 
Representan el criterio de veracidad y realidad 
frente a la fabulación que incorpora el relato de 
los actores políticos y mediáticos. Destaca en 
ese sentido el rigor y la riqueza de los análi-
sis del Observatorio Inmobiliario de la revista 
CyTET, en cuyos cuatro últimos balances (los 
tres últimos del 2018 y el primero de 2019) nos 
apoyamos para las observaciones que siguen.

De dichos estudios se desprende que años 
después de la explosión de la crisis económica 
asociada a la burbuja inmobiliaria y las hipote-
cas subprime, que acapararon titulares y colum-
nas de forma espectacular, entre 2017-2019 la 

Parámetros Puntuación

Tamaño de la noticia
Grande 1 (más de 5000 caracteres)
Mediana 0,5 (entre 1501 y 5000 caracteres)
Pequeña 0 (hasta 1500 caracteres)

Aparición en portada
Sí 1
No 0

Temática “vivienda” en el titular
Sí 1
No 0

Ubicación en página impar
Sí 1
No 0

Artículo de opinión
Sí 1
No 0

Fig. 4 / Índice de importancia de las unidades informativas sobre “vivienda”.
Fuente: elaboración propia.
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situación se presenta muy distinta. A expensas 
de lo que pueda ocurrir en adelante, poco ha-
lagüeño a tenor de los indicadores económicos 
la economía española experimentó una mejora 
significativa en los últimos años, recuperando 
algo de tono al hilo del avance general de la 
economía mundial. El PIB de la economía mun-
dial mostró un crecimiento durante el 2018 cer-
cano al 3’7%, que respondía en gran medida a 
las políticas fiscales y monetarias expansivas 
aplicadas. En el caso español las políticas de 
alivio han tenido de hecho una influencia nota-
ble en un descenso de la presión sobre la deuda 
pública y privada, la estimulación económica y 
el empleo. Pero en este recorrido al alza (apro-
ximadamente un crecimiento del 2,7% en 2018, 
casi un punto por encima de la eurozona) re-
sulta llamativo el comportamiento del sector 
de la construcción en general y del residencial 
en particular, con crecimientos significativos, y 
todo ello en el marco de la baja productividad 
del empleo, los bajos salarios, caída de las ex-
portaciones y un IPC moderado, pero al alza 
(Rodríguez, J. 2018).

Durante este tiempo el mercado de la vivienda 
ha acreditado un aumento en las ventas (10%), 
un alza de los precios (el incremento acumulado 
de 2014-2018 es aproximadamente del 23%), 
un incremento notable del precio de alquiler y 
un aumento del número de viviendas iniciadas 
y terminadas de acuerdo con los visados (y eso 
con un stock de viviendas cercano a las 475 mil 
viviendas, importante pero reducido respecto al 
volumen acumulado en la etapa anterior). Por 
supuesto que estamos lejos de aquellos días 
de vino y rosas que alentó la economía espe-
culativa anterior a la crisis donde casi cualquier 

producto inmobiliario —quien dice un loft dice 
un monasterio— tenía salida a precios insóli-
tos. El mercado se muestra hoy más cautelo-
so, incluso en las grandes ciudades y áreas 
metropolitanas donde es necesariamente más 
dinámico y se presenta consolidado en cuanto 
a precios y renovación. Pero algunos datos de 
coyuntura revelan mayor seguridad en las ope-
raciones: descenso de las tasas de morosidad, 
bajos tipos de interés (Euribor a 12 meses en 
negativo en desde 2016), costes de urbaniza-
ción moderados... En esta fase de expansión 
relativa las características del sector vienen a 
ser las siguientes:

•	 Elevación de los precios de venta de las vi-
viendas en una situación en la que se ha ex-
perimentado sin embargo un descenso de los 
costes de suelo urbanizable (2% entre 2014-
1018), con fuertes variaciones interregiona-
les. En el segundo trimestre de 2018 el precio 
medio de venta en España es de 1778,9 
euros/m² y en Madrid 2481,5 euros/m².

•	 Fuerte demanda de viviendas en alquiler 
(novedad en el comportamiento del sector 
respecto a tiempos anteriores, donde el al-
quiler era muy marginal), especialmente en 
las grandes ciudades, a falta de una esta-
dística oficial nacional.

