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LA VIVIENDA COMO EJE GLAVE EN LAS
LUCHAS DE CLASE DEL SIGLO XXI

Pablo Pérez Ruiz, investigador en la UNED y militante del Sindicato de Inquilinas

a cuestion de la vivienda en el Estado Espafol no es

una simple problemdtica econémica o de mercado;

se trata de una cuestién de poder y de lucha de
clases. A lo largo de los tltimos afios, hemos sido testigos
de un desajuste entre el salario medio y los precios de
la vivienda que ha ido empeorando con el tiempo, lo
que ha generado una crisis habitacional de proporciones
alarmantes. Mientras los salarios de las clases
trabajadoras permanecen estancados, los precios de la
vivienda no han hecho sino aumentar exponencialmente
—por encima del 100% en los Gltimos 10 anos— (EFE,
2024). Esta crisis afecta a millones de hogares que, cada
vez mds, se ven obligados a destinar una parte excesiva
de sus ingresos al pago de la vivienda, situacién que,
lejos de mejorar, sigue empeorando con el tiempo.

Esta dindmica responde al papel histérico que ha
jugado la vivienda en el Estado espanol como forma de

Los textos publicados en La Brecha reflejan exclusivamente la
opinién de sus autorfas, la cual no tiene por qué coincidir con
la posicién de CGT al respecto.

acumulacién y reproduccion del capital, asi como de
“colchdn” para la clase trabajadora ante un exiguo estado
del bienestar y una vivienda social residual. La dictadura
y, posteriormente, los gobiernos democréticos de todo
signo politico han privilegiado el acceso a la vivienda

en propiedad a través del endeudamiento privado

como el principal mecanismo de desproletarizacion

y pacificacién social (Lépez y Martinez, 2011). Estas
politicas han tenido sus consecuencias: el Estado espafiol
es el pais europeo con mayor proporcién de patrimonio
en ladrillo, un 75,9% del total (Cinco Dias, 2025). Ello
ha fomentado una cultura de la financiarizacién de la
vivienda en la que todo tipo de agentes, desde fondos

de inversién y agencias inmobiliarias hasta pequenos
rentistas se benefician de la subida de los precios,

en un contexto en el que la inversién en vivienda

es actualmente la inversién mds rentable, con una

tasa de rentabilidad bruta anual del 12,9% en 2024,
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suponiendo un verdadero lastre para otras inversiones
productivas y para la generacion de empleo (CCOO,
2025).

El acceso a la vivienda: un lujo para pocos

El precio de la vivienda se ha disparado, tanto en
alquiler como en compra. En las tres ciudades mds
caras del Estado espanol, Madrid, Barcelona y
Donostia, los precios de compra de un piso de 70m?
son extremadamente altos. En Madrid, el precio de
un piso de estas caracteristicas se encuentra en torno
a los 312.000 euros, mientras que en Barcelona la
cifra es de 282.000 euros, y en Donostia alcanza los
308.000 euros. Con el actual sistema hipotecario, que
rara vez cubre mds del 80% del precio de la vivienda,
potenciales compradores se ven obligados a ahorrar
un 30% del precio total de la casa para poder acceder
a un préstamo hipotecario. Este porcentaje de entrada
implica que, para comprar un piso en Madrid, seria
necesario disponer de casi 83.000 euros ahorrados,

mientras que en Barcelona, esta cifra es de 72.000
euros (OCU, 2025).

Este obstdculo para acceder a la compra de una vivienda
es incluso mayor en algunas zonas, ya que el esfuerzo
econémico para adquirir una vivienda supone una carga
insostenible. En términos de porcentaje del salario, la
cuota hipotecaria y los gastos asociados a la vivienda
representan un 43% del presupuesto mensual en
Barcelona, un 42% en Mélaga y un 41% en Madrid.
En la Comunidad de Madrid, que cuenta con la renta
media m4s alta de, se necesitarian mas de siete ahos

de salario neto solo para poder comprar una vivienda
(OCU, 2025). Aunque a menudo se repite que estos
elevados precios se deben a «una elevada demanda y
una escasez de viviendas», un andlisis detallado permite
ver que esta afirmacién de brocha gruesa desdibuja la

realidad.

