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RESUMEN

Introduccion: El acceso a la vivienda es una de las principales preocupaciones de los ciudadanos espafioles. En
este contexto, la presente investigacion tiene como objetivo describir el tratamiento del fendmeno de la
vivienda en la prensa generalista en Espafa entre 2007 y 2025, al tiempo que comparar y clasificar las
coberturas de las principales cabeceras. Metodologia: Para dar respuesta a este objetivo, se llevé a cabo un


https://doi.org/10.4185/rlcs-2027-2691
mailto:angelgallardo@uma.es
mailto:manoletus@uma.es
mailto:dbecerra@uloyola.es
https://doi.org/10.4185/RLCS-2027-2691
https://doi.org/10.4185/RLCS-2027-2691
https://orcid.org/0009-0007-5189-3485
https://scholar.google.com/citations?user=hdgXcNcAAAAJ&hl=es
https://orcid.org/0000-0001-6207-8741
https://scholar.google.com/citations?user=6MOjiLMAAAAJ
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57214221253
https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=6533972
https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=4077016
https://uma.academia.edu/ManuelGarc%C3%ADaBorrego
https://orcid.org/0000-0001-5174-7743
https://www.researchgate.net/scientific-contributions/David-Becerra-Alonso-2165429718
https://scholar.google.com/citations?user=3FjEq3cAAAAJ&hl=es&oi=ao
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=39061063700
https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=6551477
https://uloyola.academia.edu/DavidBecerraAlonso
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=59495794200

El problema de la vivienda en los medios:
El caso de la prensa generalista espafola (2007-2025)

analisis de contenido de 21.618 publicaciones de 13 diarios espafioles mediante topic modeling (BERTopic) y
analisis de sentimiento (twitter-XLM-roBERTa), que permitié aplicar un clustering jerarquico de estos medios.
Resultados y discusidn: Los resultados constatan una clara predominancia de los temas econdmicos hasta
2020, cuando empiezan a florecer en la agenda temas politicos y sociales que antes eran minoritarios y que
implican nuevas formas de concebir la vivienda. Por otra parte, salvo medios marcadamente progresistas
(eldiario.es, Publico y El HuffPost), que tienden a priorizar mas temas sociales como la crisis habitacional o las
protestas, el resto comparte una cobertura mayormente economicista. Conclusiones: Este trabajo es el
primero en el marco de las ciencias de la comunicacion en utilizar estas técnicas computacionales al estudio
del tratamiento mediatico de la vivienda y en manejar un volumen tan amplio de publicaciones en el contexto
de la prensa espafola. Con ello, se evidencia que solo cuando el problema de la vivienda se ha convertido por
su magnitud en un tema ineludible, el sistema mediatico generalista espainol ha comenzado a problematizar
timidamente el fendmeno.

Palabras clave: agenda-setting; analisis de sentimiento; Espafia; periodismo; topic modeling;
tratamiento medidtico; vivienda.

ABSTRACT

Introduction: Access to housing is one of the main concerns of Spanish citizens. In this context, the present
study aims to describe how the housing issue has been represented in Spain’s mainstream press between
2007 and 2025, while also comparing and classifying the coverage of leading newspapers. Methodology: To
achieve this objective, a content analysis was conducted on 21,618 articles from 13 Spanish newspapers,
applying topic modeling (BERTopic) and sentiment analysis (twitter-XLM-roBERTa), which enabled a
hierarchical clustering of these outlets. Results and discussion: The findings confirm a clear predominance
of economic issues until 2020, when political and social themes —previously marginal— began to emerge on
the agenda, introducing new ways of framing housing. Moreover, except for explicitly progressive outlets
(eldiario.es, Publico, and El HuffPost), which tend to prioritize social issues such as the housing crisis and
protests, most newspapers exhibit predominantly economic coverage. Conclusions: This study is the first
within the field of communication sciences to apply these computational techniques to the analysis of media
coverage of housing, while also handling such a large corpus in the context of the Spanish press. The results
show that only when the housing problem reached such a magnitude that it became unavoidable did the
Spanish mainstream media system begin to problematize the phenomenon.

Keywords: agenda-setting; sentiment analysis; Spain; journalism; topic modeling; media coverage; housing.
1. INTRODUCCION

La vivienda constituye hoy el principal problema de Espafia a juicio de los ciudadanos, por encima de otros
como el paro o la crisis econdmica (CIS, 2025). No obstante, su asequibilidad no es un desafio exclusivo del
estado espanol, nisiquiera de Europa o del mundo occidental desarrollado, sino que tiene una dimensidn global
(Wetzstein, 2017). En este sentido, Galster y Lee (2021) destacan el notable incremento de publicaciones
cientificas sobre este fendmeno en sociedades ajenas al marco occidental. Si bien se trata de una preocupacién
compartida a escala global, el Ipsos Housing Monitor 2025, una encuesta realizada en 30 paises de los cinco
continentes revela que Espaia es el pais del mundo mas preocupado por el fendmeno de la vivienda (Ipsos,
2025).

Esta crisis habitacional, que atraviesa tanto la adquisicion como el alquiler, puede resumirse en la creciente
brecha entre los precios y los salarios, una dindamica que excluye a las rentas mas bajas de la posibilidad de
acceso a una vivienday absorbe buena parte del sueldo de los inquilinos que alcanzan a permitirselo (Palomera,
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2025). En 2023, el esfuerzo que realizaban los hogares para la compra de vivienda supuso el 36,9% (Gavilan,
2024), casi siete puntos por encima del umbral recomendado (Stone, 2006). En el caso del alquiler, la tasa de
esfuerzo salarial acapard en Espaiia en 2024 el 43% del sueldo medio de los inquilinos (Fotocasa, 2025).

Este fendmeno implica consecuencias como la emancipacion tardia de los jévenes. De las grandes economias
europeas, Espaia es el pais que experimentd un mayor incremento en la proporcién de jévenes (entre 18 y 34
afios) que residen en el hogar de sus padres entre 2008 y 2022. Mientras que, en Alemania o Francia, el 52,5%
y el 35,5% de la poblacién joven residia en un inmueble en alquiler, respectivamente; en el caso de Espafia,
esta cifra apenas alcanza el 12,5% (Gavilan, 2024).

El debate con respecto a las causas y las soluciones de esta problematica estd atravesado por la doble condiciéon
de la vivienda: derecho al mismo tiempo que bien de mercado (Pattillo, 2013). En este sentido, una de las
principales corrientes enfoca el fendmeno como un problema de oferta y demanda, situando la solucion en un
incremento considerable de la construccién de vivienda (Llaneras, 19 de abril de 2025). Sin embargo, autores
como Palomera (2025) consideran que estas medidas serian insuficientes para atajar el problema de la vivienda
si no se complementan con politicas regulatorias de caracter estructural que posibiliten su redistribucion.

En el contexto del debate publico sobre la vivienda, resulta de especial interés el papel de la prensa en tanto
gue agente informativo, generador de opinidén y con capacidad de influencia en las actitudes sociales (Wanta y
Ghanem, 2007). De acuerdo con Happer y Philo (2013), si bien el publico no absorbe acriticamente el discurso
mediatico, los medios tienen potencial para el cambio social. Al destacar unos temas sobre otros, la agenda
gue configuran las principales cabeceras se termina transfiriendo a la agenda publica (McCombs y Shaw, 1972);
asi opera el primer nivel de la agenda -setting. En un segundo nivel, muy vinculado a la nocién de encuadre
(McCombs y Evatt, 1995), los medios dirigen la atencidn hacia atributos concretos de los temas, de forma que
no solo escogen los asuntos sobre los que conviene debatir, sino desde qué perspectivas hacerlo. Estos
atributos pueden dividirse en dos dimensiones fundamentales: la sustantiva —aspectos especificos o subtemas
gue se enfatizan— y la afectiva —tono o sentimiento empleado en la exposicién mediatica del objeto— (Lopez-
Escobar et al., 1996; McCombs et al., 2023).