•	 Dificultades en el acceso para los miembros 
de colectivos más débiles y vulnerables 
(personas jóvenes, inmigrantes, ancianas, 
divorciadas, viudas, célibes...). Los salarios 
siguen siendo bajos y la precarización del 
trabajo elevada; además de las bajas tasas 
de ahorro familiar.

0 Aséptico/ descriptivo Datos y noticias de agencias informativas o instituciones sin 
orientación

1 Uso social Giro social. Seguridad ontológica. Valor de uso. Derecho a la 
vivienda. Vivienda social. Protección usuarios. Alquiler social

2 Mercantilización
Bien inmueble. Inversión privada. Gastos de inversión. 
Mercado privado. Valor de cambio. Incremento de precio. 
Liberalización. Oferta/demanda. Fondos de inversión

3 Normalización de la crisis de la 
vivienda

Crisis. Coyuntura. Ciclos. Fiscalidad. Hipoteca. Incremento de 
precios. Mercado privado. Problema económico. Burbuja

4 Papel del estado (distintos niveles 
y politica)

Conflicto social. Legislación. Regulación política residencial 
social y/o económica. Desvinculación de actores. Fiscalidad. 
Hipotecas... normativa. Planificación

5 Problema social Desahucio. Endeudamiento familias. Conflicto social y político. 
Especulación. Esfuerzo. Salarios

6 Maniobra partidista electoral Antagonismo político. Promesas políticas. Pactos políticos, 
negociaciones, denuncias y usos partidistas

Fig. 5/ Categorización temática de las unidades informativas.
Fuente: elaboración propia.
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•	 Protagonismo creciente de fondos de in-
versión y socimis en la adquisición de gran-
des bolsas de vivienda (públicas y privadas) 
(que no acuden al mercado hipotecario).

•	 Distorsión de precios por la aparición de 
una oferta creciente de pisos turísticos en 
áreas centrales y en la costa.

Respecto a la agenda mediática se observa un 
descenso en las noticias relativas a los desahu-
cios, que en su día tuvieron un seguimiento con-
siderable.

4.  Caracterización y relevancia del 
problema de la vivienda en los 
medios (Priming y Agenda setting)
Las cuestiones relativas al contexto inmobiliario, 
económico y social de la vivienda en España 
que hemos visto arriba están bien presentes 
en el corpus de las noticias desplegadas en los 
medios analizados. Evidentemente no están ex-
puestas en los mismos términos ni con similares 
propósitos, ni desde luego con la misma insis-
tencia. En general, dichas cuestiones no suelen 
quedar fuera del foco de los medios de comuni-
cación, pero tampoco ocupan el núcleo; es más, 
la agenda ciudadana la que reclama su interés y 
centralidad. Advertimos de hecho un número es-
caso de noticias en la prensa generalista sobre 
la vivienda en España durante la primera legis-
latura de Sánchez, dominada por otras urgen-
cias y crisis. Este hecho podría muy bien estar 
provocando que la agenda mediática en torno 
al problema no encuentre un “área de impacto” 
(Bouza, 2004) en la agenda pública.

Cabe señalar que, en rigor, el asunto apenas 
cumple con los estándares de noticialidad en 
medios. Esta capacidad vendría dada, según la 
temática, por cinco factores básicos (Chavero, 
2014: 276; Muñoz Alonso & Rospir: 1995: 
45): la personalización; la negatividad, la sor-
presa, la espectacularización y la dramatización. 
Aunque se adviertan elementos para proclamar 
el “interés humano”5 del problema de la vivien-
da —la exclusión social, los desahucios—, su 
estatuto es ambivalente: la representación de 
la vivienda oscila entre la necesidad básica y el 
bien de ahorro e inversión, cuestión de posicio-
namiento en la estructura social.

El salto a la esfera mediática viene inducido 
más bien por la agenda de los actores políti-
cos: el primer borrador de acuerdo del gobierno 
Sánchez con el partido Unidos Podemos para 
la orientación de medidas progresistas, las de-
claraciones y políticas anunciadas del propio 
Ministerio (entre la comunicación pública y la 
comunicación política: artículos de prensa en El 
País del ministro del ramo). En general esto ha 
continuado más allá de la primera alianza sui 
generis de fuerzas contrarias al gobierno con-
servador, que frente a las políticas “austericidas” 
han construido un relato progresista de interven-
ción, de incremento de gasto público, de gene-
ración de riqueza y efecto de arrastre, mejora 
y consolidación de los derechos ciudadanos. 
Las elecciones de abril agitaron la cuestión y el 
anuncio de medidas sacudió los mercados y los 
medios, en parte por los términos equívocos en 
que agendas y relatos se presentan.

