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Resumen:

Una de las principales manifestaciones de la exclusion social en nuestras ciudades es la dificultad de
acceso a la vivienda o su pérdida. Esta situacién que puede darse con mayor o menor severidad cada vez
estd mds extendida, principalmente por causa del elevado coste de las rentas del alquiler que actualmente
es excesivo o directamente inasumible en relacién con los ingresos familiares.

Durante los afios de la burbuja inmobiliaria el excesivo endeudamiento y en el riesgo futuro para hacer
frente a las cuotas hipotecarias tuvieron como consecuencia, pinchada la burbuja y con el inicio de la
recesion, el incremento de los desahucios provenientes de ejecuciones hipotecarias. Actualmente la
exclusion residencial se plasma especialmente en el mercado privado de alquiler.

La evoluciéon econdmica en el Estado desde 2013 ha estado marcada por la recuperacién de determinados
datos macroeconémicos que indican un cambio de ciclo, como el indice de paro registrado, en las
diferentes estadisticas de consumo o en el crecimiento del PIB. Desgraciadamente buena parte de la
poblacién no estd disfrutando o no percibe ninguna mejora sustancial de su economia familiar.

Asi muchos inquilinos ven como el precio de los alquileres empiezan a repuntar en 2013 coincidiendo con
la entrada en vigor de una reforma de ley que entre otros aspectos acorta la duracién de los contratos de
arrendamiento de 5 a 3 afios. A la subida de los precios se suma también en las ciudades receptoras de
visitantes la aparicién de miles de viviendas que sus propietarios les dan un uso para alojamiento turistico.
Todo ello provoca un fuerte aumento de expulsiones de vecinos de sus barrios, procesos de rapida
gentrificacién, que quedan ocultos en los llamados desahucios invisibles que se dan cuando finalizan los
contratos y el inquilino no puede asumir el incremento planteado por la propiedad.

Es en este contexto entre 2016 y 2017, bajo la premisa del derecho a la vivienda y a un alquiler justo, que
vecinos de Madrid y principalmente Barcelona impulsan la creacién de un Sindicato de Inquilinos.
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Introduccion

Una de las principales manifestaciones de la exclusién social en nuestras ciudades es la
dificultad de acceso a la vivienda o su pérdida. Esta situacién que puede darse con mayor o
menor severidad cada vez estd mas extendida, principalmente por causa del elevado coste de las
rentas del alquiler que actualmente es excesivo o directamente inasumible en relacién con los
ingresos familiares.

Podemos definir de forma amplia la exclusion residencial como la imposibilidad de acceso o de
gjercicio pleno del derecho a una vivienda digna. El crecimiento, asi como la visualizacién de la
exclusion residencial ha sido una de las consecuencias del estallido de la burbuja inmobiliaria,
de la recesion econémica y de las actuales dificultades para el acceso a una vivienda de alquiler
en las principales ciudades del Estado.

Durante los afos de la burbuja inmobiliaria el excesivo endeudamiento y en el riesgo futuro para
hacer frente a las cuotas hipotecarias tuvieron como consecuencia, pinchada la burbuja y con el
inicio de la recesion, el incremento de los desahucios provenientes de ejecuciones hipotecarias.
Actualmente la exclusién residencial se plasma especialmente en el mercado privado de
alquiler. Y es que en los cuatro tltimos afios los alquileres han sufrido fuertes incrementos de
precios que en ciudades como Madrid o Barcelona han hecho no sélo recuperar sino superar los
precios histéricos de los arrendamientos de 2007.

Si durante los afios de la burbuja obtener crédito hipotecario era relativamente facil para la
mayoria de familias, el actual mercado bancario limita mucho su acceso y excluye a aquellas
rentas medias y bajas que no tengan un importante ahorro previo que represente entre el 20 y el
30% del valor de compra de la vivienda. Y este importe en ciudades como Barcelona o Madrid
es una cantidad dificil de ahorrar. Asi buena parte de la demanda de vivienda de compraventa se
ha visto forzada a serlo de alquiler, en un contexto legal y de mercado claramente desfavorable
para sus intereses.

La evolucién econémica en el Estado desde 2013 ha estado marcada por la recuperacién de
determinados datos macroecondmicos que indican un cambio de ciclo, como el indice de paro
registrado, en las diferentes estadisticas de consumo o en el crecimiento del PIB.
Desgraciadamente buena parte de la poblacién no esté disfrutando o no percibe ninguna mejora
sustancial de su economia familiar. La mayoria de ciudadanos no han recuperado el nivel de
vida que tenia previo al inicio de la crisis o contindan en la misma situacién de precariedad
econdémica. Y es que, aunque las tasas de desempleo han bajado, también lo ha hecho la calidad
de los contratos de trabajo, tanto en su duracién como en los salarios ofrecidos. La devaluacién
salarial ha afectado més a los salarios méas bajos, como indican diversas fuentes estadisticas. A
todo ello hay que sumar aquella poblacién que ni durante los afios de bonanza econémica pudo
salir de la pobreza, situaciéon que la podriamos considerar como estructural. O como cada vez
son mds las personas desempleadas sin ningiin tipo de ayudas, especialmente por la gran
incidencia del desempleo de larga duracion.