Por una parte, respecto a la oferta se suele argumentar
——como hace el Banco de Espana en su tltimo informe
(2024)— , que en los tltimos afos se han formado
900.000 hogares pero se han construido menos de
300.000 viviendas nuevas. De esto se deduce que, en
los préximos dos anos, habria un déficit de 600.000
viviendas. Sin embargo, esta hipdtesis se basa en la
suposicién de que, por cada nuevo hogar, es necesario
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construir una nueva vivienda. Este presupuesto es muy
discutible, ya que pasa por alto que actualmente existe
un nimero muy elevado de viviendas construidas

que podrian suplir las necesidades de los nuevos
hogares, y que no estdn cumpliendo con su funcién
residencial, sino que estdn destinadas a mercados
alternativos (como el turistico) o vaciadas a la espera
por parte de sus propietarios de la obtencién de un
mayor rendimiento futuro. Esto sucede no solo en los
municipios pequefios sino también en los de mds de
200.000 habitantes. Lo cierto es que, segin los tltimos
datos disponibles (2020), el Estado espanol atn figura
entre los ocho paises de la OCDE con mayor niimero
de viviendas por habitante: mds de 500 unidades por
cada 1000 personas (OCDE, 2022).

Por otra parte, cuando se habla de demanda es preciso
distinguir entre quienes necesitan una vivienda como
primera residencia, dado que no tienen sus necesidades
habitacionales cubiertas, y quienes, poseyendo ya una
vivienda en propiedad, buscan mds viviendas como objeto
de inversion. En 2023, dltimo afio del que se dispone de
datos, alrededor del 35% de viviendas adquiridas en el
Estado espanol se compraron al contado (Gil, 2024: 41).
Esto apunta hacia una demanda artificialmente hinchada
por actores que no tienen una necesidad de vivienda —
como los fondos de inversién y de pensiones, algunos de
los grandes beneficiados de la enorme rentabilidad de la
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«Los contratos
temponrales son
funcionales al uso
de la vivienda como
activo financiero,

y a los intereses

de tres actores
clave: caseros,
agencias y ponrtales
inmobiliarios».

La Brecha

vivienda mencionada mds arriba—, lo que contribuye
a aumentar los precios para quienes necesitan una casa
para vivir. La capacidad de estos actores especuladores
para operar sin restricciones coloca a las generaciones
mis jévenes y de origen extranjero en una posicién de
precariedad econémica, imposibilitando su acceso a
la propiedad y obligindolas a vivir en un mercado de
alquiler definido por la inseguridad habitacional y el
desplazamiento forzoso.

La situacian de los inquilinos: un esfuerzo
creciente

Vivir de alquiler es una realidad cada vez mds comtn
en el Estado espanol, donde el nimero de hogares
inquilinos ha crecido notablemente desde la crisis
hipotecaria de 2007. A nivel estatal, el porcentaje de
hogares en alquiler ha pasado del 13,5% al 20,4%
entre 2007 y 2024. En las grandes regiones urbanas y
comunidades auténomas, como Madrid y Cataluna,
este incremento es atin més pronunciado, alcanzando
el 23,7% y el 24,9% de hogares respectivamente (INE,
2025). En ciudades como Barcelona, el cambio ha
sido atin m4s drdstico: en tan solo cinco afios (2017-
2022), ha pasado del 38,2% al 44,1% (Ajuntament de
Barcelona, 2023). El crecimiento y la cronificacién de
la poblacién inquilina nos permite hablar de una nueva
clase social.

El mercado del alquiler opera como un gigantesco
mecanismo de transferencia de la poblacién que
menos tiene a los sectores mds adinerados. Los hogares
inquilinos, con una renta media de 22.183 euros
anuales, no tienen opcién de acceder a una propiedad
y se ven obligados a seguir pagando rentas a los hogares
caseros, cuya renta media se sittia en 46.725 euros
anuales, hasta 2,58 veces superior a la de quienes
alquilan (GECU, 2024). Actualmente asistimos a una
transferencia de rentas de los sectores de la poblacién
mds pobres hacia los sectores de mayor renta (incluso
sin contar los ingresos de sus alquileres), a través

del mercado inmobiliario. Es decir, esta desigualdad
se reproduce mediante la desigual transferencia de
propiedades y rentas: el 10% de hogares con mayor
nivel de renta ya acapara el 53,9% de la riqueza del

pais (FUNCAS, 2024).



