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Des de 'any 2008, la poblacié que viu de lloguer ha crescut inexorable-
ment. La fi del darrer boom immobiliari (1997-2007) va ser també I'inici
d’un canvi de tendéncia, després de 50 anys d’expansio de I’habitatge en
propietat. Davant el creixement recent del mercat de lloguer, en els dar-
rers anys s’han realitzat estudis rigorosos que aporten dades rellevants,
com l'evolucié de I'oferta i la demanda, els canvis en el preu del lloguer, i
I'estructura i la concentracié de la propietat’. No obstant aixd, en general
hi ha un desconeixement sobre la dimensié social d’aquest mercat i, molt
particularment, de la realitat de les persones que viuen de lloguer i que en
constitueixen la base economica

El propodsit d’aquesta enquesta és omplir aquest buit, aportant dades so-
bre les condicions de vida de les llars llogateres i els impactes del mercat
de lloguer a I'area metropolitana de Barcelona. Lenquesta es centra en el
cicle alcista entre els anys 2014 i 2019: etapa durant la qual els preus van
augmentar sense precedents, superant el seu maxim historic. Els conei-
xements acumulats de les persones directament afectades —que sén qui
viuen als habitatges, paguen els lloguers, i tenen relacions amb agents
molt diversos— ofereixen dades de gran valor sobre I'evolucié del mercat
de lloguer i les seves repercussions socials.

Lenquesta i I'informe han estat realitzats pels equips de La Hidra Coo-
perativa, ’Agencia de Salut Publica de Barcelona, i I'lnstitut de Govern i
Politiques Publiques (Universitat Autonoma de Barcelona), amb el suport i
col-laboracié del Sindicat de Llogateres i Llogaters.

Linforme s’estructura en tres apartats. En el primer, s’aborden els aspec-
tes metodologics de I'enquesta, que es basa en una mostra de 2.020 res-
postes completes (d’un total de 2.647). En el segon apartat, s’expliquen
els principals resultats: 1) s’ofereixen dades generals sobre el sistema de
lloguer, analitzant questions com el pes del lloguer de mercat i la influ-
encia dels intermediaris; 2) s’avaluen els impactes socials del mercat de
lloguer en el cicle 2014-2019, dimensionant problemes com la inseguretat
residencial, els desnonaments invisibles, I'assetjament immobiliari i I'es-
tres financer; 3) s’analitzen els efectes d’afiliar-se o de participar en una
organitzacié que defensa el dret a ’habitatge, com és el cas del Sindicat
de Llogateres i Llogaters. En les conclusions es recullen els aspectes més
destacats de I'informe i es fan algunes recomanacions.

1 Vegeu els informes de I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona: «Loferta i la demanda de
lloguer a I'area metropolitana de Barcelona» (2018, 2019, 2020), «Estructura i concentracié de la propietat
d’habitatge a la ciutat de Barcelona» (2020), «Estructura i concentracié del parc de lloguer a Catalunya»
(2020), «L'Habitatge a la metropoli de Barcelonas (2019).
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Recollida de dades

Les dades d’aquest informe s’han obtingut a través d’'una enquesta on-
line, circumscrita a I'’Area Metropolitana de Barcelona (AMB): ambit territo-
rial conformat per trenta-sis municipis.

La rad per la qual s’opta per I'enquesta online és que presenta una serie
d’avantatges decisius en relacié a altres metodes: la rapidesa, la capa-
citat per donar cabuda a dissenys analitics observacionals, el seu reduit
cost economic, i I'elevada taxa de penetracié d’internet a molts paisos.
Aquests factors permeten obtenir mostres relativament grans realitzant
una inversidé molt menor que amb altres metodologies, com la de I'en-
questa cara a cara o I'entrevista.

D’altra banda, les enquestes online no pateixen els errors associats a la
presencia de I'enquestador o enquestadora, com la inconsisténcia en
les preguntes, 'emfasi negatiu o els biaixos no verbals, entre d’altres. En
aquest sentit, s’ha optat per evitar la mescla de métodes, considerant que
la realitzacié d’enquestes cara a cara afegiria biaixos en relacié a I'en-
questa online, i que no seria possible homogeneitzar els resultats.

Finalment, les enquestes online sén especialment eficients a I'hora de
recollir dades de col-lectius determinats amb correu electronic conegut,
com és el cas de les persones afiliades al Sindicat de Llogateres i Lloga-
ters.

Per a la realitzacié de I’enquesta s’ha utilitzat una aplicacié web especifi-
ca, en la qual s’ha desenvolupat el qliestionari, i s’ha vinculat a una base
de dades per emmagatzemar les respostes (tot seguint la llei de proteccid
de dades). Un cop finalitzat el primer prototip, s’ha optat per fer una fase
de pilotatge durant dues setmanes. El pilotatge ha servit per testejar I'en-
questa de forma intensiva amb diversos participants per anar adaptant
'enquesta, en funcié de diversos objectius: que les preguntes siguin com-
prensibles; que no hi hagi salts, punts cecs o contradiccions entre secci-
ons; que el procés de resposta tingui una duracié d’entre 10 i 20 minuts;
i que les persones participants responguin a la totalitat de les preguntes.
D’altra banda, cal afegir que el disseny de 'enquesta ha buscat la maxima
facilitat d’accés i Us, de tal manera que I'enquesta pugui estar disponible
tant des d’ordinador com des de mobil o tablet.

Aixi mateix, també és important abordar les possibles limitacions de I'en-
questa online. La principal dificultat és la cobertura. Historicament s’ha
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emfatitzat que I'Us d’internet deixa fora a una part de la poblacid, i tendeix
a sobrerrepresentar els segments socials amb major formacié i estudis. Si
bé aixo és cert, també cal tenir en compte que actualment el 93% de la
poblacid ja utilitza internet, segons un informe realitzat per Hootsuite i We
are Social®. | és bastant probable que el percentatge sigui més alt en un
entorn urba i d’alta connectivitat com el de I’Area Metropolitana de Barce-
lona. En altres paraules, a través de I'enquesta online és possible obtenir
mostres molt amplies.

Tot i aixi, cal tenir en compte possibles errors de cobertura, ates que no-
més tenen possibilitat de participar les persones usuaries d’internet que
s’auto-seleccionen per participar, i opten voluntariament. Aix0 genera
biaixos dificils de quantificar, que fan que no siguin equivalents a una mos-
tra probabilistica de la poblacié. A més, com succeeix amb els metodes
autoadministrats, no hi ha enquestadors per ajudar I'enquestat a estruc-
turar les respostes i a comprendre termes complexes. Com és un metode
auto-administrat, és més dificil de verificar que s’han llegit correctament
les preguntes i les respostes, i que es fa I'esfor¢ per respondre adequa-
dament.

La recollida de dades s’ha dut a terme entre mar¢ i maig de 2019. Per a
reclutar potencials participants s’ha utilitzat, en primer lloc, el correu elec-
tronic. Aixi s’ha pogut enviar invitacions i recordatoris a les persones afi-
liades al Sindicat de Llogateres i Llogaters: es remet als participants a un
vincle web, i se’ls demana que responguin I’enquesta. També s’ha enviat
la informacié a una llista d’entitats de la societat civil seleccionades per
la seva diversitat i capil-laritat social. Aixi mateix, 'enquesta s’ha difés de
forma sostinguda a través de les xarxes socials (com Facebook, Twitter, i
Instagram) i de grups (Whatsapp i Telegram). A més, s’ha incorporat I'en-
questa de forma permanent a les pagines web de La Hidra i del Sindicat
de Llogateres i Llogaters.

El nombre d’enquestes complertes és de 2.020 -d’un total de 2.647-, una
xifra important tenint en compte que un dels problemes de I’enquesta on-
line com a metode autoadministrat és la no-resposta a algunes preguntes.
A diferencia d’altres enquestes, aqui veiem que ha estat possible obtenir
un elevat nombre de respostes completes sense la necessitat d’haver em-
prat incentius, cosa que, com ja s’ha explicat, pot generar alguns biaixos.
Aquest nombre és també la xifra final de la unitat mostral després d’ex-
cloure a les persones que han respost a I'enquesta, pero que no viuen en
algun municipi de T'AMB. Amb I'objectiu d’evitar repeticié d’informacié en
economies domestiques compartides, també hem exclos de la mostra als
llogaters i llogateres quan alguna de les persones amb les quals conviuen
ja ha respost a I'enquesta.