Bajo esta premisa, el presente trabajo se propone describir el tratamiento del fendmeno de la vivienda por
parte de la prensa generalista espafola con el fin de conocer su evolucién a lo largo del tiempo, asi como las
diferencias y similitudes en la cobertura de las distintas cabeceras del panorama mediatico.

1.1. Tratamiento mediatico de la vivienda

El campo del tratamiento mediatico del fendmeno de la vivienda y la representacion de actores, colectivos y
acontecimientos relacionados estd ampliamente abordado en el plano académico internacional. Entre las
investigaciones publicadas pueden distinguirse tres grupos principales. Un primer grupo aborda el impacto del
tratamiento mediatico en el mercado de la vivienda. En este sentido, en el contexto de los mercados locales
estadounidenses, Soo (2018) revela que el sentimiento medidatico sobre la vivienda anticipa con hasta dos afos
de antelacién los cambios en los precios. Por su parte, Shao et al. (2025), mediante modelos computacionales,
llegan a conclusiones similares en el ambito inmobiliario chino y sugieren que la cobertura mediatica tiene una
influencia activa en los precios. En contraste, Biktimirov et al. (2024) sostienen que la relacién entre la
cobertura mediatica y el comportamiento del mercado responde antes a una cuestién descriptiva sobre los
fundamentos econémicos que a una influencia directa de los medios en los precios.

Otros estudios se han centrado en el papel de la prensa como motor discursivo que incide sobre las formas de
entender y gestionar la vivienda. En este sentido, el trabajo de Schoene (2015), consistente en un analisis de
mas de dos mil citas extraidas de publicaciones del Chicago Tribune sobre el plan de transformacién de vivienda
publica en lllinois, sugiere que las voces de los representantes institucionales reciben una mayor cobertura que
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las de los movimientos vecinales, si bien estos no quedan excluidos por completo. De forma andloga, en el
contexto turco, Sahin y Sener (2021) observan cémo los medios generalistas cumplen una funcién pedagoégica
y de legitimacion de las dinamicas inmobiliarias de cada momento.

Por su parte, el tercer grupo de trabajos cuenta con un marcado componente social. Por ejemplo, Best (2010)
investiga sobre la cobertura del sinhogarismo en los medios estadounidenses y constata que los actores
institucionales, a través de eventos y declaraciones, tienen capacidad para instalar un tema de esta naturaleza
en la agenda. En esta linea, Borum Chattoo et al. (2021) analizan textos periodisticos sobre vivienda e
inseguridad habitacional en ciudades con alta incidencia de sinhogarismo y concluyen que la concepcién
sistémica del problema se ve limitada por un énfasis desmedido en soluciones de caracter filantrépico. Por
ultimo, Woodford y Clawson (2024) estudian el framing de la vivienda en The New York Times entre 2005 y
2010. Los autores observan un marco mayoritariamente episdédico cuando se tratan temas como el
sinhogarismo o la vivienda publica en relacidn con la poblacién racializada (Woodford y Clawson, 2024).

Existe un volumen mucho mas reducido de investigaciones sobre el tratamiento del fenédmeno de la vivienda y
temas relacionados en el caso de la prensa espafiola. Vara-Mufoz y Vinuesa-Angulo (2007) y Martinez-
Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de Zuazu (2021) son de los pocos autores que hacen un estudio mas holistico,
mientras Arrese y Vara (2018) y Ramon-Pinat (2021) hacen aproximaciones mucho mas especificas acerca de
dimensiones muy concretas vinculadas al fendmeno de la vivienda: la burbuja inmobiliaria y el activismo,
respectivamente.

Vara-Mufioz y Vinuesa-Angulo (2007) atienden a la cobertura sobre la vivienda que hacian los medios de
comunicacidn espafioles, tanto generalistas (E/ Pais, El Mundo o ABC) como especializados (Real Estate, Su
Vivienda o Consumer), entre 2004 y 2007. En este sentido, observan que la representacién predominante de la
vivienda se proyecta desde una légica de mercado, centrandose en el precio y relegando a un segundo lugar su
condicidn de derecho. Esta perspectiva, a juicio de los investigadores, refuerza el modelo de propiedad como
aspiracion y marginaliza el alquiler, al tiempo que relega a los colectivos vulnerables como sujetos de derecho,
presentandolos solo en términos de demanda econdmica (Vara-Mufioz y Vinuesa-Angulo, 2007).

Martinez-Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de Zuazu (2021) se proponen conocer la imagen que los medios construyen
y proyectan alrededor de la vivienda en Espafia. Para ello, aplican un andlisis de contenido mixto a 233 piezas
de El Pais y El Mundo publicadas en 2018 y 2019. Los resultados revelan que, durante la primera legislatura de
Pedro Sanchez, se publicaron pocas informaciones sobre la vivienda. Cuando se produce el salto a la esfera
medidtica, dicen los autores, este responde a la agenda de los agentes politicos (Martinez-Gutiérrez y Goenaga-
Ruiz de Zuazu, 2021). Al mismo tiempo, un andlisis de las secciones donde se publican los textos sobre vivienda
indica que, tanto en El Pais como en E/ Mundo, predomina un enfoque economicista, si bien la primera de estas
cabeceras parece dar algo mas de relevancia al componente social (Martinez-Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de
Zuazu, 2021).

Por otro lado, a partir de un andlisis de contenido de articulos sobre la burbuja inmobiliaria publicados en E/
Pais, El Mundo, ABC, Expansion y Cinco Dias entre 2003 y 2013, Arrese y Vara (2018) determinan que, en el
caso espanol, la prensa generalista no desatendié la cobertura del fendmeno de la burbuja inmobiliaria antes
de su estallido. No obstante, durante el periodo entre 2003 y 2007, el 35% de las publicaciones defendia tesis
negacionistas sobre la burbuja. Ademas, el marco de discusidon predominante Unicamente prestaba atencién a
las causas posibles del incremento del precio de la vivienda. Este tratamiento, de acuerdo con los
investigadores, no tuvo la profundidad necesaria para activar una discusiéon y una alerta alrededor del
fendmeno (Arrese y Vara, 2018).
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Ramon-Pinat (2021), que articula su estudio en torno al derecho a la vivienda, analiza 280 informaciones de E/
Pais, El Mundo y La Vanguardia que incluian las palabras “PAH” y “desahucio” publicadas entre 2013 y 2016. El
autor concluye que las tres cabeceras presentan un enfoque mayoritario de la vivienda como mercancia frente
a una concepcion de la vivienda como derecho, si bien la diferencia de estas dos perspectivas es menor en las
piezas de El Pais. De este modo, el enfoque de las soluciones al problema de los desahucios pasa por la
reclamacion de ayudas caritativas para los afectados antes que por politicas estructurales y reformas profundas
alrededor de la vivienda. En esta representacion que hacen los medios espafioles de los desahucios y el
activismo por el derecho a la vivienda, Ramoén-Pinat (2021) detecta ciertos sesgos en los diarios en funcion de
sus lineas editoriales.

