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DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

Resumen ejecutivo

Este informe analiza la crisis de la vivienda en Espana entre 1997 y 2026 como un unico proceso
de seis fases conectadas: la compra, el impago, la ejecucidn hipotecaria, el alquiler social, la no
renovacién del contrato y la venta del piso habitado a terceros. La desposesion puede
prolongarse durante décadas y afectar mas de una vez a las mismas familias. El analisis se
apoya en las estadisticas del Consejo General del Poder Judicial y del Instituto Nacional de
Estadistica, en los informes que la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) de Barcelona
y entidades colaboradoras publican desde 2013, y en la investigacion académica sobre
financiarizacién de la vivienda.

Las series recopiladas suman 950.045 ejecuciones hipotecarias entre 2007 y el primer trimestre
de 2026 y 627.901 lanzamientos practicados entre 2013 y 2025. La organizacién de las personas
afectadas logré avances legislativos como la Ley 24/2015 de Catalunya, que segun el propio
Grupo Promotor de la norma pudo evitar hasta el 28,2% de los desahucios del periodo. Su
alcance nunca llegd a la mayoria de los casos y las impugnaciones posteriores lo recortaron: en
octubre de 2024 el Tribunal Constitucional anuld, entre otras disposiciones, la obligacién de
renovar el alquiler social, que era su pieza mas eficaz.

En 2026 el conflicto se agudiz6. Entre enero y mayo perdid su vigencia la moratoria
extraordinaria antidesahucios, en vigor desde 2020, y se reactivaron 70.000 procedimientos
suspendidos. En septiembre y octubre, tras las muertes de Olga y de Javier en L'Hospitalet y el
desahucio y la muerte de Maricarmenen Madrid, el Congreso rechazé los decretos de vivienda
del Gobierno. Se adelantaron las elecciones generales al 29 de noviembre y los sindicatos
convocaron una huelga general por la vivienda para el 11 de noviembre. El Gobierno aprob6 de
nuevo un Real Decreto-ley el 6 de octubre y la Diputacién Permanente lo convalidé el 12 de
noviembre, con la suspensidén de desahucios de personas vulnerables prorrogada hasta el 31 de
diciembre de 2030. Aun asi, miles de familias siguen esperando una soluciéon que les permita
quedarse en su casa.

El informe concluye que la venta a terceros de pisos con alquiler social o asequible vigente
continua un mecanismo de extraccion de valor que la literatura académica documenta desde
hace dos décadas. Una vivienda pasa de ser propiedad familiar a garantia hipotecaria, a activo
bancario y a producto de inversion, y quienes viven en ella cargan con las consecuencias
econémicas y de salud, un coste material y de salud mental verificado y cuantificado. Frente a
ello propone cinco medidas, desarrolladas en el documento de recomendaciones que acompana
al informe: un sistema de avales publicos, equivalente al que ya existe para jévenes, para que
recuperen la propiedad quienes la perdieron por ejecucion hipotecaria, y la compra publica de
viviendas con alquiler asequible vitalicio para quienes ya no puedan volver a comprar.
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DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

Introduccion

La crisis de la vivienda en Espana no comenz6 con el encarecimiento de los alquileres ni termind
cuando los desahucios hipotecarios dejaron de ocupar las portadas de los periédicos. Sus
consecuencias se extienden durante décadas y afectan a familias que, después de perder la
propiedad de sus viviendas, consiguieron permanecer en ellas mediante contratos de alquiler
social y hoy vuelven a enfrentarse a la posibilidad de perder su hogar. En algunos casos, las
mismas viviendas que fueron objeto de ejecuciones hipotecarias han pasado por distintas
entidades financieras y fondos de inversion hasta acabar de nuevo en el mercado, esta vez con
sus habitantes dentro.

Desposesion reconstruye este recorrido entre 1997 y 2026 a través de seis fases conectadas: la
compra, el impago, la ejecucion hipotecaria, el alquiler social, la no renovacién del contrato y la
venta a terceros de viviendas con alquiler social o asequible vigente. No todas las familias han
atravesado las seis etapas, ni necesariamente en el mismo orden, pero verlas en conjunto
permite entender cdmo las consecuencias de la expansién hipotecaria y de la crisis financiera
siguen presentes bajo otras formas de inseguridad residencial.

El informe nace de la necesidad de reunir y relacionar una documentacién que hasta ahora esta
dispersa entre estadisticas oficiales, investigaciones académicas, informes de organizaciones
sociales y testimonios de personas afectadas. Lo impulsa la PAH de Barcelona con entidades
colaboradoras en el marco de la campana Rescata tus Derechos, y pretende ser una referencia
accesible y rigurosa para comprender la evolucién del problema y fundamentar propuestas de
intervencion publica.

La investigacion se ha desarrollado entre julio y noviembre de 2026, con informacién recopilada
hasta el 10 de noviembre. Su ambito es el conjunto de Espafia, aunque presta especial atencion
a Catalunya y Barcelona, de donde procede buena parte de la documentacién y de los casos
estudiados. Las principales fuentes son las estadisticas del Consejo General del Poder Judicial y
del Instituto Nacional de Estadistica, los informes publicados desde 2013 por la PAH Barcelona y
entidades colaboradoras, la legislacion y la jurisprudencia aplicables y la literatura académica
sobre la financiarizacién de la vivienda. Se incorporan también testimonios que muestran cémo
viven estos procesos las personas afectadas.

El objetivo es establecer la dimension histoérica y actual del problema, examinar los avances y las
limitaciones de las medidas legales adoptadas y explicar por qué muchas familias siguen en
situacion de inseguridad residencial afnos después de haber perdido su vivienda. El analisis
identifica ademas las barreras que dificultan su recuperacién econémica y habitacional y plantea
medidas publicas para garantizar su permanencia en el hogar.
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DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

El concepto de desposesion da nombre al informe porque describe un proceso que va mas alla
de la pérdida de la propiedad. Incluye la pérdida de estabilidad residencial, de recursos
econémicos y de capacidad para decidir sobre las condiciones en las que se habita una vivienda.
Desde esta perspectiva, la venta de pisos habitados no es un fendbmeno aislado, sino una nueva
etapa en la transformacion de la vivienda en un activo financiero. El término expolio se reserva
para los casos en que el analisis identifica actuaciones y responsabilidades concretas que
justifican esa caracterizacion.

El documento empieza situando la crisis espafiola en el contexto de la financiarizacién de la
vivienda y reconstruye las politicas que favorecieron la expansién del crédito hipotecario.
Después desarrolla las seis fases del proceso de desposesion, analiza sus consecuencias
econémicas, sociales y sobre la salud, y examina las respuestas de los movimientos por el
derecho a la vivienda y los limites de la proteccidn legislativa. Los apartados siguientes tratan las
desigualdades de género y origen migratorio, la evolucion politica de 2026 y las barreras

estructurales que siguen impidiendo una solucién duradera. El informe plantea, después, dos
propuestas de politica publica para recuperar la estabilidad residencial de las personas
afectadas, desarrolladas en un documento complementario de recomendaciones, y se cierra con
las conclusiones, una guia de lectura segun quién lo use y la bibliografia.
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Metodologia

Este informe combina estadisticas oficiales, investigaciones de organizaciones sociales vy
literatura académica y periodistica para reconstruir la evolucién de la crisis de la vivienda en
Espana entre 1997 y 2026. Recurrir a distintas fuentes permite contrastar la informacién vy
abordar aspectos del problema que los registros administrativos no explican por si solos.

La principal base cuantitativa son las series del Consejo General del Poder Judicial (CGPJ) y del
Instituto Nacional de Estadistica (INE) sobre ejecuciones hipotecarias, lanzamientos judiciales e
hipotecas constituidas. Los datos se han verificado directamente contra las hojas de calculo que
publican ambos organismos, teniendo en cuenta las diferencias entre sus indicadores, periodos
de referencia y criterios de registro. Estas estadisticas dan la magnitud y la evolucién del
problema, aunque con limites. La serie de lanzamientos practicados del CGPJ, por ejemplo, solo
tiene informacién sistematica y comparable desde 2013, lo que impide reconstruir los afos
anteriores con la misma precision. Ademas, los registros judiciales no recogen todas las
situaciones de pérdida de vivienda, como las salidas por finalizacion de contrato, los acuerdos
extrajudiciales o los abandonos previos a un procedimiento de desahucio.

Una segunda fuente son los informes que la PAH de Barcelona y entidades colaboradoras
publican de forma casi ininterrumpida desde 2013: el Observatori DESCA, la Alianga contra la
Pobresa Energética, Enginyeria Sense Fronteres y la Agéncia de Salut Publica de Barcelona.
Aportan informacién sobre las condiciones econdmicas y familiares de las personas afectadas,
las consecuencias sobre su salud y las desigualdades de género, que ninguna estadistica oficial
recoge con el mismo detalle. La literatura académica sobre movimientos sociales ha descrito este
trabajo como una forma de "saber experto alternativo" o "positivismo estratégico": la produccién
sistematica de datos cuantitativos y cualitativos por parte de una organizacién social, con fines de
incidencia publica y legislativa. Sus resultados se interpretan segun el ambito territorial, el
tamano de las muestras y la metodologia de cada estudio, sin extrapolarlos de forma automatica
al conjunto de la poblacién. Cuando una cifra no tiene informacion metodoldgica suficiente, el
informe lo indica.

El informe incorpora también investigaciones académicas sobre la financiarizacién de la vivienda,
las politicas habitacionales y la trayectoria del movimiento por el derecho a la vivienda, asi como
informacién periodistica contrastada de medios vinculados y no vinculados a las organizaciones
estudiadas. Estas fuentes contextualizan las estadisticas, reconstruyen hechos y permiten
examinar las decisiones politicas, financieras y legislativas que han condicionado el problema.
Para el analisis juridico se usan los textos legales y las resoluciones judiciales correspondientes,
y se distingue entre las disposiciones aprobadas, sus modificaciones posteriores y las que han
sido anuladas o han perdido vigencia.
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El tratamiento de la informacién separa los datos oficiales, los resultados de investigaciones con
muestras delimitadas, las estimaciones y las interpretaciones de las organizaciones consultadas.
La distinciéon pesa al valorar el impacto de las medidas de proteccidén, porque el numero de
contratos de alquiler social ofrecidos o firmados no equivale necesariamente al de desahucios
evitados. Del mismo modo, una ejecucion hipotecaria iniciada no implica por si misma la pérdida
efectiva de la vivienda.

El informe no usa personajes ficticios ni reconstrucciones narrativas de casos individuales. Los
testimonios citados corresponden a experiencias documentadas y se complementan con una
serie de entrevistas en video en las que personas afectadas explican en primera persona las
etapas del proceso. Ese material enlaza los datos estadisticos y el analisis legislativo con su
efecto en la vida cotidiana.

La investigacion tiene una limitacién territorial: buena parte de los estudios sobre las personas
afectadas procede de la PAH de Barcelona y de entidades que trabajan sobre todo en Catalunya.
Para reducir ese desequilibrio se incorporan estadisticas estatales y estudios de otros territorios

cuando existen, aun asi, la informaciéon de muestras locales se usa para describir las situaciones
estudiadas y no como representacion estadistica del conjunto de Espana.
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I. Breve vision acadéemica

La crisis de la vivienda en Espana forma parte de un fenbmeno que afecta a numerosos paises y
que ha transformado la manera de entender y utilizar la vivienda. Leilani Farha, exrelatora
especial de Naciones Unidas sobre el derecho a una vivienda adecuada, ha advertido de que
mas de 1.800 millones de personas carecen en el mundo de una vivienda adecuada, mas de
1.000 millones viven en asentamientos improvisados y se calcula que 15 millones son
desalojadas por la fuerza cada ano. Para Farha, la actual crisis mundial de la vivienda no se
debe a una escasez de recursos ni a una desaceleracion econdmica, sino al crecimiento
econdémico y a la desigualdad creciente: una de sus contradicciones principales es que se
produce en un contexto de enorme acumulacion de riqueza. La vivienda ha ganado valor como
producto financiero mientras una parte importante de la poblacion tiene cada vez mas dificultades
para acceder a ella.

Esta transformacidén se conoce como financiarizacién de la vivienda, un proceso por el cual los
inmuebles, las hipotecas y los ingresos del alquiler se convierten en activos destinados a generar
rentabilidad financiera. Una vivienda puede seguir cumpliendo su funcién residencial y, al mismo
tiempo, formar parte de una cartera de inversiones que se compra, se vende o se utiliza como
garantia de otras operaciones. Las decisiones sobre su gestién dejan de depender solo de las
necesidades de quienes la habitan y pasan a estar condicionadas también por los objetivos
econdémicos de las entidades propietarias.

El gedgrafo David Harvey desarrollé el concepto de acumulacién por desposesiéon para explicar
cdmo el capital amplia sus oportunidades de beneficio mediante la privatizaciéon, la
mercantilizacioén y la transferencia de recursos y derechos hacia intereses privados. En El nuevo
imperialismo (2003), Harvey relaciona este mecanismo con las transformaciones econdémicas
impulsadas desde los afos setenta, en el capitalismo neoliberal. La privatizacién de servicios
publicos, la conversion de bienes colectivos (la vivienda publica, las protecciones sociales) en
mercancias y la apropiacion de activos devaluados durante las crisis forman parte de un proceso
que permite concentrar riqueza sin necesidad de crear nuevos recursos. Este informe usa el
concepto como marco de referencia para las seis fases descritas en las secciones Ill a VIII, en
cada una de las cuales se privatiza 0 mercantiliza un elemento que antes ofrecia una garantia
minima: el crédito hipotecario, la vivienda publica o el alquiler social.

Aplicado a la vivienda, este enfoque ayuda a comprender cédmo un inmueble puede cambiar de
funcién econdmica sin dejar de ser el hogar de una familia. Una vivienda comprada con una
hipoteca puede acabar adjudicada a un banco después de una ejecucion, incorporarse a una
cartera inmobiliaria y ser vendida a un fondo de inversidon. En cada operacion cambia el
propietario y pueden surgir nuevas oportunidades de rentabilidad, mientras las personas que
viven en ella afrontan las consecuencias de decisiones sobre las que casi no pueden intervenir.
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La socidloga Saskia Sassen ha estudiado como la expansion de las finanzas globales y la
complejidad creciente de sus operaciones producen nuevas formas de expulsidn social y
econémica. La compraventa de activos a través de sociedades, fondos y otros intermediarios
puede dificultar la identificacion de las responsabilidades de cada operador. En el mercado
inmobiliario, esa complejidad cuenta especialmente cuando una vivienda habitada pasa por
distintas entidades propietarias. La obligacién de respetar los contratos y los derechos de las
personas residentes sigue vigente, pero la sucesidn de operaciones puede complicar la
negociacién y la exigencia de responsabilidades.