2 We are Social i Hootsuite (2019) Digital 2019: Spain.


http://www.datareportal.com

El quiestionari, en edicié en castella i catala, ha estat administrat a través
de les xarxes socials de diverses organitzacions en contacte amb pobla-
cié que viu de lloguer. Les persones que han participat ho han fet de forma
voluntaria i han realitzat 'enquesta des dels seus dispositius electronics
personals, d’acord amb la politica de dades i el consentiment informat
previ a 'inici de 'enquesta.

La totalitat del nombre de preguntes del gliestionari és de 67, repartides
de forma heterogenia entre set blocs. Respondre a totes aquestes secci-
ons implica una durada mitjana de 15 minuts:

Dades personals
Situacié laboral i economica
Canvis d’habitatge
Situacié de I'habitatge actual
Gentrificacio
Habitatge i salut
Lactivitat organitzativa de les persones llogateres
Amb l'objectiu d’augmentar la riquesa dels resultats de I'enquesta, s’han

triangulat quan ha estat necessari amb fonts externes, en la mesura que
s’han trobat les dades disponibles relatives.

Tanmateix, per a I'analisi dels efectes de 'actual mercat de lloguer, a l'in-
forme presentem dues variables creades a partir de les dades obtingudes
a I’enquesta: la variable de desnonaments invisibles i la variable d’estres
financer.



Caracteristiques de la mostra

En aquesta seccié es descriu el génere, I'edat, la nacionalitat, la situacié
administrativa i la composicié de les llars incloses en la mostra. També
abordem quina és la seva distribucio territorial en el cas de Barcelona. Cal
tenir en compte que en aquest estudi el terme ‘llar’ refereix a una unitat
de convivéncia, i per tant es pot assimilar a la situacié d’'una persona o
familia que lloga una habitacié. En altres paraules, llar no equival a habi-
tatge. En un mateix habitatge hi poden conviure diverses llars.

Geénere. De les 2.020 persones que han completat 'enquesta, un 62%
sén dones, un 36% homes i un 2% no s’identifica amb cap genere.

Edat. La mitjana d’edat de la mostra és de 38 anys. El gruix de respostes
valides es situen entre 28 i 48 anys. La mostra concorda amb les Estadis-
tiques Metropolitanes de Condicions de Vida® (IERMB i Idescat 2018): a
I’area metropolitana de Barcelona, el lloguer té un pes majoritari entre les
llars encapcalades per joves de fins a 34 anys (el 71,5% viuen de lloguer) i
aquelles encapcalades per persones de 35 a 44 anys (el 47%).

Nacionalitat. Un 59% de les persones de la mostra sén de nacionalitat
espanyola. Un 32% tenen doble nacionalitat (espanyola i estrangera), un
5,5% sén de la Unié Europea i un 3,4% prové de fora de la Unié Europea.

Figura1. Nacionalitat de les persones que han participat a ’Enquesta

6% 3%
Nacionalitat espanyola

Nacionalitat espanyola i extrangera

Nacionalitat de ’'Unié Europea

[+)
B Nacionalitat de fora de I'Unié Europea

59 %

3 IERMB i Idescat (2018). Estadistiques metropolitanes de condicions de vida. (Resultats sintétics: https:/
iermb.uab.cat/wp-content/uploads/2019/12/EMCV-2017_2018.pdf)
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Perfil socioeconomic. Des del punt de vista de la situacié ocupacional, el
segment majoritari inclos a la mostra (64,4%) son persones associades a
treballs qualificats, professionals, de suport técnic, i estudis superiors i/o
llicenciatures universitaries. Un 22,3% sén persones vinculades a ocupa-
cions tecniques qualificades, assalariades de tipus administratiu i treba-
lladores autonomes. Finalment, un 13,4% dels llogaters i llogateres sén
persones associades a treballs manuals, semiqualificats i no qualificats.

Composicio de la llar. La majoria de llars incloses en la mostra (un 57%)
estan integrades per dos o més adults sense menors de 18 anys. Un
20,6% de la mostra sén dos o més adults que viuen amb un o més menors
d’edat. Finalment, un 17,8% sén persones que viuen soles, i un 4,2%, llars
monomarentals 0 monoparentals amb un o0 més menors de 18 anys. De
les persones menors que viuen a les llars enquestades, la mitjana d’edat
és de 6 anys, i la majoria sén edats compreses entre els 2 i els 10 anys.

Figura2. Composicio de les llars de la mostra

4,20 %

2 o més adults sense
menors de 18 anys

2 o més adults que viuen
amb un o més menors d’edat

Viuen soles

Llars monomarentals
0 monoparentals amb 1
0 més menors de 18 anys

Distribucié territorial. La majoria de les persones enquestades, un
89,75%, sén de Barcelona ciutat. La resta sén residents de municipis de
I’Area Metropolitana de Barcelona. En tots els casos s’arriba a llindars de
significacio estadistica. Els percentatges més alts de resposta tenen un
nivell alt de coincidencia amb aquells districtes on hi ha un major nombre
de poblacié llogatera segons 'Enquesta Sociodemografica de Barcelo-
na“, i on s’ha registrat un major nombre de nous contractes de lloguer des
de 'any 2018 (Secretaria d’Habitat i Millora Urbana, a partir de les fiances
dipositades a I'INCASOL). Es tracta dels districtes de Gracia (20,78% de
les respostes), Eixample (14,06%), i Sants-Montjuic (20,1%). D’acord amb

4 Ajuntament de Barcelona (2017) Enquesta Sociodemografica de Barcelona (https://ajuntament.barcelona.
cat/dretssocials/sites/default/files/arxius-documents/enquesta-sociodemografica-2017.pdf)



https://ajuntament.barcelona.cat/dretssocials/sites/default/files/arxius-documents/enquesta-sociodemografica-2017.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/dretssocials/sites/default/files/arxius-documents/enquesta-sociodemografica-2017.pdf
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I'enquesta municipal, més del 40% de les llars d’aquests barris viuen en
un habitatge de lloguer. El principal desajust territorial el trobem a Ciutat
Vella. Segons I'enquesta sociodemografica, més del 60% de la poblacié
del districte viu de lloguer, pero en aquest estudi representen un 8,45%
de les respostes (sensiblement per sota de Gracia, Eixample i Sants-Mont-
juic). El fet que el nombre de respostes hagi estat relativament baix al
districte de Ciutat Vella pot respondre al fet que una part important de la
poblacié que viu de lloguer en aquest territori tendeix a ser d’edat avan-
cada, i amb poc accés a les xarxes socials, o estrangera i amb poc domini
del castellai el catala. Que el percentatge de participants amb treballs no
qualificats també sigui baixa podria estar relacionat amb aquest mateix
fet, i possiblement és la principal limitacié de la mostra.

Respecte la distribucio territorial de les respostes a nivell de 'AMB, desta-
ca I'’elevat nombre de respostes en els municipis limitrofs de LHospitalet
de Llobregat (26,6%) i Badalona (10,1%), aixi com a Sant Cugat del Valles
(16,5%). Els segueixen, de lluny, Sant Joan Despi (4,8%), Cerdanyola del
Valles (4,8%) i Cornella de Llobregat (4,3%).




Dades preliminars sobre el
sistema de lloguer

Des de la fi del darrer boom immobiliari (1997-2007), la poblacié que viu
de lloguer ha crescut de forma molt significativa a 'area metropolitana
de Barcelona. Segons les fiances dipositades a I'Institut Catala del Sol, el
nombre de contractes de lloguer signats ha augmentat gradualment des
de 'any 2008%. Actualment, s’estima que el 38,2% de les llars viuen de
lloguer a la ciutat de Barcelona. A la resta de I’'area metropolitana, la xifra
se situa al voltant del 22%°. | aquesta dada té en compte només els con-
tractes de lloguer d’habitatges sencers: no s’inclouen els lloguers d’habi-
tacions i els informals o sense contracte. Com veurem més avall, un 20%
de les llars que han participat en aquesta enquesta lloguen habitacions o
comparteixen I’habitatge amb altres llars.