2. OBIJETIVOS

Como se ha sefalado, si bien el tratamiento mediatico de la vivienda constituye un campo de estudio
ampliamente trabajado en el plano internacional, en el ambito hispanoamericano se ha encontrado un nimero
mas bien reducido de publicaciones, la mayoria de ellos apoyados en andlisis de contenidos tradicionales, con
muestras de apenas unos centenares de textos. En ese sentido, las posibilidades de ampliacion de la muestra
qgue ofrecen los métodos computacionales automaticos, siguiendo la estela de otros estudios del mensaje
(Bleich y Van der Veen, 2021; Cérdoba-Cabus, Garcia-Borrego y Ceballos, 2023; Rabitz, TeleSiené y Zolubiené,
2021; Wu, 2021), aun no han sido exploradas en lengua espafola. Algunas investigaciones relativas a la prensa
internacional si recurren a técnicas de text mining como el analisis de sentimiento (Biktimirov et al., 2024; Shao
et al., 2025; Soo, 2018), pero no con una vocacion descriptiva del mensaje, sino de establecer relaciones entre
el sentimiento y el precio de la vivienda desde areas ajenas al marco de las ciencias de la comunicacién.

Por ello, el objetivo general de este trabajo es estudiar el tratamiento de la vivienda en la prensa generalista
espafiola desde el estallido de la burbuja inmobiliaria —cuando los medios comienzan a publicar sus
informaciones en redes sociales— hasta la actualidad. A partir de este objetivo general, se disefiaron los
siguientes objetivos especificos:

e (O1: Describir el tratamiento del fendmeno de la vivienda en la prensa generalista espafiola, asi como su
evolucion a lo largo del tiempo, prestando atencidn tanto a la frecuencia y variedad de los temas como
al sentimiento de los mensajes, es decir, tanto a los atributos sustantivos como a los afectivos.

e 02:Comparar las coberturas de las diferentes cabeceras del panorama mediatico espafiol, identificando
diferencias y similitudes entre ellas y proponiendo una clasificaciéon en distintos grupos en funcién de
como representan el fendmeno de la vivienda.

3. METODOLOGIA

Para responder a los objetivos planteados, se llevd a cabo un analisis de contenido cuantitativo a través de dos
métodos computacionales de mineria de datos: el topic modeling o modelado de temas y el andlisis de
sentimiento. En términos de la teoria de la agenda -setting, mientras el primero opera sobre la dimensién
sustantiva de los atributos —elementos especificos que se enfatizan sobre un fendmeno—, el segundo
responde a la afectiva —tono empleado— (Lopez-Escobar et al., 1996; McCombs et al., 2023).

Para la delimitacién de la muestra, en primer lugar, se seleccionaron los trece medios escritos espafioles
generalistas con mas seguidores en X (antes Twitter) —soporte al que se recurrié como repositorio digital de
titulares periodisticos— en abril de 2025: 20 Minutos, ABC, El Pais, El Confidencial, eldiario.es, El Espafiol, E/l
HuffPost, El Mundo, La Razdn, La Vanguardia, Okdiario, Publico y The Objective. Una vez confeccionada la lista,
se descargaron mediante un cddigo propio de data scraping todos los posts de X —excluyendo retuits— de los
perfiles de estas cabeceras que incluyeran las palabras “vivienda” o “viviendas”. Tras una busqueda avanzada
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con estos usuarios y términos, el procedimiento de extraccion se realizd sobre la pestafia “Mas reciente” —que
recogia todos los posts disponibles sin excepciéon con los parametros fijados— para posteriormente
automatizar la navegacion y el raspado de las publicaciones. La descarga se realizé el dia 20 de abril de 2025 y
registro el contenido textual de los posts y el resto de los metadatos relevantes de las publicaciones visibles en
ese momento. Quedaron, por tanto, fuera de la muestra aquellos posts que hubieran sido eliminados antes de
esta fecha.

En primera instancia, se obtuvo una base de datos de 31.823 publicaciones. Tras eliminar las duplicadas —
conservando las de mas antigliedad— y las que incluian una serie de términos y sintagmas indicativos de una
tematica ajena al fenémeno de la vivienda (Anexo 1), el corpus se redujo a 23.682. Antes de someter la muestra
resultante de dicha formula de bldsqueda a los métodos computacionales mencionados se llevd a cabo un
preprocesamiento de los mensajes que consistid en la supresidn de los emojis, enlaces, hashtags y fragmentos
irrelevantes.

Una vez preprocesados los mensajes, se llevd a cabo el modelado de temas, entendido de acuerdo con Churchill
y Singh (2022) como un modelo matematico no supervisado que recibe un conjunto de documentos y devuelve
un conjunto de temas que resumen su contenido de manera precisa y coherente.

Para este trabajo se hizo uso de BERTopic, una técnica basada en el modelo de lenguaje BERT (Devlin et al.,
2019) que aborda el modelado como una tarea de agrupamiento semantico —o clistering— vy supera las
limitaciones de los modelos estadisticos al tener en cuenta el contexto de las palabras en una oracidn
(Grootendorst, 2022). Para su funcionamiento, BERTopic requiere de un sentence transformer que convierta
cada mensaje en un vector numérico, esto es, una lista ordenada de valores. En este caso, el transformador
utilizado se apoyaba en un modelo entrenado a partir del corpus en espafiol mds grande utilizado hasta el
momento, del Plan de Tecnologias del Lenguaje del Gobierno de Espana: 570 GB de texto limpio en castellano
recopilado por la Biblioteca Nacional de Espafia entre 2009 y 2019. En cuanto a los ajustes del modelo, el
numero minimo de mensajes por grupo (min_cluster_size) se fijé en 15.

El modelado arrojo de forma automatica, previa agregacién tematica, 49 topics bien definidos. Para facilitar la
interpretacion de los resultados, se decidié llevar a cabo un analisis de frecuencia de los términos mas repetidos
en cada grupo, ademas de una lectura pormenorizada de sus mensajes mas representativos, que permitiera
identificar aquellos temas ajenos al fendmeno de la vivienda que el filtrado del preprocesamiento no habia
podido detectar —se identificaron y eliminaron, asi, hasta 13 bloques de publicaciones de proporcidn residual
en comparacién con el resto— y unir manualmente los que mostraban una similitud semantica notable a partir
tanto de coincidencias entre los términos mas repetidos como de solapamientos en la representacién visual
del modelado. De este proceso resultaron 36 topics utiles. Finalmente, se obtuvieron 21.618 posts de muestra
util —el Anexo Il recoge un diagrama del filtrado de las publicaciones de la muestra— repartidos en 14 temas,
ademas de uno adicional en el que se recogen 10 topics menores y que, en conjunto, no supera el 6% de la
muestra util. La Tabla 1 muestra cdmo se pasd de 26 topics a 14 temas a partir de las palabras clave mas
frecuentes de cada grupo, asi como el nombre propuesto para cada uno de ellos:
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Tema

10
11

12

13

14

El andlisis de sentimiento se llevd a cabo mediante el modelo twitter-XLM-roBERTa-base for Sentiment
Analysis, basado en una versidon optimizada de BERT (RoBERTa), entrenado con 198 millones de posts de
diferentes idiomas, entre ellos el castellano y con capacidad de identificar las cargas emocionales de un
mensaje en funcién de las probabilidades de que sea positivo, negativo y neutro. Si bien es cierto que el modelo
puede presentar errores de clasificacion con mensajes ambiguos, como cuando el texto contiene ironia o
humor (Hordiienko y Kormanikovd, 2025), al tratarse en su mayoria de mensajes estrictamente informativos