Los grandes fondos de inversién ocupan un lugar central en este proceso. Luis Sanmartin Cava,
profesor en Ciencias Sociales y Filosofia, propone hablar de fondos de extraccion y no de fondos
de inversién, porque el segundo término proyecta la imagen de capitalistas que arriesgan capital
propio, cuando se trata de mediadores que captan recursos ajenos, entre ellos planes de
pensiones, aseguradoras y bancos, para colocarse como intermediarios del tejido
socioecondmico. Estos operadores no se limitan a aportar capital productivo: obtienen
rentabilidad gestionando y apropiandose de ingresos generados por activos ya existentes. En la
década de 1970 gestionaban en conjunto un billén de dolares a escala global; hoy gestionan mas
de cien billones. Participan en sectores como la vivienda, la energia, el agua o las
infraestructuras, y entre sus estrategias estan la gestién accionarial de grandes multinacionales,
la gestion de activos en sectores esenciales y la compra de empresas, deuda o propiedades
depreciadas para reorganizarlas y obtener beneficios con su explotacién o su venta posterior.

La expresion popular fondos buitre se usa sobre todo para los operadores que compran deuda o
activos en dificultades a precios reducidos, con la expectativa de obtener una rentabilidad
elevada. No todos los fondos de inversion siguen esa estrategia, pero su presencia en el
mercado inmobiliario espanol aumenté después de la crisis financiera de 2008, cuando bancos y
otras sociedades empezaron a vender grandes carteras de préstamos y viviendas. Blackstone,
uno de los operadores presentes en los casos estudiados en este informe, adquirié activos
inmobiliarios y financieros procedentes de esa reestructuracion.

En Espafia, el antropélogo Jaime Palomera ha analizado las consecuencias del modelo de
sociedad de propietarios impulsado durante el franquismo y consolidado después. La extension
de la vivienda en propiedad vincul6é el acceso a un hogar al endeudamiento de las familias y
convirtié la hipoteca en una de las principales relaciones econémicas de sus vidas. Cuando la
propiedad falla, el alquiler mantiene esa dependencia, y en ambos casos el valor generado va a
quien posee el activo. Durante los afos de expansion inmobiliaria, el crédito permitié sostener
una demanda de vivienda a precios cada vez mas altos. Cuando llegd la crisis, las familias
cargaron con las consecuencias de un endeudamiento que las instituciones habian promovido y
el sistema financiero habia facilitado. La pérdida de la propiedad no eliminé necesariamente esa
dependencia, muchas familias que sufrieron ejecuciones hipotecarias consiguieron permanecer
en sus viviendas mediante contratos de alquiler social o asequible. Dejaron de pagar una
hipoteca, pero siguieron destinando parte de sus ingresos a una vivienda cuya propiedad habia
pasado a bancos, sociedades inmobiliarias o fondos.
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El cambio de régimen de tenencia evitd numerosas expulsiones, aunque no siempre garantizé la
estabilidad residencial a largo plazo.

Las investigaciones de Melissa Garcia-Lamarca, basadas en trabajo de campo con asambleas
de la PAH en Barcelona y Sabadell, ayudan a entender las consecuencias personales del
endeudamiento. La autora analiza cdmo las obligaciones hipotecarias condicionan las
decisiones y la percepcion que las personas tienen de si mismas. Las que acuden a un
asesoramiento colectivo tras una ejecucién desarrollan una "subjetividad endeudada” que lleva a
vivir la deuda como una responsabilidad individual absoluta, incluso cuando el impago responde
a circunstancias econémicas que afectan a miles de hogares. La vergienza y el sentimiento de
fracaso dificultan que las personas afectadas vean el caracter colectivo de su situacién.

La organizacién en la PAH ayud6 a transformar esa experiencia y en ese sentido, la tesis
doctoral de Luis Sanmartin Cava, estudia cémo las personas que llegan a las asambleas con
miedo e incertidumbre pueden recuperar capacidad de actuacidén mediante el asesoramiento
mutuo, la negociacion y la participacion colectiva, con la expectativa de una vida digna como
motor de organizacion. El propio movimiento llama PAHwer a este proceso de empoderamiento,
en el que quienes buscan ayuda para resolver su propio problema empiezan también a
acompanar a otras personas afectadas.

La PAH ha generado ademas un conocimiento que complementa las estadisticas oficiales. Un
estudio académico de 2026, basado en cincuenta entrevistas y observacién participante en
asambleas de la PAH, analiza como el nodo de Barcelona desarrolla desde 2013 mecanismos
propios para recoger informacion sobre ejecuciones hipotecarias, desahucios, condiciones
econémicas y consecuencias sociales de la pérdida de vivienda, con encuestas que entre 2013
y 2024 alcanzaron a cerca de 16.000 personas. Sus autores describen estas practicas como una
forma de saber experto alternativo y hablan de positivismo estratégico para explicar el uso
combinado de datos cuantitativos y testimonios en primera persona como herramientas de
conocimiento e incidencia publica. Esta produccién de informacion importa porque las
estadisticas judiciales dan el numero de procedimientos y lanzamientos, pero no explican por si
solas qué pasa con las familias antes y después de perder su vivienda. Los estudios de las
organizaciones sociales aportan informacion sobre el endeudamiento, la salud, las condiciones
de vida y las estrategias para evitar la expulsién. Su valor depende, como en cualquier
investigacion, de la transparencia de las fuentes, la metodologia y los limites de las muestras
analizadas.

Estas aportaciones permiten interpretar la crisis de la vivienda desde dos dimensiones
relacionadas. La primera es econdmica: la transformacion de viviendas, hipotecas y alquileres
en activos capaces de generar rentabilidad para distintos operadores. La segunda es social: las
consecuencias que esa transformacion tiene sobre quienes necesitan esas mismas viviendas
para vivir. El recorrido que analiza este informe, desde la compra hipotecaria hasta la venta de
pisos habitados con contratos de alquiler social o asequible vigentes, muestra cémo ambas
dimensiones pueden seguir conectadas durante décadas.
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Il. Como se llega hasta aqui: de la burbuja

a la Plataforma

Entre 1997 y 2007, Espafa vivid una expansion inmobiliaria y crediticia sin precedentes en su
historia reciente. La construccion se convirtié en uno de los motores de la economia, y el acceso
a la propiedad se impulsé con politicas fiscales, facilidades de financiacion y un discurso que
presentaba la compra como la opcién mas segura para las familias. Entre 1998 y 2007 se
formalizaron alrededor de 8,2 millones de hipotecas, una media aproximada de 822.000 anuales,
segun la serie utilizada en este informe. El crédito sostuvo una demanda de vivienda cuyos
precios crecian muy por encima de los salarios.

Ada Colau y Adria Alemany identificaron en sus analisis uno de los mensajes de aquella
expansion: "Vivir de alquiler toda la vida es tirar el dinero en algo que nunca sera tuyo". La idea
estaba muy extendida: pagar una hipoteca era invertir en el propio futuro, y pagar un alquiler,
entregar dinero sin obtener patrimonio. La propiedad se volvié una aspiracién social y una
aparente garantia de estabilidad, aunque muchas familias asumieron deudas que comprometian
varias décadas de ingresos.

La crisis financiera de 2008 dejo al descubierto la fragilidad de aquel modelo. El desempleo, la
caida del valor de los inmuebles y las dificultades para pagar las cuotas expusieron a miles de
hogares a procedimientos de ejecucion. En Espafia, adjudicar la vivienda hipotecada no extingue
necesariamente toda la deuda: si el valor obtenido no cubre lo legalmente exigible, la entidad
puede reclamar el resto. Para numerosas familias, perder la casa no fue quedar libres de la
hipoteca, sino seguir endeudadas sin su principal patrimonio.

La respuesta institucional fue insuficiente ante los bancos que podian iniciar procedimientos
judiciales mientras las familias casi no tenian margen para negociar conservar la vivienda o
cancelar la deuda. En ese contexto nacié la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH),
constituida en Barcelona en febrero de 2009 a partir de la confluencia de personas afectadas,
activistas por el derecho a la vivienda y experiencias anteriores, entre ellas V de Vivienda. Su
método fue el asesoramiento colectivo y la presion publica sobre bancos y administraciones. Las
asambleas permitieron compartir informacién sobre procedimientos, detectar practicas abusivas y
acompanar a familias que habian vivido su situaciéon en aislamiento, y convirtieron la experiencia
individual del impago en una reivindicacion colectiva sobre cdmo se concedian los préstamos y
cdmo se ejecutaban. En sus primeros anos, la PAH impulsd campafias para detener desahucios,
negociar daciones en pago y garantizar alternativas residenciales. Su principal iniciativa fue la
Iniciativa Legislativa Popular presentada con otras organizaciones, que reunié cerca de un millén
y medio de firmas y llegd al Congreso en 2013. Reclamaba la dacion en pago retroactiva, la
paralizacién de los desahucios y un parque de alquiler social. Finalmente sus demandas no se
incorporaron integramente a la legislacion estatal, pero situaron el problema hipotecario en el
centro del debate publico.
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En marzo de ese ano, el Tribunal de Justicia de la Unién Europea dictd la sentencia Aziz, a raiz
de una cuestion prejudicial de un juzgado de Barcelona sobre las clausulas abusivas de un
contrato hipotecario. El tribunal consider6 que la normativa esparfola no protegia de forma
efectiva a las personas consumidoras, porque los mecanismos judiciales no permitian frenar la
ejecucidon mientras se examinaba la legalidad de esas clausulas, y obligd a modificar la
legislacién hipotecaria y procesal. Aziz no reconocidé un derecho general a conservar la vivienda
ni cancel6 automaticamente las deudas, pero abridé nuevas vias de defensa judicial en el
momento en que miles de familias se enfrentaban a ejecuciones.

El derecho a la vivienda tenia ademas un respaldo juridico mas amplio. El articulo 25 de la
Declaracién Universal de los Derechos Humanos incluye la vivienda entre las condiciones de un
nivel de vida adecuado. El articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales
y Culturales, ratificado por Espafa en 1977, reconoce el derecho a una vivienda adecuada, y las
interpretaciones del Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales fijan obligaciones y
garantias frente a los desalojos forzosos. En el ambito estatal, el articulo 47 de la Constitucién
reconoce el derecho a una vivienda digna y adecuada y encomienda a los poderes publicos
promover las condiciones para hacerlo efectivo y regular el uso del suelo para impedir la
especulacion.

La distancia entre estos reconocimientos y la realidad de las familias se hizo evidente tras la
crisis. Un volumen colectivo de 2021 sobre la trayectoria de la PAH recoge, a partir del Barémetro
Social de Espaia, una estimacién cercana a los dos millones de procedimientos por ejecuciones
hipotecarias y conflictos arrendaticios por impago entre 2001 y 2018. Es una acumulacién de
procedimientos de distinta naturaleza, no el numero de hogares desahuciados. EI mismo trabajo
examina cémo la falta de alternativas llevo a algunas familias a ocupar viviendas vacias, sobre
todo de entidades financieras, la SAREB u otros grandes tenedores.

Las estadisticas oficiales dan la magnitud del proceso. Segun la serie del Consejo General del
Poder Judicial recopilada para este informe, entre 2007 y el primer trimestre de 2026 se
registraron 950.045 ejecuciones hipotecarias. El aflo de mayor incidencia fue 2010, con 93.636
procedimientos iniciados, mas de 256 diarios. Los lanzamientos judiciales practicados suman
627.901 entre 2013 y 2025, con un maximo en 2013 de 67.189, cerca de 184 al dia, y otros 4.005
en el primer trimestre de 2026, unos 45 diarios. Son indicadores distintos: las ejecuciones son
procedimientos iniciados para reclamar deudas garantizadas con inmuebles; los lanzamientos,
desalojos judiciales efectivamente practicados, incluidos los de conflictos de alquiler. No pueden
sumarse para saber cuantas familias han perdido su vivienda, pero muestran la dimensién y la
persistencia de la crisis.

La organizacion de las personas afectadas logré cambios legislativos y soluciones concretas para
muchas familias, pero la crisis no termind con las primeras daciones en pago, las sentencias
sobre clausulas abusivas o los acuerdos de alquiler social. Las viviendas siguieron cambiando de
propietario y muchas de las personas que habian conseguido quedarse volvieron a enfrentarse,
afnos después, a nuevas amenazas de expulsion.
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Ill. Fase 1 - La compra

Durante décadas, comprar un piso fue presentado en Espafia como una de las decisiones mas
sensatas que podia tomar una familia. La propiedad significaba estabilidad, seguridad para la
vejez y un patrimonio que dejar a los hijos. El alquiler, en cambio, se asociaba a algo provisional,
a una etapa que debia superarse en cuanto los ingresos permitieran pedir una hipoteca. Esa
preferencia no naci6 de las familias. Es el resultado de una politica publica con casi setenta afios
de recorrido, que hizo de la propiedad privada la via principal de acceso a un hogar.

En 1957, José Luis Arrese, primer ministro de Vivienda de la historia espanola, formul6é el
principio que orientaria la politica habitacional durante el resto de la dictadura y buena parte de la
democracia posterior: "queremos un pais de propietarios, no de proletarios", con un doble
objetivo: crear una base social con interés en la estabilidad del sistema y reducir el conflicto entre
el Estado, propietario de la vivienda social, y sus arrendatarios. El cambio fue profundo, en 1950,
el 51% de la poblacién espafiola vivia de alquiler, un porcentaje que superaba el 90% en Madrid
o Barcelona y en 2007, el 87% de la poblacidén estaba en régimen de propiedad, una proporcion
superior a la media europea. Entre una fecha y otra, la construccion de vivienda para la venta, las
facilidades de financiacién y las politicas fiscales favorables a la compra fueron desplazando al
alquiler.

