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Resum

A les arees urbanes contemporanies, una ‘generacio llogatera’
esta trobant refugi en habitatges de lloguer privat cars i
precaris. Organitzacions de llogateres i iniciatives legislatives
han estat actuant per millorar les condicions d’habitatge de les
persones llogateres, pero s’han trobat amb una forta resisteéncia
i han provocat intensos debats politics i académics. Aquest
article analitza els discursos utilitzats pels actors dominants
implicats en els canvis legislatius que afecten el sector del
lloguer privat a Catalunya i Espanya. A través d'una analisi
discursiva critica de les posicions dels governs, els partits de
T'oposicio i les organitzacions d’arrendadors, identifiquem tres
arguments principals emprats per limitar o impugnar mesures
«post-neoliberals» que afavoreixen les persones llogateres:
«el propietari vulnerable», «els efectes contraproduents» i «la
violaci6 dels drets de propietat». Cadascun d’aquests arguments
es sotmet a un escrutini teoric i empiric, revelant-ne importants
febleses. En qiiestionar els discursos dominants, contribuim
a l'avang dels termes del debat i esbossem les coordenades
per a un contradiscurs fonamentat en la teoria critica i en els
interessos de les llogateres, enlloc d’aquells dels rendistes.

Paraules clau

Generaci6 llogatera, reforma mercat del lloguer, propietari
vulnerable.

Abstract

In contemporary urban areas, a growing ‘generation rent’
is finding shelter in expensive and precarious private rental
housing. Tenant organisations and legislative initiatives have
been pushing to improve housing conditions for renters, yet have
been met with strong resistance. Intense policy and academic
debates have ensued. This paper delves into the discourses used
by dominant actors involved in legislative changes affecting
the private rental sector in Catalonia and Spain. Through a
critical discourse analysis of the positions of governments,
opposition parties and landlord organisations, we identify three
main arguments employed to limit or contest ‘post-neoliberal
measures favouring tenants: ‘the vulnerable landlord, ‘the
counterproductive effects’ and ‘the violation of property
rights’. Each of these arguments is placed under theoretical
and empirical scrutiny, revealing important weaknesses. By
unsettling dominant discourses, we contribute to advancing
the terms of the debates and sketch out the coordinates for a
counter-discourse informed by critical theory and the interests
of renters rather than rentiers.
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INTRODUCCIO

Elmercat dellloguer privat ha ressorgit de les contradiccions de les societats financiaritzades
de propietaris, esdevenint central en els conflictes urbans contemporanis (Aalbers et al.,
2020). D’aquest procés ha sorgit una nova «generacio llogatera», especialment en els paisos
profundament afectats per la crisi financera global del 2008 (Byrne, 2020). Després de decades
de desregulacié neoliberal, el mercat de lloguer privat ha esdevingut una opci6é d’habitatge
relativament cara, precaria i de baixa qualitat (Daniel et al., 2023; Mckee et al., 2017, Waldron,
2021). En aquest escenari, les organitzacions de llogateres i les iniciatives legislatives han
pressionat per un “New Deal” (Nou Pacte) per a les llogateres, pero s'enfronten a una forta
oposicio (Vidal, 2021).

Tant des de l'esfera publica com des de l'académia, s‘estan recosiderant i debatent
intensament diverses mesures protectores per a les llogateres i estrategies per a 'habitatge de
lloguer assequible. Els controls de les rendes del lloguer s’han tornat a posar sobre la taula i han
suscitat nous debats en paisos com ara a Alemanya (Cohen, 2023), al Regne Unit (Marsh et al.,
2022; Slater, 2021), Irlanda (O'Toole, 2023), Hong Kong (Lau, 2019) i Espanya (Pareja-Eastaway
i Sanchez-Martinez, 2022), entre d’altres. Laugment dels lloguers també ha suscitat un debat
sobre la seva relaci6 amb l'oferta d’habitatge, que ha adquirit una rellevancia particular als EUA
al voltant d'una dicotomia popularitzada NIMBY-YIMBY (Not in my backyard - Yes in my back
yard) (Been et al., 2018; Manville et al., 2022; Rodriguez-Pose and Storper, 2019, 2020). També
s’han plantejat les conseqiiencies distributives de les intervencions puabliques sobre el mercat
de lloguer residencial privat i les seves implicacions per als petits propietaris (Hulse et al., 2019;
Rabiyah, 2020; Tranjan, 2023). Al centre d’aquests debats hi ha enfocaments contradictoris per
abordar la crisi global de I'accessibilitat a I'habitatge urba (Wetzstein, 2017). També reflecteixen
interessos materials contradictoris al voltant de les relacions de propietat d’habitatge.

El que esta en disputa, en dltima instancia, son els marcs mercantils de governanga i les
politiques urbanes i d’habitatge, especificament en el sector de I'habitatge privat. Un cos creixent
de literatura ha examinat moviments politics recents en diversos contextos que sallunyen de les
logiques de mercat en el sector del lloguer a través de la perspectiva de la «post-neoliberitzacio»
(Byrne, 2022; Hochstenbach, 2023; Kadi et al., 2021; Schipper, 2015). Tots els estudis assenyalen
desviacions variades, limitades i disputades de les logiques neoliberals de la mercantilitzacio i el
domini del mercat. Kadi et al. (2021: 15-17) destaquen els «discursos neoliberals» ila «influencia de
la indtistria immobiliaria i del sector financer», exercida mitjangant el lobbisme i els vincles amb
els partits governants, com alguns dels «factors estructurals» que impedeixen transformacions
politiques més profundes. Aquesta diagnosi coincideix amb la d’altres estudis que destaquen
la importancia del discurs i la ideologia, «entesa en un sentit ampli com a creences dominants
avalades pels actors politics clau» (Marsh et al., 2022), en la configuracioé de la regulacio del
mercat de lloguer (ibid, Bryant, 2004; Lau, 2019).

En aquest article apliquem la perspectiva de la «post-neoliberalitzacio» per seleccionar
i discutir les mesures a favor de les persones llogateres que s’han introduit en el mercat de
lloguer residencial a Catalunya i Espanya en els darrers anys. Els drets i les proteccions de les
llogateres s’han ampliat de manera desigual i limitada, i s’han enfrontat a importants revessos
legals i a una forta reacci6 politica. El nostre objectiu és identificar els principals arguments
emprats pels governs, els partits de 'oposicio i les organitzacions d’'arrendadors per limitar i/o
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impugnar les mesures a favor de les llogateres, tot sotmetent aquests arguments a un escrutini
teoric i empiric. Lobjectiu és desmitificar i problematitzar les suposicions i la base empirica
limitada que sustenten aquests arguments. Els interessos materials en joc en aquest camp
de batalla discursiu també es posen de manifest a través d'una contextualitzacié en termes
d’economia politica. En conjunt, es presenta una analisi i una avaluaci6 critica dels discursos
que questionen les mesures a favor de les llogateres.