Tabla 1. Palabras frecuentes por topic y propuesta de denominacion por temas

Nombre

Evolucion

Construccion

Hipotecas
Fiscalidad
Viviendas de lujo
Crisis

Poder financiero
Okupacién y desahucios

Ayudas
Protestas

Regulacion

Medidas

Tablero politico

Vivienda turistica

Topic
0
42
2
18
36
7
11
29
12

26

15
6
10
1
21
24
33
16
19
48
8
20

Palabras mas frecuentes

precio, compraventa, hipotecas, afios, sube

precio, alquiler, valor, indice

alquiler, construir, millones, pisos, construccién, suelo

casa, arquitectura, edificios, proyecto, construccion, rehabilitacion
construccidn, construir, mar, campo, golf, metros

hipotecas, avales, compra, jévenes, préstamos, tipos

compra, deduccion, renta, IRPF, fiscales, impuesto

hacienda, propietarios, plusvalia, agencia, tributaria

millones, euros, casa, lujo, metros, compro

jovenes, afios, pagar, precio, familias, acceso

derecho, problema, acceso, crisis, ley

problema, principal, preocupacién, espafioles, crisis

venta, Sareb, alquiler, fondos, buitre, sociales, publica

okupacién, okupas, ley, familia, desahucio, casa

policia, okupas, vecinos, banda, robar

alquiler, gobierno, ayudas, plan, millones, social, jovenes, Sanchez
derecho, manifestacion, miles, personas, digna, PAH, protesta
ley, gobierno, alquiler, Podemos, Sanchez, PSOE, precios
gobierno, politicas, medidas, plan, reforma, gasto

ley, gobierno, suelo, expropiacién, propietarios, vacias, decreto
publica, empresa, Sdnchez, gobierno, anuncia, competencias
Sanchez, PSOE, PP, Podemos, Feijéo, politica, campania, elecciones
ministra, gobierno, Isabel, Sdnchez, agenda, Rodriguez

Trump, secretario, ministro, Ben, rival, primarias

pisos, turisticos, alquiler, extranjeros, Airbnb

alquiler, turistico, precios, turismo

Fuente: Elaboracién propia.

esta limitacion apenas se aplica al analisis de la muestra seleccionada.

Las tres cargas emocionales de cada mensaje —positiva, negativa y neutra— se recalcularon en un Unico valor
del 0 al 100 indicativo del sentimiento de cada texto, siendo O extremadamente negativo y 100,
extremadamente positivol. De este modo, en el corpus pueden distinguirse facilmente mensajes negativos
como “El FMI alerta de las consecuencias de un colapso en los precios de la vivienda” (Okdiario, 04/04/2019,
sentimiento: 14,5), positivos como “Montero, sobre la Ley de Vivienda: «Es una ley preciosa»” (El HuffPost,

1 Férmula de la reconversidn de las cargas emocionales a un valor Gnico: (carga positiva * 1 + carga neutra * 0,5) * 100
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07/10/2021, 95,1) y neutrales: “Esto es lo que se paga a Hacienda cuando vendes una vivienda” (20 Minutos,
17/12/2023, 50,3).

Por ultimo, se realizd6 un agrupamiento jerdrquico con el fin de clasificar los medios de comunicacién en
distintos clusteres segun el tipo de representacion del fendmeno de la vivienda, con base en la proporcién de
publicaciones y el sentimiento promedio de cada uno de los temas. La medida de similitud seleccionada fue la
distancia euclidiana, una métrica ampliamente utilizada en analisis jerarquicos (Kaufman y Rousseeuw, 2009),
especialmente en contextos en los que los datos son cuantitativos, continuos y han sido previamente
estandarizados (Nielsen, 2016).

4. RESULTADOS
4.1. Temas predominantes

El modelado de temas y su correspondiente posprocesamiento permitieron identificar los 14 temas
predominantes que se desgranardn a continuacién. La Figura 1 muestra la frecuencia de cada uno de estos
temas, agrupados a su vez en tres bloques con el fin de facilitar el andlisis comparativo: Mercado (4 temas),
Social (4 temas) y Politica (6 temas).

Figura 1. Distribucion de los posts en temas y bloques

* Socjg

L]
o,
OOS
13y 0

Fuente: Elaboracién propia.

El bloqgue Mercado aglutina 7.940 mensajes —un 36,7% de la muestra— relacionados con las dindmicas
econdmicas y estructurales del mercado inmobiliario. Los cuatro temas que lo conforman son: Evolucion
(4.495), Construccion (2.279), Hipotecas (697) y Viviendas de lujo (469). Evolucion se centra, desde un prisma
mas puramente técnico, en los cambios que ha experimentado el mercado a lo largo del tiempo ya sean
relativos al precio de la vivienda, la compraventa o incluso las hipotecas. Construccién atiende a las cifras de
nuevas promociones y a otros aspectos relativos a lo que se proyecta, lo que se ejecuta y los procesos
intermedios: bloqueos en proyectos, rehabilitaciones urbanas, reformas privadas o promociones inmobiliarias.
Hipotecas, en cambio, conforma un grupo mucho menos diverso que el anterior al reunir posts sobre el acceso
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a la financiacién: préstamos bancarios, avales... A diferencia de Evolucién, que también integra publicaciones
sobre hipotecas, este tema apenas cubre los cambios cuantitativos a lo largo del tiempo, sino asuntos
especificos como los de las actualizaciones de los tipos de interés o los avales personales para la compra de
vivienda. Por ultimo, Viviendas de lujo puede entenderse como una extension de Construccién lo
suficientemente delimitada como para considerarla un tema independiente, al enfocarse en los aspectos mas
relacionados con descripciones de viviendas especificas o informaciones relativas a su adquisicion o tenencia
en el contexto del lujo. De hecho, muchos de los posts aglutinados en este grupo hacen alusién a personajes
famosos.

El segundo bloque, Politica, es el que mas temas recoge: Regulacion (2.660 posts), Ayudas (1.059), Tablero
politico (1.046), Vivienda turistica (861), Medidas (717) y Fiscalidad (676). En total, suman 7.019 mensajes —
32,5% del total—. Los seis temas tienen relacidén con el debate politico, los cargos politicos del area de vivienda
y/o las medidas impulsadas desde la politica en el marco de la vivienda.

El 37,9% de los mensajes de Politica pertenecen al tema Regulacién, vinculado con la intervencion en el
mercado de la vivienda a través de distintas medidas, pero especialmente a través de la Ley de Vivienda. El
tema Ayudas, presente en el 15,1% de publicaciones del blogue Politica, aborda un tipo concreto de medidas:
bonos, subsidios y otras partidas ideadas para facilitar el acceso a la vivienda haciéndola mas asequible. Tablero
politico engloba una serie de mensajes genéricos de la actualidad politica, especialmente en el contexto del
Congreso, en los que se menciona el asunto de la vivienda junto a un cargo politico, perteneciente o no al drea
de vivienda. Entre las palabras mas recurrentes aparecen personalidades como el presidente del Gobierno de
Espana, Pedro Sanchez (“Sdnchez”); el lider de la oposicidn, Alberto Nufiez Feijéo (“Feijéo”); o la ministra de
Vivienda, Isabel Rodriguez (“ministra”, “Rodriguez”).