Septiembre 2025

En muchas ciudades espafiolas, los precios de los
alquileres han alcanzado niveles que antes parecfan
impensables. En Barcelona, el alquiler medio supera
los 1.600 euros al mes, mientras que en Madrid la cifra
se aproxima a los 1.450 euros. Otros lugares como
Palma, Mélaga y Valencia también se encuentran entre
los lugares més afectados, con alquileres que superan
ampliamente los 1.000 euros mensuales. A esta cantidad
deben afadirse los gastos de suministros y otros gastos
vinculados a la vivienda, lo que incrementa adn mds la
carga econdmica para los inquilinos (OCU, 2025).

Aunque los precios muestran una clara tendencia

al alza, existen indicios de que los precios de oferta
publicados en los principales portales inmobiliarios estdn
considerablemente inflados con respecto a los precios
reales de los contratos firmados. Encuestas recientes que
comparan los precios medios por afio de firma de contrato
con la media del precio de oferta segtin informes de
Fotocasa e Idealista, han demostrado que los precios de
oferta en estos portales fueron un 33,83% mds altos que
los precios reales en Barcelona y un 28,06% mis altos en

Madrid (IDRA, 2024).

Pero las subidas no solo han afectado a quienes han
firmado nuevos contratos, sino también a aquellos que
llevan mds tiempo en su vivienda. Entre los inquilinos
que llevan mds de 5 afos en su vivienda, es decir, que
han renovado su contrato o se encuentran en prérroga
ticita, el 45,5% en Madrid y el 61,1% en Barcelona
han sufrido subidas de alquiler por encima de la
actualizacién anual en base al Indice de Precios del
Consumo (IPC) (IDRA, 2024).

El esfuerzo econédmico que implica alquilar una
vivienda estd afectando gravemente a los inquilinos,
especialmente en las grandes ciudades. Segtin el estudio
realizado por la Organizacién de Consumidores y
Usuarios (OCU, 2025), en 16 capitales de provincia,
el esfuerzo mensual para el alquiler de un piso supera
el 30% de los ingresos de una pareja joven. En algunas
ciudades, como Barcelona, esta cifra asciende a mas del
50%, lo que coloca a muchos hogares en una situacién
econémica insostenible. En Madrid, el alquiler medio
representa alrededor del 46% de los ingresos, mientras
que en Valencia y Mdlaga alcanza el 43% y 46%,
respectivamente.
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Este esfuerzo econdmico ha llevado a que una parte
importante de los hogares inquilinos caiga en lo que
se denomina sobreesfuerzo, es decir, que destinan mds
del 40% de sus ingresos al alquiler. Se estima que cerca
del 40% de los hogares inquilinos en el Estado se
encuentran en esta situacion, lo que refleja la gravedad
de la crisis habitacional que estamos viviendo. En las
grandes ciudades, como Madrid y Barcelona, mds del
50% de los hogares inquilinos destinan mds del 40%
de sus ingresos a la vivienda, lo que agrava atin mds la
precariedad econémica de estos hogares.

Ademas del sobreesfuerzo, otro indicador preocupante

es el nivel de pobreza severa al que se enfrentan los
inquilinos en las principales ciudades del pais. El 55%
de los inquilinos de Madrid y el 48,1% de los inquilinos
de Barcelona caen en lo que se considera pobreza severa
relativa tras cubrir sus gastos de vivienda y suministros
(IDRA, 2024). Esto significa que, después de pagar

el alquiler y los suministros, estos inquilinos se ven
obligados a vivir con menos de 561 euros al mes para
cubrir todas sus demds necesidades. Este dato refleja una
realidad alarmante en la que gran parte de los inquilinos
se ve atrapada en una espiral de precariedad econdmica,
sin recursos suficientes para cubrir otros gastos bésicos
como la alimentacién, la salud o la educacién.