La democracia heredé ese modelo y, lejos de abandonarlo, lo consolid6. La Ley del Mercado
Hipotecario de 1981 ampli el acceso al crédito hipotecario. En 1998, el Gobierno de José Maria
Aznar aprobd una Ley del Suelo que liberalizé la calificacion de terrenos urbanizables, una
medida que, combinada con los bajos tipos de interés de la entrada en el euro, contribuyé a las
condiciones que precedieron a la burbuja inmobiliaria de la década siguiente. Sus efectos
dependian también del planeamiento urbanistico y de las competencias autonémicas y
municipales. A todo ello se sumaron los incentivos fiscales, entre ellos la desgravacién por
compra de vivienda habitual, y una politica econdmica que encontr6é en la construccién uno de
sus principales motores.

Entre 1998 y 2007, Espana vivié una expansion inmobiliaria extraordinaria. Se levantaron cientos
de miles de viviendas cada ano, los precios subieron muy por encima de los salarios y los bancos
compitieron por colocar hipotecas. Que el valor de los pisos no dejara de subir alimentaba la idea
de que comprar era siempre una buena inversién, y hasta con precios altos esperar parecia
arriesgarse a no comprar nunca.

Los bancos no se limitaron a financiar una demanda que ya existia: ayudaron a crearla.
Concedieron hipotecas a plazos de décadas, por importes elevados respecto al precio de
compra, y recurrieron a avales familiares para cerrar operaciones que los ingresos de quien
pedia el préstamo dificilmente sostenian. En ocasiones, padres, madres y otros familiares
pusieron su propia vivienda como garantia de la hipoteca de sus hijos, de modo que la
responsabilidad de una compra podia alcanzar a varias generaciones.
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Las tasaciones formaban parte del mecanismo. Con los precios en alza, una valoracién cada vez
mas alta justificaba préstamos cada vez mayores, y la expectativa de que el inmueble seguiria
revalorizandose reducia la percepcion del riesgo, tanto para los bancos como para las familias.
Pero las consecuencias de una caida de precios no se repartian por igual. El banco conservaba
el derecho a reclamar la deuda en los términos del préstamo; la familia habia comprometido sus
ingresos futuros y, a veces, el patrimonio de quienes la avalaban.

Las familias que afos después acudirian a la PAH de Barcelona permiten reconstruir ese periodo
desde dentro. La mitad de sus hipotecas se firmaron en el bienio 2005-2006, y entre 2004 y 2007
se concentra el 84% de todas las hipotecas contratadas por quienes componen la muestra de un
informe de 2018. El importe medio contratado rondaba los 200.000-250.000 euros, a devolver en
plazos de 26 a 30 afios en mas de la mitad de los casos. No eran operaciones de especulacién
inmobiliaria: en muchos casos se trataba de familias trabajadoras que compraban la casa en la
que pensaban vivir. Conviene recordar que es una muestra de familias que acabaron en la PAH,
no del conjunto de las personas hipotecadas.

Un testimonio publicado en 2022 por Juanjo Ramdn describe el contexto en el que se tomaban
estas decisiones: la compra de una vivienda en 1998, con una cuota que no superaba el 30% de
los ingresos del hogar y sin avales. Antes de firmar habian calculado los gastos y comprobado
que la economia familiar los soportaba; en sus palabras, "habiamos hecho muchos numeros y
comprado basandonos en ellos para poder vivir holgadamente”. El relato ilustra que muchas
compras no fueron imprudentes: se decidieron en unas circunstancias que parecian
razonablemente estables y en las condiciones que ofrecian y aceptaban los propios bancos.

Pocas familias podian prever que el empleo, los ingresos y el valor de las viviendas cambiarian
tanto y tan deprisa, ni que el sistema financiero que habia facilitado el endeudamiento recibiria
después ayudas publicas mientras miles de hogares afrontaban solos las consecuencias.
Durante la burbuja, comprar se habia presentado como una garantia de seguridad; cuando el
mercado se hundié, para muchas personas esa garantia se convirti6 en una deuda de la que
resultaba extraordinariamente dificil salir.

Esa dimension temporal sigue a la vista. Segun el Instituto Nacional de Estadistica, en su
Estadistica sobre Ejecuciones Hipotecarias, el 44,3% de las ejecuciones iniciadas en el primer
trimestre de 2026 corresponden a hipotecas firmadas entre 2005 y 2008, proporciéon que en el
segundo trimestre asciende al 46,7%. Ese mismo segundo trimestre, las ejecuciones hipotecarias
sobre vivienda habitual alcanzaron los 3.703 casos, un 27,5% mas que un ano antes y la cifra
trimestral mas alta en nueve afnos; el conjunto de ejecuciones sobre viviendas de personas
fisicas crecié un 23,6% interanual. Casi veinte afios después del estallido de la burbuja, los
préstamos firmados en su punto algido siguen apareciendo en los procedimientos de ejecucion.
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IV. Fase 2 - La crisis y el impago

Cuando empezaron a aparecer las primeras sefiales de agotamiento del mercado inmobiliario,
millones de familias seguian pagando hipotecas contratadas durante los afios de expansién. El
precio de la vivienda habia subido muy por encima de los salarios, pero el crédito facil habia
permitido sostener las compraventas. A partir de 2007, el encarecimiento de la financiacién, la
desaceleracién de la construccién y las primeras dificultades del sistema financiero empezaron a
romper ese equilibrio. La crisis internacional de 2008 aceleré un proceso que en Espana tenia
causas propias, ligadas al endeudamiento privado y a la dependencia econémica del sector
inmobiliario.

El reconocimiento politico de la gravedad fue mas lento que la propia crisis. Durante meses, el
Gobierno de José Luis Rodriguez Zapatero mantuvo el mensaje de que "Espafia va bien", segun
recoge Catalunya Plural. En septiembre de 2008, el mismo mes de la quiebra de Lehman
Brothers, la entonces ministra de Vivienda, Beatriz Corredor, declaré que "este es un buen
momento para alguien que quiera comprar una vivienda". Un numero indeterminado de familias
firmaron o mantuvieron sus hipotecas en ese periodo. El mensaje institucional chocaba con una
realidad que ya empezaba a verse: caian las ventas, se complicaba la financiacion y se destruia
empleo, senales del final de un modelo econdmico construido sobre el crecimiento inmobiliario.

Para las familias hipotecadas, la crisis llegd por dos vias. La primera fue la pérdida de ingresos:
el cierre de empresas, el paro y la precariedad laboral redujeron la capacidad de muchos
hogares para afrontar sus pagos. La segunda fue el encarecimiento de las cuotas de las
hipotecas a interés variable, sobre todo durante la subida del euribor previa al desplome de los
tipos. Familias que habian calculado sus gastos con una cuota determinada vieron cémo subia
mientras sus ingresos se estancaban o desaparecian.

Un caso documentado en 2014 mediante trabajo etnografico en la PAH de L'Hospitalet ilustra el
mecanismo del impago: una familia con una hipoteca contratada en 2005 vio cédmo su cuota
mensual pasaba de 900 a 1.800 euros en el curso de unos meses, a medida que subia el
euribor, segun documenta Maka Suarez. Duplicar el recibo convirtié una obligacion asumible en
una carga imposible de sostener. Y tras el impago, los intereses de demora agravaban todavia
mas la deuda: podian oscilar entre el 14% y el 30%, de modo que una familia que ya habia
pagado 80.000 euros de una hipoteca de 180.000 podia llegar a la subasta debiendo mas de
200.000. El impago rara vez empezaba con la decisién de dejar de pagar. Antes se agotaban los
ahorros, se pedia ayuda a familiares y amistades, se tiraba de tarjetas de crédito o se solicitaban
nuevos préstamos para cubrir las cuotas. Muchas familias recortaron en alimentacion,
suministros, transporte o atencién sanitaria para seguir pagando al banco. La vivienda ocupaba
el primer lugar entre las obligaciones, aunque eso deteriorara las condiciones de vida de todo el
hogar. Cada mensualidad pagada ganaba unas semanas, pero también retrasaba el momento
de admitir que la situacién era insostenible.
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Los datos de la PAH Barcelona permiten ver qué causaba esos impagos. Segun un informe de
2018, el 68,1% de los casos analizados se debieron a pérdida de empleo o situacién de
desempleo y el 22,3% a divorcio o separacion, con las mujeres representando el 64% de estos
casos; un 43,1% senal6 la subida de la cuota hipotecaria como factor contribuyente. Las causas
podian sumarse en una misma familia: perder el empleo podia coincidir con una subida de la
cuota o con una ruptura de pareja que obligaba a sostener la vivienda con un unico ingreso. Los
ingresos netos medios de las familias afectadas rondaban los 939 euros mensuales, y en el 70%
de los casos no llegaban a 1.200 euros. Con esos recursos, mantener una hipoteca firmada en
plena expansién era en muchos casos materialmente imposible. La presién de las cuotas,
ademas, no es cosa del pasado: en 2026, el euribor encadend tres meses consecutivos de
subida y cerré mayo en el 2,804%, su nivel mas alto en veinte meses.

La verglenza fue una de las consecuencias menos visibles de la crisis hipotecaria. La propiedad
se habia presentado durante décadas como sefal de estabilidad y responsabilidad, y no poder
pagar la casa significaba, para muchas personas, haber fracasado en una de las decisiones mas
importantes de su vida. La investigacion académica describe el primer efecto del impago como
emocional antes que econdmico: verglenza y aislamiento, como describe Melissa Garcia-
Lamarca. Algunas personas ocultaban la situacion a familiares, amistades y vecinos; otras
evitaban abrir las cartas del banco o contestar a sus llamadas. El miedo a perder la casa se
mezclaba con el temor a ser juzgadas.

Un estudio de 2015 realizado con setenta personas afectadas por la PAH de La Rioja documenta
ese ftransito mediante entrevistas directas, segun Carmen Sabater y Joaquin Gird. Las
organizaciones de acompanamiento describen a las personas llegando "con los ojos vacios, el
rostro palido, con viseras para ocultar su rostro". Una persona entrevistada describe la
experiencia de perder la vivienda como "meter 20 afos de tu vida en unas cajas"; otra resume su
posicibn como "a mi no me echan por morosa sino por ser pobre, jy a mucha honra!". Una casa
guarda anos de trabajo, relaciones, recuerdos y proyectos que las estadisticas hipotecarias no
recogen. El mismo estudio registra que el 82,2% de los hogares espanoles tenia la vivienda en
propiedad en ese momento, proporcion que caia a la mitad entre los menores de 30 anos.

A esa situacion se sumo un discurso publico que cargaba la responsabilidad de la crisis sobre
quienes se habian endeudado. La expresion "Haber vivido por encima de las posibilidades" se
convirtié en explicacion recurrente de los problemas econémicos del pais. Aplicada a las familias
hipotecadas, atribuia a la decision individual lo que fue una politica de crédito, suelo e incentivos
fiscales sostenida institucionalmente, e ignoraba el papel de las entidades financieras, de las
politicas publicas que habian incentivado la compra y de las condiciones laborales que habian
permitido asumir al principio los préstamos. El reproche se resumia en una frase que muchas
personas afectadas oyeron una y otra vez: "nadie te puso una pistola en la cabeza para
hipotecarte", expresion que Juanjo Ramdn documenté en Catalunya Plural.
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El argumento convertia una crisis econémica y financiera en una suma de errores individuales.
Quien habia perdido el empleo debia responder por una deuda calculada sobre unos ingresos
que ya no tenia. Quien habia contratado una hipoteca variable debia asumir la evolucién de los
tipos de interés. Quien habia comprado siguiendo las recomendaciones de bancos vy
administraciones era senalado por haber confiado en ellos. La responsabilidad de las entidades
que concedieron y comercializaron aquellos préstamos quedaba en segundo plano.

La aparicion de la PAH permitidé cuestionar esa interpretacién. Las primeras reuniones pusieron
en contacto a personas que hasta entonces habian vivido sus problemas en solitario. Al
compartir sus circunstancias comprobaron que sus experiencias se repetian: hipotecas
concedidas en condiciones parecidas, pérdidas de empleo, dificultades para negociar con los
bancos, amenazas de ejecucion. Lo que cada familia habia vivido como un fracaso particular
aparecia como la consecuencia de un problema colectivo. La PAH resumi6é su posicién en el
lema "esto no es una crisis, esto es una estafa", como recoge Maka Suarez, que rechazaba que
el coste del desplome inmobiliario recayera solo sobre quienes habian comprado una vivienda
para vivir. Las asambleas devolvieron la capacidad de actuar a personas que habian llegado
convencidas de que no tenian ninguna alternativa.

Pero el impago seguia avanzando por una via que las familias apenas podian controlar. Cuando
la negociacién con el banco fracasaba y la deuda acumulada alcanzaba determinados limites, la
entidad podia iniciar un procedimiento judicial para reclamar el préstamo. La familia dejaba de
enfrentarse unicamente a una dificultad econémica y pasaba a afrontar la posibilidad de perder
legalmente su vivienda.

HAY VIDAS EN JI
y lo:
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V. Fase 3 - La ejecucion hipotecaria

La ejecucidn hipotecaria convirtié las dificultades econdomicas de miles de familias en
procedimientos judiciales que podian acabar con la pérdida de la vivienda. En Espania, la
hipoteca no limitaba, con caracter general, la responsabilidad de quien habia pedido el préstamo
al propio inmueble. La vivienda era la garantia de la deuda, pero perderla no cancelaba
necesariamente todo lo que quedaba por pagar. Esa caracteristica del sistema hipotecario
espanol se volvid decisiva cuando el valor de los inmuebles cayd después de 2008.

El procedimiento podia empezar cuando una familia acumulaba impagos suficientes para que el
banco reclamara anticipadamente el préstamo, conforme al contrato y a la legislacién aplicable.
Desde ese momento, la deuda dejaba de ser solo las mensualidades atrasadas: el banco podia
reclamar el capital pendiente, con los intereses y los gastos legalmente exigibles. Si la familia no
lograba frenar el procedimiento mediante el pago, la negociacién o una resolucion judicial
favorable, la vivienda podia acabar subastada y adjudicada a un tercero o al propio banco.

La caida de los precios agravo las consecuencias. Familias con hipotecas de 180.000, 200.000 o
250.000 euros podian descubrir que el inmueble ya no valia lo suficiente para cubrir la deuda
reclamada, y esa diferencia podia seguir siendo exigible después de la ejecucién, dentro de los
limites que fijaba la ley. Una familia podia perder la propiedad de su casa y seguir obligada a
devolver parte del préstamo con el que la habia comprado.