Asi muchos inquilinos ven como el precio de los alquileres empiezan a repuntar en 2013
coincidiendo con la entrada en vigor de una reforma de ley que entre otros aspectos acorta la
duracién de los contratos de arrendamiento de 5 a 3 afios. A la subida de los precios se suma
también en las ciudades receptoras de visitantes la aparicién de miles de viviendas que sus
propietarios les dan un uso para alojamiento turistico. Todo ello provoca un fuerte aumento de
expulsiones de vecinos de sus barrios, procesos de rapida gentrificacion, que quedan ocultos en



los llamados desahucios invisibles que se dan cuando finalizan los contratos y el inquilino no
puede asumir el incremento planteado por la propiedad.

Es en este contexto entre 2016 y 2017, bajo la premisa del derecho a la vivienda y a un alquiler
justo, que vecinos de Madrid y principalmente Barcelona impulsan la creacién de un Sindicato
de Inquilinos. Como dice el manifiesto fundacional del “Sindicat de Llogaters i Llogateres” de
Barcelona; “el Sindicato nace como una iniciativa transversal, pero con una clara conciencia
politica y colectiva. Queremos aglutinar a los y las vecinas que vivimos o queremos vivir de
alquiler, tanto en viviendas del mercado privado como piiblico, para reivindicar conjuntamente
nuestros derechos e incidir en todos los dmbitos administrativos y de gobierno”.

1. Evolucion del alquiler en Espaiia
1.1 Parque de alquiler

Durante la primera mitad del siglo XX el alquiler en el Estado represent6 la forma mas comuin
de acceso a la vivienda, y lo fue asi en las ciudades hasta la década los afios 70 donde era la
opcién claramente mayoritaria entre otras razones para acoger a la inmigracién que llegaba del
medio rural.

En el conjunto del Estado y partiendo de la base estadistica del INE' el parque de vivienda de
alquiler evolucioné desde un 51% en 1950 al 23% actual. La caida del parque fue contante
desde la década de 1960, lo hizo a un fuerte ritmo hasta los 80, en los 90 vuelve a acelerarse
hasta el pinchazo de la burbuja de 2007. En la dltima década el alquiler ha recuperado cotas de
parque previas a los afios 90.

Evolucion del régimen de tenencia de la vivienda principal en Espaiia
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Segtin los datos del Censo de poblacién y vivienda 2011, las comunidades auténomas en las que
el alquiler junto con otras formas de cesidn alternativas a la propiedad constituye el régimen de
tenencia de un mayor porcentaje de hogares son: Baleares (33,1%), Canarias (30,9%), Madrid
(28,9%) y Cataluiia (26,0%). Y aunque la mayoria de las principales ciudades tienen un
porcentaje de vivienda de alquiler superior a la media del Estado muy pocas superan el 30%
sobre su parque total, como es el caso de Barcelona, Palma o Las Palmas. Si bien en los dltimos
afios este porcentaje ha ido creciendo.

! Censo de poblacién y vivienda, y Encuesta de condiciones de vida



En el conjunto de Europa, en particular si no tenemos en cuenta la singularidad de la tenencia de
vivienda de los antiguos estados de régimen socialista, la poblacién cuantitativamente vive en
propiedad o alquiler de forma mads equilibrada. Aunque también es destacable un cierto cambio
de modelo de acceso a la vivienda en la dltima década en paises donde el alquiler habia tenido
un peso mucho mayor como Noruega, Suecia, Finlandia, Paises Bajos, Dinamarca, Bélgica,
Reino Unido o Francia, que actualmente soportan importantes tasas de poblacién endeudada por
la compra de vivienda.

En cualquier caso, el 23% de parque de alquiler de Espafia es claramente inferior al de los paises
europeos socialmente mas avanzados como Suiza con un parque de alquiler del 55% sobre 621
total de hogares, Alemania (48%), Austria (45%), o Dinamarca, Francia y Reino Unido (37%) .
Evidentemente estos porcentajes aumentan en las principales ciudades de estos paises, siendo la

forma mayoritaria de acceso a la vivienda.
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Por el contrario, las principales ciudades espafiolas con un parque de alquiler mas amplio
unicamente lo son con cifras del entorno del 30% sobre el total. Barcelona es la que dispone de
un porcentaje de vivienda de alquiler mayor, segtin el censo de poblacién y vivienda de 2011, el
30,1% de los hogares vivian en régimen de alquiler, lo que en cifras absolutas representan a mas
de 200.000 familias o unidades de convivencia.

