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RESUM Aquest article situa I'accés a I'habitatge rural com una urgencia social invisibilitzada per les mirades
urba-centriques. Recull el gir institucional recent en la politica publica que reconeix una crisi estructural i demana politi-
ques especifiques per a zones rurals i insulars. L’estudi, comparatiu i longitudinal en quatre municipis rurals afectats per
processos de despoblament rellevants (Bot, Belorado, Fuentes de Ledn i Tragacete), combina indicadors quantitatius i
informaci¢ qualitativa extreta a partir de 25 entrevistes en profunditat amb agents dels territoris per entendre un mercat
sotmes a tensions economiques, culturals i simboliques —alimentades per I'«idil-li rural»— i a I'impacte de les mobilitats
contemporanies que donen peu a I'activitat turistica. El resultat clau és I'escassetat d’oferta d’habitatges, sobretot de
lloguer anual: abundancia d’habitatges buits i envellits, fragmentacié de la propietat, absencia de promocié privada i li-
mitada capacitat publica, mentre alhora, creix la demanda de segones residéncies i usos turistics, que eleven els preus.
Es proposen mesures de recuperacié d’habitatges, mediacio i transparencia, gestio del turisme, innovacio residencial
i cooperacio multinivell. Es conclou que calen respostes integrals, justes i situades per a garantir el dret a romandre o
retornar a les arees rurals.

PARAULES CLAU habitatge rural; gentrificacio rural; dret a romandre; mobilitats turistiques rurals; habitatge buit

AN INVISIBLE SOCIAL URGENCY
Beyond the urban lens: housing access as a key to rural revitalization

ABSTRACT This article frames access to rural housing as a social emergency obscured by urban-centric perspec-
tives. It highlights the recent institutional shift in public policy that acknowledges a structural crisis and calls for specific
policies for rural and island areas. The study, comparative and longitudinal in four rural municipalities affected by signif-
icant depopulation processes (Bot, Belorado, Fuentes de Ledn and Tragacete), combines statistical and quantitative
indicators with qualitative information gathered from 25 in-depth interviews with local stakeholders, to understand a
market shaped by economic, cultural and symbolic tensions — fueled by the “rural idyll” — and by the impact of contem-
porary mobilities driving tourism activity. The key finding is a shortage of housing supply, especially for annual rentals:
an abundance of vacant and deteriorated dwellings, fragmented ownership, the absence of private development and
limited public capacity, while, at the same time, demand for second homes and tourist uses is growing, which drives
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up prices. Proposed measures include housing recovery, mediation and transparency, tourism management, residential
innovation and multi-level cooperation. The conclusion stresses the need for integral, fair, and place-based responses
to guarantee the right to remain in or return to rural areas.

KEYWORDS rural housing; rural gentrification, right to stay; rural tourist mobilities; vacant housing

Introduccid

’accés a un habitatge digne s’ha convertit en una autentica urgéncia social i ocupa actualment un lloc destacat en
les agendes del debat de politica publica, tant a escala nacional com internacional. Aquest debat, pero, s’ha estat
desenvolupant sota una marcada mirada urba-céntrica, minvant la nostra capacitat de comprensio i analisi sobre les
diferencies territorials que el caracteritzen. Aquesta visié urbana-normativa dominant ha relegat sovint les ruralitats a
una posicio periferica i subordinada basant-se en estereotips que les presenten com a espais sense conflicte, endar-
rerits i refractaris al canvi, el qué ha agreujat les bretxes digitals, econdmiques, socials i culturals actuals, ha nodrit la
penalitzacio rural (Malecki, 2023), i fonamentat les geografies del descontentament rural (Rodriguez-Pose et al., 2023).