Vivienda turistica engloba todos los textos sobre esta forma de alquiler vacacional, la mayoria de los cuales
estan relacionados con su gestion o regulacidon, mientras que Medidas recoge las publicaciones que abordan el
anuncio o puesta en marcha de politicas genéricas que no se han agrupado en ninguno de los temas anteriores
al no estar directamente vinculadas con su regulacidn o no ser tan especificas, por ejemplo “Pedro Sanchez
anuncia nuevas medidas para mejorar el acceso a la vivienda” (La Razdn, 13/01/2025)”. Por ultimo, los textos
del tema Fiscalidad suelen tener que ver con medidas impositivas planteadas o ya implementadas, sean estas
en el ambito autondmico, nacional o en otros paises.

El dltimo bloque, Social, esta conformado por 5.424 mensajes —25,1% del total— provenientes de cuatro
temas distintos: Crisis (2.163), Poder financiero (1.292), Okupacién y desahucios (1.373) y Protestas (596). Este
bloque estd muy vinculado a una problematizacién del fendmeno de la vivienda desde diferentes ejes ya que
se refiere de manera explicita a la existencia de una crisis de vivienda, los agentes responsables de dicha crisis
y los movimientos civiles que se erigen en protesta contra la situacidn habitacional, entre otros aspectos.

El 39,9% de este bloque corresponde al tema Crisis, que versa sobre la problematica de la vivienda desde un
enfoque mas general y contextual. Ademas de “problema” y “crisis”, entre las palabras mas frecuentes de estas
publicaciones se encuentran “derecho” y “acceso” (ver Tabla 2), que articulan el discurso del acceso a la
vivienda como un derecho fundamental comprometido por la situacién actual de crisis. Okupacion y
desahucios, presente en una de cada cuatro publicaciones del bloque Social, es el segundo grupo mds extenso.
Bajo este paraguas se reunen textos sobre dos circunstancias sociales en las que suele intervenir el Cuerpo
Nacional de Policia, a saber, la okupacion y los desahucios.
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Tabla 2. Palabras frecuentes por tema (sin stopwords ni “vivienda” o “viviendas”)

Tema Palabras mas frecuentes
o Evolucion | precio, Espafia, compraventa, precios, hipotecas, comprar, sube
g Construccién | construir, millones, construccion, pisos, Espafia, euros
@ Hipotecas | hipoteca, avales, comprar, jévenes, euros, préstamos, gobierno
= Viviendas de lujo | casa, millones, euros, Madrid, lujo, metros, venta
Regulacion | ley, alquiler, gobierno, Sdnchez, Podemos, PSOE, PP
Ayudas | gobierno, ayudas, alquiler, plan, social, jévenes, Sanchez, bono

g Tablero politico | Sdnchez, PSOE, PP, Podemos, ministra, Feijoo, Rodriguez
§ Vivienda turistica | turistico, alquiler, pisos, Airbnb, extranjeros

Medidas | gobierno, ley, Sanchez, publica, suelo, empresa, PP, expropiacion

Fiscalidad | compra, renta, deduccion, IRPF, hacienda, impuestos

Crisis | Espafa, problema, alquiler, jévenes, derecho, acceso, crisis

© Okupacién y desahucios | okupas, okupacién, casa, policia, ley
§ Poder financiero | Sareb, alquiler, fondos, buitre, Madrid, gobierno, sociales

Protestas | derecho, manifestacidn, miles, personas, digna, alquileres, PAH

Fuente: Elaboracion propia.

En Poder financiero, un tema a priori amplio y atravesado al mismo tiempo por diferentes ejes, existe un
marcado componente social y, sobre todo, problematizador del fenémeno de la vivienda. Principalmente,
abarca textos relativos a los bancos, fondos de inversidon y empresas como la Sareb, como sugieren algunos de
los términos mas repetidos (“Sareb”, “buitre” o “fondos”). Al mismo tiempo, muchos de los mensajes no tratan
de forma directa a cualquiera de estos actores, sino a los sujetos vulnerables que sufren las consecuencias de
sus acciones: “Familias que se declaran insolventes para intentar evitar la subasta de sus casas” (ABC,
21/03/2011).

El dltimo de los temas de Social es Protestas. Términos comunes entre sus posts, tales como “manifestacién”,
“miles” o “personas”, aluden a movilizaciones sociales multitudinarias, al tiempo que otras como “derecho” o
“digna” responden a los motivos de dichas movilizaciones. Otra palabra recurrente es “PAH”, el acrénimo de la
Plataforma de Afectados por la Hipoteca, promotora de muchas de estas protestas.

4.2. Evolucion histdrica de la agenda

Las publicaciones en X de la prensa generalista espafola sobre la vivienda se han ido incrementando
progresivamente desde 2007; en los ultimos diez afios, de hecho, la cifra anual se ha llegado a multiplicar por
10 (ver Figura 2). Hasta 2020, el de Mercado habia sido el bloque predominante, pero desde 2021, cuando el
Gobierno de Espafa aprobd el Anteproyecto de la Ley de Vivienda, la subida de Politica ha sido sostenida —
pasé en un solo afio de 327 mensajes a 1.083, un 231,2% mas— hasta desbancar de la primera posicién a
Mercado.

En cuanto a Social, si bien entre 2021 y 2022 su desarrollo no es proporcional al de los otros dos bloques, desde
2023 experimenta un notable crecimiento, superando incluso durante el Ultimo afio el nimero de posts de
Mercado: 1.250 frente a 1.056 (un 18,4% mas). Cabe sefialar que, entre el 1 de enero y el 20 de abril de 2025,
fecha de recogida de los datos, los medios generalistas han compartido en X 540 mensajes enmarcados en
Social, 506 en Politica y 372 en Mercado. Se constata, por tanto, la tendencia al alza del bloque Social, desde el
gue se problematiza el fendmeno de la vivienda y cada vez cobra mas relevancia frente al resto.

10
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Figura 2. Evolucion temporal del volumen de publicaciones por bloque (2007-2024)
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Fuente: Elaboracion propia.

Profundizando en los temas principales, se observa que el de Evolucién —sobre precios, compraventa, cambios
en el mercado..— ha sido el predominante durante mas de una década, como refleja la Figura 3.
Proporcionalmente, alcanzd sus maximos entre 2009 y 2011, donde acaparaba mas de la mitad de los textos
sobre vivienda; desde entonces, se sitla en niveles por debajo del 20% y ha abierto el campo a otros temas
como Crisis, Regulacién o Protestas.

Construccién experimenta un pico en 2008 (17,8%), cuando explota la burbuja inmobiliaria; después, se estanca
por debajo del 6% entre 2009 y 2014, para finalmente estabilizarse por encima del 10% a partir de 2015,
coincidiendo con el inicio de la recuperacién del mercado inmobiliario espafiol.

En el plano politico, Regulacidn destaca como el tema mas presente en las publicaciones estudiadas, con un
claro repunte desde 2021 que lo responsabiliza del crecimiento del bloque Politica, hasta el punto de que, en
los dos ultimos afios, una de cada cinco publicaciones en X sobre vivienda tenia que ver con su regulacion. En
2023, también crece, aunque en menor proporcion, el tema Tablero politico, en un contexto en el que la
vivienda parece cada vez un tema electoral con mas peso.