De fet, el lloguer no només creix, sind que s’estén a més moments del
curs de vida, com assenyala el darrer informe de 'OHB’. Representa el
71,5% entre les llars encapcalades per joves de 16 a 34 anys, perd també
és el regim de tinengca més freqlient entre les llars encapcalades per po-
blacié de 35 a 44 anys, arribant al 47%.

Predomini quasi absolut del lloguer a preu de mercat

Una de les primeres preguntes de I'enquesta és sobre el tipus de lloguer:
a preu de mercat, lloguer social, de proteccié oficial o de borsa municipal.
De les llars que responen a la pregunta aportant informacié (un 16,30% no
saben o no contesten), el 97% paguen un lloguer de mercat. Només el 3%
afirma tenir un lloguer social i de proteccio oficial (significativament per
sota del preu de mercat) o vinculat a la Borsa de lloguer municipal (lleuge-
rament per sota del preu de mercat). En altres paraules, practicament la
totalitat de la poblacié enquestada depén del sector privat.

5 La xifra s'estabilitza entre 2015 i 2016 perd segueix augmentant a partir del 2017. Tot i que INCASOL no
diferencia entre els contractes que sén de renovacié per a persones que ja vivien de lloguer en el mateix
habitatge i els que sén per a nous inquilins, la tendéncia apunta a un augment de persones que viuen en
aquest regim de tinenca.

Segons les dades de les Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida (Idescat i IERMB, 2018)
7 «Lhabitatge a la metropoli de Barcelona 2019. Informe anual».



Figura3. El pes del lloguer a preu de mercat
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Cal destacar que aquestes xifres contrasten amb les d’altres metropolis
europees. A Amsterdam, el 84% de la poblacié viu de lloguer, perdo només
un 27% ho fa en el mercat, on els preus estan regulats per un sistema de
punts. La majoria de llars d’Amsterdam, un 57%, viuen en lloguers socials?.
A Londres, per altra banda, el sistema de lloguer public constitueix un
25% respecte al sistema d’habitatge. En el cas de Berlin, el lloguer public
representa el 15%, i en el mercat de lloguer hi ha regulacions cada cop
més estrictes que incideixen en els preus, com la prorroga forcosa o I'es-
tabliment de topalls.

1.2 Gran influencia de les agéncies immobiliaries

Un 81% de les llars enquestades han firmat el seu contracte d’arrenda-
ment a través d’una ageéncia immobiliaria o administrador de finques —in-
dependentment de que en l'actualitat puguin tenir tracte o no amb la pro-
pietat. Fins a un 53% no han tingut mai cap tracte directe amb I'arrendador
o arrendadora: només amb I'agencia o amb I'administrador de finques. En
canvi, les llars que han llogat el seu habitatge sense que hi intervingui una
empresa immobiliaria se situen en un minoritari 199% respecte al total (veu-
re figura 4). Aquestes dades posen de manifest el pes dels intermediaris i,
per tant, la seva enorme influéncia en el mercat de lloguer®.

Cal recordar que a I’Area Metropolitana de Barcelona els honoraris de les
agencies o administradors de finques per gestié de contracte no es cal-
culen en base a la gestié realitzada, siné al preu del lloguer. Generalment,

8 Font: Ministerie van Infrastructuur en Waterstaat (Ministeri d’Infrastructures i Gestié de I'Aigua).

9 Un 12,10% de les llars enquestades no van respondre a la pregunta sobre si havien tingut tracte amb el
propietari 0 amb una empresa intermediaria.
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cobren I'equivalent a un 10% de I'anualitat. Quant més alt és el preu de
’'arrendament, més honoraris ingressen. D’altra banda, per norma general
les empreses intermediaries fan pagar els honoraris a la part arrendata-
ria: és a dir, la persona arrendadora pot comercialitzar I’habitatge i aug-
mentar-ne el preu gratuitament, perque qui assumeix els costos de gestio
derivats és la persona arrendataria. Donat que les persones llogateres
no tenen practicament alternativa a les agencies ni als administradors de
finques per accedir a un habitatge en lloguer, constitueixen una demanda
captiva: negar-se a assumir aquests honoraris o tractar de negociar els
termes implica quedar-se fora de bona part del mercat. Tots aquests ele-
ments obliguen a interrogar-se sobre I'impacte potencialment inflacionari
que el predomini de les agencies immobiliaries pugui estar generant en
els preus.

Figura4. Llars que tenen tracte directe amb I’'arrendador/a

o amb I’lagencia immobiliaria

Tinc tracte amb una agencia
o0 administrador de finques,
no amb el propietari

‘ Tinc tracte directe amb el
propietari, pero el contracte
el va fer una agencia

Sempre he tingut tracte
directe amb el propietari,
sense intermediaris

1.2 Coneixement aparentment alt sobre el perfil de la persona
arrendadora

Tot i que el 53% de les llars enquestades mai han tingut un tracte directe
amb l'arrendador o arrendadora de I’habitatge, només un 23,15% diuen
desconeixer el seu perfil. El 76,86% de les llars semblen tenir un grau de
coneixement relativament elevat sobre la persona o empresa arrendado-
ra (veure figura 5).

1M



Figura5. Coneixement sobre el perfil de la persona arrendadora
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Figura 6. Perfil de la persona arrendadora

Petit/a propietari/a (menys de 5
pisos o habitatges en lloguer)

Gran propietari/a (5 0 més pisos
o habitatges en lloguer)

Ladministracié publica

La figura 6 presenta les dades generades per les llars enquestades sobre
el tipus de propietat, partint d’'una distincié entre:

« Administracié publica
- Persones arrendadores amb menys de cinc habitatges en lloguer
- Persones arrendadores amb cinc o més habitatges en lloguer.
Tan sols un 1% de les llars afirmen tenir a 'administracié publica com a
propietaria i arrendadora. Un 50% afirmen tenir com a arrendador a propi-

etaris o propietaries que tenen menys de cinc habitatges, mentre que un
49% parlen d’arrendadors amb cinc habitatges o més.
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Les llars enquestades no ofereixen unes xifres molt allunyades de les que
mostren les fiances dipositades al registre de 'INCASOL, a les quals ha
tingut accés 'OHB™. En I'explotacié que fa de les dades, I'Observatori
utilitza llindars diferents respecte la distribucié de la propietat: de 3 a 5
habitatges, de 6 a 10, d11 a 15, i més de quinze. Segons el seu informe,
un 53.3% dels habitatges de lloguer a la Barcelona estan en mans de
persones fisiques o juridiques que tenen com a minim tres habitatges a
la mateixa ciutat. | el 41.9% dels habitatges sén d’agents amb almenys 6
habitatges. Tot i que 'OHB no déna dades sobre el nombre d’habitatges
en possessié de propietaris o propietaries amb un minim de 5 unitats,
possiblement es tracta d’una xifra propera al 49% d’aquesta enquesta.
D’altra banda, cal tenir en compte que les dades de 'OHB no inclouen els
habitatges que les persones arrendadores puguin tenir fora del municipi
de Barcelona, cosa que fa suposar un nombre superior de propietats en
mans d’aquests arrendadors.

Aixi doncs, la present enquesta mostra un coneixement aparentment
aprofundit de les persones enquestades sobre el perfil de la persona ar-
rendadora. Ara bé, cal tenir en compte —seguint I'experiencia d’organit-
zacions com el Sindicat de Llogateres i Llogaters— que un cop s’investiga
al Registre de la Propietat, sovint es descobreix que els arrendadors/es
acumulen més propietats de les que es coneixien o es podien intuir.

Grans tenidors: irrupcioé dels fons d’inversio

El darrer informe de 'OHB assegura que el 63% dels habitatges en lloguer
soén de persones fisiques, i que el 37% dels habitatges de lloguer son de
la resta de perfils: persones juridiques, administracions publiques, entitats
religioses, entitats sense anim de lucre i altres. Tanmateix, no disposem
de dades objectives que ens permetin saber de quin tipus d’empreses
parlem en el cas de les persones juridiques.