Mentre que els debats actuals sobre diferents proteccions per a les llogateres i estrategies
per a I'habitatge de lloguer assequible sovint es desenvolupen de manera aillada, els considerem
part d'una disputa més amplia entre el paradigma neoliberal establert i els paradigmes “post-
neoliberals” emergents. Aquest enfocament ajuda a aclarir els termes i les condicions d’aquests
debats, en els que després pretenem aprofundir a partir del cas catala/espanyol. Aquest darrer
exemple es pot considerar un «cas paradigmatic» (Flyvbjerg, 2006) de 'ascens del lloguer privat
de les cendres de la crisi hipotecaria del 2008 i la problematica d’accessibilitat a 'habitatge i
les lluites sociolegals associades. En aquest sentit, té un valor prototipic per tracar les linies de
batalla discursives que s'estan dibuixant al voltant de la qliesti6é contemporania de I'habitatge de
lloguer (Soederberg, 2018). Mitjan¢ant aquest enfocament, contribuim a caracteritzar i avancgar
els termes d'aquesta qliestio que es debat a mesura que es desenvolupa en diferents geografies.
Concretament, identificant els arguments més contundents mobilitzats per limitar els drets de
les llogateres i revelant-ne les febleses teoriques i empiriques. A través d’aquest enfocament,
també emergeixen els contorns d'un contradiscurs, que apunta al caracter monopolista de la
propietat del sol i es fonamenta en la tradicio del constitucionalisme social i en la historia de
lintervencionisme public en materia d’habitatge.

Larticle s'estructura de la manera segtient. La seccié que segueix exposa la metodologia
d’analisi del discurs critic empradailemmarca en'ambit de 'economia politica. Les tres seccions
subsegiients es dediquen a analitzar i avaluar criticament un dels tres arguments principals
identificats: el «propietari vulnerable», els «efectes contraproduents» ila «violaci6 dels drets de
propietat». La secci6é de conclusions resumeix I'analisi, que subratlla les mancances teoriques i
empiriques dels discursos dominants i esbossa les bases d'un contradiscurs que s'inspira en els
interessos de les llogateres en lloc d’aquells dels rendistes.

ANALISI DEL CONTEXT | DEL CONTINGUT DELS DISCURSOS
DOMINANTS SOBRE LA QUESTIO DE U'HABITATGE DE LLOGUER

Lactual questi6 de l'habitatge de lloguer (Soederberg, 2018) esta relacionada amb el
transvasament de capital cap als seus circuits “secundaris” i “quaternaris” (Aalbers, 2008), és a
dir, l'entorn construit i les finances, en la seva recerca de rendibilitat. La «hipermercantilitzacio
de I'habitatge», impulsada pel projecte neoliberal (Marcuse i Madden, 2016), I'ha facilitat com
a conducte per als fluxos de capital que busquen «solucions espaitemporals» (Harvey, 2006) a
crisis recurrents. Es en aquest sentit que es pot entendre el desplacament de capital del mercat
hipotecari al del lloguer. Lexpansio del credit hipotecari ha impulsat els preus de I'habitatge cada
cop més enlla de I'abast dels ingressos familiars (Aalbers et al., 2020). Alla on aquesta dinamica es
va portar més lluny, va produir la crisi financera global del 2008. La posterior devaluacio laboral
i les noves regulacions financeres van allunyar encara més I'horitz6 de l'accés a I'habitatge en
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propietat (Byrne, 2020). Des de llavors, la inversié en propietat d’habitatges ha estat impulsada
per inversors institucionals i individuals, refor¢cada per politiques que promouen la privatitzacio
de I'habitatge public i el creixement del mercat privat (Aalbers et al., 2020; Hochstenbach, 2023;
Ronald and Kadi, 2018).

A T'Espanya post-crisi, aquest desplagament va ser possible gracies a un paquet de politiques
que va liberalitzar els contractes de lloguer, va oferir exempcions fiscals a les societats anonimes
cotitzades d’inversié immobiliaria (SOCIMIs) i va privatitzar grans carteres d’habitatges (Gil &
Martinez, 2021; Vives, 2018). Aquest paquet de politiques va contribuir a generar expectatives
de rendibilitat en el mercat de lloguer privat i de revaloritzacié de I'habitatge en general. En
particular, va ajudar els bancs rescatats a desfer-se dels seus “actius toxics” i a netejar els seus
balangos per complir les normatives internacionals i de la UE (Yrigoy, 2020). Com a resultat
d’aquest «regim de resolucié de la crisi post-2008» (Garcia-Lamarca, 2020), els inversors
institucionals globals van adquirir una participaci6 en el mercat de lloguer residencial espanyol
i catala, mentre que una «generaci6 d'arrendadors» (Ronald i Kadi, 2018) també es va beneficiar
d’aquest marc nou. Aquesta va aprofitar la riquesa acumulada durant els cicles anteriors per
adquirir propietats devaluades i incorporar-les a un mercat de lloguer en expansio¢ (Boertien
i Lopez-Gay, 2023). En conjunt, tant la gestié macroeconomica com una classe de propietaris
diversificada van alinear els seus interessos al voltant d'uns lloguers elevats.

Aquesta trajectoria es va enfrontar a la resistencia de les organitzacions recentment
establertes pel dret a I'habitatge i en defensa de les llogateres (Garcia-Lamarca, 2017; Martinez,
2019; Martinez i Gil, 2022). Lorganitzacié de base, les accions i les iniciatives legislatives
populars han impulsat canvis normatius recents tant al parlament espanyol com al catala, que
té competencies significatives en materia d’habitatge'. Aquests canvis es van produir enmig
de canvis electorals arran del descontent social sorgit de la crisi del 2008, que a Catalunya
també es va manifestar a través del moviment independentista (Charnock et al., 2014). Les
noves plataformes municipalistes van aconseguir victories importants a escala local el 2015,
incloent-hi l'alcaldia de Barcelona a mans d'una activista pel dret a I'habitatge, i el nou partit
populista d'esquerres Podemos es va unir a un govern de centreesquerra el 2019. Al Parlament
de Catalunya, els canvis legislatius van rebre el suport dels partits independentistes, en part
com a tactica de confrontaci6 institucional amb Espanya en materia de competéncies.

La columna central de la taula 1 resumeix les principals mesures «post-neoliberals»
introduides a favor de les llogateres del mercat privat, incloses les adoptades durant la resposta
a I'emergencia de la Covid-19 (Reial Decret Llei 11/2020). El Tribunal Constitucional espanyol
va anul'lar la llei catalana de control del lloguer (Llei 11/2020) un any i mig després de la seva
introduccio per excés de competencies. Alguns articles de la llei catalana per fer front a
I'emergencia en el sector de I'habitatge (Llei 24,/2015) i les seves extensions (Decret 17/2019 i Llei
1/2022) també han patit suspensions temporals o revocacions permanents per la mateixa rao. La
Llei espanyola del Dret a 'Habitatge (12/2023) es va veure aturada en un bloqueig politic durant
3 anys, abans de ser finalment aprovada coincidint amb el tram final abans de les eleccions
autonomiques i municipals de maig de 2023.