Dentro de Social, el tema que mas significativamente ha variado con el tiempo es Crisis, relativo a la
problematizaciéon de la vivienda. A partir de 2019 ya empieza a crecer de forma notable, hasta llegar a estar
presente en el 16,8% de los posts publicados en 2024. Al contrario que Crisis, Poder financiero ha decrecido en
términos relativos desde 2020, si bien entre 2011 y 2019 una de cada diez piezas estaba enmarcada en este
tema. Por otra parte, Okupacién y desahucios experimenta dos picos: uno entre 2012 y 2014 (10,1%) y otro en
2020.
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Figura 3. Evolucion temporal de la proporcion de publicaciones por tema y bloque (2007-2024)
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Fuente: Elaboracién propia.
4.3. Agrupamiento de medios

Para identificar diferentes tipos de medios en funcidn de la cobertura y representacién del fenédmeno de la
vivienda se llevd a cabo un agrupamiento jerarquico. De este modo, aplicando el corte a una distancia
euclidiana de 10, se obtienen dos grupos. El primero estaria formado por El HuffPost, Publico y eldiario.es,
mientras que al segundo lo integrarian todos los demas, a saber: El Pais, El Confidencial, El Mundo, La
Vanguardia, Okdiario, ABC, 20 Minutos, La Razon, El Espaiiol y The Objective. Sin embargo, se han identificado
los suficientes matices entre los subgrupos generados como para aplicar este corte a una distancia euclidiana
de 8. La estructura resultante estd configurada por tres clisteres y dos medios anémalos —que se pueden
interpretar como variantes de algunos de estos grupos— repartidos de la siguiente manera:

- Cluster 1: Publico y eldiario.es.

- Medio anémalo 1: El HuffPost.

- Claster 2A: El Pais, El Confidencial, El Mundo y La Vanguardia.

- Claster 2B: ABC, 20 Minutos, La Razdn, El Espafiol y The Objective.
- Medio anémalo 2: Okdiario.

Las primeras diferencias en la cobertura promedio que realizan estos conjuntos mediaticos del fendmeno de la
vivienda pueden encontrarse en la proporcidon de mensajes publicados en relacién con cada uno de los bloques

12
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principales: Mercado, Politica y Social. Como puede verse en la Figura 4, los clusteres 2A y 2B coinciden en
Mercado como bloque predominante (45,2% y 39,3%, respectivamente), mientras que Social es el que recibe
menos atencion (20,7% y 21,8%). En el caso del Cluster 1, sin embargo, la distribucidn se invierte: Social es el
que cuenta con un mayor volumen de mensajes (37,5%), seguido de Politica (35,6%) y, por ultimo, Mercado
(20,9%).

Figura 4. Grdficos de radar de los grupos de medios de comunicacion segun la proporcion de mensajes de cada

bloque
Cluster 1 Medio anémalo 1
Publico, eldiario.es El HuffPost
Claster 2A Cluster 2B Medio anémalo 2
El Pais, El Confidencial, ABC, 20 Minutos, La Razon, Okdiario
El Mundo, La Vanguardia El Espanol y The Objective

Fuente: Elaboracién propia.

No obstante, también hay disimilitudes entre los clusteres 2A y 2B. Si bien ambos cuentan con una proporcién
de posts casi idéntica en Social, el Cluster 2B se distingue por una mayor cobertura de Politica (34,1%, frente al
27,4% del Cluster 2A) en detrimento del Mercado, como se citaba anteriormente.

En cuanto a los medios andmalos, el primero de ellos, El HuffPost, coincide con el Cluster 1 en la proporcion
minoritaria de publicaciones en Mercado. Sin embargo, se desmarca del grupo porque prioriza Politica (40,1%)
sobre Social (28,7%), a diferencia de lo que hacen Publico y eldiario.es. Por su parte, Okdiario, medio anémalo
2, se presenta como una variante del cldster 2B con una proporcién de textos en Mercado aln mayor, muy
proxima a la mitad (48,8%) y una cobertura minima de los temas de Social (16,0%), la mas reducida de todos
los medios.

Con respecto a la distribucion de los 14 temas, los mas representados por el Cluster 1 —eldiario.es y Publico—
son Crisis (16,0%), Regulacion (25,4%), Evolucién (10,0%) y Poder financiero (9,1%), mientras Fiscalidad (1,4%),
Hipotecas (1,8%) y Viviendas de lujo (1,7%) reciben una atencién menor (ver Tabla 3). Entre sus elementos
diferenciales se encuentra la cobertura de Protestas (6,6%), entre dos y ocho veces superior a la del resto de
medios. El HuffPost, caso andmalo 1 derivado de este tipo de medios, se caracteriza por un alto volumen de
mensajes sobre Tablero politico en relacidon con la media y por una proporcién de posts sobre Evolucién por
encima del Cluster 1, pero considerablemente por debajo de las demas.
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Tabla 3. Distribucion de los temas segun el tipo de medio

Temas an':;';:'; 1 Claster 1 Cluster 2A Claster 2B anl\c’fzillz 5 Total

Evolucién 14,4% 10,0% 24,0% 23,6% 20,8%
Regulacion 15,1% 15,4% 8,9% 13,1% 10,3% 12,3%
Construccion 7,0% 7,4% 15,1% 9,1% 12,1% 10,5%
Crisis 15,5% 16,0% 8,9% 7,4% 4,3% 10,0%
Og:f:;::o‘; 5,2% 5,8% 5,3% 7,6% 6,8% 6,4%
Poder financiero 4,5% 9,1% 4,8% 5,4% 4,2% 6,0%
Ayudas 6,3% 4,0% 4,2% 5,9% 5,0% 4,9%

Tablero politico 9,7% 6,0% 3,8% 4,6% 3,3% 4,8%
Vivienda turistica 2,9% 4,5% 4,2% 3,7% 3,6% 4,0%
Medidas 3,1% 4,4% 2,9% 3,0% 3,4% 3,3%
Hipotecas 2,6% 1,8% 3,8% 4,1% 2,2% 3,2%
Fiscalidad 3,2% 1,4% 3,4% 3,9% 4,0% 3,1%
Protestas 3,5% 6,6% 1,6% 1,4% 0,8% 2,8%
Viviendas de lujo 2,3% 1,7% 2,4% 2,5% 1,2% 2,2%
Otros 5,0% 6,0% 6,7% 4,8% 5,6% 5,7%

Medio anémalo 1: E/ HuffPost.

Claster 1: Publico y eldiario.es.

Claster 2A: El Pais, El Confidencial, El Mundo y La Vanguardia.
Claster 2B: ABC, 20 Minutos, La Razdn, El Espafiol y The Objective.
Medio anémalo 2: Okdiario.

Fuente: Elaboracion propia.

Los temas con mas presencia entre los medios del Cluster 2A son Evolucion (24,0%), Construccién (15,1%),
Regulacion (8,9%) y Crisis (8,9%), en un orden muy similar a los del Cluster 2B: Evolucidn (23,6%), Construccion
(13,1%), Regulacién (9,1%), Okupacion y desahucios (7,6%) y Crisis (7,4%). La diferencia radica en que el Claster
2A prioriza los dos grandes temas de Mercado —Evolucién y Construccion—, mientras que el Cluster 2B incluye
Okupacion y desahucios entre sus principales preocupaciones —goza, de hecho, de mayor protagonismo que
el tema Crisis—. Algo similar le sucede a Okdiario, variante del Cluster 2B que se diferencia de todos los demas
por no incluir el problema de la vivienda —el tema Crisis— entre sus cinco principales coberturas.