Barcelona en las tres dltimas décadas siempre ha mantenido un porcentaje relevante de hogares
que han vivido de alquiler. Durante los afos de la burbuja inmobiliaria (1997-2007) este
porcentaje se redujo, pero una de las consecuencias de su pinchazo ha sido la recuperacion del
alquiler como alternativa. Asi se puede interpretar de la evolucién de las tenencias de las

*Estadistica de vivienda de Eurostat, afios 2014 y 2015



viviendas principales determinados por los censos de los afios 1991, 2001 y 2011. Es destacable
también que mds del 40% de las viviendas habituales son de propiedad y no estin hipotecadas.

Viviendas principales segiin régimen de tenencia, evolucion de censo Barcelona

Propio, por Propio, por
compra, compra, con  Propio, por Cedido
Afo totalmente  pagos pendientes herencia o Total Total gratuitamente o a Otra
Censo TOTAL pagado (hipotecas) donacion  propiedad  alquiler bajo precio  forma
2011  684.078 257.547 153.835 26.249 437.631 205912 13.327 27.207
2001 594.451 271.693 117.543 15.854 405.090  169.137 8.075 12.149
1991 576.640 354.477  205.182 - 16.981
100,00
2011 % 37,65% 22,49% 3,84% 63,97%  30,10% 1,95% 3,98%
0
100,00
2001 % 45,70% 19,77% 2,67% 68,15%  28,45% 1,36%  2,04%
©
1991 100:00 61.47%  3558% - 2.94%

%

Elaboracién propia. Fuente: Censo de poblacién y vivienda, 1991-2001-2011. Instituto Nacional de Estadistica.

1.2 Regulacion del alquiler y derecho a la vivienda

Hasta el afio 1985 el alquiler en Espafia estuvo regulado por el Decreto 4104/1964, de 24 de
diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.
Esta ley para algunos muy intervencionista y protectora del inquilino, mantenia la prérroga
forzosa del alquiler, introducida en la legislacion espaiiola hard un siglo. La prérroga forzosa, o
legal, implica que el inquilino tiene derecho a prorrogar el contrato de forma indefinida.
Ademais, existia el derecho de subrogacién a la muerte del inquilino, se podian subrogar su
conyuge y descendientes. La propiedad sélo podia rescindir el contrato por las causas
estrictamente establecidas en la ley, como la necesidad de la vivienda para él o sus
descendientes. La renta s6lo se podia actualizar con el indice del IPC.

Con el objeto de aumentar la oferta y reducir las rentas de alquiler, el Real Decreto-Ley 2/1985,
sobre medidas de politica econémica, conocido también como Decreto Boyer, eliminé la
prorroga forzosa obligatoria y establecio libertad para la duracién de los contratos.

Reconociendo el fracaso del RDL 2/1985, al cabo de 9 afios se aprobé la Ley 29/1994, de 24 de
noviembre, de Arrendamientos Urbanos, conocida como LAU 94. En ella se elimind la
prérroga forzosa vitalicia ademds de establecer como duraciéon minima del alquiler de vivienda
5 afios, prorrogables hasta 3 mas. La reforma se justificé en la correccién de los efectos del
Decreto Boyer y con el objeto de “coadyuvar a potenciar el mercado de los arrendamientos
urbanos como pieza bdsica de una politica de vivienda orientada por el mandato constitucional
consagrado en el articulo 47, de reconocimiento del derecho de todos los esparioles a disfrutar
de una vivienda digna y adecuada”.

Tras 20 afios sin modificaciones legislativas se aprobd la Ley 4/2013, de medidas de
[flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de viviendas. 1a exposicién de motivos de
la ley fue similar a las dos reformas anteriores; dinamizar el mercado, aumentar la oferta para
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bajar las rentas. Aunque en esta dltima reforma las medidas fueron claramente liberalizadoras.
La duracién de los contratos la determinaban las partes, aunque se reducia la duracién minima a
3 afios mas uno de prérroga. Ademads, el incremento anual de rentas dej6 de estar vinculado al
IPC y se ampliaban las causas de extincidn del alquiler como para los casos de compraventa de
la vivienda o de necesidad de ésta por el propietario o de sus familiares.

Complementariamente también se simplificaron y aceleraron los procesos de desahucio por
impago del alquiler, y se establecié una regulacién y fiscalidad muy favorable para la creaciéon y
actividad de SOCIMIS, sociedades de inversion inmobiliaria.

El derecho a la vivienda es un derecho social basico reconocido en el Pacto Internacional de
Derechos Econémicos, Sociales y Cultural (PIDESC), que forma parte de la Carta Internacional
de los Derechos Humanos de la ONU. Los estados deben tomar medidas para asegurar la
efectividad de este derecho.

El Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales, CDESC, 6rgano de la ONU que
tiene la mision de supervisar la aplicaciéon del PIDESC, determina como vivienda adecuada
aquella que tiene:

a) Seguridad juridica en la tenencia

b) Disponibilidad de servicios, (suministros, cocina, bafio ...)

¢) Asequibilidad (gastos soportables por sus residentes)

d) Habitabilidad

e) Accesibilidad (para todas las clases sociales, no excluir a las més precarizadas)

f) Ubicacién adecuada (que permita la inclusién socioecondémica de sus residentes)

g) Culturalmente adecuada (que los espacios fisicos del hogar posibiliten la diversidad
cultural)

El CDESC consideré los desahucios como graves violaciones de los derechos humanos y
fundamentales. Establece que estos son incompatibles con el PIDESC y tnicamente se justifican
con circunstancias excepcionales, conformes con el derecho internacional.

En el afio 2012 el CDESC hizo varias recomendaciones en Espafia sobre el derecho a la
vivienda y en el marco de la crisis hipotecaria, una hacia referencia explicita al alquiler: "El
Estado debe fomentar a personas y familias a considerar el alquiler como un medio alternativo
para el acceso a la vivienda".

La Carta Social Europea, revisada por el Consejo de Europa en 1996, incorpora el derecho a la
vivienda, a favorecer el acceso a una vivienda adecuada y asequible, a prevenir la carencia de
vivienda y eliminar esta situacién. Espafia firmé la Carta en 2000 pero atin no la ha ratificado.

Finalmente, la Constitucion Espaiiola establece en el articulo 47 el derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoverdn las condiciones necesarias y
legislar para hacer efectivo este derecho. Al ser un derecho constitucional social, no tiene
caricter subjetivo, es un principio rector sobre el legislador para que oriente su politica para este
fin.

La actual regulacién del alquiler del Estado ni recoge ni apoya los principios bésicos del
derecho a la vivienda, incumpliendo la Carta Internacional de Derechos Humanos de la ONU y
la Carta Social Europea. Con contratos ordinarios de tres afios de duracién no hay ningtn tipo
de seguridad en la tenencia de la vivienda. Las rentas de alquiler se rigen por el libre mercado,
en un contexto de elevada demanda, esto provoca especulaciéon y que la vivienda no sea



asequible para la mayoria de la poblacién. Por esta misma razén el alquiler no es una opcién
accesible para las personas y familias més precarizadas. Muchos inquilinos deben abandonar la
ciudad, donde tienen su trabajo, sus centros educativos, sus redes de apoyo familiar... para ir a
otros municipios con alquileres mas bajos, pero donde la vivienda deja de tener una ubicacion
adecuada.

El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de la ONU ha recomendado al
Estado que fomente el alquiler como una opcién viable frente a la propiedad. Pero las
administraciones del Estado han fracasado reiteradamente o bien han regulado en otro sentido,
tampoco han cumplido ni su propio mandato constitucional de promover y legislar en pro de
hacer efectivo el derecho a la vivienda.

1.3 Mercado de vivienda de alquiler durante la tltima década

A raiz del pinchazo inmobiliario de 2006 el alquiler se posicioné como alternativa a la
propiedad, y en un breve plazo de tiempo se convirtié en la férmula principal de acceso a la
vivienda, dando la vuelta a la tendencia de las anteriores décadas, en especial al tltimo periodo
de burbuja.

Este cambio se confirma con los siguientes graficos que comparan el nimero total anual de
compraventas y contratos de alquiler en Catalufia y en la ciudad de Barcelona.

Evolucion del mercado de vivienda en Cataluiia, nimero de operaciones de
compraventa y alquiler 2005-2017.
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Evolucion del mercado de viviendas en Barcelona nimero de operaciones de compra
y alquiler 2005-2017
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Elaboracion propia, fuentes: Alquiler: Generalitat de Catalunya. Compraventa: Ministerio de Fomento, Estadistica de Transacciones
Inmobiliarias, (ANCERT).

Barcelona tiene un comportamiento inmobiliario singular respecto al del conjunto de Cataluiia.
Los efectos de la crisis los sufrié antes, al igual que la opcién del alquiler crecié antes, pero
mientras que los efectos en el volumen total de operaciones son persistentes en Catalufia, en
Barcelona se superaron en 4 afos y actualmente hay cerca de un 25% de operaciones de compra
y alquiler de vivienda més que antes del inicio de la crisis. La causa de esta singularidad no es
otra que la gran demanda de vivienda existente en Barcelona, la alta movilidad de sus residentes
y el peso del mercado del alquiler en la ciudad, en un contexto de incremento de nuevos
contratos por el solapamiento de las extinciones de arrendamientos firmados con la LAU 94,
con una duracién ordinaria de 5 afios, y LAU 2013, de 3 afios.