' 'estatus constitucional de Catalunya com a Comunitat Autonoma i el seu Estatut d’Autonomia li atorguen plenes
competencies en I'ambit de I'nabitatge. No obstant aixo, I'estat central espanyol és responsable de la legislacid civil i
mercantil que regula els contractes vinculats a I'accés a I'habitatge, inclosa la Llei d’Arrendaments Urbans (LAU).
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Taula1 | Mesures a favor dels llogaters i discursos dominants

LLEI

MESURES CLAU

PROPIETARI
VULNERABLE

VIOLACIO
DELS DRETS
DE PROPIETAT

EFECTES
CONTRA-
PRODUENTS

Catalunya

Llei 24/2015 +
Decret 17/2019
i Llei1/2022

- “Gran

tenidor” (persona fisica +15 habitatges;
persona juridica +10 habitatges) oferta obligatoria
de lloguer social abans de desnonament a llogateres
vulnerables

» Oferta obligatoria de lloguer social per part de «gran

tenidor» a llogateres vulnerables quan s'acaba el
contracte de lloguer

- Oferta obligatoria de lloguer social a ocupants

irregulars vulnerables de propietats buides d'entitats
financeres i fons d'inversié ocupades abans de
I'01/06/2021

Llei 11/2020

« Topallsal preudellloguerazonesde mercat tensionat

“Arrendadors vulnerables” eximits dels topalls per
a lloguers per sota de l'index de referéncia i de la
reduccié obligatoria del lloguer fins a I'index (tret que
sigui I'habitatge d'un “llogatera vulnerable”)

Espanya

Reial decret
llei 7/2019

Prorroga de la durada minima del contracte de
lloguer, de 3 a 5 anys per als arrendadors persones
fisiques i a 7 anys per als arrendadors persones
juridiques

Els arrendadors que siguin persones juridiques han
de pagar les despeses de gestié i formalitzacié del
contracte d'arrendament

Reial decret
llei 11/2020

Moratoria temporal
llogateres vulnerables
Prorroga temporal del contracte de lloguer
Reduccié temporal del 50 % del lloguer o ajornament
del pagament del lloguer per a llogateres vulnerables
a causa dels confinaments a propietats de «grans
tenidors» (+10 habitatges) i de propietaris amb
personalitat juridica

dels desnonaments per a

G, P

Llei 12/2023

= Suspensié dels desnonaments per a

Prorroga de fins a 3 anys del contracte de lloguer
després de la data de venciment en zones de mercat
tensionat

Topall del preu del lloguer a les zones de mercat
tensionat

Reduccidé de lloguer a I'index de preus de referencia
per a «grans tenidors» (+10 unitats) a zones
tensionades i per a propietaris amb +5 habitatges
situats en aquestes zones

Prorroga de fins a 1 any del contracte després de la
data de finalitzacié per a llogaters vulnerables en
propietats de “grans tenidors”

llogateres
vulnerables durant 2 mesos en propietats de
arrendadors persones fisiques i 4 mesos per a
arrendadors persones juridiques.

G = Govern (lleis i debats parlamentaris);
O = Partits de l'oposicié (debats parlamentaris);

P = Patronal Inmobiliaria (comunicats de premsa i publicacions).

Font: Elaboracié propia.
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Hem dut a terme una analisi critica dels arguments emprats per limitar 'abast i /o qiiestionar
aquestes mesures a favor de les llogateres. Lanalisi del discurs té una trajectoria diversa en els
estudis urbans i d’habitatge (Hastings, 1999, 2000; Jacobs, 2006; Marston, 2002) i s’ha utilitzat
com a eina metodologica per a la recerca aplicada i orientada a politiques publiques. Ens basem
en la branca de l'analisi del discurs que Lees (2004) identifica com a descendent de la tradicio
marxista de I'economia politicaila critica de la ideologia. Aquest enfocament postula una relacio
dialéctica entre les practiques socials i les practiques discursives (Fairclough, 1992). Es a dir, els
discursos s'entenen com a part integrant de les relacions materials antagoniques entre grups i
classes socials de la societat contemporania. Des d’aquesta perspectiva, el neoliberalisme no és
només un fenomen discursiu (Phelan, 2014), sin6 també un «projecte de classe» (Harvey, 2005).
Fem servir l'analisi critica del discurs amb l'objectiu més ampli de qiiestionar els discursos i
significats dominants i mostrar com es mobilitza el biaix en les comunitats de politica urbana
i d’habitatge (Marston, 2002). Al llarg de I'article, considerem tant les posicions socials com les
suposicions que sustenten els arguments analitzats, abordant-los en els seus propis termes. En
aquest procés, també ens endinsem en l'agnotologia, I'estudi de la propagacio6 de la ignorancia i
la desinformacio, en el context de la producci6 de coneixement urba (Slater, 2021).

Hem analitzat els discursos dels actors dominants implicats en els canvis legislatius que
afecten el mercat del lloguer: el govern, els partits de 'oposicié i la patronal immobiliaria. Des
de la perspectiva del govern, vam examinar els preambuls de 7 legislacions seleccionades, ja
que presenten una justificacio concisa de les mesures, aixi com les transcripcions oficials de
les intervencions del portaveu del govern durant el debat parlamentari en la sessio de votacio
de cada llei. Els discursos dels partits de 'oposicio s’han extret de les transcripcions oficials de
les intervencions dels seus portaveus en cadascun d’aquests debats parlamentaris seleccionats.
Es en aquest espai decisiu on es raona de manera concloent les seves posicions i la direcci6 del
seu vot, i s’hi presenten els seus arguments principals, tant a la cambra com al public. En total,
s’han seleccionat 7 preambuls i 8 transcripcions de debats parlamentaris?. Pel que fa a la veu
dels arrendadors, hem analitzat els comunicats de premsa i les publicacions produides per les
seves principals organitzacions d’'interes en resposta a les mesures (vegeu la Taula 2). Aquestes
inclouen organitzacions amb una llarga trajectoria, com ara la Cambra de la Propietat Urbana
de Barcelona, aixi com organitzacions relativament recents creades en el panorama posterior
a la crisi del 2008 (Guzman, 2021). També hem inclos documents rellevants elaborats per think
tanks amb vincles amb corporacions amb interessos en el sector immobiliari residencial. Shan
recollit un total de 16 documents representatius de la perspectiva de la patronal immobiliaria
envers les mesures a favor de les llogateres.