Un informe de 2013, el primero de esta serie a escala estatal, documentd que entre 2008 y 2014
se produjeron en Catalunya 115.000 ejecuciones hipotecarias y 54.520 desahucios, mas de la
mitad con menores a cargo. Conviene distinguir ambos indicadores: la ejecucidén hipotecaria es
el procedimiento para reclamar una deuda garantizada con un inmueble, y el desahucio, la
ejecucion material de la resolucién judicial que obliga a entregar la vivienda. Ademas, no todos
los desahucios procedian de ejecuciones hipotecarias, porque una parte correspondia a
conflictos de alquiler y a otros procedimientos. Aun asi, las cifras dan la medida de la emergencia
de vivienda que acompano al desplome inmobiliario.

Los problemas hipotecarios tampoco se repartieron por igual. Un analisis geografico de 957
fichas de la PAH Barcelona (2013-2015) muestra que los distritos de Nou Barris y Sant Marti
concentran el 55% de los afectados por problemas hipotecarios de la ciudad (35% y 20%
respectivamente), segun Eduard Sala, con una correlaciéon moderada entre menor renta familiar
y mayor incidencia hipotecaria. Dentro de Nou Barris, el barrio de Ciutat Meridiana llegbé a
conocerse popularmente como "Villa Desahucio". Estas cifras describen los casos registrados
por la organizacién y no permiten calcular la incidencia sobre el conjunto de hogares de cada
distrito, pero indican que la crisis se concentrd en territorios populares, donde muchas familias
dependian de salarios modestos, empleos inestables y préstamos a muy largo plazo, y perder
ingresos tenia consecuencias especialmente graves.
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En Barcelona, el 55% de las hipotecas de las familias afectadas correspondia a dos entidades,
Catalunya Caixa y BBVA, ambas receptoras de ayudas publicas durante el rescate bancario, y
un 36% de las personas encuestadas declaré haber recibido un trato que consideraba denigrante
por parte de su banco. La negociacién se producia en condiciones muy desiguales: las entidades
contaban con departamentos juridicos, capacidad econdmica y conocimiento especializado, y
muchas familias afrontaban los procedimientos sin recursos para entender sus consecuencias o
defender sus intereses.

El caso de Francisco Hurtado permite seguir este recorrido durante mas de quince afos. Un
testimonio recogido en el informe de 2018 de la PAH Barcelona cuenta que, tras el cierre de su
empresa en 2010, intentd vender su vivienda para saldar el crédito hipotecario, pero el banco no
aceptod ofertas que no cubrieran la totalidad de la deuda. Segun su propio relato, publicado en
2021, la falta de pago no respondia a falta de voluntad de pago. Después de la ejecucion obtuvo
un alquiler asequible con CaixaBank y pudo seguir en su casa, aunque a partir de entonces su
seguridad dependia de la duracion de un contrato y de las condiciones para renovarlo. Su caso
no fue una excepcion: unas familias fueron expulsadas y otras consiguieron daciones en pago o
alquileres sociales, pero en ninguna, perder la propiedad puso fin al conflicto de vivienda, la
continuidad en el hogar quedaba sujeta a nuevos contratos, decisiones empresariales y cambios
legislativos. Una misma familia podia pasar por varias situaciones de inseguridad a lo largo de
los afos.

Mientras las entidades recibian distintas formas de apoyo y rescate, las familias endeudadas no
obtuvieron una solucién general que cancelara sus deudas al entregar la vivienda. La dacién en
pago, una de las principales reivindicaciones de la PAH desde su fundacién, permite justamente
eso: entregar el inmueble para extinguir la deuda hipotecaria en los términos acordados. La
deuda que quedaba tras perder la vivienda alargaba durante afos las consecuencias del
procedimiento. Los embargos de ingresos o cuentas y las reclamaciones de cantidades
pendientes dificultaban la recuperacion, y la inclusiéon en ficheros de morosidad como ASNEF
restringia durante afos el acceso a alquiler, suministros y financiaciéon, una de las barreras
estructurales para volver a empezar. La PAH utiliza el término "muerte civil' para describir esta
situacion: la obligacion de devolver el préstamo pendiente persiste tras la pérdida de la vivienda
que lo garantizaba, mientras la entidad acreedora puede ademas obtener una segunda ganancia
al revender el inmueble.
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Con los aflos cambié también quién controlaba parte de las viviendas procedentes de la crisis
hipotecaria. La reestructuracion bancaria, la venta de carteras de activos y la entrada de fondos
de inversion transformaron el mercado: viviendas que habian comprado familias y que luego se
adjudicaron a bancos pasaron a formar paquetes que se comercializaban entre grandes
operadores. Los registros de desahucios de la PAH Barcelona recogen ese desplazamiento:
entre 2018-2019 y 2020-2022, el peso de los bancos como demandantes de desahucio
descendi6 del 25% al 14%, mientras que el de los fondos de inversion aumento6 del 11% al 25%,
segun el informe de Manuel Gabarre. Los cuatro operadores privados con mayor incidencia en el
periodo mas reciente son Blackstone (11,8%), la SAREB (11,3%), Cerberus (7,3%) y Lone Star
(2,9%).

El cambio de propietario no eliminaba las necesidades de quienes seguian viviendo en esas
casas. Para las familias, la vivienda seguia siendo su hogar; para quien la adquiria, era un activo
dentro de una cartera que debia rendir. Las movilizaciones de la PAH consiguieron detener
desahucios, negociar cancelaciones de deuda y abrir alternativas residenciales para numerosas
familias. Una de las mas importantes fue el alquiler social, que permitié a personas que habian
perdido la propiedad seguir en su vivienda pagando una renta adaptada a su situacion
econdmica.
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VI. Fase 4 - El alquiler social

La crisis hipotecaria dejé a miles de familias en una situacién dificil de resolver. Habian perdido
la propiedad de su vivienda, pero seguian necesitando un lugar donde vivir mientras tenian
ingresos insuficientes para pagar un alquiler de mercado y tampoco podian obtener una nueva
hipoteca. En numerosos casos, el piso que habian perdido seguia vacio o habia pasado a la
entidad que ejecutd el préstamo, continuar en la vivienda con un alquiler asequible se convirtié
en una de las principales reivindicaciones de las personas afectadas. Perder la titularidad ya no
tenia por qué significar un desahucio. Si la entidad propietaria aceptaba un contrato con una
renta adaptada a los ingresos del hogar, la familia conservaba su vivienda y recuperaba cierta
estabilidad. La férmula cobraba especial peso cuando el inmueble habia pasado a bancos
rescatados con dinero publico o a sociedades que habian comprado grandes carteras
procedentes de ejecuciones hipotecarias.

Las primeras soluciones fueron fruto de negociaciones y acciones. La PAH acompané a familias
en los procedimientos de ejecucion, organizd movilizaciones ante las entidades y reclamé que
las viviendas adjudicadas se destinaran a alquileres sociales. La presién colectiva logré acuerdos
que dificilmente se habrian conseguido negociando por separado. Pero el acceso a esas
soluciones dependia de la voluntad de cada entidad y de la capacidad de organizacion de las
personas afectadas, y sin una obligacion legal general, familias en situaciones parecidas recibian
respuestas distintas.

En Catalunya, la movilizacién llevo parte de esas reivindicaciones al terreno legislativo. La Ley
24/2015, del 29 de julio, contra los desahucios y la pobreza energética, nacié de una Iniciativa
Legislativa Popular impulsada por la PAH, el Observatori ODESCA y la Alianca contra la Pobresa
Energética (APE), que reunié 150.000 firmas y fue aprobada por unanimidad en el Parlament.
La norma obligaba a los grandes tenedores a comprobar la situacion de vulnerabilidad de la
familia y a ofrecerle un alquiler social antes de un desahucio, con una renta ajustada a su
capacidad econémica segun los porcentajes que fijaba la ley. Establecia ademas un mecanismo
de segunda oportunidad para las deudas de vivienda, prohibia los cortes de suministros a
hogares vulnerables y obligaba a la cesién temporal de pisos vacios de entidades financieras.

La definicién de "gran tenedor" ha cambiado varias veces. La Ley 24/2015 la limité inicialmente a
bancos y personas juridicas propietarias de mas de 1.250 metros cuadrados de vivienda; el
Decreto-ley 17/2019 la amplié a personas fisicas propietarias de mas de quince viviendas; la Ley
1/2022, tras la anulacion de ese decreto-ley por motivos de forma, recuperd esa definicion y la
extendio a personas fisicas y juridicas con mas de diez viviendas; y la ley estatal 12/2023, por el
derecho a la vivienda, fij6 una definicién para todo el Estado: mas de diez inmuebles urbanos de
uso residencial o mas de 1.500 metros cuadrados de superficie residencial, con un umbral que
puede bajar a cinco inmuebles en zonas de mercado tensionado.
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Detras de esa sucesidén de normas hubo una disputa de afos. Las organizaciones por el derecho
a la vivienda exigian obligaciones efectivas para quienes concentraban muchos inmuebles, y las
impugnaciones cuestionaban aspectos competenciales y constitucionales de la regulacion
catalana. El Gobierno central recurrio la Ley 24/2015 ante el Tribunal Constitucional, que
mantuvo su suspension durante meses alegando riesgos para la "sostenibilidad del sistema
financiero", el mismo argumento empleado para suspender leyes equivalentes en Andalucia,
Navarra, Canarias y el Pais Vasco. Las reformas posteriores también acabaron recurridas, de
modo que los derechos de las familias y las obligaciones de las entidades dependian de un
marco juridico en constante cambio.

Aun asi, la legislacién catalana permitié ofrecer miles de alquileres sociales. Segun datos de la
Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, entre 2017 y 2023 se registraron 19.925 ofrecimientos de
alquiler social, que, aplicando el tamano medio del hogar catalan, equivalen a unas 49.813
personas. En el mismo periodo, el CGPJ registré 70.552 lanzamientos practicados en Catalunya.
De ahi sale el 28,2% con el que el Grupo Promotor de la ley estima el efecto maximo de la
norma sobre los desahucios. Hay que tener en cuenta que los ofrecimientos no son contratos
firmados, no todas las situaciones en que se produjeron habrian acabado en lanzamiento, y que
para calcular el impacto real habria que saber cuantas ofertas se convirtieron en contratos y
cuantos procedimientos se suspendieron o no llegaron a iniciarse. Lo que si muestran los datos
es el efecto de la reforma de 2022: los ofrecimientos aumentaron un 294% respecto al afio
anterior, coincidiendo con la recuperacién de la vigencia plena de la Ley 1/2022.

La Ley 1/2022, del 3 de marzo, amplié la Ley 24/2015 e introdujo la obligaciéon de renovar el
alquiler social cuando, al vencer el contrato, la familia seguia en situacion de vulnerabilidad. La
renovacién era decisiva. Los alquileres sociales habian evitado la expulsion inmediata de
muchas familias, pero sus contratos tenian una duracién determinada, y al vencer la necesidad
de vivienda no habia desaparecido. Muchas personas seguian con ingresos modestos,
pensiones reducidas o situaciones laborales que les impedian acceder al mercado privado. Si el
propietario podia negarse a renovar sin ofrecer alternativa, la familia volvia al mismo riesgo de
pérdida del hogar que habia motivado la intervencion.

En octubre de 2024, el Tribunal Constitucional (sentencia 120/2024, del 8 de octubre), a raiz de
un recurso de mas de cincuenta diputados del Grupo Popular, declard inconstitucionales varios
preceptos de la Ley 1/2022, entre ellos la obligaciéon de renovar el alquiler social cuando se
extinguia el contrato, por invadir la competencia estatal sobre legislacidén procesal, y el articulo 7,
por vulnerar el principio de culpabilidad. La obligacién de ofrecer alquiler social se mantuvo en
los supuestos que ya preveia la Ley 24/2015, y los contratos firmados antes de la sentencia
siguieron en vigor. Sin la obligacién de renovar, la familia podia quedarse sin renovacién y volver
al riesgo de perder su hogar.

El alquiler social ha cubierto una buena parte de la emergencia a la que se queria dar respuesta

con la Ley 24/2014, pero ante un marco legal tan cambiante y siempre en contra de ofrecer
alquileres tan bajos, para muchas familias la seguridad residencial tiene fecha de vencimiento.
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VII. Fase 5 - La no renovacion

Una familia que ha cumplido todas sus obligaciones puede volver al punto de partida cuando su
contrato de alquiler social vence. Aqui no hay hipoteca impagada ni banco reclamando una
deuda: el alquiler esta al corriente y basta con que la propiedad comunique que no renovara para
que la familia tenga que irse, salvo que exista una proérroga legal u otra proteccién. No hace falta
procedimiento judicial, y por eso este conflicto escapa a lo que las movilizaciones de la crisis
aprendieron a frenar: ejecuciones, daciones en pago y lanzamientos.

El mercado agrava la salida. Quien paga una renta ajustada a una pensién o a un salario
modesto encuentra en su barrio pisos que cuestan varias veces esa cantidad, y la alternativa a
veces no es otro piso, sino irse del municipio, alejarse de la familia o0 depender de soluciones
provisionales.

Tras la anulacion de la obligacion de renovar por el Tribunal Constitucional en 2024, una
sentencia de la Audiencia Provincial de Barcelona de junio de 2025 fij6 que seguir pagando la
renta no da derecho a la renovacion y que basta un burofax para no prorrogar el contrato, segun
idealista/news. Con ese criterio, cumplir el contrato y tener derecho a renovarlo son cosas
distintas, aunque la sentencia no niega otras formas de proteccién, que dependen del tipo de
contrato, de la normativa aplicable y de cada caso.

El caso de Francisco Hurtado recorre estas etapas sin cambiar de piso: impago hipotecario,
gjecucion, alquiler social con CaixaBank y, el 14 de mayo de 2026, un vencimiento sin
renovacion inicial. CaixaBank solo lo resolvié con una prérroga de dos afos, tras reunir unas 600
firmas de apoyo y acogiéndose al Real Decreto-ley de prorroga de alquileres de la seccién XII.
Segun la PAH, la prérroga es insuficiente, porque el alquiler sigue absorbiendo aproximadamente
la mitad de sus ingresos.