Es importante destacar que entre los anos 2008 y 2013 el parque de alquiler de Barcelona se
incrementd en unas 40.000 unidades, este incremento se puede justificar en los 36.000 hogares
en alquiler de més entre el censo 2001 y 2011, y en el incremento de contratos anuales de
alquiler registrados entre los afios 2008-2013. Pero hay elementos para afirmar que parte de este
parque estd empezando a reducirse al menos desde el afio 2014, que parece ser el afio punta de
crecimiento. El principal son los ultimos datos del registro de fianzas del Incasol donde aunque
los contratos anuales se incrementan no lo hacen en el volumen que deberian hacerlo teniendo
en cuenta la doble extincién de contratos anteriores y posteriores a la reforma de la LAU 2013,
unos de duracién ordinaria de 5 afios y los otros de 3. Otro dato que nos puede indicar un cierto
repliegue del mercado del alquiler es el crecimiento del mercado hipotecario desde el 2014.
Este estancamiento del mercado de alquiler puede ser general al conjunto de Catalufia y de
hecho aparece de forma clara en el andlisis de resultados de la Encuesta de Condiciones de
Vida, donde entre el 2011y 2016 hay una importante bajada entre las familias que manifiestan
vivir de alquiler.



Asi se ve en el siguiente grafico de la evolucién del régimen de alquiler en el drea metropolitana
de Barcelona:

Hogares que manifiestan vivir en alquiler en el Area Metropolitana de Barcelona

30.00%

25008 7—K—
20.00% T~

\ / ~
15.00%

10.00%
5 00% /K

0.00%

——

1350 19395 2000 2006 2011 2016

Fuente: O-HB, Observatorio Metropolitano de la Vivienda, febrero 2018. Confeccionado a partir de los datos del IERMB de la
Encuesta de condiciones de vida y habitos de la poblacién. 1995 y 2000, Idescat y IERMB, Encuesta de condiciones de vida y
habitos de la poblacién de Catalufia, 2006 y 2011. INE e Idescat, Encuesta de condiciones de vida, 2016.

El anterior grafico también nos indica una importante variable y es la progresiva extincion de
los contratos indefinidos, firmados antes del Decreto Boyer o de la LAU de 1994. Esta
desaparicién en ningtin caso conllevé ni un gran incremento del parque de alquiler, ni la bajada
en el coste de la renta de los nuevos contratos firmados con una duracién determinada de 5 o de
3 afos, tal y como asi se justificaba en las sucesivas reformas del alquiler que se realizaron
desde el afio 1985.

En relacion al precio de los alquileres en Barcelona ciudad se destaca:

a) Laevolucion es uniforme en todos los distritos, al margen de diferencias en el precio.

b) La crisis afectd sustancialmente a los precios a la baja entre 2007 y 2013, tanto en venta
como en alquiler.

c) Del 2008 al 2013 los precios del alquiler bajaron un 16%, y del 2013 al 2017 han subido
cerca de un 29%, por el contrario, la subida del IPC durante el mismo periodo ha sido
de un 3%.

d) El precio de compraventa entre los afios 2006 y 2013 bajé mas de un 30%, desde 2014
se ha incrementado en més de un 25%.



Evolucion anual de les rentas mensuales de alquiler en Barcelona y sus distritos, 2008-17
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Elaboracién propia, fuente: Generalitat de Catalunya.

Los incrementos de renta no son un fenémeno exclusivo de la ciudad de Barcelona, y aunque si
que empezaron antes en la capital entre 2013 y 2014, estos se trasladaron a la totalidad de
municipios de su drea metropolitana en dos afios, y hoy en el conjunto de las provincias de
Cataluiia el incremento de los precios es general.

En el conjunto de Espaiia la bajada de precios del alquiler iniciada tras el pinchazo de la burbuja
estd llegando a su fin, pero al igual que en caso de Barcelona, las grandes ciudades del Estado
con importante parque de alquiler llevan varios afios sufriendo importantes subidas en las rentas,
como es el caso de Madrid o Palma y sus respectivas areas metropolitanas.

Estas subidas estdn afectando a una demanda que parece no haber aumentado des del 2014, ni
tampoco ha mejorado su solvencia o capacidad econdémica para hacer frente a unos alquileres
cada vez mas elevados.

Las razones de esta situacién son miltiples y no la simple relacion entre oferta y demanda, que
en el mercado de vivienda (ineldstico como pocos) escasamente se da. Asi parece que las
subidas se sustentan mas en un elemento emocional que no racional, amparadas por un sistema
legal y de mercado que permite un dinamismo mds propio de los activos financieros que no
inmobiliarios. Asi, las reformas legales del alquiler proporcionando una gran rotacién de
contratos, y fiscales que animan a operar a nuevos actores han propiciado que las siguientes
situaciones tengan un gran impacto sobre el precio de los alquileres. Estas causas secundarias,
mds coyunturales pueden ser:

1. La alteracién el mercado por el efecto de las viviendas turisticas, sustraen una parte de
la oferta y sobre todo generan en el resto de parque de alquiler un reflejo al alza de
precios, debido a la alta rentabilidad de unos inmuebles respecto a otros idénticos. La
propiedad ve justificada una subida de rentas ya que considera que alquilando de forma
ordinaria estd perdiendo dinero.