2 Pel que fa a la Llei espanyola del Dret a I'Habitatge (Llei 11/2023), I'analisi també va incloure el debat parlamentari sobre
el projecte de llei, ja que el procés d'aprovacié d'agquesta llei va ser especialment llarg i va representar un moment clau en
el debat politic i public més ampli.
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Taula 2| Patronal immobiliaria: think tanks i organitzacions d'arrendadors

< ANY DE NeDE ANYS DE
ORGANITZACIO SEU FUNDACIO DOCUMENTS  PUBLICACIO
Associacio de Consultors Immobiliaris (ACI) Madrid 2013 3 2019, 2019,

Associacid d'Immobiliaries amb Patrimoni

de Lioguer (ASIPA) Madrid 1976 2 2020, 2023
Associacié de Propietaris d’'Habitatges .
de Lioguer (ASVAL) Madrid 2020 2 2021,2022
Federacié d'Associacions d'Empreses .
Immobiliaries (FADEI) Madrid 2017 2 2020, 2023
Associacio de Promotors de Catalunya (APCE) Barcelona 2016 2% 2020, 2020
Associacio d'Agents Immobiliaris (API) Barcelona deﬁggg de 2* 2020, 2020
AssouauodAdmlnlstradgrs de Finques Barcelona década de o 2020, 2020
Barcelona-Lleida 1950
2020, 2020
. " , \
Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona Barcelona 1901 4 2020, 2022
Institut d'Estudis Economics (ICEE) Madrid 1979 1 2022
Fundacié d'Estudis d'Economia Aplicada (FEDEA) Madrid 1985 1 2022
Catedra Tecnocasa-UPF d'Analisi del Mercat Barcelona 2022 ] 2023

de I'Habitatge

*Dos comunicats de premsa sén signats conjuntament per aquestes 4 organitzacions catalanes.

Font: elaboracioé propia

Tot el material s’ha codificat i els arguments s’han agrupat segons el seu missatge substantiu
subjacent. Hem combinat enfocaments deductius i inductius per a la codificacio, ja que ja haviem
identificat arguments clau a partir del nostre seguiment diari dels debats, pero també estavem
oberts a permetre que sorgissin nous temes dels textos. Hem elaborat codis interpretatius
(tematics) que agrupen subcodis descriptius i hem classificat les fonts en tres families de
documents (govern, oposicio i arrendadors). Mitjancant una abstracci6 iterativa, hem refinat
els codis interpretatius per captar l'essencia de cada argument.

Han emergit tres arguments principals de 'analisi. El primer argument, el de I'«arrendador
vulnerable», presenta la majoria dels arrendadors com a persones corrents la subsistencia de
les quals depenen dels ingressos dels lloguers. Les mesures a favor de les llogateres suposen,
per tant, un problema de distribucio, ja que beneficiar les llogateres perjudica, al seu torn, els
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arrendadors. Aquesta és, en gran part, una afirmaci6 empirica que s’ha construit a partir de la
manca de dades disponibles. El segon argument, els «efectes contraproduents», sosté que les
mesures a favor de les llogateres acaben perjudicant-les, ja que desincentiven el manteniment
i l'oferta d’habitatges de lloguer. Aquesta afirmacio es basa en una interpretacio teoricament
fonamentada del funcionament del mercat immobiliari, influida per les formulacions
popularitzades dels manuals basics d'economia ortodoxa. El tercer argument, la «violacié dels
drets de propietat», sosté que les restriccions ptubliques imposades sobre els usos i els preus dels
immobles de lloguer vulneren els drets de propietat dels arrendadors. Es tracta d'un argument
normatiu sobre el contingut dels drets de propietat.

Les columnes de la dreta de la Taula 1 mostren que aquests arguments han estat utilitzats
recurrentment pels governs (G), els partits de l'oposici6 (O) i la patronal immobiliaria (P). La
taula il'lustra com essencialment els mateixos arguments s’han emprat per abordar una varietat
de mesures diferents. Aixo suggereix que els actors dominants estan impulsats per creences
arrelades, interessos i/o motivacions ideologiques, més que per una avaluacié ponderada de
cada mesura. Mentre que 'argument del «propietari vulnerable» és utilitzat principalment pels
governs per justificar la restriccio de I'abast de les mesures, els altres dos arguments son sovint
emprats pels partits de 'oposicio i per les organitzacions d'arrendadors per contestar-les en la
seva totalitat. En les tres seccions seglients no oferim una analisi en profunditat de les formes i
del context en que circulen aquests discursos, sindé que examinem la validesa teorica i empirica
d’aquestes afirmacions.

EL PROPIETARI VULNERABLE

Els recents canvis legislatius a favor de les llogateres a Catalunya i Espanya han introduit
tractaments diferencials entre tipus de propietaris en funcio de la seva mida i de la seva
condicio juridica (vegeu la taula 1), cosa que els fa més politicament acceptables, pero que
també limita el seu abast i el seu impacte. Els propietaris que son persones fisiques sovint
sequiparen amb els petits propietaris, ciutadans corrents que mereixen una consideracio
i una protecci6 similars a les de les llogateres. Per exemple, I'exposici6 de motius de la llei
d'emergencia per la Covid-19 afirmava que: «A Espanya, el 85 % dels habitatges de lloguer son
propietat d'un arrendador persona fisica, un petit propietari (...) es garanteix un equilibri entre
les parts per evitar traspassar la vulnerabilitat de les llogateres als arrendadors, especialment
a aquells per als quals els ingressos del lloguer son essencials» (Real Decreto-ley 11,/2020, 2020:
9). De la mateixa manera, durant el debat parlamentari sobre la llei de control de lloguers
aprovada a Catalunya uns mesos més tard, el president catala va argumentar que «cal tenir
en compte tant la vulnerabilitat de les llogateres com la dels petits propietaris» (Parlament de
Catalunya, 2020: 27).

Aquesta distinci6 ha estat qiiestionada per 'Associacié d'Immobiliaries amb Patrimoni de
Lloguer (ASIPA), que, en resposta a les mesures demergencia per la Covid-19, va afirmar que
“discrimina” els inversors institucionals que “representen milions de ciutadans particulars que
decideixen unir els seus estalvis per facilitar inversions collectives més grans (...) castigant,
sense justificacio i indirectament, els estalviadors privats, molts dels quals son pensionistes”.
Per tant, aquesta diferenciacio entre propietaris s’ha aprofitat per argumentar la necessitat de
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limitar encara més l'abast de la legislacio a favor de les llogateres. La narrativa del «propietari
vulnerable» reflecteix les d’altres paisos que representen els propietaris com a «arquetips de
I'home comu» (Hulse et al., 2019), inversors «familiars» que «ho passen malament» (Tranjan,
2023), o que son finsitot «victimes» (Rabiyah, 2020). Tanmateix, les dades disponibles qiiestionen
aquests retrats.

Lanarrativadel «propietarivulnerable» circulaenun contextonlesdadessobrelesestructures
de propietat del mercat de lloguer son limitades i controvertides. Les xifres del govern espanyol,
segons el ministeri competent, son una «aproximacié basada en fonts secundaries» (Negro,
2021). A Catalunya, el 70 % del parc de lloguer pertany a persones fisiques, segons el Registre
de la Propietat Catala (OHB, 2020). No obstant, les dades especifiques sobre la mida i el perfil
socioeconomic d’aquests propietaris son encara meés escasses, la qual cosa només permet fer
estimacions. Utilitzant 'Enquesta de Condicions de Vida (ECV), l'enquesta estatal més gran
amb dades sobre els ingressos de lloguer de les llars, estimem que les «llars arrendadores»
constituien el 9 % de totes les llars el 20213 (vegeu també, Gil et al., 2023). LEnquesta Financera
de Families (EFF) suggereix un 7% el 2020 (Delclos et al., 2023: 11). Una enquesta del Centre
d’Investigacions Sociologiques (CIS, 2018) indica que el percentatge de llars espanyoles que
lloguen habitatges de manera continua (excloent els lloguers a curt termini) era del 3,9 % el
2018. Malgrat les variacions, totes les fonts assenyalen una minoria significativa d'arrendadors.