Amb I'objectiu d’abordar aquest buit, I'enquesta pregunta a les llars sobre
el tipus de propietat quan aquesta disposa de cinc habitatges o més en
lloguer" (veure figura 7). Segons les llars enquestades que van respondre
a aquesta questid, el 58% dels propietaris o propietaries amb 5 o0 més

10 Observatori Metropolita de I'Habitatge (2020), «Estructura i concentracié de la propietat del parc d’habi-
tatge de lloguer a Catalunya».

11 Un 18,50% de les persones enquestades que van respondre que la persona arrendadora té 5 habitatges
o més afirmen desconeixer el tipus de perfil.
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habitatges son particulars o persones fisiques. Seguidament, les societats
limitades (SL) o gestors de patrimoni també tenen un pes important: re-
presenten un 26% de la mostra. Finalment, els grans actors immobiliaris,
directament vinculat a 'ambit del capital financer, suposen un 10%: els
fons d’inversié o Socimi, un 7%, i els bancs, un 3%.

Tenint en compte que els fons —i sobretot les Socimi— no van entrar en el
mercat de lloguer fins I'any 2012, aquestes dades apunten a un procés ac-
celerat d’adquisicié i concentracié d’habitatges, en només set anys. Tot i
gestionar una part encara petita del mercat, semblaria que aquests actors
han tingut un protagonisme important en les dinamiques del darrer cicle.

Figura7. Tipus de propietat amb cinc habitatges de lloguer o més

7% 3% 7%
Banc
Fons d’inversié o Socimi
SL
26% Particular
58 % Un altre

Evidentment, cal tenir en compte que sén dades subjectives que caldra
contrastar quan disposem de noves fonts. Sigui com sigui, els coneixe-
ments de les llars que han participat en I'enquesta apuntarien a una im-
portant presencia d’empreses entre els tenidors de cinc habitatges de
lloguer o més, i la preséncia d’un nou actor: els fons d’inversié. Tanmateix,
cal tenir en compte les dificultats per poder identificar a aquest tipus de
gran tenidor. Molts fons i Socimis tendeixen a comptar amb entramats
empresarials que els permeten diversificar les propietats en diferents em-
preses subsidiaries (que poden estar desvinculades, a primera vista, de
I'empresa matriu amb la qual se’ls identifica). Es a dir, en el cas que els
fons d’inversié representessin un 7%, tal com afirmen les llars enquesta-
des, aquesta xifra probablement es quedaria curta.
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Impactes socials del mercat de
lloguer en el cicle 201419

Entre 2014 i 2019, I'expansié del mercat del lloguer va de la ma d’un aug-
ment del preu de I'habitatge, i aquest canvi té un fort impacte social. Fins
ara, s’ha posat especial emfasi en els desnonaments derivats de la Llei
d’Arrendaments Urbans, aixi com de la taxa de sobrecarrega®™ de la pobla-
ci6 que viu de lloguer: és a dir, del percentatge de la poblacié que viu en
llars que han de destinar més d’'un 40% dels seus ingressos al pagament
de les despeses de I'habitatge on els costos totals de I’habitatge (que
comprenen el pagament de I'’habitatge i el dels subministraments associ-
ats: aigua, llum i gas).

Tot i ser dades rellevants, resulten insuficients per comprendre 'abast del
problema. En aquesta seccié, anem un pas més enlla i avaluem quines
han estat les multiples conseqiiéncies del mercat del lloguer en les condi-
cions de vida de les llars que han participat en 'enquesta.

Quatre de cada deu llars enquestades van patir una pujada

El periode que va entre 2014 i 2019 constitueix tot un quinquenni d’aug-
ment sostingut dels preus del lloguer en els nous contractes. Les dades de
la Secretaria d’Habitatge i Millora Urbana de la Generalitat (procedents de
I'explotacié de les fiances de lloguer dipositades a I'lncasol) mostren que
el preu del lloguer mitja a la ciutat de Barcelona ha crescut un 42.29%. De
688€ I'any 2014 a 979€ el 2019. Tot i I'esclat de la pandémia, 'any 2020
no suposa un descens significatiu en els preus, sind més aviat una conso-
lidacié de les pujades acumulades durant el cicle 2014-19.

En aquesta enquesta, en comptes d’analitzar I'evolucié dels preus des del
punt de vista dels nous contractes de lloguer (com sol fer I'lncasol i els in-
formes de mercat), ens hem centrat en el preu del lloguer mitja que estan
pagant el conjunt de les persones enquestades. D’aquesta manera, no
només es té en compte els preus de la nova oferta o dels nous contractes,
siné que la xifra té en compte el conjunt dels lloguers. Aix0 ens permet
tenir una idea més global del que s’esta pagant per un lloguer (per sota
del que marquen els nous contractes), i també diferenciar aquells que
augmenten d’aquells que es mantenen.

Aixi, les dades obtingudes a través de I’enquesta en relacié a la situacié
del preu de lloguer a I'’Area Metropolitana de Barcelona mostren els se-
guents resultats:

12 Percentatge de la poblacié que viu en llars que han de destinar més d’'un 40% dels seus ingressos al
pagament de les despeses de I’habitatge on el costos totals de I’habitatge (que comprenen el pagament
de I'habitatge i el dels subministraments associats: aigua, llum i gas).
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13 S’ha realitzat la mitjana partint d’'una variacié de preus relativament elevada, tot i que s’han descartat els valors més extrems.



Per analitzar amb precisio 'augment sostingut del preu de lloguer en el ci-
cle 2014-19 a través de les dades obtingudes a I'’enquesta, la figura 8 pre-
senta I'evolucio del preu mitja de lloguer segons el temps que la persona
llogatera porta vivint al seu habitatge. Com es pot observar, com menys
temps fa que la persona ha signat el seu contracte d’arrendament, major
és el preu que ha d’assumir. Els habitatges que es lloguen més recent-
ment (producte d’un canvi de llogater/a) tenen preus més alts que els que
ja estan llogats i amb terminis relativament més llargs: el preu mitja per les
persones que fa menys que viuen de lloguer és de 879 euros, en comptes
de 819. Aix0, tot i que caldria seguir-ho estudiant, necessariament té un
impacte major en la poblacié més jove i en la que accedeix al mercat per
primera vegada.

Figura8. Mitjana de preu de lloguer en relacio al temps que fa

que el/la llogater/a viu al seu habitatge actual
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2.2 La immensa majoria de llars no deixen
mai de pagar el lloguer

A pesar de 'augment pronunciat de preus, les dades de I'enquesta refe-
rents a ’endarreriment en el pagament del lloguer de I'’habitatge principal
a causa de dificultats economiques durant els 12 darrers mesos fins maig
de 2019 (veure figura 9), mostren que la gran majoria dels llogaters i llo-
gateres no han deixat de pagar el lloguer. Tan sols un 7,7% de dones i un
6,2% d’homes han deixat de pagar el lloguer una 0 més vegades.

La tendencia de persones que s’endarrereixen en el pagament de I'ha-
bitatge, almenys en el regim de lloguer, decreix a pesar de I'augment de
preus. Aquesta tendencia mostra un gran esforg de les llars per continuar
pagant el lloguer independentment de la situacié economica. En aquest
sentit, cal tenir en compte els canvis legals que han fet que I'impagament
de lloguer derivi—amb molta més facilitat— en un procés de desnonament.

Figura9. Endarreriment en el pagament del lloguer
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Pel que fa a I'endarreriment en el pagament dels subministres (aigua,
electricitat i gas) a causa de dificultats econdmiques durant els darrers
12 mesos, la figura 10 mostra també que la gran majoria de llogaters i llo-
gateres, un 86,9% de dones i un 89,3% d’homes, no s’han endarrerit en
el pagament dels subministres d’aigua, electricitat i gas. Un 1,1%, tant de
dones com d’homes, afirmen que no tenen aquesta despesa. Mentre que
la resta, un 12% de dones i un 9,6%, afirma haver-se endarrerit un cop o
més en el pagament dels subministres.
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Cal destacar que el percentatge d’endarreriments en el pagament dels
subministres és més alt que el dels endarreriments en el pagament del
lloguer, cosa que apuntaria a que el lloguer i I’habitatge és I'Gltima cosa
que es deixa de pagar —encara que aix0o impliqui situacions de pobresa
energetica.

