


Cómo no recordar aquellos tiempos de ir contracorriente, 
en 2016 y 2017, en los que el relato era que se estaba 
gestando otra “burbuja” inmobiliaria y los precios caerían 
estrepitosamente… Hace diez años éramos pocos los que 
decíamos que eso no era cierto, que estábamos ante el 
problema contrario, que la escasez ya se comenzaba a percibir 
en la oferta de vivienda disponible.

Desde hace casi una década, y de forma especialmente 
intensa desde 2019, los indicadores sobre vivienda en València 
vienen emitiendo señales claras, persistentes y crecientemente 
alarmantes. No se trata de interpretaciones ex post ni de lecturas 
interesadas: los datos han sido públicos, reiterados y consistentes. 
El encarecimiento sostenido del acceso a la vivienda, la 
contracción de la oferta disponible, la práctica desaparición de 
vivienda protegida efectiva y el aumento del ratio de esfuerzo de 
los hogares llevan años documentados.

El Informe del 4T2025 introduce, además, un punto de no 
retorno: el precio medio de la obra nueva plurifamiliar en la 
ciudad de València supera ya los 4.000 €/m², consolidando un 
cambio de escala que no es coyuntural ni excepcional. No se 
trata de un pico aislado, sino de una tendencia sostenida en el 
tiempo, acompañada de una contracción extrema de la oferta: 
apenas 137 viviendas plurifamiliares nuevas disponibles en 
toda la ciudad. Cuando el precio se desacopla de este modo 
de la renta real y la oferta desaparece, el mercado deja de 
cumplir su función social básica. No estamos ante un mercado 
tensionado, sino ante un sistema roto, incapaz de producir 
vivienda accesible y condenado a expulsar población. 



A pesar de la claridad del diagnóstico, la respuesta institucional 
ha sido, en términos generales, insuficiente, descoordinada y 
reactiva. La emergencia habitacional que hoy se manifiesta 
con crudeza no es el resultado de un fenómeno súbito ni 
imprevisible, sino la consecuencia directa de una inacción 
prolongada frente a datos persistentes, acompañada de 
medidas fragmentarias y, en no pocos casos, de anuncios sin 
fundamento técnico ni respaldo empírico. 

Uno de los rasgos más preocupantes del periodo reciente ha sido 
la sustitución progresiva del análisis técnico por el relato político. 
Frente a series históricas publicadas por la Cátedra Observatorio 
de la Vivienda de la UPV que muestran un deterioro continuo del 
acceso a la vivienda, se han difundido anuncios que tergiversan 
la magnitud del problema, magnifican actuaciones de impacto 
marginal o presentan como estructurales medidas que apenas 
tienen alcance operativo.

Esta construcción de relato no es inocua. Genera una falsa 
sensación de acción, distrae del núcleo del problema y, lo que 
es más grave, desplaza el debate desde la evidencia hacia 
la consigna. La vivienda no se resuelve con titulares, ni con 
eslóganes, ni con medidas diseñadas para el ciclo mediático. Se 
resuelve con producción, gestión y continuidad. 

En paralelo, se han propuesto y aplicado soluciones que 
carecen de base científica, experiencia comparada o 
evaluación ex ante de impactos. Medidas concebidas 
sin análisis riguroso del funcionamiento real del mercado 
residencial, sin estimación de efectos sobre la oferta y sin 
consideración de los tiempos estructurales de la vivienda.

El resultado es ya incontestable: menos vivienda disponible, 
precios más altos y mayor exclusión social. No se ha protegido 
a los vulnerables, se les ha empujado fuera del sistema. Cuando 
la política sustituye el conocimiento por el eslogan y la evidencia 
por la consigna, la vivienda deja de ser un derecho efectivo y 



se convierte en un daño colateral. No es un error técnico: es 
una irresponsabilidad pública con consecuencias humanas 
perfectamente previsibles. 

El efecto agregado de esta combinación —inacción, relato y 
ocurrencia— es hoy innegable. València presenta un parque 
de vivienda asequible claramente insuficiente, una oferta 
privada tensionada y un número creciente de hogares jóvenes 
y trabajadores sin posibilidad real de emancipación dentro de la 
ciudad.

No estamos ante una crisis que afecte solo a colectivos 
vulnerables. Se trata de una fractura generacional, que 
compromete la capacidad de València para retener talento, 
sostener su base económica y garantizar la cohesión social. 
Cada año sin actuar con rigor amplifica el problema y encarece 
su solución futura.