Teniendo en cuenta la relevancia dada por 
ambos rotativos al tema de la “vivienda”, los 
datos nos demuestran cómo son escasas las 
unidades informativas que aparecen en portada 
(Fig. 6); aunque en su gran mayoría (casi 8 de 
cada 10), tienen un tamaño mediano o grande 
(Fig. 7).

PERIÓDICO
TOTALNOTICIA EN 

PORTADA EL PAÍS EL MUNDO

Sí 13,2% 6,7% 10,3%
No 86,8% 93,3% 89,7%
TOTAL  129   104   233  

Fig. 6/ Distribución en portada de las unidades 
informativas sobre vivienda según rotativo.

Fuente: elaboración propia.

PERIÓDICO
TOTALTAMAÑO UNIDAD 

INFORMATIVA EL PAÍS EL MUNDO

Pequeña 14,7% 33,7% 23%
Mediana 59,7% 51,9% 56%
Grande 25,6% 14,4% 21%
TOTAL 129 104  233

Fig. 7/ Tamaño de las unidades informativas sobre 
vivienda según rotativo.

Fuente: elaboración propia.

5  Así se construye la noción de noticiabilidad en los términos 
de Robert Park en sus estudios sobre las noticias (Martínez 
Gutiérrez, 2016).
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Además, y atendiendo a nuestro “índice de im-
portancia”, comprobamos que no existen diferen-
cias estadísticamente significativas entre El País 
y El Mundo a la hora de abordar nuestro tema de 
estudio (X² > 0.05). Como observamos en la Fig. 
8, tan sólo 2 de cada 10 unidades informativas 
adquieren “mucha importancia” en ambos rota-
tivos, siendo El País el que otorga ligeramente 
mayor grado de importancia a esta temática:

PERIÓDICO
TOTALINDICE DE 

IMPORTANCIA EL PAÍS EL MUNDO

Poca importancia 38,8% 35,6% 37,3%
Bastante importancia 38,0% 48,1% 42,5%
Mucha importancia 23,3% 16,3% 20,2%
TOTAL  129   104   233  

Fig. 8/ Índice de importancia de las unidades 
informativas sobre vivienda según rotativo.

Fuente: elaboración propia.

Del mismo modo, es importante resaltar un di-
ferente tratamiento del tema “vivienda” por cada 
uno de los rotativos analizados:

•	 Por un lado, teniendo en cuenta la sección 
del periódico en donde se ubica la unidad 
informativa (X²< 0.00). Comprobamos (Fig. 
9) que en ambos periódicos predomina un 
carácter economicista de la temática, ubi-
cándola preferiblemente en la “sección eco-
nómica” (45,5% de nuestra muestra) sobre 
todo en el caso de El Mundo (54,8%). Sin 
embargo, es El País quien asigna un cariz 
de tinte más social al tema (secciones social 
y nacional). Además, es en la edición auto-
nómica de Cataluña (frente a Madrid) donde 
encontramos más presencia del tema “vi-
vienda” en ambos rotativos.

PERIÓDICO
TOTALSECCIÓN DEL 

PERIÓDICO EL PAÍS EL MUNDO

Nacional 17,8% 4,8% 12,0%
Economía 38,0% 54,8% 45,5%
Opinión 10,9% 8,7% 9,9%
Sociedad 4,7% 0,0% 2,6%
Regional Cataluña 17,8% 16,3% 17,2%
Regional Madrid 6,2% 0,0% 3,4%
Otros 4,7% 15,4% 9,4%
TOTAL 129 104 233

Fig. 9/ Índice de importancia de las unidades 
informativas sobre vivienda según rotativo.

Fuente: elaboración propia.

•	 Y por otro, en relación a la categoría temá-
tica (Fig. 5) en la que se enmarca la unidad 
informativa (X²< 0.05). Como se observa 
en la Fig. 10, una de cada cuatro unidades 
categoriza el issue vivienda como un “pro-
blema social”, siendo claramente El País el 
que más lo hace (29,5%). También encon-
tramos diferencias estadísticamente signifi-
cativas entre ambos periódicos a la hora de 
resaltar el “uso social” de la vivienda, siendo 
El País el que más lo refuerza. Por su parte, 
El Mundo es el periódico que más “normali-
za” la crisis de la vivienda y enmarca el tema 
como una “maniobra partidista electoralista”.