Figura10. Endarreriment en el pagament des subministres
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2.2 Una de cada cinc llars comparteixen
’habitatge per pagar el lloguer

La desproporcié entre el elevats preus del lloguer i els ingressos de les
llars fa que una part d’aquestes comparteixi I’lhabitatge amb altres llars per
poder fer front a totes les despeses. En aquest sentit, cal tenir en comp-
te que una part d’aquestes férmules de convivencia passa pel relloguer
d’habitacions: un mercat informal que esta fora del radar de les adminis-
tracions. Les fiances i els diposits, si s’arriben a fer, no es dipositen a cap
registre oficial com el de I'INCASOL, i per tant no sén comptabilitzades.
Per altra banda, els pagaments no es declaren fiscalment, i no passen per
’Agéncia Tributaria.

Segons les persones enquestades, 1 de cada 5 llars comparteixen el pis
per pagar el lloguer (veure figura 1). En ’enquesta, aquest grup apareix
desglossat de la seglient manera: el 16% de les llars enquestades compar-
teixen el lloguer d’un habitatge sencer amb altres persones, amb les quals
no tenen una economia domestica compartida. En aquest cas, es tracta
de llars que han signat el contracte de lloguer amb la propietat, i que a
més tenen un acord informal amb altres llars o persones. El 4% restant de
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les llars enquestades que comparteixen habitatge sén aquelles que no
tenen un contracte, sind que lloguen una habitacié o bé a I'arrendatari
principal de I'habitatge (3%), o bé a la propietat (1%).

Per altra banda, el 80% de llars afirmen llogar un habitatge sencer -el 42%-
0 conjuntament amb altres persones amb les quals tenen una economia
domestica compartida -38%.

Figura11. Lloguer d’habitatge sencer i lloguer compartit
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Aixi doncs, I'enquesta apunta que el preus del mercat es sostenen, en
part, degut a que un 20% de les llars comparteixen les despeses del llo-
guer amb altres economies domestiques. Dit d’'una altra manera, els re-
sultats parlen d’'una precarietat en les condicions de vida, que s’expressa
en la incapacitat d’'una part de la poblacié per llogar un habitatge sencer
sense haver de rellogar habitacions o de compartir amb altres llars.

2.4 Es dispara la inseguretat residencial

Lenquesta ha recollit informacié sobre la mobilitat residencial de les per-
sones que viuen de lloguer a I'’AMB. A la figura 12 es presenta el nimero
de canvis d’habitatge de les persones que viuen de lloguer en el darrer
cicle immobiliari (del 2014 al 2019). Com es pot observar, la mobilitat és
extremadament elevada: un 65% de les llars enquestades s’han canviat
d’habitatge un o més cops, mentre que només el 35% ha seguit al mateix
habitatge.
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Figura12. Llars que no van canviar d’habitatge o que ho van fer un cop o més entre

2014i 2019
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De fet, el 50.51% de les llars només porten 3 anys o menys vivint al seu ha-
bitatge actual (veure figura 13). | entre aquestes, quasi la meitat fa menys
d’un any que habita a la seva residencia actual.

Figura13. Temps que les llars porten vivint en el seu habitatge actual
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Aqguesta mobilitat va associada a un nivell molt alt d’inseguretat residen-
cial. A la figura 14 es mostra el percentatge de persones que esperen
canviar d’habitatge en els seglients sis mesos. Només el 41% afirma no
tenir plans de canviar d’habitatge ni es veura obligat a fer-ho. Un nombre
elevat, un 32%, no sap quina sera la seva situacié residencial en un futur
proxim. Les persones que afirmen que canviaran d’habitatge, un 13,6%
€s a causa d’un canvi obligat, mentre que un 13,3% és a causa d’un canvi
voluntari.

Figura14. Persones que esperen o no canviar d’habitatge en els propers 6 mesos
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Per explicar el fenomen de la inseguretat residencial cal destacar els can-
vis legislatius que s’han anat succeint des dels anys 80 i que han tingut
un fort impacte en el mercat: des del Decret Boyer (1985) fins la Llei d’Ar-
rendaments de 1994 i la seva modificacié el 2013. Es tracta d’alteracions
normatives que han precaritzat el lloguer, amb la progressiva desaparicio
del lloguer de renda indefinida i la substitucié per lloguers a terminis™. La
modificacié de 2019 allarga els contractes de lloguer perd no va resoldre
el problema de les expulsions sense causa o desnonaments invisibles,
que analitzem més avall.

Segons les dades de I'Enquesta de les condicions de vida i habits de la
poblacid, 'any 1990 la major part de la poblacié que vivia de lloguer a la
ciutat ho feia amb un lloguer indefinit, principalment lloguers de renda
indefinida. En concret, un 31,1% de la poblacié vivia en regim de renda
antiga i tan sols el 2,9% en un habitatge de lloguer a terminis. Lany 2000

14 Donat, C. (2018) La gentrificacié i el problema de I'habitatge a Barcelona. Papers. Regié Metropolitana de
Barcelona. 60:114-129.
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el regim de renda indefinida es reduia gairebé a la meitat, representant un
15,2% de la poblacid, mentre que el 6.6% vivia en un habitatge de lloguer
a terminis. Lany 2011, només un 6,1% de la poblacié vivia en regim de ren-
da antiga i el 30% en un habitatge de lloguer a terminis (temporal).

Lincrement de la poblacié que viu de lloguer a terminis, des de 2013,
es veu intensificada en un context de contractes d’arrendament de curta
durada (3 anys), com ja hem assenyalat. Tot plegat exposa als llogaters i
llogateres a un grau molt alt d’inseguretat.

El 45.8% de les mudances son producte
d’un desnonament invisible

En els darrers anys els desnonaments s’han produit cada cop més com a
consequencia de problemes vinculats amb el lloguer i la Llei d’Arrenda-
ments Urbans. Segons les dades aportades pel Consell General del Poder
Judicial (CGPJ), més del 80% dels desnonaments a Barcelona entre 2014
i 2019 sén per impagament de lloguer. Catalunya segueix essent la comu-
nitat autobnoma que registra un volum més elevat de desnonaments — un
22,9% (3.557 desnonaments) de la xifra total de I'Estat.

El problema és que les dades oficials només detecten els desnonaments
derivats d’ordres judicials. Pero per primera vegada, aquesta enquesta
ens dona dades sobre el que aqui anomenem desnonaments invisibles:
expulsions i mudances forcoses que no passen pels jutjats i que les esta-
distiques publiques no comptabilitzen.

Amb l'objectiu d’obtenir el nombre de persones enquestades que han
patit un desnonament invisible, els motius de canvi d’habitatge que hem
inclos en els desnonaments invisibles son:

Va ser un canvi voluntari, ’habitatge estava
en condicions fisiques deficients™

Va ser un canvi obligat perque la persona arrendadora va
decidir acabar o no renovar el contracte de lloguer

Va ser un canvi obligat perque la persona arrendadora
ho va decidir en abséncia d’'un contracte de lloguer

Per dificultats financeres a causa de
I'increment del cost de I'’habitatge.

15 Molts suposats canvis voluntaris a causa de deficiéncies greus de I'habitatge sén processos que la llei ca-
talana recull com assetjament immobiliari. Per aquest motiu s’ha considerat necessari entendre la variable
en questié com a eleccié forcada i per tant com a desnonament invisible.
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En contraposicid, hem exclos les seglients variables:

» Va ser un canvi voluntari, s’adequava millor a les
meves necessitats (personals, laborals, etc.)

» Per una ordre de desnonament per hipoteca
- Per una ordre de desnonament per lloguer

. Per dificultats financeres a causa d’'una disminucid dels
ingressos de les persones que vivien a I’habitatge

Segons els resultats de I'enquesta, el 45.8% de les persones enquesta-
des que es muden entre 2014 i 2019 ho van fer com a conseqiiencia d’un
desnonament invisible (veure figura 15). La mobilitat residencial i el «no-
madismeb», lluny de ser una opcié de vida, és una forma de precarietat. Es,
en realitat, inseguretat residencial.

Figura15. Llars que s’han mudat en els darrers 5 anys i

han patit un desnonament invisible

46 %

Si es creuen ingressos amb desnonaments invisibles, la conclusié és que
una part molt important de qui viu de lloguer no és «poblacié en situacid
de vulnerabilitat» pels seus ingressos, pero si per la inseguretat del llo-
guer, que pot derivar en una expulsié «sense causa» (perque el llogater ha
de marxar a pesar d’haver complert totes les obligacions).