La questio principal en el conflicte distributiu entre les llars de llogateres i les d'arrendadors
gira al voltant de les seves disparitats d'ingressos. A causa de les limitacions de les dades,
s'utilitzen aproximacions de 'Enquesta de Condicions de Vida. El1 2021, la renda anual disponible
mitjana de les “llars d'arrendadors” va ser de 46.725 €, amb una mediana de 40.293 €. Si es resten
els ingressos per lloguer, aquestes xifres baixen a 39.931 € 1 33.602 €, respectivament. En canvi,
les llars de llogateres van ingressar una mitjana de 22.183 € i una mediana de 18.457 €. Fins i tot
després de deduir els ingressos per lloguer, les llars de llogateres només guanyen el 55 % del
que guanyen les llars d'arrendadors. Si també es consideren la mitjana i la mediana de la renda
disponible a escala estatal, de 30.552 € i 25.876 €, respectivament, la majoria d'arrendadors es
troben entre els segments més rics de la poblaci6 espanyola. LEFF suggereix un contrast encara
més marcat, amb ingressos mitjans de 76.504 € per a les llars d’arrendadors i de 27.984 € per a
les llars de llogateres (Delclos et al., 2023: 14).

Per tant, les llars d’arrendadors economicament vulnerables son poc freqients. Segons
I'Enquesta de Condicions de Vida, el 25,6 % de les llars d'arrendadors ingressen menys de 26.000
€iel 9,2 % menys de 15.000 € (els dos primers quartils de la distribucié nacional de la renda).
Només el 6,5 % de les llars d'arrendadors estan en risc de pobresa* i es podrien considerar
«propietaris vulnerables», la qual cosa representa nomeés el 0,6 % de totes les llars espanyoles.
En canvi, el 36,3 % de les llogateres estan en risc de pobresa. Si els lloguers es reduissin un 20
%, el percentatge de llars d’arrendadors vulnerables augmentaria en menys d'un punt, fins al

3 Ates que 'ECV reflecteix tots els immobles de I'economia familiar, incloent-hi habitatges, terres, oficines i garatges, filtrem
les llars els ingressos de lloguer de les quals considerem que sdn massa baixos per provenir del lloguer d’habitatges. Hem
estimat que els lloguers bruts inferiors a 2.220 euros a I'any (menys de 185 euros al mes) no es consideraran procedents de
lloguers d’habitatges. En I'ECV, de la poblacid que paga lloguer a preus de mercat, només I'l % de la mostra paga menys
de 185 euros al mes (en el segon percentil la xifra ja és de 195 euros). De fet, en el moment de la investigacio (hovembre de
2022), al portal immobiliari Idealista (el més gran del pais), no hi havia cap habitatge anunciat a tot el pais per sota d'aquest
preu (185 euros al mes).

4 Aqui utilitzem la taxa de risc de pobresa (ECV).
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74 % (0,7 % de totes les llars); si els lloguers es reduissin a la meitat, fins al 9,5 % (0,9 % de totes
les llars); i si es suspenguessin completament, fins al 15 % (1,3 % de totes les llars). Els resultats
suggereixen que la gran majoria de llars d'arrendadors poden permetre’s una reduccio (a causa
dels controls de lloguer) o una suspensio (a causa de les moratories demergencia contra els
desnonaments) dels seus ingressos per lloguer, especialment si es té en compte el seu patrimoni.

Pel que fa a l'afirmacido que els grans propietaris corporatius, com ara les SOCIMIs,
representen els estalvis agregats de milions de ciutadans individuals, les dades sobre la
geografia i el perfil d'aquestes inversions apunta en una direccié contraria. Tot i que els fons
de pensions son una font significativa de capital per als inversors institucionals en habitatges
de lloguer (Gabor i Kohl, 2022), aquest capital no pertany als ciutadans espanyols. El sistema
de pensions capitalitzat d'Espanya esta relativament poc desenvolupat, ja que només el 25
% de les llars tenen un pla de pensions (EFF, 2020). En aquest escenari, només 10 fons de
pensions espanyols inverteixen en béns immobles, per un total de 150 milions d'euros, un
miser 0,14 % de tots els actius dels fons de pensions espanyols (DGSFP, 2020, p. 125). Pel que
fa ales SOCIMI, nomeés les que cotitzen en mercats alternatius inverteixen en béns immobles
residencials (representant el 29 % dels seus actius) i tenen un petit percentatge de capital
flotant® (una mitjana del 6 % de la seva capitalitzacié de mercat durant el periode 2014-2018)
(Garcia-Vaquero i Roibas, 2020: 8-9). Es a dir, els seus accionistes son inversors institucionals i
grups familiars rics amb grans participacions. Aixi doncs, els grans propietaris institucionals
no estan formats per ciutadans espanyols corrents.

ELS EFECTES CONTRAPRODUENTS

El segon argument principal en contra de les mesures legals que afavoreixen les llogateres
suggereix possibles efectes contraproduents sobre l'oferta d’habitatges de lloguer. Com va
expressar el portaveu del partit liberal-conservador catala durant el debat parlamentari
espanyol sobre 'ampliaci6 de la durada minima dels contractes de lloguer, «el risc de la regulacio
que establim és que (...) alguns propietaris, a causa de la regulacio, oferiran menys pisos de
lloguer» (Congreso de los Diputados, 2019). Aquest risc percebut s'intensifica quan es parla de
mesures més ambicioses, com ara els controls de preus de lloguer. En paraules del portaveu
del partit de dretes liberal Ciutadans, “Poques politiques generen una unanimitat tan gran en
sentit contrari. Leconomista suec Assar Lindbeck va dir que els controls de preus son la millor
manera de destruir una ciutat, a part de bombardejar-la. Paul Krugman ha insistit que pocs
temes han estat tan ampliament estudiats en economia i que hi ha un consens molt ampli que
limitar els preus de lloguer redueix la qualitat i la quantitat de l'oferta d’habitatges” (ibid., p. 51).
Tanmateix, una posicio tan categorica es fonamenta en bases poc solides.