También se identifican diferencias claras en lo que respecta al sentimiento promedio presente en cada tema.
El Cluster 1 sobresale por un sentimiento mas negativo alrededor de Construccion (48,7), Hipotecas (48,1),
Vivienda turistica (38,5), Poder financiero (33,7) y Okupacién y desahucios (23,1) y por una representacion de
Protestas (44,7) mas positiva que el resto. El HuffPost, por su parte, ofrece un tratamiento mucho mds positivo
de Ayudas (62,7), Hipotecas (61,8), Medidas (50,3) y Tablero politico (48,3), pero en el sentimiento promedio
de Construccion (57,2) se acerca mas a los clusteres 2A y 2B que al 1, de donde realmente deriva (Tabla 4).
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Tabla 4. Sentimiento promedio de los mensajes segtn el tipo de medio por tema.

Temas Medio Claster Cluster Claster Medio Media
andomalo 1 1 2A 2B andmalo 2

Ayudas 62,7 55,5 56,9 58,4 57,3 57,9
Construccion 57,2 48,7 57,0 58,4 59,9 56,6
Hipotecas 61,8 48,1 50,1 53,9 53,7 52,4
Evolucién 53,9 50,0 48,5 52,8 54,0 51,3
Fiscalidad 46,5 48,0 47,9 52,7 48,1 50,0
Viviendas de lujo 41,9 44,1 50,4 52,1 46,2 49,8
Medidas 48,3 45,8 48,6 47,1 37,1 46,1

Tablero politico 44,5 45,0 45,0 44,7 39,0 44,5
Regulacion 50,3 42,7 43,8 41,6 34,9 42,4
Protestas 39,8 44,7 37,2 40,1 32,6 42,1
Vivienda turistica 37,6 38,5 41,6 44,0 35,3 41,1
Poder financiero 37,7 33,7 39,8 40,7 35,3 37,7
Crisis 41,8 36,3 36,6 38,6 46,7 37,2

Okupacion y 26,5 23,1 24,3 28,7 25,6 26,2

desahucios

Media 46,8 41,7 45,9 47,4 47,2 45,6

Medio anémalo 1: El HuffPost.

Claster 1: Publico y eldiario.es.

Claster 2A: El Pais, El Confidencial, El Mundo y La Vanguardia.
Claster 2B: ABC, 20 Minutos, La Razdn, El Espafiol y The Objective.
Medio anémalo 2: Okdiario.

Fuente: Elaboracion propia.

Las divergencias en este sentido entre el Cluster 2A y el 2B apenas resultan perceptibles, al no superar nunca
los cinco puntos de diferencia, aunque en lineas generales en el 2B queda patente un tono algo mas positivo
en los temas relacionados con la economia: construccion, hipotecas, evolucidn... No ocurre asi con el medio
andmalo 2, Okdiario, que se muestra mas negativo aun con la mayoria de los temas de Politica y también con
casi todos los temas de Social. De hecho, es el que cuenta con un sentimiento promedio mas bajo en las
publicaciones relacionadas con Medidas (37,1), Tablero politico (39,0), Regulacién (34,9), Protestas (32,6), y
Vivienda turistica (35,3). Sin embargo, su representacion de Crisis es la mas positiva de todas: 46,7 sobre 100
casi 10 puntos por encima del promedio global.

Una vez analizados los rasgos distintivos de los cinco bloques, se proponen las siguientes etiquetas y
descripciones para cada una de las agrupaciones de medios en funciéon del tipo de tratamiento realizado sobre
el fendmeno de la vivienda:

Social-problematizador (Publico y eldiario.es): el bloque al que mas atencién prestan estos medios es el Social,
con el problema del alquiler y acceso a la vivienda (Crisis) como tema mas presente en sus publicaciones.
También destacan coberturas mds amplias de Protestas y Poder financiero y por representar temas econdmicos
y politicos como Construccién, Hipotecas, Evolucidon o Vivienda turistica desde un tono mds negativo que el
resto.

Politico-optimista (E/ HuffPost): su agenda es muy similar a la del grupo Social-problematizador, con Crisis,
Regulacion y Evolucién entre tres temas principales. Una de las principales diferencias reside en su amplia
cobertura del tema Tablero politico; de hecho, si bien prioriza algunos temas del plano social, su bloque
predominante es Politica. También destaca por una representacién mads positiva de temas politicos como
Ayudas, Regulacion o Medidas.
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Econdmico-neutral (E/ Pais, El Confidencial, El Mundo y La Vanguardia): estos medios dedican mas espacio a
los temas de Mercado que a los de Politica o Social. La mayoria de sus textos tratan sobre Evolucién vy
Construccién y, en menor medida, Regulacion y Crisis. Construccion sobresale, de hecho, como el tema que
recibe una representacién mads positiva por parte de estas cuatro cabeceras.

Econdmico-optimista (ABC, 20 Minutos, La Razon, El Espafiol y The Objective): Mercado también se erige en
este caso como el bloque predominante. Proporcionalmente, estos medios priorizan los temas en un orden
muy similar a las del grupo Econémico-neutral, con la notable diferencia de que el tépico Okupacién y
desahucios ocupa el lugar de Crisis. En cuanto al sentimiento promedio, el tratamiento de estos medios tiende
a ser notablemente mds positivo en los temas econdmicos que en el caso de los diarios de cobertura
Econdmico-neutral.

Econdédmico-antipolitico (Okdiario): su bloque predominante es Mercado, seguido de Politica, con Social en un
plano muy relegado. Da prioridad a los temas siguiendo una estructura parecida a la de Econdmico-optimista,
pero con divergencias apreciables: ningin medio presta menos atencion al tema relativo al problema de la
vivienda (Crisis), al mismo tiempo que trata de la forma mas negativa temas politicos como Regulacién,
Medidas, Tablero politico o Vivienda turistica. Al igual que sucede en los medios con un tratamiento Econdmico-
neutral o Econdmico-optimista, Protestas apenas aparece en esta cabecera.

5. DISCUSION Y CONCLUSIONES

Como ya se ha expuesto, el problema de la vivienda constituye un desafio a escala global y Espafia se encuentra
entre los paises del mundo mds preocupados por este fendmeno. En este contexto, el presente trabajo se
marcaba como propdsito estudiar la representacién del fendmeno de la vivienda en la prensa generalista
espaiola desde el estallido de la burbuja inmobiliaria hasta la actualidad, para lo que se ha llevado a cabo un
analisis de contenido de todas las publicaciones de X (antes Twitter) de los principales diarios de Espafia mediante
dos técnicas de mineria de datos: el modelado de temas y el andlisis de sentimiento. Se trata, en este sentido, del
primer estudio en emplear estas metodologias en el marco del tratamiento mediatico de la vivienda y en manejar
un volumen tan amplio de publicaciones en el ambito de la prensa espafiola.

Con el primer objetivo (O1) de la investigacidon se buscaba describir el tratamiento mediatico de la vivienda, asi
como su evolucidn a lo largo del tiempo, atendiendo a los temas y el sentimiento de los mensajes. En cuanto al
analisis tematico, en el apartado de resultados se ha constatado que las publicaciones periodisticas sobre la
vivienda pueden agruparse en tres bloques que, a su vez, se subdividen en catorce temas: Mercado (compuesto
por Evolucion, Construccion, Hipotecas y Viviendas de lujo), Politica (Regulacién, Ayudas, Tablero politico,
Vivienda turistica, Medidas y Fiscalidad) y Social (Crisis, Okupacién y desahucios, Poder financiero y Protestas).