2.51 Patir un desnonament invisible afecta
negativament a la salut percebuda

Haver patit algun desnonament invisible en els Ultims cinc anys afecta
negativament a la salut de les persones inquilines (veure figura 16). De fet,
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podem veure un empitjorament gradual de la salut percebuda'™ en funcié
del nombre de desnonaments invisibles que han patit les persones en
aquests anys. Aixi, veiem que entre les persones que han tingut canvis
d’habitatge i que no han patit cap desnonament invisible en els ultims 5
anys, el 9,6% de les dones i el 5,9% dels homes declaren tenir una salut
percebuda regular o dolenta. En el cas que les persones hagin patit un
desnonament invisible, aquest percentatge incrementa a 12,8% i 11,3%,
respectivament. No obstant aix0, I'increment és molt més pronunciat quan
les persones han tingut de 2 a 4 desnonaments en els Ultims 5 anys, on un
25,6% de les dones i un 16,7% declaren tenir una salut percebuda regular
o dolenta.

Figura16. Percentatge (%) de salut percebuda regular o dolenta segons si

han patit o no desnonaments invisibles en els ultims cinc anys
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En el cas de les persones que es veuran obligades o no a canviar-se
d’habitatge durant els seglients 6 mesos (veure figura 17), podem veure
que aquelles que ho faran de manera obligada declaren tenir pitjor salut
percebuda (18,6% en dones, 12,2% en homes) que les que ho faran de
manera voluntaria, no tenen plans de canviar-se o bé no ho saben (12,6%
en dones, 9,24% en homes).

16 La salut percebuda es un indicador subjectiu de salut que inclou tant I'experiéncia de malalties agudes o
croniques com les sensacions associades al benestar. Aquest indicador ha estat utilitzat en nombrosos
estudis, demostrant ser un bon proxy de I'estat de salut (en relacié a qualitat de vida, malalties clinicament
diagnosticades i funcié fisica), de la utilitzacié de serveis sanitaris i de la mortalitat (Idler and Benyamini,
1997; Mavaddat et al., 2011; Quesnel-Vallée, 2007).
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Figura17. Percentatge (%) de salut percebuda regular o dolenta segons si

es produira un canvi d’habitatge durant els proxims 6 mesos
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Entre les persones que es veuen obligades a canviar d’habitatge durant
els seglients 6 mesos, un 25,3% de les dones i el 15,8% dels homes que
ho fan a causa d’'un desnonament invisible, declaren tenir una salut per-
cebuda regular o dolenta.

Lenquesta també permet veure I'impacte de la inseguretat residencial i
els desnonaments invisibles en la salut de les persones menors. Si es mira
la salut percebuda de les persones menors a carrec de qui ha respost
’enquesta, un 4,7% de les noies i un 4,8% dels nois tindria una salut per-
cebuda regular o dolenta; en comparacié amb la poblacié menor de Cata-
lunya (2018) on els percentatges es situen en 2,5% i 2,6%, respectivament
(veure figura 18). En el cas de les persones menors que no s’identifiquen
amb cap dels dos generes (N=25), cap d’elles tindria una salut percebuda
regular o dolenta.
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Figura18. Percentatge (%) de salut percebuda regular o dolenta en infants
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No obstant, en mirar com afecta el fet d’haver-se de canviar d’habitatge
durant els proxims 6 mesos (veure figura 19) veiem que, en general, les
persones menors (nenes, nens i menors que no s’identifiquen amb cap
dels dos generes) que es veuran obligades a canviar d’habitatge en els
proxims 6 mesos, tenen pitjor salut percebuda que aquells i aquelles que
es canviaran de forma voluntaria o bé que els progenitors no tenen plans
de canviar-se ni saben si ho faran.

Figura19. Percentatge (%) de salut percebuda regular o dolenta en

infants segons si es veuran en I’'obligatorietat o no de
canviar-se d’habitatge en els proxims 6 mesos
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Una de cada dues llars ha patit assetjament immobiliari

Lassetjament immobiliari és I'accié o conjunt d’accions destinades a difi-
cultar o a fer impossible el dret a I'habitatge que la llei garanteix a qui té
signat el contracte de lloguer. Lobjectiu és obligar a marxar als llogaters
i llogateres de les seves llars, amb I'objectiu d’augmentar el preu de llo-
guer o vendre I’habitatge un cop estigui buit.

Els resultats obtinguts a I'enquesta mostren dades relatives a situacions
d’assetjament immobiliari en els darrers cinc anys basades en les situaci-
ons que contempla la Llei del dret a I’habitatge de Catalunya”. Lenquesta
se cenyeix de forma estricta al que especifica la llei aprovada el 2007,
pero per tal de no esbiaixar les respostes, no es va explicitar que aques-
tes sén considerades situacions d’assetjament immobiliari (veure figura
20).

Un 45% de les persones enquestades afirmen haver
rebut la negativa de la propietat a reparar o arreglar
deterioraments importants de I'habitatge.

Un 13% de les persones enquestades afirmen haver patit
un abandonament de I'escala o de les zones comunes.

Un 11% de les persones enquestades afirmen haver estat
amenacades, enganyades o pressionades psicologicament
per ser forcades a abandonar I'’habitatge.

A un 8% de les persones enquestades la propietat els hi ha
augmentat el lloguer de forma il-legal durant el contracte.

Un 1.9% han vist com la propietat es negava a cobrar el lloguer

17  Aquesta llei especifica que I'assetjament immobiliari és una discriminacié en I'accés a I'habitatge i tipifica
aquesta conducta com una infraccié greu que pot comportar multes de 90.000 a 500.000 euros en el cas
de Barcelona.
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Figura 20. Persones que han patit o no situacions d’assetjament immobiliari
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2.7 Set de cada deu persones pateixen
un estres financer mig o alt

Sovint s’utilitza la taxa de sobreesfor¢ com a indicador per expressar el
desajust entre ingressos i preu de I’habitatge. Es tracta del percentatge
de la poblacié que viu en llars que han de destinar més d’'un 40% dels in-
gressos al pagament de les despeses de I’habitatge. En els costos totals
de I'habitatge es comprenen el pagament del propi habitatge i el dels
subministraments associats: aigua, llum i gas.

Pero el problema de la taxa de sobreesforg és que no permet veure nivells
de risc superiors i inferiors al llindar del 40%. Per tal d’analitzar-los i acce-
dir a resultats més desagregats, utilitzem la variable de I'estres financer,
que es construeix a partir de la divisio dels ingressos individuals mensuals
entre el cost individual del lloguer mensual™. Es considera estres financer
acceptable quan les persones destinen com a maxim un 30% dels seus
ingressos al pagament del lloguer. Es considera moderat si destinen entre
el 31i el 50%, i elevat si en destinen més del 50% dels ingressos (Yates,
2007).

18 Respecte a aquestes dades, cal tenir en compte que la mostra obtinguda difereix de la mostra general de
’enquesta. En aquest cas les dades representen només les persones que van respondre a les preguntes
sobre seus ingressos personals —i que no les van deixar en blanc o que van introduir dades erronies. En
concret, la unitat mostral d’aquesta variable és de 675 persones.
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Estres financer moderat: entre el 31i el 50% dels ingressos

La variable de I'estres financer ens permet veure que tres de cada deu
llars destinen més del 50% dels ingressos al lloguer, i per tant es troben
en situacié d’estres financer elevat (veure figura 21). | cinc de cada deu,
en situacié de risc mitja -més del 30% recomanat i menys de 50%. Només
dues de cada deu llars destinen igual o menys del 30% dels ingressos al
lloguer, com és recomanable. En definitiva, vuit de cada deu llars enques-
tades que van respondre a la pregunta es trobaven en situacié d’estres
financer moderat o alt.