Mientras tanto, la compraventa de carteras ha cambiado la relacidn entre propietarios e
inquilinos. Tras la crisis financiera, bancos, sociedades inmobiliarias y fondos adquirieron
carteras que incluian viviendas habitadas, procedentes de ejecuciones hipotecarias, daciones en
pago, promociones de vivienda protegida o parques que habian cambiado de titularidad. Su
origen juridico y su régimen de proteccion eran distintos, pero las viviendas circulaban entre
propietarios con las familias dentro.

Madrid ofrece uno de los antecedentes mas conocidos. En 2013, el Ayuntamiento vendi6 1.860
viviendas sociales de la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo a un fondo, con un beneficio
del 227% para Blackstone en un periodo reducido, en la misma operacién en que adquirié una
cartera de 100.000 hipotecas de Catalunya Caixa.
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Anos después, unas 5.000 familias se vieron afectadas cuando Brookfield compré un paquete de
activos a Blackstone: los alquileres sociales, de unos 500 euros en 2013, subieron en cada
renovacién hasta cerca de 1.000 euros, segun eldiario.es.

En Catalunya se registré un patron parecido en junio de 2026, con una administracion publica
como demandante. Los desahucios en pisos de la Agéncia de I'Habitatge de Catalunya (AHC) se
intensificaron, con al menos diez casos identificados en Barcelona por subrogacién del contrato,
impagos u ocupacion; no todos correspondian a contratos de alquiler social vencidos. El 15 de
mayo de 2026, activistas de la Confederacié Sindical d’'Habitatge de Catalunya (COSHAC) se
manifestaron en la sede de la AHC para exigir la suspension de los desahucios, y la Mesa de
Emergencia de Barcelona alcanz6 en ese periodo su maximo histérico, con 754 familias en lista
de espera.

Algunas carteras incluian familias desahuciadas. En 2015, la Generalitat anuncié que podia optar
a comprar 1.404 pisos de entidades financieras a precios de entre 5.000 y 20.000 euros, los que
los bancos ofrecian a fondos de inversion por pisos procedentes de desahucios y daciones en
pago. De ellos, 904 eran de CatalunyaCaixa, que los ofrecia a Blackstone, el fondo que se habia
hecho con el control de sus hipotecas; la mayoria estaban en el area metropolitana de Barcelona,
con 150 en L'Hospitalet de Llobregat y 142 en Barcelona. Los precios iban de 5.000 euros en
Palafrugell y 6.000 en Tortosa a 10.000 en Lleida, 20.000 en Sabadell y algo mas de 20.000 en
Barcelona, segun eldiario.es. Las cifras no son directamente comparables con lo que las familias
pagaron por sus casas, porque el precio de una cartera, las deudas asociadas y las condiciones
de cada operacion responden a mecanismos distintos. Aun asi, una familia pudo perder su
vivienda por no devolver un préstamo de cientos de miles de euros y, afios después, ese
inmueble se ofrecia a un fondo de inversion por una fracciéon de ese valor.

La compra publica ha resuelto algunos conflictos, como en febrero de 2025, cuando la
Generalitat anuncié la compra por tanteo y retracto de 743 pisos procedentes de ejecuciones
hipotecarias, por 72 millones de euros, para mantener en titularidad publica a las familias del
programa Reallotgem que viven en ellos, segun la nota de prensa del Govern.

Nombre d’habitatges per municipis
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En Casa Orsola, un edificio del Eixample con unas veinte viviendas, la movilizacién del Sindicat
de Llogateres llevé al Ayuntamiento y a la fundacidén Habitat3 a negociar su compra ante el riesgo
de desahucio de sus inquilinos, 10 que detuvo los desahucios y sometié el edificio a criterios de
alquiler social. Son operaciones que exigen recursos y negociacion caso a caso mientras siguen
venciendo contratos, y no resuelven la escasez de vivienda asequible. El parque de vivienda
publica de Barcelona se situa en un 1,35% del total.

La venta de viviendas habitadas supone un paso mas en este proceso. Cuando vence un
contrato de alquiler social, e incluso mientras sigue vigente, el propietario puede ofrecer la
vivienda a quienes residen en ella antes de sacarla al mercado, a un precio que muchas familias
no pueden asumir. Es la practica de Anticipa, filial de Blackstone, que ofrece a sus inquilinos la
posibilidad de comprar el piso a precios actuales de mercado, sin tener en cuenta cuanto pagoé el
fondo por adquirirlo ni, en el caso de las familias que anteriormente eran propietarias, las
cantidades que ya habian abonado de hipoteca antes de perder la vivienda y los afios que llevan
pagando un alquiler social.

Fuentes de la empresa habian anunciado la intencién de no renovar 400 contratos de alquiler
social, tras hacerse publica la practica, Blackstone asegura que no llevara a cabo una liquidacién
masiva de galquileres y que negociara cada situacion individualmente.

El conflicto ha ido cambiando de interlocutor: primero los bancos que financiaron las compras,
después las entidades que se quedaron con las casas y ahora propietarios que no renuevan o
que venden. Para los grandes operadores, el mismo inmueble ha pasado de garantia hipotecaria
a vivienda adjudicada, activo en alquiler y producto en venta.

Es el caso de Vilma, vecina de L'Hospitalet de
Llobregat, que compré su vivienda antes de la crisis
de 2008, pero las dificultades para afrontar la
hipoteca con Banco Popular la llevaron a acordar
una dacién en pago. El piso terminé en manos de
Blackstone, con quien firmo dos contratos sucesivos
de alquiler social.

Tras recibir la negativa a renovar el contrato por
tercera vez, Anticipa le ofrece comprar por 227.000
euros la misma vivienda que anos atras habia sido
suya, una cantidad que considera injusta y que no
puede asumir.

Anticipa nos esta diciendo que no "

nos va a renovar, al contrario, “#

-
https://www.instagram.com/pah_barcelona/reel/DbY > @ R‘

kCgHzByj/
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VIII. Fase 6, la venta del piso habitado

Nota terminoldgica: este informe usa la expresion "piso habitado" para las viviendas en las que
residen familias con contratos de alquiler social o asequible vigentes, y las distingue asi de la
ocupacion sin titulo habilitante. Un contrato en vigor no impide necesariamente la venta del
inmueble, pero obliga a examinar los derechos que conserva la parte arrendataria frente a la
nueva propiedad.

La ultima fase empieza cuando una familia que perdié su vivienda en la crisis hipotecaria y
consiguidé quedarse con un alquiler social descubre que el inmueble esta otra vez en venta. En
algunos de los casos documentados por la PAH Barcelona, la entidad propietaria le ofrece
comprarlo a un precio vinculado al mercado actual. Si no puede, la vivienda puede pasar a otro
propietario aunque el contrato siga vigente. Las familias no se enfrentan necesariamente a un
desahucio inmediato ni han incumplido nada, el problema es que su continuidad en casa vuelve a
depender de las decisiones de quien compra y de las protecciones legales aplicables.

La oferta se formula sobre el valor actual de la vivienda. Ni los pagos de la etapa hipotecaria ni
las rentas posteriores se traducen, por si mismos, en una rebaja del precio. Son relaciones
juridicas distintas, pero para la familia forman la historia de su sufrimiento: durante anos destin6
gran parte de sus ingresos a conservar el hogar y ahora se le propone otra operacién para
recuperarlo.

Comprar no esta al alcance de todas. Algunas familias conservan deudas de la ejecucién, han
sufrido embargos o figuran en ficheros de morosidad; otras han pasado largos periodos en paro,
tienen ingresos reducidos o dependen de una pension. Quienes compraron con treinta o
cuarenta anos pueden recibir la oferta cerca de la jubilacién o ya jubilados, sin plazo para
devolver un préstamo. Y las entidades valoran ingresos, estabilidad laboral, deudas, edad y
plazo: una familia que accede al alquiler social precisamente por su situacion econémica
dificilmente consigue financiacion para comprar a precio de mercado.

El mercado de 2026 ensancha esa distancia. Segun el Instituto Nacional de Estadistica, en el
primer trimestre se constituyeron 131.554 hipotecas, el volumen mas alto para ese periodo en
quince afos. El indice de Precios de Vivienda, publicado el 7 de septiembre, registré en el
segundo trimestre una subida interanual del 12,2%, el 45° trimestre consecutivo de aumentos y el
sexto seguido por encima del 12%: un 12,9% en la vivienda de segunda mano y un 7,4% en la
nueva. Entre el precio de compra original, el valor de adjudicacion tras la ejecucion y el precio
actual hay una diferencia considerable, y el precio que se ofrece a la familia responde a un
mercado que ha subido con fuerza, no a la capacidad de pago que justific el alquiler social.
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Si la familia no compra, la propiedad puede vender a un tercero: un fondo, una sociedad
inmobiliaria, una empresa patrimonial o un particular. Los portales anuncian estas viviendas
como oportunidades de inversidon, por debajo del precio de mercado y a veces con la mencién
expresa de un "contrato social vigente". El descuento no significa que el inmueble valga menos
como vivienda, sino que quien compra no tiene el uso inmediato y debe respetar el contrato.
Compensa a quien calcula que, al terminar el contrato o cuando sea legalmente posible
recuperar la posesion, podra vender sin inquilinos, alquilar en otras condiciones o usar la
vivienda.

La venta de una vivienda arrendada no extingue por si sola el contrato: la Ley de Arrendamientos
Urbanos subroga al comprador en la posicién del arrendador, con efectos que dependen de la
fecha del contrato, su duracidén y el régimen aplicable. El nuevo propietario no puede exigir la
salida inmediata, pero al vencer el contrato puede decidir no prorrogarlo si la ley lo permite, y la
continuidad vuelve a depender de una negociacién. Ese margen se ha reducido: la sentencia del
Tribunal Constitucional de octubre de 2024 anulé determinadas obligaciones de renovacion del
alquiler social y restdé alcance a las impuestas a los grandes tenedores, y la moratoria
antidesahucios, vigente desde abril de 2020, tampoco cubria este caso, porque no se aplicaba a
la finalizacién de un contrato de alquiler social ni regulaba la venta de viviendas habitadas. En
2026 esa moratoria se retiré y se reactivaron 70.000 procedimientos suspendidos.

La sucesién de propietarios complica la negociacion. La entidad que ejecut6 la hipoteca no es
necesariamente la que concedio el alquiler ni la que vende después, y una vivienda puede pasar
por varias sociedades y fondos con criterios de gestion distintos. Las obligaciones no
desaparecen con el cambio de titular, pero identificar al interlocutor y llegar a un acuerdo cuesta
mas.

PISO CON INQUILINOS,
SOLO INVERSORES

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English Otros idiomas «
Alquilado: oportunidad de inversion.

Actualmente, no es posible realizar visitas al interior del inmueble. Las
fotografias pueden no reflejar el estado actual de la propiedad

Fecha de fin de contrato: 10/2029
Renta: 781,50€

Piso en Barcelona, ideal para familias. El inmueble dispone de una superficie de
\(@ 21 fotos \ [[] Plano ] ( © Mapa ] 74 m? construidos distribuidos en 3 habitaciones, salén-comedor, cocina ademas

de 1 aseo. Cuenta con todos los servicios necesarios a su alrededor, como el
Piso en Venta en ca"e de L"nars del Va"és Hospital HM Sant Jordi, la Escola Bon Pastor, supermercados, bancos, ‘
bibliotecas, farmacias, oficinas de correos, centros deportivos, la estacion de
metro Bon Pastor y la estacién de tren Sant Andreu Comtal. Con facil acceso a

El Bon Pastor, Barcelona © Ver mapa

144.220 € 1949 ¢/m?

Ronda Litoral.
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IX. El precio pagado: material y emocional

Cuando una familia que perdi6 su vivienda recibe la oferta de volver a comprarla, la operacion se
plantea en funcion de su capacidad econémica actual, que depende de lo ocurrido antes: anos
de hipoteca, la pérdida de la propiedad en una ejecucion, deudas pendientes y una parte de los
ingresos destinada posteriormente al alquiler social.

En lo que al coste material se refiere, el precio de mercado que se pide en la recompra no refleja
ese esfuerzo. Las cuotas hipotecarias pagadas antes del impago no dan derecho a descuento en
una recompra, ni los alquileres sociales posteriores cuentan como aportacion. Juridicamente son
pagos de relaciones distintas, pero para quienes los hicieron son la historia de su sufrimiento
durante anos.

La ejecucién hipotecaria deja secuelas financieras. Cuando la adjudicacion no cubre toda la
deuda, algunas familias siguen debiendo después de perder la casa, y los embargos, la dificultad
para obtener crédito y la inclusion en ficheros de morosidad condicionaron durante anos sus
posibilidades. Aunque cancelaron las deudas, la pérdida de patrimonio y el tiempo transcurrido
redujeron su capacidad de ahorro.

El contexto es de dificultad creciente para acceder a la vivienda. Catalufia cerr6 2025 con un
24,8% de su poblacion en riesgo de pobreza o exclusién social, la tasa mas alta en una década,
y el umbral de riesgo de pobreza se situ6é en 13.862 euros anuales para una persona sola y en
29.109 euros para un hogar de dos adultos y dos menores. Son cifras de la poblacién general, no
de las familias afectadas. Hay ademas 568.000 hogares catalanes con precariedad habitacional;
el riesgo de pobreza llega al 34,4% entre quienes viven de alquiler, frente al 11,3% de quienes
tienen la vivienda en propiedad, y entre 2014 y 2025 los alquileres subieron un 58,07%, lo que
dificulta encontrar alternativa cuando termina un contrato social o asequible. El 1,2% de grandes
tenedores posee cerca de una cuarta parte del parque inmobiliario considerado, con una media
de 41,6 viviendas cada uno.

Entre las personas afectadas por desahucios, la situacién es mas precaria: un estudio de 2015
documenté que el 40% de las familias participantes ingresaba menos de 749 euros al mes, y el
65% de los hogares monoparentales.

Sin embargo, mas alla del coste material, es necesario poner el foco en el precio emocional que
se paga en una situacion asi.Perder la vivienda en una ejecucion es una herida que no se cierra.
No desaparece cuando se cancela la deuda ni cuando se consigue un alquiler social: la casa
donde se criaron los hijos, donde se forjo con ilusidn un proyecto de vida, deja de ser de la
familia, y esta sigue viviendo en ella, a veces entre las mismas paredes, sabiendo que ya no le
pertenece.