Desde que existen registros en X y hasta 2020, la gran mayoria de los mensajes se enmarcaban en el bloque
Mercado: la evolucidn de los precios y las cifras de compraventa (Evolucion) coparon las primeras posiciones en
términos de cobertura mediatica. Ya en 2020 empiezan a emerger en la agenda generalista la politica y el
componente social. De este dato se desprende la conclusidn, en consonancia con las observaciones de Martinez-
Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de Zuazu (2021), Ramén-Pinat (2021) y Vara-Muiioz y Vinuesa-Angulo (2007), de que
en el enfoque de los medios espafioles alrededor del fendmeno habitacional ha predominado histéricamente una
visién economicista que encierra una concepcion de la vivienda como mercancia.

No obstante, las tornas parecieron cambiar en 2021, cuando se aprobd el Anteproyecto de la Ley de Vivienda en
Espaiia, en vigor desde 2023, otro de los afios mas activos. En este sentido, los representantes politicos muestran
capacidad de influencia en los temas sobre los que mas se publica no solo al impulsar medidas concretas, sino al
debatirlas en el Congreso de los Diputados. Estas conclusiones estan relacionadas con las afirmaciones de
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Schoene (2015) sobre la prevalencia y el ensalzamiento de las voces de los representantes institucionales en el
contexto del tratamiento del modelo de vivienda en Chicago. Best (2010), en el plano internacional y Martinez-
Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de Zuazu (2021), en el ambito espafiol, también advierten sobre la capacidad de los
actores politicos para instalar temas en la agenda y poner la vivienda en el centro del debate.

Desde 2023, el bloque Politica ha desbancado a Mercado de la primera posicidn, e incluso Social comienza a
situarse por encima en cuanto a la proporcion de textos publicados. Estas alteraciones en la agenda medidtica
sobre la vivienda revelan la emergencia de temas que antes apenas gozaban de espacio para los medios y en los
ultimos afios han comenzado a cobrar una mayor presencia, a saber, el problema de la vivienda (Crisis), las
protestas, la regulacién y las politicas en el area (Tablero politico). De este modo, el discurso mediatico alrededor
del fendmeno ha dejado de ser monoliticamente economicista para abrir paso a tematicas que implican otras
visiones alrededor de la vivienda: como derecho, como objeto de regulacién o instrumento politico, pero también
como objeto de usurpacion —aunque en menor medida que las demas concepciones—. Estas nuevas
perspectivas posibilitan, al mismo tiempo, una mayor problematizacidon del asunto. En 2024, uno de cada seis
textos sobre vivienda trataba directamente la crisis habitacional (16,8% del total); en 2017, esta cifra apenas
llegaba al 5,2%.

En esta misma linea, el hecho de que la cantidad de piezas periodisticas acerca de la vivienda ha venido
incrementdndose exponencialmente desde 2007, hasta el punto de multiplicar por diez las cifras anuales en tan
solo una década, evidencia un aumento del interés por el fendmeno. Incluso el crecimiento sostenido de las
publicaciones sobre mercado, propias de la antes citada vision economicista, puede explicarse dada la
excepcional crisis habitacional y, por tanto, entenderse como una llamada indirecta a los temas sociales y
politicos.

El segundo objetivo (02) estribaba en comparar las coberturas de las diferentes cabeceras del panorama
medidtico espafiol, identificando diferencias y similitudes en su representacion del fenémeno de la vivienda. En
este sentido, el agrupamiento jerarquico aplicado a partir de los resultados de proporcidon tematica y sentimiento
por tema de cada uno de los diarios ha permitido identificar tres tipos de medios segun el tratamiento de la
vivienda: Social-problematizador (Publico y eldiario.es), caracterizado por una agenda predominantemente social
y por ser el que aborda con mas frecuencia el tema del problema de la vivienda; Econémico-neutral (El Pais, E/
Confidencial, El Mundo y La Vanguardia), que da mas presencia al bloque Mercado; y Econémico-optimista (ABC,
20 Minutos, La Razdn, El Espafiol y The Objective), que comparte una agenda similar a Econdmico-neutral pero
representa los temas econdmicos desde un tono mas positivo. Ademas, se han detectado dos medios anédmalos:
uno Politico-optimista (E/ HuffPost), una variedad de Social-problematizador en la que Politica tiene mas
presencia y otro Econdmico-antipolitico (Okdiario), una variedad de Econdmico-optimista que trata los temas
politicos de forma notablemente mas negativa.

Al igual que en el estudio de Ramon-Pinat (2021), se aprecian claros sesgos en el tratamiento de la vivienda
relativos a la agenda y el sentimiento segun las lineas editoriales de las cabeceras. Sin embargo, en este caso, no
se encuentran demasiadas diferencias entre diarios como El Pais, El Mundo o La Vanguardia, diarios de
centroizquierda o centroderecha que siguen un enfoque Econdmico-neutral al igual que E/ Confidencial. De
hecho, su cobertura tampoco dista tanto de la que hacen ABC o El Espariol, que siguen un enfoque Econdmico-
optimista.

Los que mas se desmarcan son los medios digitales mds cominmente reconocidos como progresistas, a saber,
Publico, eldiario.es y El HuffPost. Estas cabeceras son las que dan mas espacio a los temas sociales y al problema
de la vivienda en particular. En el otro extremo, se situa Okdiario, uno de los medios de derecha alternativa mas
populares del pais, que es el que menos trata la crisis habitacional propiamente. Otro de los temas donde mas se
aprecia este sesgo es Protestas, del que eldiario.es y Publico hablan el cuadruple que E/ Pais, El Mundo, La
Vanguardiay El Confidencial y casi ocho veces mas que Okdiario. Ademas, el sentimiento promedio de los medios

Revista Latina de Comunicacién Social, 85. https://doi.org/10.4185/rlcs-2027-2691
17



https://doi.org/10.4185/rlcs-2027-2691

El problema de la vivienda en los medios:
El caso de la prensa generalista espafola (2007-2025)

progresistas es notablemente mas positivo que el del resto en las publicaciones sobre este tema, al igual que es
mas negativo en los textos relativos al poder financiero y los fondos buitre.

En definitiva, mientras cabeceras de corte progresista como eldiario.es, Publico y El HuffPost abordan con mas
frecuencia temas que implican concepciones de la vivienda no economicistas, el resto parece seguir algo
encerrado en las légicas de mercado (Martinez-Gutiérrez y Goenaga-Ruiz de Zuazu, 2021; Ramoén-Pinat, 2021).
Incluso el diario El Pais, de centroizquierda, esta alineado con la agenda hegemodnica. Solo cuando la crisis
habitacional se ha convertido por su magnitud en un tema ineludible, el sistema mediatico generalista espafiol,
quiza condicionado por la considerable participacion en su accionariado de fondos de inversion con intereses en
el sector inmobiliario, ha comenzado a problematizar timidamente el fendmeno. En este sentido, podria decirse
gue la mayoria de la prensa espafiola, al menos en lo concerniente a esta cuestidén, ha operado como una
estructura del sistema al contribuir a reforzar el statu quo en lugar de a transformar la sociedad.
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