PERIÓDICO
TOTAL

TEMÁTICA EL PAÍS EL MUNDO
Aséptica/ 
Descriptiva 1,6% 3,8% 2,6%

Uso social 20,9% 8,7% 15,5%
Mercantilización 14,0% 15,4% 14,6%
Normalización crisis 
vivienda 10,1% 19,2% 14,2%

Papel del Estado 15,5% 20,2% 17,6%
Problema social 29,5% 19,2% 24,9%
Maniobra partidista 
electoralista 8,5% 13,5% 10,7%

TOTAL 129 104 233

Fig. 10/ Categorización temática de las unidades 
informativas sobre vivienda según rotativo.

Fuente: elaboración propia.

5.  Enmarcado y fabricación del 
relato sobre el problema de la 
vivienda
Nos centramos ahora en el modo como los dia-
rios de referencia realizan el paso de las cuestio-
nes noticiables relativas a la vivienda en España 
al enmarcado de la situación. Interesa compro-
bar si se otorga un peso específico a los aspec-
tos sociales ligados al derecho constitucional de 
su acceso o se aboga por una intervención li-
mitada, donde la regulación no incomode otros 
preceptos con los que pudiera colisionar ¿Cómo 
evolucionan los enmarcados mediáticos duran-
te este tiempo? Podría pensarse que un cuadro 
general tendría que estar ligado a cuestiones 
como las políticas territoriales, económicas o fi-
nancieras. Igualmente, ante el anuncio de me-
didas legislativas y la evolución de indicadores 
económicos (alquileres, hipotecas.) ¿Cómo se 
posicionan o tratan de acomodar un relato? 
¿Qué problemáticas se vinculan a la imagen de 
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la vivienda? ¿La presión del turismo, la presen-
cia de inversores institucionales? Y una vez que 
esta cuestión pasa a convertirse en noticiable 
¿cuál es el tratamiento dado por los medios?

Para establecer el enmarcado hemos anali-
zado la submuestra cualitativa relativa a cada 
uno de los diarios seleccionados (Fig. 11), que 
incluye las portadas y artículos de opinión y/o 
editoriales por cuanto manifiestan la relevancia 
otorgada y la toma de posición por parte de los 
medios. En el proceso de recopilación y pre-test 
de noticias de prensa se detectó casi inmedia-
tamente el claro predominio de una perspectiva 
economicista en El Mundo, mientras que en El 
País se vislumbraba cierto enmarcado de tinte 
social (como lo han dejado patente los datos 
relativos al priming). Encontramos diferencias 
claras entre los dos rotativos tanto en la ubica-
ción de las noticias como en su extensión que, a 
su vez, parecen estar determinando la relevan-
cia y abordaje del problema. Y como veremos 
son claramente en las ediciones de Madrid y 
Barcelona donde más noticias se contienen de 
carácter social, con casos relacionados con la 
vulnerabilidad (desahucios, vivienda social, pre-
cio del alquiler, etc.).

En el caso de El Mundo, el encuadre podría 
abordarse en los siguientes parámetros (se trata 
de una construcción heurística elaborada desde 
los atributos de las noticas seleccionadas):

“El problema de la vivienda en la España actual 
está ligado estrechamente a la evolución de la 
economía y a las condiciones jurídico-políticas 
que favorecen su desenvolvimiento y otorgan 
seguridad a los actores implicados en el merca-
do. Así pues, el alza de los precios es tanto con-
secuencia de la recuperación económica —que 
incrementa las inversiones— como el resultado 
de una escasez artificial provocada por políticas 
confusas que generan incertidumbre, indepen-
dientemente de alguna anomalía coyuntural o 
la generada puntualmente por los alquileres de 
pisos turísticos”.

El planteamiento se ajusta a una interpretación 
en clave liberal-conservadora y mercantilista 
donde la vivienda queda representada bási-
camente como un bien económico, interpreta-
ción que se apoya en una cultura de propiedad 
muy extendida en el país. Desde la considera-
ción de su valor patrimonial la intervención del 
Estado (Gobierno, partidos, administraciones, 
etc.) queda bajo fiscalización: se sugiere una 
limitación para garantizar las condiciones en 
que operan los agentes —que a su vez son re-
presentados en términos del rol desplegado en 
el mercado: consumidores, inversores, propie-
tarios, oferentes, demandantes...— y no en la 

consideración política de ciudadanía. La socie-
dad civil es la del mercado. El marco adoptado 
para la “in-formación” de la opinión pública se 
orienta pues hacia su miramiento como bien-
signo, mercancía.