Aixd no obstant, aquestes mirades s’estan confrontant des de diferents institucions, instancies i propostes acade-
miques i, molt especialment, des de I'accié ciutadana. De fet, el Parlament Europeu, en la sessié del 18 de desembre
de 2024, va aprovar la creacié d’una Comissié Especial sobre la Crisi de I'Habitatge a la Unié Europea (2024/3000
(RSQ)). En el document d’aprovacié es reconeix explicitament que Europa es troba immersa en una crisi d’habitatge
de caracter estructural que, a més de generar una profunda alarma social en els estats membres, pot estar compor-
tant efectes negatius rellevants sobre la salut, el benestar i les condicions de vida de les persones. En I'informe sobre
la crisi de I'habitatge en la UE publicat recentment (Comissié Europea, 2025) a més es sol-licita a la Comissié Europea
un pla especific d’habitatge per a les zones rurals i insulars, acompanyat de projectes de connectivitat que garanteixin
el dret a viure al lloc d’origen. Aquest és un posicionament i una visio radicalment oposada a la mirada i posicionament
urba-céntric que han seguit la recerca, els debats i les politiques publiques sobre I'habitatge, obviant les particularitats
i necessitats especifiques de les zones rurals. En aquesta linia s’incardina també I'alerta elevada per I'informe del Banc
d’Espanya (2024), en que s’evidenciava com el funcionament actual del mercat de I'habitatge s’ha convertit ja en un
dels principals reptes estructurals de les arees rurals. Les consequiéncies son notables: s’entorpeixen els processos
de revitalitzacio territorial (Donadei et al. 2023), es frena el desenvolupament local i es posa en risc el benestar comu-
nitari, alhora que es dificulta de manera preocupant I'exercici del dret de romandre o de retornar a aquests territoris.
Per tot plegat, visionar la situacié de I'accés a I'habitatge en les arees rurals significa incorporar aquests territoris en
el debat i en les respostes, perd sobretot posicionar-los al centre dels interrogants essencials sobre la justicia espacial
(Dikeg, 2001; Nordberg, 2020), la construccié simbolica del mon rural i el valor de I'habitatge com a recurs social,
cultural i territorial.

1. Marc de referencia

Aquest estudi analitza la questio de I'habitatge rural des d’una perspectiva critica, multidimensional i situada, tot con-
textualitzant-la en el centre dels grans debats contemporanis: el repte demografic, les transicions ecoldgica i digital,
les transformacions socioterritorials postpandémiques i les noves formes de mobilitat, especialment les vinculades al
turisme, i a I'emergencia de nous imaginaris sobre les ruralitats. Es parteix de la premissa que el mercat de I'habitatge
rural es veu sotmes tant a tensions estructurals com a processos simbolics i culturals, derivats de la manera com es
valora i s'imagina el moén rural, 'anomenat «idil-li rural» (Panzer-Krause, 2020), sobretot en contextos de crisi urbana.
N’és un bon exemple la pandéemia de la COVID-19, que va reforgar i revalorar aquest «idil-li rural», projectant aquestes
arees com a espais de seguretat sanitaria, benestar emocional i millor qualitat de vida. Aquest fenomen ha estat descrit
per alguns autors com gentrificacio postdesastre (Malatzky et al., 2020).

L’objectiu central d’aquest estudi és entendre la configuracié del mercat de I’habitatge rural, identificant i dimensi-
onant la importancia dels principals vectors i les especificitats que configuren les tensions contemporanies de I'accés
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a I'habitatge en zones rurals, aixi com el seu impacte potencial en els processos de despoblament i en les estrategies
de revitalitzacio territorial en un context de transicié ecologica, energética i digital (Salemink, 2025). La recerca adopta
una mirada multidimensional, que integra les dimensions economica, cultural i antropologica del mercat de I’habitatge i
conceptualitza I'habitatge no només com un bé immoble, sind també com una llar carregada de significats emocionals
i vivencials. Incorpora, també, una mirada especial sobre I'impacte dels imaginaris rurals, especialment de I'«idil-li rural»,
com a motor simbolic de gentrificacio i revaloracio desigual del territori. Per aquesta rad es reserva un espai protagonis-
ta a l'analisi de la influencia de I'activitat turistica en la configuracio del mercat de I’habitatge rural, incorporant d’aquesta
manera la consideracié de les noves mobilitats contemporanies i les seves connexions amb els imaginaris i les nar-
ratives territorials, turistiques i no turistiques (Carrosio et al. 2019). Entenem que I'«idil-li rural» ha alimentat mobilitats
turistiques contemporanies cap a les arees rurals, especialment en forma de turisme residencial (segones residencies)
fent de I'activitat turistica un actor central en la configuracié actual del mercat de I'habitatge en les zones rurals, dels
processos de gentrificacio rural (Martin et al., 2021; Sheppard i Pemberton, 2023) i, com indiquen alguns estudis critics,
un dels pilars de la vulnerabilitat rural (Aledo, 2016). Finalment, I'estudi incorpora la dimensié de la politica publica,
prenent com a referencia les principals estrategies i reptes identificats per organismes i institucions en diferents escales
territorials, com ara la Long-term Vision for Rural Areas (Comissié Europea, 2024) i el Rural Pact europeus, I'Estrategia
Nacional per al Repte Demografic del MITECO (MITECO, 2021a, 2021b) o I'Agenda Rural de Catalunya (Generalitat de
Catalunya, 2022). Aquesta linia de recerca plantejara propostes d’accié amb una mirada de politica publica, orientades
al desenvolupament d’estrategies i politiques territorialment assertives i socialment inclusives i justes, que superin
I'enfocament economicista de I’habitatge i reconeguin les seves dimensions relacionals i identitaries.