2. La entrada en juego de grandes operadores como SOCIMIs y fondos inmobiliarios con
elevada capacidad de inversién para comprar fincas, rehabilitarlas si es necesario, y
siempre alquilarlas a un precio mayor.

3. El calentamiento mediatico sobre las subidas de los alquileres que retroalimenta unas
mayores expectativas de ingresos en el conjunto de la propiedad.
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4. Parte de la oferta progresivamente se deriva del alquiler a la compraventa desde 2014,
gracias al acceso al crédito hipotecario.

Actualmente se ha corregido la anomalia crediticia que durante los afios de la burbuja,
representaba la posibilidad de adquirir una vivienda con una financiacién que superaba
ampliamente el valor de tasacioén del bien inmueble a comprar, y con plazos de devolucién del
préstamo de mds de 30 afios. Durante el 2007 el plazo medio de duracién de la hipoteca
contratada en Espafia era cercana a los 30 afios, actualmente es de alrededor de 24 afios. En el
2007 la relacién entre el coste de la cuota hipotecaria contratada y los ingresos del hogar eran de
cerca del 50%, actualmente no llega al 30% de media. As{ ahora no es usual realizar una compra
de vivienda sin un ahorro previo de un valor minimo equivalente al 20% del inmueble y una
cuota hipotecaria que represente mas del 30% de los ingresos familiares.

Esta restriccion crediticia tiene como consecuencia que con el precio de la vivienda en
Barcelona muchos de sus ciudadanos quedaron excluidos del mercado de compraventa desde el
2007, y asi pasaron a ser demandantes de alquiler. Pero esta tendencia parece que se estd
revirtiendo en los dos ultimos afios y las condiciones de acceso al crédito podrian ser menos
restrictivas, asi el volumen de operaciones avaladas con la formalizacion de hipotecas estd
creciendo y también anima la subida de precio de las viviendas.

Teniendo en cuenta que durante los dltimos afios la construccién de vivienda ha sido minima en
la ciudad y en el conjunto del pais, el crecimiento de las hipotecas fundamentalmente se
realizara sobre vivienda de segunda mano que estaba desocupada o en alquiler.

Evolucion del nimero de hipotecas constituidas sobre viviendas en
Barcelona (2008-2017)
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Elaboracion propia, fuente: "Estadistica de Hipotecas". INE.

Es destacable que tanto el pasado periodo de la llamada burbuja inmobiliaria como el actual
periodo de burbuja del alquiler no se rigen por la “natural” ley de oferta y demanda, son ciclos
de mercado claramente especulativos, extractivos de capital fundamentalmente de las clases
medias y populares, dopados por los poderes financiero y politico.

Durante la burbuja inmobiliaria lo hicieron con un marco legal de suelo, urbanistico y fiscal que
favorecia la promocién y desarrollo de nuevo suelo para vivienda, incentivando la compra de
esta con importantes desgravaciones y una relajaciéon en el control crediticio. Esto hizo
aumentar la demanda solvente de la propiedad de forma ficticia, creando el espejismo de que el
crecimiento tanto de la demanda como del valor de los inmuebles podria ser infinito.
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Ahora con los alquileres se ha favorecido la entrada de fondos internacionales en un mercado
donde el inquilinato ha perdido buena parte de sus ya escasos derechos quedando a merced de
continuas renovaciones de contrato que irremediablemente siempre implican subidas en la renta
de alquiler.

Al margen del incremento anormal de los precios de la vivienda por encima del IPC o de las
rentas de trabajo, Gobierno, propiedad, mercado, poder financiero y “expertos”, igual que
hicieron durante los afios de la anterior burbuja, se manifiestan preocupados por las dificultades
de acceso a la vivienda, pero siempre niegan la existencia de especulacién y mucho menos de
burbuja.

Ademads, en el actual contexto niegan la burbuja ya que a diferencia de en el anterior periodo, el
incremento anormal, y tedrica sobrevaloracién no se da sobre el bien sino sobre su arriendo.
Esto es absurdo ya que para calcular el valor de un inmueble mediante descuento de flujos de
caja, el método mas ortodoxo y menos expuesto a sobrevaloraciones, necesitaremos conocer los
ingresos esperados por alquiler, su rentabilidad. Si inflamos y especulamos sobre el alquiler de
forma inmediata lo estamos haciendo sobre el mercado de compra de vivienda. Los incrementos
en precio de compra y el aumento de hipotecas concedidas que se dan a renglén seguido de la
escalada de los alquileres son el ejemplo y los cimientos de la actual burbuja, cuanto mas
tardemos en pincharla peores consecuencias tendra para la ciudadania.