Por su parte, el encuadre de El País podría 
abordarse así:

“La actual situación del mercado inmobiliario está 
vinculada a la tendencia liberalizadora de los últi-
mos años fomentada por el anterior ejecutivo. El 
nuevo Gobierno se propone dar un giro a la polí-
tica de vivienda, recuperando la función social de 
la misma. Más allá de la coyuntura económica, 
se deben favorecer unas condiciones asequibles 
de acceso a la vivienda y respetar el nivel de vul-
nerabilidad social de quienes accedan o vivan en 
ella”.

El planteamiento se ajusta a una interpretación 
en clave progresista donde la vivienda queda 
representada como una necesidad básica, apo-
yándose en un nuevo contexto político. Desde la 
perspectiva de la necesidad de un techo como 
un derecho fundamental, se aboga y apoya la 
intervención del Estado en relación a varias 
cuestiones estructurales enunciadas: aumentar 
la partida presupuestal en relación a la política 
de vivienda; la limitación de los precios y los 
desahucios; el fomento de la vivienda social y/o 
protegida; una reforma fiscal en torno al merca-
do inmobiliario; y un cambio de régimen jurídico 
del mercado de alquiler. El encuadre asumido 
para la información de la opinión pública se 
orienta la vivienda como un derecho social y no 
como una inversión enfocada a la especulación.

6.  Análisis cualitativo de los 
contenidos mediáticos
Al enmarcado de las noticias sobre la vivien-
da sigue un relato elaborado desde los medios 
a partir de los atributos seleccionados en su 
constitución, que responde a su posicionamien-
to ideológico y a la lectura particular de esta rea-
lidad social. Se trata de conformar un discurso 
coherente para la opinión pública. Este análisis 
es accesible a partir de las categorías identifica-
das en la Fig. 5.

En el caso de El Mundo es destacable cómo se 
plantea la cuestión relativa al alquiler, que, en al-
gunos entornos urbanos, por su dinamismo so-
cioeconómico y demográfico, ha pasado a ser 
de enorme gravedad, especialmente por la evo-
lución diferencial de su montante y la de los sa-
larios o gastos familiares. Ha de distinguirse no 
obstante dos líneas de tratamiento. Una la del 
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FECHA TITULO

EL MUNDO

05/08/2018 Una oferta de vivienda insuficiente
02/09/2018 Suben el alquiler... y sus estafas
06/10/2018 No deja de inflarse la burbuja de la vivienda
13/10/2018 Una política populista que agravaría el problema de la vivienda
20/10/2018 La venta de hipotecas, en el aire
23/10/2018 El Supremo prolonga dos semanas el caos hipotecario
28/10/2018 La inseguridad jurídica ahuyenta a los inversores
14/11/2018 Los partidos recargan a la banca
25/11/2018 La comunidad de vecinos ‘verde’: luz limpia del tejado al garaje
27/11/2018 Menos inversión y un alquiler todavía más caro
27/12/2018 Calviño tumbó el límite al alquiler
27/12/2018 Calviño tumbó el proyecto de Ábalos para limitar el precio de los alquileres
29/12/2018 Condena millonaria a Botella y 6 de sus ediles por Malvender pisos públicos
29/12/2018 La responsabilidad con la vivienda de Botella
29/12/2018 Condena millonaria a Ana Botella
13/02/2019 Vivienda. la burbuja queda atrás
13/02/2019 Un 10% de las hipotecas aún supera el precio de compra
22/02/2019 Límite al alquiler o no hay decreto

EL PAÍS

25/06/2018 La construcción de vivienda social cae a los niveles de los años 50
29/06/2018 La Generalitat y el derecho a la vivienda
12/07/2018 El Gobierno impulsará la construcción de 20.000 pisos de alquiler barato
30/07/2018 Los ayuntamientos ponen límites a la proliferación del alquiler turístico
14/08/2018 Competencia no tiene pruebas de que airbnb infle el precio de la vivienda

26/08/2018 Los fondos buitre fuerzan cada vez más desahucios/Los fondos calientan los 
desahucios