30 {ndice




DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

Las cifras muestran hasta donde llega el dafo. Una investigacion de 2014 con 905 personas de
la PAH en Catalunya, comparada con la Encuesta de Salud de Catalunya del mismo periodo,
encontré una prevalencia de mala salud mental del 90,6% en las mujeres y del 84,4% en los
hombres, frente al 15,5% y el 10,2% en la poblaciéon general. El disefio del estudio no permite
atribuir toda la diferencia al procedimiento hipotecario.

La misma investigacion hallé peor salud autopercibida entre quienes habian sido desahuciados
sin dacion en pago que entre quienes habian cancelado la deuda entregando la vivienda: a la
pérdida del hogar se sumaba la carga de seguir respondiendo por una propiedad que ya no se
tenia. Un informe de 2015 registré sintomas de tristeza en la mitad de los nifios y nifias de las
familias estudiadas, frente al 10% de la poblacién infantil de referencia, y cambios de escuela en
el 80% de las familias. Una investigacién con metodologia de Fotovoz, con 18 participantes de la
PAH Barcelona, identifico diez categorias de factores mediadores entre la inseguridad residencial
y la salud.

La subjetividad endeudada, concepto de Melissa Garcia-Lamarca, explica por qué el impago se
vive como fracaso personal aunque responda a una crisis colectiva: la obligacion de pagar se
interioriza hasta que muchas personas se sienten responsables de una situacion en la que
también intervinieron el mercado laboral, la concesién de crédito y las decisiones de los bancos.
La organizacion colectiva de la PAH ayudd a cuestionar esa lectura, pero recuperar capacidad de
actuacioén no borra las consecuencias acumuladas: una dacién en pago, un desahucio detenido o
un alquiler social resuelven una amenaza inmediata sin reparar todo lo perdido.

Por eso la oferta de compra llega como un golpe bajo. Quien la recibe ve abrirse una posibilidad:
volver a ser duefia de la casa que le quitaron, cerrar la herida comprando lo que perdid,
recuperar con una firma lo que anos de impago, ejecucion y alquiler no han devuelto. La
esperanza es comprensible, y es lo que hace el dano. La cifra que se pide es la de un mercado
que la familia no puede pagar, sin ahorros, sin acceso al crédito y a veces sin la edad que exige
una hipoteca, y la operacién que prometia reparar queda fuera de su alcance. La casa se pierde
por segunda vez, ahora con la culpa afnadida de no haber podido estar a la altura de lo que se le
propone.

La asimetria esta en lo que cada parte pone en la mesa. Para quien vende, es una transaccion
dentro de una cartera. Para la familia, es la ocasién de recuperar el hogar y de dejar atras el
trauma, y lo que se le pide no incluye lo ya pagado ni lo ya sufrido. Quienes afrontaron el impago
con hijos pequenos pueden estar ahora cerca de la jubilacion, con menos ingresos, menos
acceso al crédito y menos capacidad para otra mudanza, y la pérdida llega en un momento de la
vida en que ya no queda tiempo para empezar de nuevo.
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X. Los limites de las conquistas

Desde 2009 la PAH ha detenido desahucios, negociado soluciones para familias endeudadas e
impulsado cambios legislativos, pero algunas de sus principales reivindicaciones solo se
incorporaron en parte al ordenamiento juridico. Ese balance explica por qué las familias que se
quedaron en su vivienda con un alquiler social vuelven a estar hoy en riesgo de perderla.

La dacién en pago retroactiva fue una de las primeras reivindicaciones. La PAH impulsé con
otras organizaciones una Iniciativa Legislativa Popular respaldada por cerca de un millén y medio
de firmas para que entregar la vivienda cancelara la deuda, pero la propuesta no se convirtidé en
una obligacién legal general.

En 2012 el Gobierno aprob6, mediante el Real Decreto-ley 6/2012, un Codigo de Buenas
Practicas de adhesidn voluntaria que previa la reestructuracién de deudas y, en determinadas
condiciones, la dacién en pago. Desde su puesta en marcha se han recibido 188.358 solicitudes
y se han resuelto 72.102 operaciones: 63.705 con reestructuracion de la deuda, 8.377 con dacién
en pago y solo 20 con quita. La adhesion de 88 entidades llevo a aplicar la dacién en mas del
40% de las ejecuciones con entrega de vivienda entre 2013 y 2015. El Cédigo dio solucién a
miles de familias, pero su aplicacion dependié de requisitos econdmicos y de los procedimientos
de cada entidad, y la cancelacién de la deuda por entrega de la vivienda nunca se reconocio
como un derecho de todas las personas afectadas.

El alquiler social asequible fue ofra conquista. La Ley 24/2015 obligé en Catalunya a
determinados grandes tenedores a ofrecer alquiler social antes de iniciar ciertos procedimientos
de pérdida de vivienda, y otras comunidades aprobaron normas equivalentes. Muchas familias
evitaron la expulsién y siguieron en su hogar, pero la medida no llegé a la mayoria de las
personas desahuciadas ni se extendié al conjunto del Estado. Las modificaciones posteriores y
las sentencias del Tribunal Constitucional limitaron ademas algunas obligaciones de renovacion
de la norma catalana, de modo que la proteccion frente al desahucio inicial no siempre garantizé
la continuidad del contrato anos después.

La campana Stop Desahucios convirtié la presencia colectiva ante las viviendas amenazadas en
una herramienta para frenar lanzamientos y obligar a las entidades a negociar. No existe un
recuento estatal sistematizado de las paralizaciones, y los de cada plataforma usan periodos y
criterios propios. PAH Barcelona documenta 1.470 desahucios paralizados entre 2016 y 2025, y
un balance de ambito estatal recoge 4.065 lanzamientos paralizados, sin precisar su
metodologia. Son registros del propio movimiento y no equivalen a las estadisticas judiciales, que
contabilizan 627.901 lanzamientos practicados entre 2013 y 2025.
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El movimiento cambié también la percepcién publica del endeudamiento. En los primeros anos
de la crisis, el impago se presentaba a menudo como fruto de decisiones individuales
irresponsables, y la PAH cuestiond esa lectura con asesoramiento colectivo, movilizaciones y
denuncia de las practicas bancarias. Ada Colau y Adria Alemany afirmaron en 2014 que "la PAH
ya ha ganado", por haber transformado el debate publico y logrado que miles de personas
dejaran de vivir su situacion como un fracaso personal, aunque eso no resolvié el problema
estructural.

Esa insuficiencia responde a una decisién politica sostenida. Cada conquista llegdé recortada,
como adhesion voluntaria o con fecha de caducidad. El Codigo de Buenas Practicas dejo la
dacion en pago a la voluntad de cada entidad, y la Iniciativa Legislativa Popular que la hacia
obligatoria no prosperé. En 2024, el Tribunal Constitucional estimé parcialmente un recurso del
PP contra la reforma catalana de 2022 y anulé preceptos que ampliaban la obligacién de ofrecer
alquiler social antes de demandar y que establecian la renovacién de los contratos de alquiler
social. La moratoria antidesahucios, vigente desde 2020, dejé de estarlo en 2026 después de
que un bloque formado por PP, Vox y Junts rechazara su prérroga en enero y febrero. Ese
mismo bloque tumbé en abril y septiembre las prorrogas de alquiler y en octubre los dos decretos
del Gobierno. La proteccidén convalidada en noviembre vuelve a ser temporal: suspende
determinados desahucios hasta 2030. Esa sucesiéon de rechazos y suspensiones con el tiempo
apunta a una voluntad politica de mantener el reparto actual del riesgo, en el que la deuda y la
pérdida de la vivienda recaen en las familias y no en quien concedié el crédito o compra la
cartera.

El balance es desigual. Las conquistas permitieron que muchas familias cancelaran deudas,
evitaran desahucios o permanecieran en sus viviendas con un alquiler social, pero no las
acompanaron durante todo su recorrido. La venta a terceros de viviendas con alquiler social
vigente se produce en ese vacio, y las familias que evitaron la expulsién pueden encontrarse
afnos después con una oferta de recompra que no pueden pagar 0 con un contrato de
continuidad incierta, sin una solucién duradera frente a las decisiones de los sucesivos
propietarios.
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Xl. Género y migracion en los procesos de

desposesion

La crisis de la vivienda no golpea a todos por igual. Las mujeres que sostienen solas a una
familia y las personas migrantes tienen mas dificultades para acceder a una vivienda estable,
afrontar los gastos del hogar y encontrar una alternativa cuando reciben una orden de desahucio,
algo que muestran tanto los registros de emergencia habitacional como las investigaciones con
personas afectadas.

En Barcelona, las familias monoparentales, mayoritariamente encabezadas por mujeres, son el
29,4% de los hogares atendidos por riesgo de pérdida de vivienda y el 47,6% de las familias con
menores en esa situacion. Segun el Servicio de Intervencién y Mediaciéon ante situaciones de
Pérdida de Vivienda y Ocupaciones (SIPHO), el 87,4% de los casos atendidos incluye menores,
frente al 35,9% del conjunto de hogares de la ciudad. Con hijos y un solo ingreso, encontrar otra
vivienda es mas dificil en un mercado que pide contratos estables, garantias y pagos iniciales
altos.

En las investigaciones de la PAH de Barcelona y sus entidades colaboradoras también
predominan las mujeres. En uno de esos estudios, el 71% eran mujeres y el 43,2% procedia de
paises de renta media o baja. Entre las mujeres migradas, el 52,5% declard haber sufrido
discriminacion racista en el acceso a la vivienda o a los suministros, frente al 9,1% de los
hombres, una experiencia que limita las opciones residenciales incluso con ingresos suficientes
para pagar un alquiler.

El origen migratorio condicioné ademas la relacidn de muchas familias con el sistema
hipotecario. La antrop6loga Maka Sudrez documentd, en un estudio etnogréfico de 2014 con
familias ecuatorianas de la PAH de L'Hospitalet de Llobregat, cobmo cambi6 el trato antes y
después de la crisis. En la expansién inmobiliaria, comprar se les presentaba como una inversiéon
segura que incluso podia venderse si volvian a su pais; cuando llegaron los impagos, algunas
personas entrevistadas contaron que empleados bancarios les preguntaron por qué no
regresaban. El discurso que habia promovido su entrada en el mercado de la propiedad pasé6 a
cuestionar su permanencia en Espafa.

También ha cambiado a quién afectan los desahucios. La investigacion etnografica de Julieta
Lechini, de master y desarrollada durante catorce meses entre 2025 y 2026 en la PAH Barcelona
y la cooperativa de vivienda Les Juntes, describe un panorama dominado por los conflictos de
alquiler: segun los datos del CGPJ de 2025 que recoge, los impagos de alquiler superan el 75%
de los casos y las personas deudoras de hipoteca son hoy una minoria.
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El alquiler pesa mas en la poblacién migrante. Lechini cita un estudio de 2025 segun el cual vive
de alquiler el 70% de los hogares migrantes, frente al 14% de los espafoles de referencia, y
paga de media unos 200 euros mas por viviendas comparables. Uno de cada cuatro cambié de
residencia mas de tres veces en cinco afos y el 35% sufridé un traslado forzado en su ultima
mudanza, una inseguridad que las estadisticas de desahucios judiciales no recogen. En 2023, la
poblacion extranjera era el 25,4% de los habitantes de Barcelona, el porcentaje mas alto de su
serie historica desde 1977, segun datos del Ajuntament que cita Lechini. Su presencia en los
servicios de emergencia habitacional debe leerse junto a ese peso demogréfico y a las barreras
del mercado: la discriminacion por origen, la dificultad para acreditar ingresos y la precariedad de
ciertos empleos reducen el acceso a contratos de alquiler en condiciones similares a las del
resto.

La situacion administrativa afade otra barrera. Diana Mata-Codesal, en una investigacion
etnografica de 2024 y 2025 con madres migrantes en situacién irregular en Barcelona, llama
cronopolitica habitacional a unos tiempos institucionales que no responden a la urgencia de las
familias. En el barrio estudiado, la espera media para una primera cita individual con los servicios
sociales era de dos meses, y desde la inscripcion en la Mesa de Emergencia Habitacional hasta
el acceso a una vivienda pasaban mas de dos afilos. Una madre con menores a cargo, sin red
familiar cercana o sin poder formalizar un contrato, puede acabar aceptando alojamientos
temporales o condiciones inadecuadas mientras espera.

Algunas investigaciones presentan también la ocupacién de viviendas vacias como respuesta a
la falta de alternativas: los informes de las organizaciones sociales documentan casos de
mujeres que, tras un desahucio, ocupan viviendas vacias de grandes tenedores. Es una figura
distinta de los pisos habitados con contrato de alquiler social vigente y del allanamiento de
morada, que protege la inviolabilidad del domicilio, y mezclarlas bajo una misma etiqueta
alimenta el estigma. Las denuncias por allanamiento de morada fueron 185 en toda Espana en
2022, ninguna en Barcelona.

Las medidas de proteccion de la ultima década han ayudado a algunas de estas familias, aunque
su aplicacién depende de requisitos legales y administrativos que no siempre resultan accesibles.
Segun un informe de 2022, la Ley catalana 24/2015 evitd al menos 1.000 desahucios al afio y
200.000 cortes de suministros en Catalunya, sin llegar a la mayoria de los casos. La Ley estatal
12/2023 por el derecho a la vivienda prohibié los "desahucios abiertos" sin fecha fija en todos los
tipos de proceso; amplié la suspension del procedimiento de uno a dos meses si el propietario es
persona fisica y de tres a cuatro si es persona juridica; fijé un criterio objetivo de vulnerabilidad
en los desahucios de alquiler (renta superior al 30% de los ingresos familiares) y establecidé una
intermediacion previa obligatoria para los grandes tenedores. Su alcance concreto depende del
tipo de procedimiento, de la vulnerabilidad acreditada y de la normativa de cada territorio.

35 {ndice




DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

XIl. 2026, un ano clave

Entre enero y octubre de 2026, un bloque parlamentario formado por PP, Vox y Junts, con apoyo
puntual de UPN y Podemos, aprob6é una secuencia de votaciones que eliminé o redujo varias
protecciones legales relacionadas con la vivienda. El 12 de noviembre, la Diputacion Permanente
convalidd un nuevo decreto que restablece la suspension de determinados desahucios hasta
2030.