La recerca s’ha dut a terme mitjancant un estudi comparatiu i longitudinal en quatre municipis situats en ambits
geografics diversos i amb caracteristiques propies singulars, perd units per un denominador comu: haver experimentat
en I'Ultima decada una forta pérdua de poblacio, molt superior a la mitjana provincial. Es tracta de Belorado (Castella i
Lled), Bot (Catalunya), Fuentes de Ledn (Extremadura) i Tragacete (Castella-la Manxa). Aquesta diversitat de contextos
ha permeés identificar tant les particularitats de cada cas com els reptes compartits.

L’analisi de les caracteristiques i configuracions del mercat de I'habitatge en aquests quatre casos evidencia una pa-
radoxa: tot i patir processos intensos de despoblacié durant I'Ultima década, també afronten greus dificultats en I'accés
a I'habitatge residencial. Independentment de les particularitats especifiques de cadascun dels municipis analitzats, es
detecten alguns patrons comuns que penalitzen I'accés a I’habitatge per part dels potencials nous residents o de les
persones joves que desitgen emancipar-se i continuar mantenint un projecte de vida als municipis rurals. De manera
que es corre el risc de truncar els processos incipients de revitalitzacio rural i es limita de manera preocupant el dret de
la ciutadania a romandre o retornar a les arees rurals.

Atesa la complexitat del fenomen, s’ha optat per una estrategia de triangulacié metodologica que ha combinat
técniques d’analisi quantitativa i qualitativa. A través de més de setanta indicadors s’han examinat les dimensions socio-
demografiques, espacials, socioeconomiques, turistiques i residencials dels municipis seleccionats. Paral-lelament, s’ha
generat coneixement a partir de 25 entrevistes en profunditat amb actors clau del territori i responsables de politiques
publiques, complementades amb observacio participant. Aquesta aproximacié ha permés captar les dinamiques del
mercat de I'habitatge, identificar problematiques concretes i entendre les narratives locals al voltant d’aquesta quiestio.
El conjunt d’informacio recollida ha estat decisiu per a avaluar el pes relatiu de les variables que configuren I'oferta i la
demanda, i per detectar les tensions especifiques que es manifesten en cadascun dels municipis.

A les seccions seglents, es presenten de manera sintetica els factors que influeixen en aquesta dinamica, diferen-
ciant-ne els efectes sobre I'oferta i la demanda. Aquests elements resulten clau per comprendre les tendencies actuals
i per anticipar possibles escenaris de futur, tot proporcionant una base solida per analitzar les tensions creixents en
I'accés a I'habitatge en contextos rurals caracteritzats per una pressioé turistica desigual.

2. Habitatge rural: veus i dades en dialeg

L'estudi realitzat ha constatat que I'existéncia de tensions en I'accés a I'habitatge residencial és una realitat palpable
malgrat els processos de despoblacid que pateixen els municipis rurals estudiats. Aquesta situacio ha estat descrita de
manera reiterada pels agents locals durant les entrevistes i converses mantingudes amb I'equip investigador. L’analisi
ha permes identificar els principals factors que alimenten aquests desequilibris en el mercat de I'habitatge i les dificultats
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que se’n deriven, amb efectes directes sobre la disponibilitat i I'accessibilitat a I’habitatge en les zones rurals, els quals
estan sintetitzats en la seguent figura.