1.4 Los intermediarios del mercado de alquiler

Los intermediarios en el mercado de alquiler de viviendas suelen ser Administradores de fincas
y sobre todo Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, APIs. Los intermediarios estdn organizados
en Colegios profesionales y Patronales empresariales.

El Estado por el RD 4/2000, de Medidas urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y
transportes, liberalizd la profesion de agente inmobiliario, seglin esta norma ya no seria
necesario para ejercer la profesion disponer de formacién especifica ni estar colegiado. Esta
situacion se corrigié parcialmente en Catalunya con La Ley 18/2007 del derecho a la Vivienda
que determind en los articulos 53, 54 y 55 la figura del agente intermediario, sus obligaciones,
asi como las medidas para asegurar la proteccién de los consumidores y usuarios de viviendas y
la transparencia del mercado inmobiliario. Segtn el Articulo 53 los Agentes que intervienen en
la prestaciéon de servicios inmobiliarios son los administradores de fincas y los agentes
inmobiliarios. Posteriormente también en Catalufia se aprob6 el Decreto 12/2010 por el que se
regulan los requisitos para ejercer la actividad de agente inmobiliario y se crea el Registro de
Agentes Inmobiliarios de Catalufia.

En 2007 habia mas de 10.000 profesionales colegiados como APIs en Catalufia. Este colectivo
sufri6 intensamente la crisis del sector, y buena parte de las inmobiliarias tuvieron que cerrar
subitamente, sobre todo aquellas que eran empresas franquiciadas. Sobrevivieron las empresas
pequenas y medianas, muchas de cardcter familiar, con un arraigo y trayectoria en el territorio
donde prestaban sus servicios, y con una cartera minima de clientes que ofrecian inmuebles en
régimen de alquiler. Y es que cuando el grifo del crédito se cerrd y el precio de la vivienda
comenz0 a caer, la intermediacién en el alquiler pasé6 de ser una fuente de ingresos secundaria a
ser la principal para la mayoria de Apis. Desde la creaciéon del Registro de Agentes
inmobiliarios de Catalunya por el Decreto 12/2010, el crecimiento de la inscripcion de
profesionales ha estado creciendo, aunque sin llegar a las cifras de 2007. Asi a inicios de 2018
habfan inscritos en el Registro mds de 6.200 Agentes, un 14% maés que un afio anterior, y un
30% mas que en el 2016.
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Los APIs y administradores tienen una importante cartera de servicios a ofrecer a sus clientes,
arrendadores o arrendatarios. Pero la mayoria de propietarios inicamente solicitan aquellos
servicios que hacen referencia a la comercializacién de la vivienda y la formalizacion del
contrato de arrendamiento, y en menor medida la gestién de cobros y la contratacién de seguros.
Los inquilinos tienen poco margen para elegir los servicios que contratan, ya que por norma
cuando contactan con la inmobiliaria es para poder visitar una vivienda en concreto que han
visto en algin portal inmobiliario y si quieren formalizar el contrato deberdn satisfacer los
honorarios que el profesional les plantee.

Existe una fuerte controversia sobre los honorarios que se han de satisfacer los APIs al contratar
sus servicios. Cuando quien los debe asumir en exclusiva es el inquilino, tienen mas
caracteristicas de comision por una transmision que no el de honorario por la prestaciéon de un
servicio profesional.

Hasta hace unos afios los honorarios venian determinados por el Colegio profesional, de
administradores o APIs, y percibir menos de los estipulados se entendia como una préctica
irregular y de competencia desleal. Directivas europeas en favor de la libre competencia
prohibieron los honorarios establecidos por Colegios profesionales. En ningtin caso esta
liberalizacién de honorarios se ha traducido en un beneficio econdémico para sus clientes, ya que
estos en los tultimos afos han evolucionado de la "tradicional mensualidad de comisién" a unos
honorarios minimos de un 10% de la renta anual mds otros conceptos que también algunos
profesionales afiaden como la redaccién del contrato, gestion de fianza, publicidad... a la suma
del total se le deberd aplicar un 21% de IVA.

En Catalufia los honorarios los agentes intermediarios por norma los asume no la propiedad que
es quien ha encargado al profesional la comercializacién de su inmueble sino el inquilino, que
en la mayoria de casos simplemente ha contactado con la API para interesarse por un anuncio
que ha visto a un portal de la web. Esta situacién es igual en Madrid, pero en otras ciudades y
provincias de Espafia los honorarios los asume el propietario como en La Rioja, Asturias o
Galicia, también hay otras zonas donde se cobran al 50% para cada una de las partes como
Valencia, Zaragoza o en Sevilla.