Segun datos del Consejo General del Poder Judicial publicados en marzo de 2026, en 2025 se
practicaron 24.540 desahucios en Espana, de los que el 74,6% (18.317) correspondi6é a impago
de alquiler y el 17,7% (4.356) a ejecuciones hipotecarias. La moratoria antidesahucios, vigente
desde abril de 2020, suspendid hasta el 24% de los procedimientos de desahucio abiertos en
Esparia entre 2020 y 2024, protegiendo a cerca de 60.000 hogares.

La cronologia de las medidas adoptadas entre diciembre de 2025 y noviembre de 2026 es la
siguiente:

» 16 de diciembre de 2025. La Comisién Europea presenta el primer Plan Europeo para la
Vivienda Asequible. Segun Eurostat, los precios de compraventa han subido un 55% y los de
alquiler un 26% en la Unién Europea desde 2010, con 1,3 millones de personas sin hogar. La
PAH valor6 el plan como insuficiente, sefialando la ausencia de limites vinculantes al poder
de los grandes propietarios.

o 27 de enero de 2026. El bloque PP-Vox-Junts rechaza el decreto 6mnibus que incluia la
prérroga de la moratoria antidesahucios.

e 9 de febrero de 2026. El Parlamento Europeo aprueba en comisién un informe de
recomendaciones sobre la crisis de la vivienda, impulsado por el eurodiputado Borja Giménez
Larraz (PPE), que incluye un registro europeo de ocupaciones ilegales.

19 de febrero de 2026. La Generalitat de Catalunya aprueba un freno a las compras
especulativas de vivienda en 271 municipios declarados zona de mercado tensionado.

o 26 de febrero de 2026. El bloque parlamentario rechaza la moratoria presentada de forma
independiente. Desde esa fecha, 70.000 procedimientos de desahucio suspendidos quedan
reactivados.

e 21 de abril de 2026. Se admite a tramite una proposicién de ley del PP que incluye
desahucios exprés para bancos y fondos de inversién, la rebaja del umbral de vulnerabilidad
econdémica de 1.800 a 900 euros mensuales, y la derogacién de articulos de la Ley de
Vivienda de 2023 sobre zonas de mercado tensionado.

» 22 de abril de 2026. El Gobierno aprueba el Plan Estatal de Vivienda 2026-2030, dotado con
7.000 millones de euros.

» 29 de abril de 2026. El bloque parlamentario rechaza el decreto de prérroga de alquileres,
que habria afectado a tres millones de personas en un millén de hogares.

36 {ndice




DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

o A partir del 24 de mayo de 2026. Se registran manifestaciones en mas de cuarenta
ciudades del Estado.

» 7 de septiembre de 2026. El Congreso de los Diputados rechaza convalidar el Real Decreto-
ley 8/2026, que establecia una segunda prérroga extraordinaria de dos afos para los
contratos de alquiler que vencieran hasta diciembre de 2027 y un limite del 2% en la
actualizacién anual de las rentas. La votacién, con 177 votos en contra de PP, Vox y Junts,
reproduce el resultado del 29 de abril. EI mismo dia, el Instituto Nacional de Estadistica
publica el indice de Precios de Vivienda del segundo trimestre, que confirma una subida
interanual del 12,2%, el 45° trimestre consecutivo al alza.

» 9 de septiembre de 2026. La Comision Europea aprueba la Affordable Housing Act, que da
respaldo juridico a las administraciones nacionales, regionales y locales para regular el
alquiler turistico en zonas de mercado tensionado y reduce el riesgo de litigio que ha frenado
a ayuntamientos como Barcelona o Madrid. Segun Moncloa.com, el alquiler turistico
registrado representa el 1,2% del parque de vivienda de la Unién Europea, pero en algunos
barrios de Madrid equivale al 56% del parque de alquiler de larga duracién. Barcelona ha
anunciado la eliminacién progresiva de sus cerca de 10.000 pisos turisticos legales para
2028. La norma entrara en vigor tras su publicacion en el Diario Oficial de la UE, con
herramientas para los municipios a lo largo de 2027, y su votaciéon formal en el Parlamento
Europeo esta prevista para el otorio de 2026.

« 16 de septiembre de 2026. El Instituto Nacional de Estadistica publica su Estadistica sobre
Ejecuciones Hipotecarias del segundo trimestre: las ejecuciones sobre vivienda habitual
alcanzan los 3.703 casos, un 27,5% mas que un afo antes y la cifra trimestral mas alta en
nueve anos. El conjunto de ejecuciones sobre viviendas de personas fisicas crece un 23,6%
interanual, y Catalunya es la segunda comunidad auténoma con mas casos (1.079
viviendas), solo por detras de Andalucia.

» Del 7 de septiembre al 7 de octubre de 2026. Mueren tres personas vinculadas a procesos
de desahucio: Olga (7 de septiembre), Javier (30 de septiembre) y Maricarmen Abascal (7 de
octubre, catorce dias después de su desahucio).

» 2 de octubre de 2026. El Congreso rechaza los dos decretos de vivienda del Gobierno, con
178 votos en contra y 172 a favor el primero y 184 en contra y 166 a favor el segundo. Votan
en contra PP, Vox y Junts.

» 6 de octubre de 2026. El Consejo de Ministros aprueba de nuevo los dos decretos, con las
Cortes disueltas por la convocatoria de elecciones generales para el 29 de noviembre.

* 11 de noviembre de 2026. Huelga general por la vivienda y los salarios, la primera en
catorce anos.

12 de noviembre de 2026. La Diputacidn Permanente del Congreso convalida el Real
Decreto-ley aprobado el 6 de octubre.

« 13 de noviembre de 2026. Arranca la campana de las elecciones generales del 29 de
noviembre.
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Tres muertes y un punto de inflexién. Entre el 7 de septiembre y el 7 de octubre murieron tres
personas vinculadas a procesos de desahucio, en circunstancias distintas. Este informe recoge
los tres casos tal como los describen las fuentes citadas, sin establecer una relacion causal Unica
entre desahucio y muerte.

Olga Matute, de 54 anos, vecina del barrio de Santa Eulalia de L'Hospitalet de Llobregat, vivia
con sus dos hijas, una de ellas menor, en el piso que habia comprado hacia unos veinte anos
con una hipoteca del Banco Sabadell, segun eldiario.es, que también sefala que el desahucio
estaba promovido por el fondo Cerberus. Segun la asociacion Som Santa Eulalia y el Sindicat
d'Habitatge de L'Hospitalet, que la acompanaron, el desahucio se habia paralizado en junio de
2025, pero el juzgado lo fij6 finalmente para el 15 de abril de 2026. La noche anterior, Olga
ingres6 en urgencias psiquiatricas del Hospital de Bellvitge tras decir que iba a quitarse la vida y
recibié el alta ese mismo dia; el desahucio se ejecutd, segun Newtral. Murié por suicidio el 7 de
septiembre, y las entidades vecinales lo denunciaron publicamente el 21 de septiembre, casi
cinco meses después del desahucio. Esas entidades rechazaron presentar su muerte como "una
desgracia inevitable y sin responsables" y afirmaron que las administraciones conocian su
situacion.

Javier, zapatero de 60 afios, aparecié muerto el 30 de septiembre en el local de la calle Marti i
Blasi, en el barrio de La Florida, donde trabajaba y del que iba a ser desalojado. Los Mossos
d'Esquadra investigaron la muerte y las informaciones de El Mon recogen que dejé una carta en
la que relacionaba su decisiéon con el desahucio. Es un caso distinto de los anteriores: se trataba
de un local comercial y no de una vivienda, el procedimiento era una demanda por impago del
alquiler y, segun el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, no habia presentado oposicién,
recoge ElI Moén. El Ayuntamiento de L'Hospitalet lamenté que la muerte coincidiera con la
operacién en marcha para comprar, mediante el derecho de tanteo y retracto, cinco edificios con
148 viviendas, entre ellos el del local.

Maricarmen Abascal, de 87 anos, vivia desde 1956 en un piso de renta antigua del barrio de
Ibiza, en Madrid, por el que pagaba unos 500 euros al mes con una pension de unos 1.400. Tras
la compra del edificio por una empresa en 2020, los nuevos propietarios consideraron agotada la
subrogacion del contrato. El desahucio se ejecutd el 23 de septiembre, tras cuatro intentos.
Usaba silla de ruedas, ingresé en el Hospital Gregorio Marafién y muri6 alli el 7 de octubre,
segun un comunicado del Sindicato de Inquilinas firmado también por su familia y su abogada. La
propiedad habia aceptado firmar un contrato nuevo que le permitia volver a su casa, pero no
llegb a regresar. Su caso no sigue la secuencia de hipoteca, alquiler social y venta, pero acaba
igual: con la pérdida de la vivienda tras un cambio de propietario.

El desahucio de Maricarmen provocd concentraciones, manifestaciones y acampadas en varias

ciudades bajo el lema «Todos somos Maricarmen», y diversos medios lo situan como detonante
de lo que siguid: movilizaciones, elecciones, nuevos decretos y huelga general.
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El Consejo de Ministros aprob6 el 6 de octubre un Real Decreto-ley de medidas urgentes para la
proteccion de la funcion social de la vivienda y la ampliacién de la oferta de vivienda asequible,
que la Diputacion Permanente del Congreso convalido el 12 de noviembre.

Suspende hasta el 31 de diciembre de 2030 los desahucios de personas vulnerables sin
alternativa habitacional en tres supuestos: cuando demandan entidades que compraron
inmuebles o créditos impagados por debajo de su valor de mercado, cuando demanda otro
propietario y la Administracion no ha facilitado una alternativa, y en los desahucios por impago,
donde la comunidad autdnoma que no ofrezca alternativa debe enervar la accién en dos meses.
Si demanda un propietario, la administracién competente en vivienda compensa como maximo la
renta dejada de percibir, los suministros impagados y las costas. Hasta esa misma fecha, los
grandes tenedores y las entidades que compran inmuebles o carteras de préstamos hipotecarios
impagados no pueden comprar vivienda por menos del 70% de su valor de mercado, fijado por
una sociedad de tasacién independiente, salvo excepciones como la vivienda destinada a
alojamiento asequible o social y las compras de entes publicos. Los inquilinos con contrato
vigente hasta el 31 de diciembre de 2028 pueden pedir una prorroga extraordinaria de hasta dos
anos, si estan al corriente de pago, y hasta el 31 de diciembre de 2027 se limita la actualizacién
anual de la renta.

El 12 de febrero de 2026, el Relator Especial de Naciones Unidas sobre el Derecho a la Vivienda,
Balakrishnan Rajagopal, habia solicitado por escrito al Estado espanol el mantenimiento de la
moratoria. El barémetro de mayo del CIS registré que el 49,8% de la ciudadania espafnola sehala
la vivienda como su principal problema, el porcentaje mas alto de la serie histérica de ese
organismo.

El precio medio del alquiler cerrd el primer trimestre de 2026 con una subida interanual del 9,1%.
El Banco de Espafa documenta una caida del 42% en la oferta de vivienda asequible en tres
anos, y el déficit acumulado de vivienda en Espana se situa en torno a las 983.000 unidades. La
PAH estima que 2026 podria cerrar con mas de 30.000 lanzamientos.
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Xlll. Las barreras la segunda oportunidad

Las familias que perdieron su vivienda en la crisis hipotecaria no siempre han podido recuperar la
estabilidad econdmica y residencial. Algunas cancelaron sus deudas con una dacién en pago;
otras siguieron arrastrando obligaciones tras la ejecucién. Muchas permanecieron en su hogar
gracias a un alquiler social, pero sin recuperar la propiedad ni tener recursos para acceder a otra
vivienda. Cuando esos contratos vencen o el inmueble se pone a la venta, encontrar una
alternativa sigue condicionado por las consecuencias de aquella primera pérdida.

Exclusién financiera prolongada. Las deudas pendientes, los embargos y la inclusion en
ficheros de solvencia como ASNEF dificultan el acceso a nuevos préstamos, a determinados
alquileres y a servicios contratados a nombre propio. La ley limita el tiempo que pueden
conservarse los datos de incumplimientos, pero borrar una anotacién no garantiza el crédito: las
entidades siguen evaluando ingresos, endeudamiento y capacidad de devolucién. Para una
familia que perdidé su vivienda afos atras, volver a comprar puede ser inviable aunque haya
regularizado su situacion.

Alquiler abusivo. El alquiler tampoco ofrece necesariamente una salida. Los precios han subido
y los requisitos para firmar un contrato pueden excluir a quienes tienen ingresos reducidos o
empleos inestables. Si la familia necesita seguir en el mismo municipio para conservar el trabajo,
la escuela de los hijos, la atencién sanitaria o el apoyo familiar, encontrar una vivienda mas
barata puede exigir un desplazamiento que altere la organizacién de su vida.

Transformacion del mercado. Han crecido los contratos de temporada y de habitaciones, que
ofrecen menos estabilidad que el arrendamiento de vivienda habitual y no estan sujetos a los
mismos limites de precio. Segun Idealista, en el segundo trimestre de 2026 el alquiler de
temporada crecié un 13% a escala nacional y representd el 29% de la oferta anunciada, mientras
la oferta de alquiler permanente descendia en zonas de mercado tensionado: San Sebastian
(-42%), Pamplona (-39%), A Coruna (-36%), Bilbao (-27%) y Barcelona (-11%). Son porcentajes
de los anuncios publicados en el portal, no de todos los contratos existentes. La Ley catalana
11/2025, en vigor desde enero de 2026, impuso condiciones a los arrendamientos de temporada
en zonas tensionadas para que esta modalidad no sirviera para eludir los limites del alquiler
habitual. La oferta temporal anunciada bajé después en Girona (-52%) y Barcelona (-42%), pero
€S0 no permite saber cuantas viviendas pasaron al alquiler permanente, salieron del mercado o
cambiaron de modalidad.

Un estudio del Ministerio de Derechos Sociales, Consumo y Agenda 2030 presentado el 7 de
septiembre de 2026 estima que 1,15 millones de personas viven en Espana en alquiler de
temporada (779.000) o de habitaciones (370.000). Unas 422.000, mas de un tercio, declararon
que habrian preferido alquilar una vivienda habitual completa sin haber podido acceder a ella:
estas modalidades no responden solo a una preferencia, sino a la dificultad de conseguir
contratos mas estables.