Figura 1. Impacte de les diferents variables en la configuracié del mercat de I’habitatge en les arees
d’estudi
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Tal com es despren del grafic anterior, si bé la pressié de la demanda juga un paper en les dificultats d’accés a
I'habitatge en entorns rurals, és sobretot la intensitat i la diversitat dels factors que limiten I'oferta residencial el que
explica les tensions més significatives dels darrers anys. El tret distintiu del mercat de I'habitatge en els municipis
analitzats és, per tant, I'escassetat d’habitatges familiars disponibles. EI fenomen clau és I'estancament —i fins i tot la
regressio— de I'oferta destinada a usos residencials. Aquesta limitacid és especialment greu en el cas dels habitatges
de lloguer, modalitat que concentra la demanda més gran tant de la poblacié jove en procés d’emancipacié —és a dir,
el dret a poder-se quedar— com dels nous pobladors potencials que consideren instal-lar-se i crear un projecte de vida
en els territoris rurals.

En aquest escenari, la manca d’habitatges de lloguer assequibles i disponibles durant tot I'any esdevé el principal
fre a l'arribada de nous pobladors en aquestes zones rurals. Aixi, aquest deficit es configura com un dels obstacles
més rellevants per a I'aplicacié efectiva de les politiques vinculades al repte demografic. Tanmateix, I'oferta residencial
no nomeés es veu limitada per aquesta questio: també hi influeixen altres factors com ara I'elevat volum d’habitatges
buits 0 en desus, el deteriorament de part de 'estoc disponible, la fragmentacié de la propietat o la presencia creixent
d’usos no residencials.

Lexisténcia d’un elevat nombre d’habitatges buits —que en alguns dels municipis analitzats arriba a representar fins
a una quarta part del parc total- genera una forta pressi¢ sobre el mercat, sense traduir-se en una millora de I'oferta
disponible. La seva antiguitat i el deficient estat de conservacio fan que, en la majoria dels casos, requereixin inversions
previes en rehabilitacié abans de poder ser ocupats. Les causes d’aquest desus responen a una combinacié de factors
economics i culturals: des de 'aversié al risc i la manca de confianga en la rendibilitat futura d’aquestes inversions, fins al
temor a ocupacions il-legals, la recelosa percepcio sobre els perfils dels llogaters potencials o la fragmentacio excessiva
de la propietat.
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2.1. Lactivitat turistica i el mercat de I'habitatge rural: quan la casa esdevé desti turistic

Un dels aspectes més rellevants identificats per I'estudi —i que també ha estat reconegut recentment pel Banc d’Espa-
nya- €s I'expansio progressiva d’usos alternatius dels habitatges en els municipis estudiats, tant en regim de propietat
com de lloguer. El creixement de les segones residencies, i en grau més baix I'augment dels lloguers turistics o de
temporada, ha reduit de manera notable la disponibilitat d’habitatge residencial, especialment en aquells contextos en
que la nova oferta és escassa, com succeeix en bona part de les zones rurals.

El turisme s’ha configurat com un element clau en el desenvolupament i I'estructura socioeconomica dels municipis
analitzats. No obstant aixo, I'activitat turistica s’ha desenvolupat sense una planificacié ni una gestié especifica, la qual
cosa esta limitant el seu potencial multiplicador i generant distorsions en el mercat de I'habitatge que sovint passen
desapercebudes pels actors locals. Aquesta desarticulacid s’explica, en gran manera, per I'absencia d’estrategies
integrals o d’enfocaments de gestio transversals que permetin abordar el fenomen turistic més enlla de les fronteres
administratives municipals i en coordinacié amb la resta del sistema socioeconomic del territori, aixi com per una manca
de visi6 estrategica.

L’Us dels habitatges per a finalitats no residencials s’ha revelat, doncs, com un factor determinant tant en la reduccié
de I'oferta disponible per a nous residents com en I'augment dels preus. L'increment de les adquisicions de segones
residéncies ha impulsat la demanda i, amb ella, els preus, atesa la major capacitat adquisitiva dels nous compradors
en comparacié amb la poblacié local. En alguns municipis, les segones residéncies arriben a representar fins el 40 %
del parc d’habitatges, amb un nivell d’infrautilitzacié especialment elevat en els municipis de dimensions més grans.
Aquesta tendencia, combinada amb I'escassa promocio d’habitatge per a Us residencial —sovint rapidament absorbit
pel mercat turistic o vacacional-, accentua encara més la manca d’oferta disponible per a aquelles persones que volen
establir-s’hi de manera permanent.