Figura21. Estres Financer
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Tanmateix, la mitjana d’estres financer que hem obtingut de les dades
de I'enquesta és de 42% (amb una variabilitat entre el 32% i el 53%), xifra
que segueix mostrant I'elevada carrega del lloguer. Cal destacar que és
una dada superior a la taxa de sobrecarrega de despeses de I'’habitatge
que se sol donar. Les Estadistiques Metropolitanes de Condicions de vida
situen aquesta taxa en el 35,8% entre 2017 i 2018.
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2.71 Tenir estres financer elevat tendeix a
empitjorar la salut percebuda

En la figura 22 es pot veure com l'increment de I'estres financer en les
persones inquilines empitjora la seva salut percebuda. De fet, un 24,2%
de les dones i un 17,2% dels homes que tenen un estres financer elevat
declaren tenir una salut percebuda regular o dolenta. En canvi, en aque-
lles que tenen un estres financer moderat, el percentatge disminueix a un
13,5% i un 12,9%, en dones i homes respectivament. D’altra banda, les per-
sones que no pateixen estres financer (aquelles que destinen fins el 30%
dels seus ingressos al lloguer) gaudeixen d’una millor salut percebuda.

Figura22. Percentatge (%) de salut percebuda regular o

dolenta segons I’estrés financer individual
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3. Lactivitat organitzativa de
les persones llogateres

Un dels objectius principals de I'enquesta llogatera és coneixer la partici-
pacié de les persones que viuen de lloguer en organitzacions que defen-
sin els seus drets. D’entre les organitzacions existents s’ha seleccionat el
Sindicat de Llogateres de Barcelona per la seva referencialitat en el camp.
Aquesta organitzacié que defensa el dret a I'habitatge i uns lloguers esta-
bles, assequibles i dignes es va constituir al maig de 2017. En el moment
de I'enquesta, compta amb una base social de 1.800 llars afiliades (i en
I’actualitat, la xifra de llars ja s’apropa a les 2.600).

3.1 Grau de vinculacié amb el Sindicat de Llogateres

D’aquest nombre d’afiliades, 423 llars han participat a 'enquesta, el que
suposa un 21,20% respecte a la mostra total de I'enquesta, i un 17,62%
respecte al nimero total d’afiliades. De les persones afiliades que han
participat en I'enquesta, el 57,7%, son dones.

La figura 23 mostra el temps que, a mitjans de 2019, porten afiliades les
423 persones. Com es pot observar, la majoria dels afiliats i afiliades, un
59,10%, fa un any o més que estan vinculats al Sindicat. Un 19,39% porten
entre sis mesos i menys d’un any afiliades; un 15,60%, entre 1 mes i menys
de 6 mesos; i un 5,91% s’han afiliat menys d’un mes abans de I’enquesta.

Figura23. Percentatge (%) de persones afiliades al Sindicat
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La participacié de les persones enquestades afiliades i no afiliades al Sin-
dicat de Llogateres es presenta a la figura 24. La majoria d’elles, un 83,1%,
afirma no participar activament en 'organitzacid. La resta, el 16,9%, parti-
cipa en diversos graus d’intensitat.

Figura24. Percentatge (%) de persones que han participat

o no al Sindicat de Llogateres
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3.2 Participar al Sindicat empodera a les persones

Per mesurar I'impacte de la participacié al Sindicat de Llogateres en els
llogaters i llogateres, es proposa valorar cinc enunciats diferents:

1. «<M’ha permes coneixer els meus drets com a persona en situacié
de lloguer»: un 88,3% de dones i un 89,56% d’homes estan d’acord
o0 completament d’acord

2. «M’ha ajudat a sentir-se més tranquil o tranquil-la en la possibilitat
de solucionar el meu problema»: un 71,8% de dones i un 67,7% d’ho-
mes esta d’acord o molt d’acord. En aquest cas, un 25% d’ambdds
generes mostra indecisidé, mentre que un 3% de dones i un 7,4%
d’homes manifesta estar en desacord o molt en desacord.

3. «M’ha ajudat a ampliar les meves xarxes socials»: un 36,9% de do-
nes i un 44,22% d’homes es mostra d’acord o molt d’acord. Un
48,7% de dones i 43,7 d’homes respon que no esta d’acord ni en
desacord.
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4. «M’ha permes adonar-me que el meu problema és compartit amb
altres persones»: la gran majoria de persones enquestades que
participen al Sindicat estan d’acord o molt d’acord, amb un 95,4%
de dones i un 87,5% d’homes.

5. «La meva participacié m’ha fet sentir més fort/a per fer front a les
situacions d’injusticia»: un 80,7% de dones i un 85,3% d’homes esta
d’acord o molt d’acord.

Figura25. Percentatge (%) de persones que estan d’acord o molt d’acord en

els efectes de la seva participacio al Sindicat de Llogateres
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Els resultats demostren que la participacié activa o passiva al Sindicat de
Llogateres constitueix una experiencia determinant a I'hora de coneixer
quins son els drets dels llogaters i llogateres. Un altre aspecte a desta-
car son els efectes positius en relacié a 'empoderament de les persones
afectades: és a dir, tenir esperances en solucionar el seu problema; ado-
nar-se’n que el seu problema no és individual, sind compartit; sentir-se
reforcats per fer front al seu problema.

3.2 El percentatge de persones amb una salut regular o dolenta
és lleugerament superior entre les afiliades al Sindicat

El 16,3% de les persones afiliades al Sindicat de Llogateres declaren tenir
una salut percebuda regular o dolenta, sent les dones les que declaren
tenir una pitjor salut percebuda (18,85%). Afiliar-se al Sindicat de Lloga-
teres, independentment de questions politiques o ideologiques, pot ser
conseqtiéncia d’estar patint una situacié habitacional dolenta que neces-
sita d’'un acompanyament col-lectiu i juridic, tot i que no necessariament.
Les persones afiliades que han respost 'enquesta han patit més desno-
naments invisibles en els ultims 5 anys que les no afiliades i, a més, reflec-
teixen una major emergencia habitacional immediata. Aix0 podria explicar
que, en comparar entre les persones afiliades i no afiliades, les persones
inquilines afiliades tindrien una salut lleugerament pitjor tant en el cas de
les dones com en el dels homes (veure figura 26).

Figura26. Percentatge (%) de salut percebuda regular o

dolenta segons si estan afiliades al Sindicat
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Aquesta enquesta aporta informacio fins ara desconeguda sobre les con-
dicions de vida de les llars que viuen de lloguer, aixi com els impactes
socials del mercat immobiliari. Ho fa centrant-se en el cicle 2014-2019 a
I'area metropolitana de Barcelona, i en I'experiéncia i coneixement ge-
nerat per més de 2.000 persones enquestades. A continuacid es resu-
meixen les principals conclusions de forma sintetica i s’esbossen algunes
propostes en materia de politica publica.

En les condicions actuals, viure de lloguer és sinonim de vulnerabilitat.
Un dels elements més destacables de I'estudi és I'existencia d’un nivell
molt elevat d’'inseguretat residencial. El 65% de les llars enquestades afir-
men haver canviat d’habitatge un cop o més entre 2014 i 2019. Més de la
meitat fa menys de 3 anys que viuen al mateix habitatge. | sis de cada deu
diuen que o bé canviaran de casa o bé no saben si viuran en el mateix
habitatge en els seglients 6 mesos. A més, cal tenir en compte que la mit-
jana d’edat de les persones enquestades és de 38 anys, i que la majoria
tenen treballs qualificats i estudis superiors o Ilicenciatures universitaries.
En altres paraules, el mercat de lloguer no genera precarietat només en
els col-lectius més desafavorits sind en el conjunt de la poblacié que viu
de lloguer. Aquesta inseguretat és indissociable del predomini quasi ab-
solut d’'un lloguer de mercat definit per la formula del contracte temporal,
al qual es troben subjectes el 97% de les llars enquestades. Les alternati-
ves, com el lloguer indefinit, el social o protegit, tenen un paper marginal.

Una de cada dues mudances és en realitat un desnonament invisible.
Entre les llars que es muden, practicament la meitat (45,8%) ho fan perque
estan sent expulsades d’'una manera o d’una altra.

La inseguretat residencial afecta a la salut de les persones, especial-
ment de les dones. Les persones enquestades que van declarar haver
patit un o més desnonaments invisibles o estar actualment amb insegure-
tat residencial presenten un estat de salut pitjor en relaci6 a les persones
sense inseguretat residencial. Aquest efecte negatiu era especialment
visible en les dones afectades, que presentaven una diferencia de salut
molt més amplia respecte a les no afectades.