40 {ndice




DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

Parque publico insuficiente. Espana tiene un 2,5% de vivienda publica en alquiler, frente al
14% de media de la Unién Europea y el 30% de Paises Bajos, segun Eurostat. En Catalunya el
parque publico llega al 2%, frente al 15% de media europea. Esta escasez limita la capacidad de
las administraciones para atender a quienes no pueden acceder al mercado privado y alarga las
esperas.

Segun un informe del Ministerio de Vivienda con datos de 2025, el 28,6% de las viviendas de
Espafna, 7,7 millones, no son residencia principal: unos 3,8 millones estan vacias, 2,9 millones
son segundas residencias y unas 380.000 son pisos turisticos. Esa cifra podria cubrir diez veces
el déficit residencial estimado por el Banco de Espafa, de 750.000 viviendas. Solo Croacia,
Bulgaria, Grecia y Portugal tienen en Europa un porcentaje mayor de vivienda no principal que
Espana, frente al 18% de Francia, el 8% de Alemania o el 4% de Paises Bajos. Pero estas
categorias no son equivalentes y su distribucién territorial es desigual: una vivienda vacia en una
zona sin demanda no resuelve las necesidades de una familia que debe seguir en Barcelona, ni
puede destinarse de inmediato al alquiler social. En Catalunya se identifican 417.652 viviendas
vacias en 2025, una cifra que depende de la definicion estadistica y de su localizacion, y su
incorporacién al parque asequible dependeria de su estado, su titularidad, su situacion juridica y
de las medidas publicas que faciliten su uso residencial.

Desgaste acumulado. Las familias procedentes de una ejecuciéon hipotecaria afrontan estas
condiciones con un patrimonio que puede haberse reducido mucho. Tras anos pagando una
hipoteca y después un alquiler social, algunas han llegado a edades en las que es mas dificil
obtener financiacién a largo plazo; otras dependen de pensiones 0 ingresos que no alcanzan
para los precios actuales. Las ayudas publicas y los mecanismos de emergencia pueden aliviar
algunas situaciones, pero no siempre llegan antes de que acabe un contrato o se produzca un
desahucio. La escasez de vivienda y los plazos administrativos empujan a algunas familias a
alojamientos provisionales o a soluciones lejos de su entorno, y una nueva pérdida puede llegar
sin que se hayan recuperado de la anterior.

Por eso la oferta de recompra no es necesariamente una alternativa real. Poder comprar

juridicamente no equivale a tener recursos para hacerlo, y la venta a un tercero puede dejar sin
resolver la continuidad residencial cuando el contrato termine.
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XIV. Un rayo de esperanza: qué se puede

exigir ahora

Entre 2008 y 2012 el Estado rescat6 al sistema financiero: una partida de hasta cien mil millones
de euros en 2008, el FROB en 2010 y la SAREB en 2012, con 4.800 millones de capital (45%
aportado por el Estado) y un préstamo avalado de 51.000 millones para adquirir activos con un
valor contable de 107.000 millones por 50.781 millones. Después llegé la alfombra roja a las
socimis y los fondos: la SAREB y seis operaciones mas de venta de vivienda a fondos entre 2015
y 2018 pusieron en torno a un millén de viviendas en manos de inversores, financiadas con
fondos publicos de forma directa o indirecta, mientras las socimis acogidas al régimen especial
tributan al 0% en el impuesto de sociedades. Ahora toca rescatar a las personas.

La politica de vivienda ya reconoce el perfil de quien tiene capacidad de pago pero no de ahorro.
La linea de avales ICO para primera vivienda cubre hasta el 20-25% del precio de compra para
menores de 35-40 afos, con 2.500 millones de euros dirigidos a personas que "aun teniendo
capacidad de pago, no han podido ahorrar lo suficiente para la entrada". El Plan Estatal de
Vivienda de abril de 2026 destina 7.000 millones a medidas similares, el Real Decreto-ley de
octubre crea TU CASA, 10.000 millones en préstamos al 0% de hasta el 20% del valor de la
primera vivienda habitual y un maximo de 50.000 euros, a devolver en hasta diez anos, y
Catalunya ofrece mediante el ICF un préstamo de emancipacion al 0% de hasta 50.000 euros,
ampliado hasta los 40 afos. Ese mismo criterio es aplicable a las personas mayores de 50 anos
que perdieron su vivienda por ejecucidn hipotecaria durante la crisis de 2008-2014.

Estos programas, con todo, dejan fuera a quienes mas lo necesitan. Segun el andlisis de Miguel
Ruiz Diaz-Reixa, acceder a un piso de 45 metros cuadrados del Plan 50.000 viviendas de la
Generalitat exigiria entre 996 y 1.327 euros netos mensuales segun la zona, una cifra que
excluiria a entre el 17,7% y el 62,9% de los nuevos hogares que la propia Generalitat calcula que
necesitaran ayuda. Segun el INE, la poblacion de origen migrante accede a la vivienda mediante
alquiler en un 63,4% de los casos, frente al 11,7% de la poblacién espafiola, lo que indica una
sobrerrepresentacion de este colectivo entre quienes quedarian excluidos.

Este diagndstico lleva a plantear cinco marcos de actuacion, que se inscriben en el precedente
de la campana Obra Social PAH, iniciada en septiembre de 2010, mediante la cual el movimiento
recuperd edificios vacios de entidades rescatadas para realojar a mas de 4.000 familias
desahuciadas. El contexto social actual, con mayor criminalizacién de la ocupacion, hace
preferible plantear estas demandas por via institucional y legal.
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1.Aval publico para quienes vuelven a hipotecarse. Se propone extender a las personas
que perdieron su vivienda habitual por ejecucién hipotecaria un aval publico equivalente al
que ya existe para jévenes, dado que muchas presentan hoy capacidad de pago para una
nueva hipoteca pero no capacidad de ahorro para la entrada, una condicion agravada por los
anos de inclusion en ficheros de morosidad.

2.Compra publica con alquiler asequible vitalicio. Para las personas que, por edad o nivel
de ingresos, no estan en condiciones de optar a una nueva hipoteca, se propone que la
administracién ejerza el derecho de tanteo y retracto ya reconocido por la Ley 24/2015,
adquiera la vivienda y otorgue a quien fue su propietaria un alquiler asequible vitalicio. Un
precedente es el de una persona mayor de 80 anos, afectada de la PAH Barcelona, que en
junio de 2017 obtuvo un alquiler vitalicio de Bankia tras varios meses de negociacion

3.Propiedad compartida con la administracion. El 29 de septiembre de 2026, en el debate
de politica general, el president Salvador llla anuncié un programa de compra conjunta para
personas mayores de 40 anos con ingresos estables y dificultades para acceder a una
hipoteca. El programa se apoya en la propiedad temporal y compartida del Codigo Civil de
Catalunya, que nunca se habia utilizado. Entre los 40 y los 55 afnos, la Generalitat asume la
mitad de la propiedad y la persona vive en la vivienda como propietaria durante 50 afios; a
partir de los 56, la Generalitat asume el 60% y el plazo es de 40 afios. La vivienda puede
venderse o dejarse en herencia, con preferencia de recompra para la Generalitat, y al
agotarse el plazo vuelve al parque publico. El Parlament rechazé la medida, pero el Govern
sostiene que no requiere validacion parlamentaria y que la aplicara. El perfil al que se dirige
coincide con el de las familias de este informe: personas que perdieron su vivienda en la
crisis y hoy superan los 50 afios, con ingresos estables o una pensién, pero sin ahorros para
la entrada ni acceso a una hipoteca. Para ellas esta via ofrece lo que el alquiler vitalicio no
alcanza: volver a ser propietarias, sin pedirles un crédito que el sistema les niega, de una
casa que dejo de ser suya. Se propone por tanto que el programa dé prioridad a quienes
perdieron la vivienda por ejecucion hipotecaria y a las familias con alquiler social
vigente en pisos puestos a la venta, y que la administracién pueda combinarlo con el
tanteo y retracto del segundo marco para que la familia siga en el piso que ya habita.

4. Alquiler sin fecha de caducidad. Una posible demanda es que los contratos de alquiler se
renueven automaticamente y pasen a ser indefinidos, de modo que el arrendador deba
acreditar una causa justificada para no renovar vy, si no la hay, indemnice al inquilino. Es la
mas cercana a la situacién de las familias de este informe: el alquiler social que las mantiene
en su casa tiene fecha de vencimiento, y cuando vence, o cuando el piso cambia de manos,
la continuidad depende de la voluntad del propietario. Aplicada al alquiler social, supondria
su renovacion automatica mientras dure la situacion de vulnerabilidad.

5.Prohibicién de compras especulativas y de pisos habitados. Otra posible demanda
enlaza con las medidas que se debaten para limitar las compras especulativas, que actuan
sobre el precio de compra y el perfil del comprador. Se plantea que alcancen también a la
venta de pisos habitados con un alquiler social o asequible vigente: que quien compre asuma
la continuidad y la renovacion del contrato, y que la administracidén tenga preferencia de
compra frente a un gran tenedor, mediante el tanteo y retracto.

43 {ndice




DESPOSESION
ltinerario de la crisis de la vivienda en Espaiia. De la burbuja a la venta del piso habitado

Los cinco marcos parten del principio de que las ejecuciones hipotecarias, los alquileres sociales
revocables y las ventas de vivienda habitada han generado una deuda social que el Estado no ha
compensado con una intensidad equivalente al esfuerzo destinado al rescate bancario.

Joseph Stiglitz, economista jefe del Banco Mundial entre 1997 y 2000, describié los rescates
bancarios como una transferencia de los contribuyentes a los tenedores de deuda al analizar el
caso irlandés. En 2020, el ministro de vivienda danés, Kaare Dybvad, promovié una normativa
dirigida especificamente a limitar las practicas de fondos de inversidn en el mercado del alquiler,
conocida popularmente como "ley antiBlackstone". Entre los precedentes internacionales figura el
referéndum berlinés de 2021, que aprobd, con el 56,4% de los votos, la expropiacién de
corporaciones inmobiliarias de la ciudad. En dos ensayos publicados en Linia, Juanjo Ramén
describe el comportamiento de los fondos de inversién en tres fases (entrada, extracciéon y
regeneracion del entorno urbano) y el lema "No me piro, vampiro" como respuesta social a ese
proceso.

El recorrido que describe este informe afecta ademas a tres generaciones sucesivas: la
generacién del baby boom, protagonista de la extension de la vivienda en propiedad; la
Generacion X, mayormente afectada por las ejecuciones hipotecarias de 2008-2014; y la
generacién millennial, que hereda condiciones de acceso a la vivienda restringidas por alquileres
y precios de compra elevados.

Gerardo Pisarello, en el prélogo a Vidas hipotecadas, recuerda que en la Antigliedad clasica la
abolicidon de la esclavitud por deudas fue una de las banderas del movimiento democratico frente
ala oligarquia y los grandes acreedores. Presenta el libro como la actualizacion de ese reclamo y
sostiene que, con vidas hipotecadas, no hay libertad ni democracia plenas.
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XV. Conclusiones

Este informe ha documentado la crisis de la vivienda en Espaia entre 1997 y 2026 como un
proceso unico de seis fases sucesivas, no como una serie de crisis independientes.

La magnitud del problema es verificable y sostenida: Espafa acumula 950.045 ejecuciones
hipotecarias entre 2007 y el primer trimestre de 2026 y 627.901 lanzamientos practicados entre
2013 y 2025, una media superior a 132 al dia durante trece afios consecutivos. No son episodios
de una crisis superada, sino un flujo continuo que en el primer trimestre de 2026 se mantiene en
45 lanzamientos diarios.

El marco legal aprobado desde 2015, sobre todo la Ley 24/2015 en Catalunya y la ley estatal por
el derecho a la vivienda de 2023, ha tenido una eficacia real pero parcial. Evitd, segun las
estimaciones disponibles, hasta el 28,2% de los desahucios en Catalunya en el periodo
analizado, pero nunca llegdé a la mayoria, y ha sufrido sucesivos recortes, por via del Tribunal
Constitucional y, a lo largo de 2026, por via parlamentaria. En el margen que esa proteccion no
cubre se concentra, de forma desproporcionada, la poblacién mas vulnerable: mujeres, familias
monoparentales y poblacidén de origen migrante.

La fase mas reciente, la venta a terceros de viviendas con alquiler social o asequible vigente, es
la forma actual de un mecanismo de extraccién de valor que la literatura académica sobre
financiarizacién de la vivienda identifica desde hace mas de dos décadas. Su coste material y de
salud es cuantificable: las personas que pierden su vivienda presentan una prevalencia de mala
salud mental entre seis y nueve veces superior a la de la poblaciéon general. Los casos de Olga,
Javier y Maricarmen Abascal, entre septiembre y octubre de 2026, muestran que ese coste
puede ser irreversible, aunque los datos no permiten establecer una relaciéon causal unica en
cada caso.

Ante este diagnéstico, la respuesta publica no puede limitarse a la gestion asistencial de casos
individuales. Requiere un marco de proteccién equivalente en magnitud al desplegado para el
rescate del sistema financiero entre 2008 y 2012.

Ese esfuerzo tiene vias concretas. Para las familias que perdieron su vivienda y hoy tienen
capacidad de pago pero no de ahorro, el informe plantea cinco: un aval publico equivalente al
que ya existe para jovenes, la compra publica con alquiler asequible vitalicio, la propiedad
compartida con la administracién, el alquiler sin fecha de caducidad y un freno a la venta
especulativa de pisos habitados.
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Usos de este documento

Este informe puede consultarse por bloques segun el interés de quien lo lea, pero el argumento
se sostiene en el conjunto: datos, marco académico, cronologia y demandas.

« Para comunicacion y prensa, con datos verificables y fuentes recogidas en la bibliografia
final.

« Para incidencia politica, con el recorrido legal completo y las demandas concretas que de él
se derivan.

« Para uso académico, con el aparato bibliografico completo recogido al final.
« Para conocer testimonios, entrevistas en video con personas afectadas que narran en
primera persona el recorrido que aqui se documenta con datos y fuentes. Este informe no

incluye un caso compuesto ficcionado.

« Para un enfoque de género y migracion, presente de forma transversal en todo el
recorrido.

« Para formacién interna de la PAH, como herramienta para explicar a personas recién
llegadas por qué el acompanamiento no puede limitarse al aspecto legal de cada caso.
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