Tot i aquestes mancances, la percepcié de I'activitat turistica per a la majoria dels agents entrevistats és ampliament
positiva en els municipis estudiats, amb tendencies i caracteristiques comunes que plantegen reptes compartits i que
reclamen respostes des de les politiques publiques i les estrategies de gestié territorial. També cal destacar el paper
de les segones residencies des d’una perspectiva cultural i antropologica. Quan la casa familiar s’ha transformat de
primera a segona residencia, aguestes no només es vinculen a I'oci i I'estiueig, sind que, en molts casos, representen
un lligam simbolic amb I'origen familiar i una reconnexié amb la ruralitat i la propia identitat.

2.2. 'estancament de |'oferta residencial

En els darrers anys, en els municipis estudiats, les poques iniciatives privades de construccié d’habitatges destinats a
la venda han estat rapidament absorbides per la creixent demanda de segones residencies. Aixo ha impedit que contri-
buissin a alleujar I'escassetat d’oferta per als nous residents. A curt termini tampoc no es preveuen Noves pPromocions
privades, ja que el cost d’oportunitat és molt elevat: les inversions en entorns rurals resulten poc atractives respecte
de I'alt potencial de rendibilitat que ofereixen els mercats urbans propers, on els lloguers han assolit maxims historics.
Aquesta situacié ha generat una indexacio dels preus de compra i lloguer als territoris rurals prenent com a referéncia
els preus del mercat de la vivenda urbana, desvinculats de les rendes locals i ampliant aixi la bretxa territorial i social. En
aquest aspecte es fa evident la interdependéncia entre els mercats urba i rural, la qual subratlla la necessitat d’abordar
la qUestio de I'habitatge amb una mirada integral i amb politiques publiques coordinades. Paral-lelament, 'augment de
la demanda turistica contribueix a I'increment dels preus del lloguer en reduir I'oferta destinada a Us residencial, amb un
impacte gens menyspreable en la disponibilitat d’habitatge, especialment de lloguer.

Alhora, I'oferta d’habitatge de titularitat publica presenta un recorregut molt limitat. Els municipis disposen de pocs
immobles en desuUs, ruina o abandonament que puguin reconvertir-se en habitatges socials o assequibles. Malgrat aixo,
totes les administracions locals analitzades han impulsat iniciatives per a rehabilitar i posar en circulacio, a través del
lloguer, aquells habitatges publics disponibles per atendre la demanda de nous pobladors. Tot i que aquestes actuaci-
ons han tingut un efecte positiu, el seu abast és encara reduit, ja que depenen en gran manera de les possibilitats de
finangament propi dels municipis o de la captacié de recursos finalistes procedents d’altres nivells de govern.
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3. De la diagnosi a I'accio: reptes i respostes

En sintesi, entre els elements que més influeixen en el mercat d’habitatge a les arees rurals hi ha la presencia
d’habitatges buits fora del mercat, I’elevada fragmentacio en la propietat de molts d’aquests immobles, les reti-
cencies culturals i la incertesa sobre el rendiment economic real de I'oferta residencial de lloguer, I’'abséncia de
promocions privades i, amb diferent intensitat, I’'augment de la demanda de segones residéncies. Fins al moment,
la captacio de nous habitants en els entorns rurals analitzats ha estat essencialment el resultat de la voluntat de
les administracions locals de reformar i traslladar al mercat de lloguer aquells immobles de propietat publica en
desus 0 amb usos alternatius a I’allotjament residencial. Tot i que aquestes iniciatives s’han vist condicionades per
I'escas muscul financer dels ajuntaments rurals, en I'agenda de tots els municipis s’inclou reforcar la intervencio
en el mercat de 'habitatge de lloguer mitjancant 'adquisicié o rehabilitacié d’immobles amb baixa utilitzacié i en
estat deficient de conservacio, i fins i tot a través de la promocié publica per a la construccié de nous habitatges
de lloguer assequible, si bé a la practica totes aquestes actuacions estan criticament condicionades a I’'obtencio
de financament extern.