La inseguretat residencial afecta a la infancia. Els infants de les unitats
de convivencia que declaraven que es veuran obligades a canviar d’ha-
bitatge en els proxims 6 mesos, presentaven pitjor salut percebuda que
aquelles que no s’hauran de canviar o ho faran de forma voluntaria.
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Una de cada dues llars ha patit assetjament immobiliari. La forma més
habitual d’assetjament és la negativa per part del propietari a arreglar
O reparar deterioris importants de I’habitatge, que han patit el 44,9% de
les llars enquestades. La resta de formes d’assetjament significatives
sén I'abandonament de I'escala o zones comunes per causar molesties
(12,8%), amenaces, enganys i pressions psicologiques (11,3%), i 'augment
il-legal del preu del lloguer durant el contracte (8,4%).

8 de cada 10 persones destinen més del 30% dels ingressos al lloguer.
Una conseqliencia significativa de 'augment sostingut dels preus del llo-
guer és I'estres financer individual que pateixen les persones. Els resultats
sén més alarmants que allo indicat fins ara per la taxa de sobrecarrega: 8
de cada 10 de les persones que contesten a aquesta pregunta pateixen
un estres financer mig o alt. La meitat de les llars destinen entre el 30% i
el 50% dels seus ingressos. El 29% destinen més del 50%. Només dues
de cada 10 persones destinen igual o menys del 30% dels seus ingressos,
com seria recomanable. Lenquesta també revela que les persones amb
major estres financer declaraven un pitjor estat de salut percebuda.

Una de cada cinc llars comparteixen I’habitatge per pagar el lloguer.
S’observa un elevat grau de precarietat en les condicions de vida, que
s’expressa en la incapacitat d’'una part de la poblacié enquestada per llo-
gar un habitatge sencer sense haver de rellogar habitacions o de compatr-
tir amb altres llars. Els preus del mercat es sostenen, entre altres coses,
gracies a aquestes férmules.

Una taxa d’impagaments molt baixa a pesar de tot. Un 6,95% de les
llars enquestades diuen haver deixat de pagar un cop o més entre 2014 i
2019. Laimmensa majoria de llars (93,05%) afirmen no haver deixat mai de
pagar el lloguer a pesar de les pujades i I'estres financer elevat.

Gran influéncia dels intermediaris. Un 81% de les llars enquestades han
firmat el seu contracte d’arrendament a través d’una agencia immobiliaria
o administrador de finques. Només el 19% han tingut tracte directe amb la
persona propietaria de I'’habitatge.

Preséncia d’actors amb almenys 5 habitatges en lloguer i entrada ac-
celerada dels fons d’inversioé. El 76,86% de les llars enquestades afirmen
tenir algun tipus d’informacié sobre la persona o empresa propietaria del
seu habitatge, i aporten dades amb un grau relativament elevat de preci-
si6. Entre les persones que responen a la pregunta i saben la tipologia de
la propietat, un 49% afirmen viure en habitatges en mans de persones fisi-
ques o juridiques que posseeixen cinc habitatges o més. Tot i la diversitat
d’actors dins d’aquest grup, cal destacar que el 7% soén identificats com a
fons d’inversid o Socimi, als quals s’ha de sumar els bancs (3%). Donada la



seva inexistencia al mercat de lloguer fins el 2012, es tracta d’'una entrada
molt significativa del sector financer en el mercat de lloguer.

Participar al Sindicat de Llogateres comporta més benestar. Un 21,20%
de les persones enquestades estan afiliades al SLL i, d’aquestes, la majo-
ria son dones (un 57,7%). En conjunt, la immensa majoria de persones que
han participat d’alguna manera al SLL manifesten que aix0 les ha benefi-
ciat: han pogut coneixer els seus drets, sentir-se més fortes i tranquil-les,
aixi com adonar-se que podien millorar la seva situacié individual a través
del col-lectiu.

Algunes recomanacions derivades

Soén moltes les politiques publiques que es poden fer en matéeria d’habitat-
ge. Aqui ens cenyim Unicament a tres qgliestions que es deriven de forma
molt clara de 'enquesta. Es tracta de mesures que es poden prendre en
relacio estrictament al mercat de lloguer i a tota la poblacié (majoritaria)
que en depen per accedir a un habitatge.

Seguretat de tinenca: lloguers renovables automaticament. La vulne-
rabilitat que caracteritza a la poblacié que viu de lloguer és el resultat de
varies decades de politiques persistents: en primer lloc, la falta de pro-
mocié d’habitatge protegit a perpetuitat, i d’altres férmules com el lloguer
de lucre limitat. Aixd ha portat a que actualment la immensa majoria de
persones sense capacitat d’estalvi hagin d’accedir a I’habitatge a través
de lloguers de mercat, a preus cada cop més desvinculats dels ingressos.
En segon lloc, les lleis que han desregulat el mercat de lloguer han fet
d’aquest tipus de lloguer una opcié molt insegura (comencgant pel Decret
Llei 2/1985, que va suprimir la prorroga forcosa per I'arrendador). Tot i
que sovint es posa en relleu el problema de I'assequibilitat, I'enquesta
apunta al fet que la temporalitat dels contractes és un problema de pri-
mera magnitud. Que una de cada dues persones enquestades hagi patit
assetjament immobiliari apunta a una enorme dificultat per denunciar els
abusos, questid dificilment dissociable de la inseguretat vinculada al con-
tracte temporal. La persona que sap que s’exposa a una no-renovacio
del lloguer s’ho pensara dues vegades abans de reclamar que cessi una
determinada situacié d’abus, de demanar que es facin obres de manteni-
ment obligatories, o de negociar qualsevol aspecte del contracte.

Davant de la vulnerabilitat que I'actual legislacié genera, sembla neces-
sari introduir canvis legislatius que donin seguretat de tinenca per a la
persona arrendataria, sense posar en risc la seguretat de cobrament per
a la persona arrendadora. Com ja succeeix en paisos del nostre entorn,
com Franca o Alemanya, cal evitar les expulsions injustificades amb la re-
novacié automatica del contracte de lloguer, tret que la persona inquilina
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incompleixi les seves obligacions, o que la persona arrendadora necessiti
I’habitatge per a Us propi o d’'un familiar, o que I’hagi de vendre (donant
dret de tanteig i retracte a qui hi viu).

El Real Decret Llei 7/2019, que allarga els contractes de lloguer passant
dels 3 als 5 i als 7 anys (depenent de si I’habitatge esta en mans d’una
persona fisica o juridica respectivament), suposa una millora que hauria
de contribuir a reduir la rotacio i la mobilitat residencial. Aixi mateix, la Llei
1172020 de mesures urgents en materia de contencié de rendes i les futu-
res regulacions que es puguin aprovar ens doten d’eines per impedir els
augments de preu i promoure baixades. Pero, com demostra I'experiencia
d’altres paisos europeus, aquests canvis normatius resultaran insuficients
per protegir el dret a I’habitatge de forma efectiva si no s’acompanyen de
féormules que acabin amb la volatilitat dels lloguers de mercat.

Regular el mercat de la intermediacio. Tenint en compte la influencia
que les agencies immobiliaries i els administradors de finques tenen en el
sistema de lloguer, sembla recomanable modificar la legislacié per regu-
lar la seva activitat i evitar que es cometin abusos: com la introduccié de
clausules abusives o el cobrament d’honoraris a la part arrendataria per
serveis que per defecte donen a la part arrendadora. També cal assegu-
rar que els col-legis professionals vetllen perque aquests actors facin un
paper real d’intermediacid, intervenint quan calgui els abusos detectats
per aquesta enquesta, com les diverses formes d’assetjament immobiliari.

Reforcar el paper de les organitzacions que promouen els drets de
les persones que viuen de lloguer. D’acord amb la recent resolucié del
Parlament Europeu, és vital garantir que entitats que defensen el dret a
I’lhabitatge com el Sindicat de Llogateres poden seguir creixent i arribant
a la ciutadania. Les dades de I'enquesta mostren que la gran majoria de
persones que participen en el SLL gaudeixen de més tranquil-litat i ben-
estar, pero al mateix temps es fa pales que només una minoria de les
persones que han contestat a ’enquesta (dos de cada deu) estan afiliades
al Sindicat.
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