30/08/2018 La ministra que sabe lo que es un desahucio
30/08/2018 Detenida una trama de venta de casas fantasmas en Mallorca
19/09/2018 Hacia un pacto de Estado por el derecho a la vivienda digna
19/09/2018 El sector rechaza los planes del Ministerio para agilizar el alquiler
31/10/2018 Alquiler obligatorio antes del desahucio
22/11/2018 La burbuja del alquiler
06/12/2018 Los impuestos a la vivienda en España figuran entre los más altos de la OCDE
10/12/2018 El FMI pide a España que empiece a vigilar el precio de la vivienda

15/12/2018 Los alquileres se pactarán por cinco años y el aval se limitará a dos meses/ 
El Gobierno alarga el plazo del alquiler sin limitar el alza de precios

29/12/2018 Condena millonaria a Ana Botella por malvender vivienda social/ Carmena 
quiere recuperar los pisos que Botella malvendió a fondos buitre

31/12/2018 Giro social en la política de vivienda
12/01/2019 El presupuesto sube un 40% el gasto en dependencia, vivienda e inversiones
15/01/2019 Todo el mundo en Sant Roc corre el riesgo de desahucio
22/01/2019 Vivienda de regulación pública
24/01/2019 Siete recetas europeas ante la subida del alquiler

13/02/2019 La venta de viviendas crece el 10% en un año y regresa al nivel de 2008/ La 
venta de viviendas recupera el nivel de hace una década

22/02/2019 El Congreso aprueba elevar la protección de los hipotecados/ El Congreso 
saca adelante la ley que pone coto a los abusos en las hipotecas

23/02/2019 La misión imposible de alquilar piso con el salario mínimo/ Comprar casa con 
el salario mínimo es difícil y alquilar es casi imposible

28/02/2019 El decreto del alquiler limita al IPC las subidas a los 5 años de contrato
09/03/2019 La vivienda se encareció en 2018 al mayor ritmo desde la burbuja

Fig. 11/ Titulares y fechas de publicación de la submuestra cualitativa.
Fuente: elaboración propia.
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alquiler social, o el tratamiento desigual según 
su destinatario: el del alquiler social se plantea 
en términos de un problema ceñido a grupos 
como los jóvenes y otros colectivos vulnerables, 
aunque sin especificar claramente ni acabar con 
la invisibilidad de su vivencia entre los inmigran-
tes, los ancianos, las mujeres maltratadas o la 
del medio rural, que apenas es mentado. Esta 
ausencia es un silencio atronador respecto al 
tratamiento de la población vulnerable en este 
diario. La cuestión del alquiler social se trata en 
términos de políticas formuladas —no y nunca 
como un derecho—; apunta a la evitación de un 
malestar difuso y de un conflicto latente, y en 
última instancia a la garantía de un acceso dife-
rido al mercado y la normalización en términos 
de un modelo de vida ajustado a los valores y 
modalidades decentes de clase media urbana.

En general, la exposición del problema del ac-
ceso a la vivienda en España aparece vincu-
lada a las señaladas diferencias interurbanas, 
si bien mayoritariamente las noticias vienen re-
feridas a los precios medios nacionales tanto 
de venta como de alquiler. Pero es en los en-
tornos urbanos más dinámicos desde el punto 
de vista económico y turístico, como Madrid, 
Barcelona y las zonas turísticas consolidadas 
del litoral mediterráneo donde el diario El Mundo 
observa un agravamiento general del problema 
y de sus consecuencias no deseadas sobre la 
estabilidad económica, social y política local, la 
capacidad de atracción de inversores, la mo-
vilidad profesional, o la presión sobre la masa 
salarial o la entrada de inversores instituciona-
les y especuladores (fondos buitres). Es decir, 
lejos de una visión sobre el acceso en términos 
de la seguridad ontológica del habitar, del valor 
de uso como hogar o ámbito de socialización 
o del derecho constitucional. Las menciones a 
los alzamientos judiciales, los desahucios, que 
en el pasado ocuparon la atención de la opi-
nión pública, en la agenda y enmarcado de los 
diarios, están ahora relegadas y escasamente 
mencionadas.