A este escenario se suma un factor que durante demasiado 
tiempo ha sido tratado con incomodidad o directamente 
silenciado: el crecimiento demográfico acelerado y no orgánico 
derivado de la inmigración creciente. En apenas cuatro años 
(2022–2025), la ciudad ha incorporado unos 40.000 nuevos 
residentes, sin que el parque residencial, la vivienda asequible ni 
las políticas públicas hayan sido dimensionadas para absorber 
ese salto de demanda. No es un juicio ideológico, sino una 
constatación estructural: cuando el crecimiento poblacional 
queda disociado de la capacidad real de producir vivienda, 
el sistema entra en tensión permanente y la presión acaba 
concentrándose, inevitablemente, en los segmentos más frágiles 
de la sociedad. 

La vivienda no es una competencia aislada ni un ámbito para el 
enfrentamiento entre administraciones. Requiere coordinación 
real y sostenida entre ayuntamientos, comunidad autónoma 
y administración general del Estado. La fragmentación 
competencial, utilizada como excusa, ha servido durante años 
para diluir responsabilidades mientras el problema se agravaba.



La emergencia habitacional exige exactamente lo contrario: 
objetivos compartidos, instrumentos alineados, calendarios claros y 
rendición de cuentas. No hay margen para la confrontación estéril 
ni para la improvisación permanente. Mientras las administraciones 
discuten, una generación entera ve bloqueado su proyecto vital. 

Desde la Cátedra Observatorio de la Vivienda reiteramos un 
mensaje que los datos llevan años formulando con claridad: 
la vivienda en España requiere acción estructural, inmediata 
y coordinada. No más anuncios vacíos, no más medidas sin 
evaluación, no más relatos que contradicen la evidencia.

Actuar implica movilizar suelo, producir vivienda pública y privada 
asequible de forma sostenida, aplicar una fiscalidad en la vivienda 
coherente a colectivos vulnerables, profesionalizar la gestión del 
parque público, reducir trámites administrativos, aumentar la 
productividad del sector y gobernar con indicadores públicos y 
verificables. Todo lo demás es distracción.

Y hay un dato que evidencia la distancia entre relato y realidad: 
el principal beneficiario de esta escalada de precios es el propio 
Estado. Cuando aproximadamente el 31 % del precio final de una 
vivienda corresponde a impuestos, las administraciones públicas 
se convierten en las grandes ganadoras de un encarecimiento 
que impide la creación de miles de hogares. En un contexto de 
emergencia habitacional ya convertida en emergencia social, 
sostener esta carga fiscal no es ni serio, ni digno, ni justo.

El plan VIVE supone una oportunidad de creación masiva de 
Vivienda Protegida, y esperamos que este nuevo año 2026 sea el 
de la consolidación de nuevos proyectos VPP (que ya anticipan 
los datos de visados en los Colegios Profesionales) mediante la 
colaboración público-privada, esencial y necesaria para que esta 
demencial situación comience a cambiar. Pero es preciso actuar 
con valentía, en todos los frentes, buscando fórmulas que permitan 
construir viviendas asequibles para la venta y, sobre todo, para el 
alquiler.

Los datos no son destino, pero ignorarlos durante una década sí 



tiene consecuencias. València y su área metropolitana ya las 
está pagando. Persistir en el error no es una opción responsable.

El relato que dice proteger a los vulnerables ha acabado 
desprotegiéndolos de forma directa y medible. En nombre 
de una supuesta justicia social se han aprobado políticas que 
erosionan la seguridad jurídica del alquiler, infunden miedo 
a la okupación y empujan a miles de pequeños propietarios 
a retirar viviendas del mercado tradicional. El resultado no 
es solidaridad, es escasez: menos oferta, precios más altos y 
exclusión acelerada de quienes no pueden competir. No hay 
mayor cinismo institucional que legislar para los desfavorecidos 
y convertirlos, en la práctica, en los principales damnificados de 
unas políticas que confunden intención moral con eficacia real.

Esas viviendas vacías son una posibilidad que hay que 
aprovechar, la única que tenemos a corto plazo, pero no 
desde el miedo y acoso al que se somete en la actualidad a los 
propietarios, sino mediante la seguridad jurídica y los incentivos 
para que se pongan en el mercado y destensionen el mercado 
del alquiler.

Porque cuando el relato suplanta al conocimiento, el daño ya 
no es accidental, es estructural y deliberadamente ignorado. 
Bajo la retórica de la protección se ha ocultado una gestión 
incompetente que ha retirado vivienda del mercado, ha 
encarecido el acceso y ha expulsado a los más frágiles. No ha 
sido mala suerte ni coyuntura: ha sido ignorancia elevada a 
política pública. Como advertía Aristóteles, “el mayor error es 
buscar el efecto sin comprender la causa”. Aquí la causa era 
conocida y las consecuencias previsibles. Lo demás, el discurso, 
la pose, la consigna, no fue más que la coartada. 

Fernando Cos-Gayón López 
Director 

Cátedra Observatorio de la Vivienda UPV 
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