A nivell tedric, aquest punt de vista es basa en la dinamica d'oferta i demanda de I'habitatge
de lloguer, i assumeix condicions de mercat competitiu. Tanmateix, els mercats d’habitatge
de lloguer son inherentment monopolistics a causa de la naturalesa finita del sol i la seva
propietat privada exclusiva. El caracter monopolistic de la propietat del sol va ser reconegut

5 El terme “capital flotant” es refereix al percentatge d'accions d'una empresa que cotitza a la borsa que no esta en mans
d'un accionista dominant o d'un grup d'accionistes de control i que, per tant, és probable que es negociin amb frequencia
als mercats de valors.
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per economistes politics, des dAdam Smith fins a Henry George, pero més tard va ser obviat pel
gir neoclassic en I'economia (Evans, 1991). Tot i aix0, la teoria de la renda des d’'una perspectiva
d’economia politica ha recuperat 'atencio sobre aquesta dimensio (Ward i Aalbers, 2016). En la
teoria marxista de la renda, son les relacions de propietat privada les que permeten la «renda
absoluta» que extreuen els propietaris (Bradley, 2023). Els propietaris poden exigir un retorn
positiu per a tot el sol en s i crear una escassetat artificial, ja que retenen el sol tret que es pagui
aquest preu (Evans, 1999; Walker, 1974). La propietat pot estar més o menys concentrada i hi pot
haver més o menys sols disponibles per al desenvolupament d’habitatges. Amb independencia de
anterior, els propietaris no s'enfrontaran a una competencia directa pels solars de localitzacio
unica que posseeixen. La renda que n'extreuen s'afegeix als costos i als beneficis de la provisio
d’habitatges, tot determinant el preu de I'habitatge i incorporant el component monopolistic.

En un escenari com aquest, els propietaris poden cobrar el que la demanda pugui suportar. A
les ciutats que concentren oportunitats laborals, per exemple, la demanda d’habitatge de lloguer
pot arribar a ser molt inelastica en preus. Tret que puguin pujar en l'escala de la propietat,
cosa que no és el cas de la «generacio llogatera», les llogateres es troben entre l'espasa i la
paret; o bé toleren 'augment dels lloguers, senfronten al sensellarisme o es traslladen lluny
de les oportunitats laborals i de les xarxes socials de proximitat, a més d’afrontar els costos
economics que suposa canviar de casa. Les llogateres son clients relativament captius i aixo
permet als propietaris inflar els preus, recolzat en l'extraccié de rendes de monopoli (Berry,
2014; Moreno, 2024). En conseqtiencia, hi ha marge per a la intervenci6 pablica en els mercats
de lloguer per controlar els preus de lloguer sense afectar necessariament la capacitat dels
arrendadors de cobrir despeses i fins i tot obtenir la taxa general de benefici. Per tant, hi ha
potencial per eliminar les rendes derivades exclusivament del control monopolistic sobre un
recurs escas.

Els partits politics de dretes i la patronal immobiliaria argumenten que el problema de
lescassetat es pot mitigar ampliant l'oferta d’habitatges de lloguer privat. El raonament
subjacent és que els preus elevats del lloguer estimulen la nova oferta d’habitatges, la qual
cosa finalment reduira el preu dels lloguers. Segons I'argument, les regulacions publiques que
limiten la rendibilitat desincentiven la provisi6 de més immobles en lloguer per part del mercat.

Tanmateix,comdemostraMurray (2020,2022a,2022b),1alogica delamaximitzacio debeneficis
en contextos de creixement de preus pot, de fet, limitar 'expansi6 de l'oferta d’habitatges. En
lloc de considerar 'habitatge com un producte nou creat sempre que el seu preu superi els
costos de produccio, el sol i I'habitatge funcionen com a actius. La provisio d’habitatges és, en
realitat, una decisio de reassignacio de capital de la inversi6 en sol i capital financer, cadascun
dels quals ja proporciona un rendiment al propietari. Per als propietaris de sols, l'augment dels
preus de I'habitatge fa que subministrar habitatges avui sigui més atractiu, «pero també fa que
esperar sigui més atractiu, la qual cosa redueix la resposta al preu» (Murphy, 2018: 264). Hi ha
una recompensa economica per ajornar la decisio, la capitalitzacié de 'augment del valor dels
terrenys, i, per tant, un «limit de velocitat» intrinsec en el subministrament d’habitatges nous
(Murray, 2022a).

No cal cap collusié. No es pot deduir necessariament que els propietaris privats de sols,
impulsats per maximitzar els rendiments, oferiran habitatges més rapidament o més barats.
D’altrabanda, quanles condicions del mercates tornen desfavorables, els nous desenvolupaments
s'aturen rapidament per evitar peérdues futures. En conjunt, esperar que la dinamica ciclica del
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mercat privat subministri nova oferta rapidament fins a arribar a lloguers significativament
més baixos contradiu els incentius del mercat. A diferéncia de 'acumulaci6 de capital a través
de la producci6é de mercaderies, I'acumulacioé basada en l'extraccié de rendes té una “logica
inflacionaria” (Moreno, 2024).

A Espanya, els lloguers s’han disparat a les arees metropolitanes, i el capital privat s’ha
centrat a tancar els “diferencials de renda” més grans en I'entorn edificat en lloc d'augmentar
I'oferta. Després de la reestructuracié del sector bancari, els “actius toxics” de la crisi del
2008 no es van reintroduir immediatament al mercat immobiliari. Per contra, els seus nous
propietaris van esperar la seva revaloracio (Carmona, 2022). La limitacio de I'oferta d’habitatges
ha estat tant un mitja com un resultat de l'estratégia de comprar barat per vendre o llogar
car. Un indicador d’aix0 és I'estoc d’habitatges sense vendre, que continua sent significatiu i
només ha disminuit gradualment des de I'dltima crisi immobiliaria (MITMA, 2022). Pel que fa
a I'habitatge de lloguer de nova construccid, només es van finalitzar 271 habitatges build to
rent (“construir per llogar”) financats de manera privada el 2019, 1.335 el 2020 i 3.166 el 2021
(Atlas, 2021). Les projeccions apunten que hi ha 53.060 habitatges més en projecte (Atlas,
2022). Aquestes xifres son d'una magnitud molt allunyada de les diferents estimacions de la
demanda futura d’habitatge de lloguer a Espanya (Atlas, 2021; Secretaria d’'Habitatge i Inclusio
Social, 2021). Aixi doncs, en un context d'augments sostinguts dels preus del lloguer, la nova
oferta en el sector del lloguer privat ha estat flagrantment insuficient. El mateix sector
del lloguer privat ho reconeix implicitament en defensar I'associacioé publico-privada per a
la provisio d’habitatge assequible. Aquestes propostes inclouen proporcionar sols publics i
subvencions tant directes com indirectes per a projectes d’habitatge de lloguer privat (ASVAL,
2022; Barcelona Global, 2019; Garcia Montalvo et al., 2022). No obstant aix0, mentre que es
demanen subvencions publiques per a «reduir el risc» de les inversions (Gabor and Kohl,
2022), es descarten les regulacions publiques.