Bajo ese prisma el enmarcado relativo a la in-
tervención del Estado tiene un enorme interés, 
pues es el terreno más claro de conflicto de las 
agendas de atributos propias de los actores po-
líticos y de los medios. El encuadre propuesto 
en este caso desde El Mundo sería el de limi-
tar las asperezas del problema —que jamás se 
conceptualiza como conflicto social, sino como 
malestar difuso— dentro de la normalidad de 
las crisis y oscilaciones de las economías de 
mercado. El ámbito de la gestión y la política 
se reduce en este diario a la regulación míni-
ma para salvaguardar la realización del benefi-
cio privado, la seguridad jurídica de inversores, 

propietarios, adquirientes (hipotecas, fiscalidad, 
gastos notariales...). El objetivo es reducir la in-
certidumbre, unificar procedimientos, ajustar 
tasaciones y operaciones quirúrgicas mínimas. 
En pos de una acción concertada, es claro el 
enmarcado negativo relativo a las políticas po-
pulistas, que provocaría efectos no deseados 
(incremento de precios, disminución de la oferta, 
inseguridad: agravamiento del problema que se 
quería evitar). Esta posición señala un conflicto 
irresoluble entre el principio de realidad y el prin-
cipio de ideología (ejemplificados en la conten-
ción y firmeza de Calviño frente a las propuestas 
de Ábalos y Podemos sobre el límite de precios 
de alquiler). En este sentido hay que valorar la 
negatividad con que se enmarca las acciones 
generadas por los ayuntamientos del cambio y 
la de sus alcaldesas, profundizando en la per-
sonalización del fracaso y las contradicciones. 
Aquí el enmarcado entra en el combate electo-
ral (también porque en las grandes ciudades en 
problema se plantea con más claridad).

Por su parte, los relatos de El País tildan el 
problema como “burbuja de alquiler” haciendo 
especial hincapié en la necesidad de una regu-
larización del mercado y la insostenibilidad del 
aumento de los precios (incluyendo los de la 
venta). Pero como una intervención contenida, 
en el tiempo y en áreas concretas (las que se 
han dado en llamar “tensionadas”). Los fondos 
buitre y los alquileres turísticos son señalados 
como principales responsables (como si fueran 
anomalías del mercado). Siendo un problema 
político relativamente nuevo, por el tradicional 
dominio en España de la vivienda en propiedad, 
se alude a la vulnerabilidad social que esta cues-
tión está provocando (desahucios y crecimiento 
de las rentas) en colectivos como los jóvenes 
y las familias con bajos recursos (o clases me-
dias y trabajadoras). De hecho, El País acuña 
el problema en varias ocasiones como “exclu-
sión residencial”. Sorprende la menor atención 
prestada por este periódico hacia la situación 
de otros colectivos también muy damnificados 
por la actual realidad del mercado inmobiliario: 
la tercera edad y los inmigrantes.

En este contexto, la intervención del Estado se 
enmarca en consonancia con la opinión mediá-
tica, siendo los relatos periodísticos de El País 
afines a las propuestas políticas del Gobierno 
socialista. De un lado, se da cuenta del alqui-
ler social como una alternativa real y necesaria; 
así como se aboga por una mayor protección 
hacia los hipotecados. En concreto, las perso-
nas desahuciadas, así como los Afectados por 
la Hipoteca (PAH) cobran especial protagonis-
mo en los relatos periodísticos de este rotati-
vo. Sus propuestas se encuadran en analizar 
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el problema como una grave crisis o emergen-
cia habitacional, subrayando constantemente 
la urgente necesidad de medidas que ayuden 
a humanizar el problema. Sin duda, este dia-
rio da visibilidad a la grave realidad del mer-
cado inmobiliario español señalando a nuevos 
actores responsables del problema (SOCIMIS 
y fondos de inversión); a aquellos encargados 
del control del mercado (Ministerio de Economía 
y Banco de España); aludiendo al contexto in-
ternacional donde ya se está gestionando el 
sector inmobiliario conteniendo precios (Nueva 
York o París) y con un mercado de alquiler más 
garantista (Alemania); y emplazando en gene-
ral al Gobierno del PSOE a seguir tratando el 
tema con urgencia, con socios políticos como 
Podemos e incluso Ciudadanos. La necesidad 
de una Ley Estatal de la Vivienda y la modifica-
ción de la Ley de enjuiciamiento civil se erigen 
como principales medidas legislativas.

En este seguimiento de la evolución del proble-
ma de la vivienda y su interpretación se hace 
presente la labor de vigilancia atribuida de or-
dinario a los medios de comunicación en lo re-
lativo a la gestión y a la responsabilidad de los 
poderes públicos. La información proporcio-
nada —tendencia del mercado, evolución de 
tipos, constitución de burbujas, oscilaciones 
de precios...— configura el contexto de acción 
y decisión de los actores. Un contexto que se 
presenta singularmente como urbano (apenas 
hay menciones al mundo rural) y globalizado.