A partir d’aquesta diagnosi, es proposen un conjunt d’actuacions que poden ajudar a dissenyar un marc de politica
publica assertiva amb les especificitats de les ruralitats contemporanies:

1. Recuperacio d’habitatges en desus

e Realitzar un cens d’habitatges buits i millorar la transparéncia del mercat per identificar oportunitats.

e Impulsar campanyes de sensibilitzacid adrecades als propietaris per reduir la desconfianga i visualitzar la demanda
existent.

e Establir mecanismes de garantia (assegurar el cobrament, agilitzar desallotjaments) i incentius fiscals (com ara
reduccions de I'IBl) per promoure la posada en circulacié d’aquests habitatges.

2. Intermediacid i transparencia

e Crear estructures d’arbitratge i mediacié professionals que connectin oferta i demanda, superant la dependéencia
actual d’intermediaris informals.

e Milorar la supervisid institucional i la consciencia local sobre el problema de 'habitatge, sistematitzant les dades
sobre oferta i demanda a escala municipal.

3. Gestid de I'expansio turistica

e Dissenyar i aplicar plans estratégics de turisme sostenible i digitalitzat, integrats territoriaiment i amb la participacio
dels agents locals.

e Promoure regulacions que vinculin llicencies turistiques amb I'Us residencial parcial (per exemple, estades tempo-
rals per a nous residents).

e  Establir incentius fiscals per a segones residencies destinades a lloguer residencial o cedides als ajuntaments.

4. Experimentacio i emprenedoria rural

e  Captar fons per a la rehabilitacié o I'adquisicié d'immobles en risc mitjangant mecenatge, apadrinament o credits
participatius.

e Fomentar models innovadors com el cohousing, el coworking i iniciatives d’economia social per a atreure nous
pobladors i equilibrar habitatge i activitat economica.

5. Politiques de regulacié i cooperacié multinivell

e  FEvitar la desregulacio precipitada del sol rural i prioritzar la sostenibilitat ambiental i paisatgistica.

e Combinar la inversié publica en habitatge amb incentius per a la promocié privada de lloguer assequible i meca-
nismes de simplificacié administrativa.

e Promoure la coordinacié entre municipis i altres nivells administratius per mancomunar recursos, crear borses
d’habitatge buit, rehabilitar immobles publics i explorar noves formules com ara els habitatges prefabricats i de
baix cost.

e Impulsar programes de formacié tecnica en rehabilitacié per ampliar I'oferta i dinamitzar el mercat local.
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Conclusions

El problema de I'habitatge en entorns rurals no pot ser abordat de manera aillada, sind que cal entendre’l en relacio
amb les caracteristiques de la poblacio resident, la complexitat de les dinamiques socials i els condicionants econdmics
i culturals que hi intervenen. Més enlla de les particularitats de cada municipi analitzat, I'estudi ha posat de manifest
I'existencia de patrons comuns que dificulten I'accés a I'habitatge tant per als nous residents potencials com per als
joves que volen emancipar-se i mantenir el seu projecte vital en territoris rurals. Aquests obstacles actuen com a fre als
processos de revitalitzacié rural i limiten el dret a romandre o a retornar a les arees rurals.

L’analisi també evidencia que la intensitat dels factors que incideixen en I'accessibilitat a I'habitatge varia segons
la mida i els recursos dels municipis, essent especialment acusada en els més petits, amb menys capacitat de gestio.
Igualment, es constata una estreta relacio entre les dinamiques d’oferta i demanda, i 'impacte de I'activitat turistica. Si
bé actualment el turisme és percebut com un element positiu per a I'economia local, la seva influencia creixent podria
esdevenir una font de tensions en el futur si no s’afronten les limitacions actuals del mercat d’habitatge.

En definitiva, el repte de I'habitatge al mén rural no és només una questio de mercat, sind un desafiament social i
territorial que exigeix respostes integrals i sostenibles. Les propostes d’accio apunten a la necessitat de combinar re-
habilitacio, regulacio, innovacié social i cooperacio institucional, perd sobretot de fer-ho escoltant les veus dels territoris
rurals i reconeixent I’'enxarxament comunitari que ja hi existeix. Només aixi I'habitatge podra esdevenir una palanca de
justicia espacial i un motor de revitalitzacio, assegurant el dret de viure, romandre o retornar als pobles en condicions
dignes i amb projectes de futur viables.
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