Largument dels efectes contraproduents, doncs, perd forca tenint en compte que el mercat
privat no regulat té poc a oferir en termes de provisio d’habitatges de lloguer adequats i
assequibles (vegeu també Slater, 2021: 98). Tot i que les regulacions publiques podrien exacerbar
el problema, s’haurien d’avaluar cas per cas en lloc de fer generalitzacions amplies. El suposat
consens cientific contra els controls de preus de lloguer n'és un exemple. Aixi, per exemple,
en una revisio bibliografica recent sobre els efectes del control de lloguers, Kholodilin (2022)
assenyala que la majoria destudis mostren una disminuci6 dels lloguers en habitatges amb
lloguer controlat, mentre que estan dividits sobre els efectes en la nova construccio residencial.
Pel que fa a la qualitat de I'habitatge, la majoria d’estudis si que detecten un deteriorament en
els habitatges subjectes a regulacio (ibid).

Tanmateix, en una analisi detallada d’alguns dels estudis sobre aquesta tltima quiestio
inclosos a la revisio, Olsen (1988) identifica greus deficiencies metodologiques que el porten a
concloure que «no hi ha cap prova convincent de la hipotesi que el control de lloguers condueixi
a un pitjor manteniment del parc regulat». La revisio més qualitativa de la bibliografia de Marsh
et al.(2022) assenyala que «les proves es basen en una base relativament estreta pel que fa
al context del mercat de I'habitatge, el context institucional, el disseny de les politiques i el
marc teoric». Diamond et al.(2019) també assenyalen que a la bibliografia generalment li falten
dades detallades i experiments naturals, la qual cosa resulta en poca evidéncia empirica ben
identificada. Pel que en general, dificilment es pot considerar un consens solid.
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Tal com sosté Arnott (1995), els controls de lloguer de primera generacio (congelacions de
preus) s’han d’avaluar de manera independent dels controls de lloguer de segona generacio, més
flexibles. Perque el paquet heterogeni de regulacions d’aquests ultims, iles seves estructures
d'incentius, requereixen d'una analisi cas per cas. Tanmateix, com assenyalen Marsh et al. (2022),
les evidéncies cientifiques en aquest debat politic sovint queden eclipsades per les dinamiques
politiques. En el cas de la efimera llei de control de preus dels lloguers de Catalunya, els estudis
empirics han discrepat sobre els seus efectes en 'oferta d’habitatges de lloguer (Bosch i Lopez,
2022; Jofre-Monseny et al., 2023; Kholodilin et al., 2022; Monras i Montalvo, 2022). Aquestes
diferéncies provenen en gran part de decisions metodologiques fonamentades teoricament,
que afecten les bases de dades emprades, els periodes de temps escollits per a l'analisi i les
unitats d'observacio utilitzades per a les comparacions. Per exemple, Monras i Montalvo (2022)
sostenen que hi va haver una caiguda de l'oferta després de I'aprovacio de la llei, pero no tenen
en compte l'augment brusc dels contractes de lloguer signats en les setmanes anteriors (Jofre-
Montseny et al., 2023). Tot i aix0, el primer document de treball ha estat citat més ampliament
pels mitjans de comunicacio i la patronal immobiliaria que la segona publicaci6 en una revista
cientifica.

LA VIOLACIO DELS DRETS DE PROPIETAT

El tercer argument principal contra les mesures recents a favor de les llogateres a Catalunya
i Espanya és que vulneren els drets de propietat dels arrendadors. Tal com va expressar el
portaveu del partit de dretes Partit Popular durant el debat parlamentari sobre la llei catalana
de control de lloguers, «un dret com el de I'habitatge (...) mai, mai, s’hauria d'aplicar en detriment
d'un altre dret fonamental, com ara la propietat privada» (Parlament de Catalunya, 2020: 65).
Dos mesos abans, un comunicat de premsa conjunt de diverses organitzacions d'arrendadors
catalans havia afirmat que, “algunes de les mesures proposades son contraries a la proteccio6
de la propietat privada” (AIC et al., 2020b). De la mateixa manera, en resposta a 'ampliacio de
la llei catalana 24/2015, van afirmar que el decret “desdibuixa el dret a la propietat privada”
(AIC et al., 2020a) . Pel que fa al Projecte de Llei del Dret a I'Habitatge a Espanya, el think tank
Institut d’Estudis Economics va sostenir que, «en els darrers anys, han proliferat experiments
intervencionistes en la regulacio de I'habitatge, la qual cosa ha suposat una vulneracio6 dels drets
de propietat (...) El Projecte de Llei reconeix el dret a la suspensio temporal dels desnonaments i
altres processos de recuperacio de I'habitatge per un termini de fins a quatre mesos (...) la qual
cosa constitueix una expropiacio reguladora temporal d’habitatges i, per tant, una violacio clara
del dret de propietat privada” (IEE, 2022: 3). Aquestes postures reflecteixen una perspectiva
absolutista sobre la propietat arrelada en principis neoliberals (Turner, 2008), que passa per alt
la seva funcié social.

Les democracies liberals i les seves constitucions defensen els drets de propietat privada,
aprovant una legislaci6 extensa per salvaguardar-los i perpetuar-los. No obstant aixo, cap regim
politic liberal basat en l'estat de dret atorga drets absoluts als propietaris privats, especialment
en 'ambit de I'habitatge (Hojer Bruun et al., 2018; Kholodilin, 2018). Després de la Segona Guerra
Mundial, 'auge de 'estat del benestar va fer que els drets de ciutadania social també s'incloguessin
a nivell constitucional. Aquests son una expressio de la tradici6 del «constitucionalisme social»,
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en la qual els drets de propietat s'inscriuen en la recerca d'una redistribuci6 equitativa de la
riquesa i I'interes general (Casassas i Mundo, 2022; Pisarello, 2011).

El principi de la «funcio6 social de la propietat» de la Constituci6 espanyola (art. 33) (Rodriguez,
2018), reflectit en altres constitucions europees i llatinoamericanes (Foster i Bonilla, 2011),
sadhereix a aquesta tradici6 del constitucionalisme social, el que permet restriccions als
drets de propietat, sempre que serveixin a l'interes general i saprovin les disposicions legals
corresponents. Larticle 128 afegeix que la riquesa nacional, independentment dels titols de
propietat, esta subordinada a l'interes general, mentre que l'article 47 ordena la prevenci6 de
'especulacié immobiliaria. La legislacié europea també designa les politiques que promouen
'habitatge social i assequible com a qiiestions d'interes general, eximint-les de la proteccio
plena de la competencia del mercat lliure (Ponce, 2011). En conjunt, hi ha una base legal per a la
legislacio a favor de les llogateres introduida a Catalunya i Espanya.

Aquesta secci6 se centrara en la llei catalana que aborda I'emergéncia en el sector de
I'habitatge (24/2015) i les seves esmenes i extensions (17/2019 i 1/2022), al ser la mesura que
ha rebut més critiques per vulnerar els drets de propietat. Concretament, obliga els grans
tenidors d’habitatge privats a oferir contractes de lloguer social a les llogateres vulnerables que
senfronten a un desnonament. Aquesta mesura es pot considerar una forma de «racionament
d’habitatge», una mesura de redistribucio for¢osa en contextos de greu escassetat d’habitatge
(Kholodilin, 2018). La visi6 general de Kholodilin (ibid.) sobre les politiques d’habitatge des del
1910 fins al 2018 revela que 36 dels 47 paisos/provincies examinats han emprat aquestes mesures.
Cal destacar, a més, que l'oferta obligatoria de lloguer social té un abast limitat i no reforma el
marc legal establert per al negoci immobiliari. La llei 24/2015 reparteix la responsabilitat de
proporcionar habitatge assequible a les families desfavorides entre l'estat i els grans propietaris.
Ateses la baixa pressio impositiva i 'evasio fiscal generalitzada, aquesta mesura també es pot
considerar un “impost en especie” compensatori imposat als propietaris més rics. En general,
és una mesura vital per aconseguir una redistribucié6 modesta de la riquesa i fer front a una
situacio d’emergencia habitacional.