7.  Conclusiones
Desde los niveles analíticos desplegados (pri-
ming y framing) comprendemos cómo la pren-
sa escrita generalista construye la imagen del 
fenómeno de la vivienda en España y cómo se 
proyecta en imaginarios para la opinión pública. 
Esta imagen resulta apreciable considerando 
que el precio de la vivienda también descan-
sa sobre un valor de opinión, como mostró M. 
Halbwachs. Las imágenes y el sentido otorgado 
a la cuestión residencial y los problemas aso-
ciados constituyen el contexto en que operan 
los actores sociales, cuyas acciones refuerzan 
a su vez el propio marco. No debemos minus-
valorar sin embargo que los marcos y agendas 
mediáticas obedecen asimismo al contexto de 
los propios medios (intereses internos y exter-
nos, correlación de fuerzas y jerarquías, ali-
neamientos empresariales y políticos). Más en 
el caso español donde el pluralismo potencial 
queda limitado por la polarización de sus posi-
ciones (sin perjuicio de su inocuidad efectiva). 
Dicho esto, también conviene poner límites a las 

celebraciones mediafílicas: ni la acción colectiva 
ni el juicio individual es única y enteramente de-
pendiente de esta agencia de conocimiento, de 
experiencias y agendas, por más que sea una 
fuente esencial.

Esencial, pero la experiencia vista dice que 
no ha sido una fuente especialmente copiosa. 
En realidad, durante la primera legislatura de 
Sánchez se observa un número no muy abun-
dante de noticias sobre la vivienda en España 
en la prensa generalista (y a tenor de su mani-
festación en los estudios del CIS correspondien-
te con un nivel de preocupación limitado entre 
la ciudadanía). Tanto la agenda política como la 
mediática parecían apremiadas por otras mate-
rias. Sin duda la “noticialidad” no es una de las 
características acusadas del tema residencial; al 
contrario, su normalidad es siempre ensalzada, 
toda vez que la vivienda es uno de los disposi-
tivos capitales de la integración social y cultural 
en nuestra sociedad, con una altísima cantidad 
de vivienda en régimen de propiedad. La impor-
tancia de este factor no pasa desapercibida en 
los medios de comunicación que tienden asimis-
mo a “normalizar” los problemas y la crisis de la 
vivienda: situaciones coyunturales del mercado 
para El Mundo o disfunciones localizadas (en la 
estructura social, temporal y geográfica: áreas 
tensionadas, colectivos vulnerables, ávidos es-
peculadores...) para El País, que sí otorga más 
peso a las dimensiones sociales del proble-
ma. Pero en ningún caso el modelo económico 
y jurídico general en que opera lo residencial 
—y los medios— jamás es puesto en cuestión. 
Posiblemente por eso la constitución de un área 
mediática de impacto del problema de la vivien-
da resulta factible en las cercanías del ámbi-
to propio de los actores políticos, en concreto 
en el de la comunicación y narrativas políticas 
(donde la dramatización y especularización del 
fenómeno en cuestión puede asociarse al con-
flicto partidista). Pero incluso en un periodo en 
que el tema se encontraba ubicado en la agen-
da política, donde el engranaje político parece 
descansar preferentemente en la articulación 
del relato más que en las virtudes de la gestión, 
cabe destacar la parca relevancia detectada en 
la prensa española generalista a las cuestiones 
relativas al problema de la vivienda.

Y muy formal. La crisis de la vivienda se ha pre-
sentado en los medios considerados como algo 
localizado y temporal, que podría remediarse 
con mecanismos de reequilibrio procedentes 
bien del mercado, bien de la intervención del 
Estado o de su concierto. Esta lógica se pre-
senta asociada a la estimación del sector inmo-
biliario como sector fundamental de la economía 
del país (ahorro, inversión, producción, sector 
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bancario y financiero...). Compatible con su de-
terminación geográfica es la presentación del 
fenómeno en su dimensión globalizada. Y asi-
mismo, en los enmarcados proporcionados por 
los medios, al estatuto ambivalente de la vi-
vienda en nuestra sociedad: su representación 
como necesidad, bien social (hogar, realización 
de la vida cotidiana), de un lado, y como bien 
económico (patrimonio y/o inversión), de otro.
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