El impacto de esta situacién es profundo, ya que

no solo afecta a la calidad de vida de los inquilinos,
sino que también retrasa la emancipacién de las
generaciones mds jévenes. En el Estado espanol, el 66%
de las personas entre 18 y 34 afos atin vive con sus
padres, un porcentaje que estd muy por encima de la
media de la Unién Europea (Eurostat). Esta situacién
se debe, en gran parte, a la imposibilidad de acceder a
una vivienda, ya sea en alquiler o en propiedad, debido
a los precios desorbitados.

Mientras en la mayoria de paises europeos los

alquileres son por norma indefinidos y s6lo pueden
rescindirse por causas justificadas, en el estado Espafiol
sucede lo contrario: los contratos son por definicién
temporales, y al finalizar el contrato, el inquilino queda
completamente desprotegido y puede ser desahuciado
sin causa justificada. Asi, la falta de regulacién y control
real sobre los precios ha hecho que muchos caseros
aumenten los alquileres cada vez que se terminan

los contratos, los cuales, ademads, se han vuelto mds



«La resistencia
colectiva y la
desobediencia civil no
solo son una opcidn,
sino una necesidad
para garantizar la
funcidén social de la
vivienda sobre su
funcién econémica».
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cortos mediante el uso fraudulento del alquiler de
temporada por parte de los caseros, lo que dificulta atin
mds la estabilidad para los inquilinos. Los contratos
temporales son funcionales al uso de la vivienda como
activo financiero, y a los intereses de tres actores clave:
caseros, agencias y portales inmobiliarios. Los datos de
los portales inmobiliarios muestran que los anuncios
en portales de viviendas para alquiler de temporada
crecieron un 55% en un afno hasta mediados de 2024,
mientras que los anuncios de alquiler residencial
bajaron més de un 15%. En Barcelona, los alquileres
de temporada ya representaban un 40% de la oferta de
alquiler en el tltimo trimestre de 2024, frente al 13% en
2019 (OMHB, 2024).

La vivienda no estd en crisis, sino que cumple

su funcién dentro del capitalismo, generando
enriquecimiento a costa del sufrimiento de quienes la
necesitan. La cronificacién del alquiler y las crecientes
barreras para acceder a la propiedad estdn perpetuando
y ampliando las desigualdades econémicas y sociales.
Mientras una minoria de la poblacién compuesta

por la “clase rentista” acumula riqueza a través de la
propiedad inmobiliaria, una “generacién inquilina”

en permanente aumento experimenta cada vez mds
dificultades para acceder a una vivienda estable. Las
tendencias aqui expuestas muestran que las desventajas
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sociales y econdmicas de la poblacién inquilina se

estdn extendiendo, con importantes repercusiones

en términos de reproduccién de la pobreza para las
generaciones futuras. La brecha cada vez mayor entre la
poblacién inquilina y la poblacién rentista profundiza
el papel del mercado de alquiler como un vector de
desigualdad social.

Para hacer frente a este sistema que sigue beneficidndose
de la explotacién de la vivienda como negocio, es crucial
fomentar la organizacién sindical de base. La resistencia
colectiva y la desobediencia civil no solo son una opcién,
sino una necesidad para garantizar la funcién social de la
vivienda sobre su funcién econémica. La experiencia de
los Sindicatos de Inquilinas demuestra que la articulaciéon
sindical en materia de vivienda es capaz de desafiar el
rentismo, hacer frente a las subidas de precios y frenar los
desahucios. Asimismo, es fundamental que el movimiento
laboral y el movimiento por la vivienda se unan para
organizar una huelga general que exija la recuperacién
del poder adquisitivo y la reduccién de los precios de la
vivienda. Es hora de dejar de esperar soluciones desde
arriba y empezar a construir poder desde abajo, con

la conviccién de que sélo a través de la organizacién y

la lucha podremos asegurar un futuro en el que todas
tengamos un hogar digno y seguro®®
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