Finalment, val la pena abordar la mesura pel que fa a les ocupacions irregulars, atesa la
controversia afegida. Lactual codi penal criminalitza 'ocupaci6 irregular pero no distingeix
segons les condicions economiques i socials dels ocupants. La llei 24/2015 aporta claredat
per prevenir desnonaments que agreugen els problemes dels habitants vulnerables. Aquesta
disposicio legal no és estranya a normatives com la ‘treva hivernal’ de Franga i les nombroses
legalitzacions d’edificis ocupats en paisos com Franca, Alemanya, Anglaterra, els Paisos Baixos,
Italia, Dinamarca i Espanya (Martinez, 2020: 190-233). Moltes d’aquestes politiques es poden
interpretar com a politiques d’habitatge impulsades per l'ocupacio, que son seguides per les
autoritats per abordar tant les greus mancances d’habitatge assequible com l'acaparament
especulatiu dimmobles buits (ibid., vegeu també: Fox et al., 2015; Watson, 2016).

CONCLUSIONS

Aquest article ha identificat i examinat criticament els arguments principals emprats per
questionar o limitar les mesures a favor de les llogateres en el mercat de lloguer residencial
a Catalunya i Espanya després de la crisi hipotecaria del 2008. S’han analitzat els discursos
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dels actors dominants —governs, partits de 'oposici6 i patronal immobiliaria— tal com s’han
expressat en espais, moments i formats decisius i significatius. Aquests discursos son dels
«factors estructurals» que obstaculitzen transformacions post-neoliberals més profundes de
les politiques d’habitatge (Kadi et al., 2021).

S’han identificat tres arguments principals com els més contundents i recurrents en contra
de les diverses mesures a favor de les llogateres en la legislacio recent. El seu Us repetit sota
diferents formulacions suggereix creences i interessos profundament arrelats en les trajectories
urbanes i d’habitatge neoliberals, més enlla dels continguts especifics de les diverses mesures.
Com a tals, aquestes afirmacions mereixen un examen critic exhaustiu. La nostra analisi ha
posat de manifest debilitats teoriques i empiriques significatives, la qual cosa ens permet
matisar o refutar les seves afirmacions fonamentals.

En primer lloc, hem illustrat com la caracteritzacio6 dels propietaris particulars crea una
imatge de vulnerabilitat socioeconomica. No obstant, l'evidéncia empirica disponible no
corrobora aquest retrat. Tot i que la major part del mercat de lloguer privat catala i espanyol
és propietat de particulars, aquests propietaris representen una minoria social relativament
benestant. Aquesta observacio salinea amb estudis recents en contextos similars (Hulse et
al., 2019; Rabiyah, 2020; Ronald i Kadi, 2018; Tranjan, 2023). Hem anat un pas més enlla i hem
analitzat el percentatge de llars de propietaris en risc de pobresa, revelant que aquest grup
és reduit i no es pot considerar raonablement un obstacle per a les mesures a favor de les
llogateres. Aquesta observacio podria ser objecte d’ investigacions empiriques semblants en
altres paisos on els petits propietaris també es representen com a vulnerables.

En segon lloc, hem abordat l'argument que les mesures a favor de les llogateres son
contraproduents, ja que desincentiven el manteniment i la oferta d’habitatge en lloguer. Hem
sostingut que aquests discursos passen per alt la naturalesa monopolistica de la propietat de
sol, la qual cosa justifica la intervenci6 publica. A més, les proves empiriques que sustenten
aquest argument son febles i no es poden generalitzar, perque l'impacte de les mesures a favor
de les llogateres s’hauria d’avaluar cas per cas. La nocié que un mercat de lloguer privat no
regulat pot resoldre la crisi de l'accessibilitat a I'habitatge no té ni suport teoric ni empiric.
Aquestes aportacions contribueixen a debats internacionals més amplis sobre les possibles
consequencies no desitjades de la intervencio6 publica en els mercats de lloguer, especialment
pel que fa als controls de lloguer (Marsh et al., 2022). Ladequacio6 dels controls de lloguer no és
nomeés una qiestio empirica, sindé que tambe depen de suposicions teoriques sovint ignorades
sobre la dinamica del mercat del sol.

En tercer lloc, I'afirmacié que les mesures a favor de les llogateres vulneren els drets de
propietat dels arrendadors parteix d'una una perspectiva absolutista sobre la propietat privada.
Aquesta visi6 oblida les intervencions historiques en els mercats de I'habitatge per part dels
regims democratics liberals i no s'alinea amb les tradicions del constitucionalisme social i de
l'estat del benestar. Recordar i recuperar aquest llegat després de decades de mercantilitzacio
neoliberal és una estrategia per reactualitzar-lo avui dia. El moviment urba que potser ha anat
més lluny en aquest sentit és la campanya «Expropia Deutsche Wohnen & Co» a Berlin, que
ha pretes aprofitar l'article 15 de la Constituci6 alemanya per socialitzar 250.000 apartaments
propietat de grans arrendadors corporatius de la ciutat (Kusiak, 2021).

La nostra discussio sobre la reforma del sector de I'habitatge de lloguer a Catalunya i
Espanya ressona amb debats similars en diferents geografies. La nostra caracteritzacio dels
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arguments principals que quiestionen les mesures a favor de les llogateres contribueix a aclarir
els termes dels debats tal com circulen en els cercles de politica publica i academics, tant locals
com globals. En desestabilitzar els discursos dominants i posar en relleu les seves mancances
teoriques i empiriques, suggerim que la «carrega de la prova» en contra de les mesures a favor de
les llogateres continua recaient sobre aquestes (vegeu també Rodriguez-Pose & Storper, 2020).
Al mateix temps, hem esbossat les coordenades d'un contradiscurs que reconeix la naturalesa
monopolistica de la propietat del sol i es fonamenta en la tradici6 del constitucionalisme social
i en la historia de la intervencio publica en I'habitatge. Aquestes reflexions constitueixen passos
inicials per conceptualitzar mesures “post-neoliberals”, “més enlla d'una conceptualitzacio
centrada en allo que no son (neoliberalisme)” (Byrne, 2022: 17). En aquest sentit, encara hi ha
un ampli marge de treball, tant teoric com empiric, per desenvolupar una agenda urbana de
I'habitatge rigorosa i politicament til per a les forces socials i politiques que defensen el dret
a I'habitatge.
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