Tampoco estan regulados los honorarios que los agentes cobran por la renovacién de contratos
de alquiler de las viviendas, asi nos encontramos que unos aplican la misma tarifa que un nuevo
contrato con diferentes arrendatarios, y otros la mitad, evidentemente este abuso se da siempre
sobre el inquilino ya no tiene fuerza para negociar estas comisiones.

Por todas estas razones el arrendatario no percibe que esté recibiendo un servicio por parte de un
intermediario neutral, la demanda de alquiler y la rdpida comercializacién de las viviendas lo
deja sin capacidad de eleccion y negociacidn, el intermediario lo sabe y carga todos sus
honorarios sobre la parte mds débil, ofertando gratuitamente el trabajo de comercializacién al
arrendador con el objeto de asegurarse la entrada de viviendas a arrendar.

1.5 Propiedad de la vivienda de alquiler

Hasta antes del pinchazo de la burbuja inmobiliaria la propiedad de viviendas en alquiler era
fundamentalmente de pequefios propietarios que disponian de mds de una vivienda por herencia,
ahorro o inversion y la destinaban al alquiler. También en menor medida en el mercado existian
sociedades patrimoniales, algunas de caracter familiar con mayor presencia en ciudades como
Barcelona, pero no habia una industria del alquiler con grandes empresas propietarias o
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administradoras de importantes parques de vivienda, a diferencia de otros paises de Europa
donde la propiedad en alquiler estaba mucho més concentrada.

Atn siendo y manteniéndose bastante de forma general la existencia del pequefio propietario,
por ejemplo, en el 2017 mdas de 2.360.000 personas declararon a hacienda ingresos por
arrendamiento de bienes inmuebles durante el ejercicio del IRPF de 2016, ha irrumpido con
fuerza un nuevo actor en el sector de la propiedad inmobiliaria.

Desde el 2008 la banca espafiola empieza acumular activos inmobiliarios por la ejecucion de
garantias hipotecarias. La devaluacién de estos bienes provoca el rescate financiero y la
reestructuracion del sistema bancario, asi como el fin de las Cajas de ahorro y la creacién de un
fondo de activos téxicos de titularidad publica y privada. En 2013 el Gobierno del PP modificé
la LAU y la fiscalidad de las SOCIMIs impulsadas unos afios antes por el Gobierno del PSOE,
cre6 el escenario conveniente para la entrada de fondos de inversién inmobiliaria
internacionales que debian adquirir aquellas propiedades que formaban parte de los activos del
sistema bancario y que no podian trasladar al mercado. Una vez creadas en 2013 las condiciones
legales y fiscales para que estos inversores compraran activos inmobiliarios del stock bancario,
y los pudieran explotar y rentabilizar a medio y corto plazo mediante el arrendamiento, fue
cuestion de muy poco tiempo la llegada de los fondos internacionales y que la creacién de
SOCIMIs se multiplicara. Asi desde el afio 2013 se han creado 60 SOCIMIs. La mitad de
nuevas empresas cotizadas en Bolsa durante ese periodo son SOCIMIs, y en los afios 2015 y
2016 las SOCIMIs representaron el 40% de la inversion inmobiliaria en Espafia. Originalmente
muchas SOCIMIs se crearon o especializaron en administrar inmuebles de cardcter comercial,
hotelero o de oficinas. Pero con la venta de los activos de los bancos a fondos internacionales,
que crean sus propias SOCIMIs, se estdn adquiriendo también un importante parque de
vivienda. Asi durante el 2017 el 60% de la inversién inmobiliaria en Espafia vino del extranjero,
fondos norteamericanos como Blackstone, Lone Star y Cerberus han invertido en activos
inmobiliarios de los bancos mds de 22.000 millones en el pasado afio, adquiriendo el 33% de
estos activos. Pero es que la banca espafiola tiene previsto cerrar el 2018 con la venta a fondos
internacionales de mds de 120.000 millones en activos téxicos y problematicos,
fundamentalmente inmobiliarios.

Por todo este cambio de modelo y de propiedad, y porque nunca se ha confeccionado, urge
realizar un mapa de la propiedad de vivienda en Espaiia en general, y la destinada al alquiler en
particular.

1.6 Coste y acceso al alquiler

La accesibilidad a la vivienda es un concepto econdémico por el que se puede establecer el
esfuerzo que representa para una persona o familia, en relacién a sus ingresos, poder comprar o
alquilar una vivienda. En este punto siempre estaremos hablando de viviendas principales y de
mercado libre de la vivienda. Para determinar la accesibilidad de la vivienda podemos establecer
diferentes indicadores como resultado de aplicar diversas variables provenientes de las rentas de
los hogares, del mercado de la vivienda y del mapa de su tenencia.

El 34% de gasto anual de los hogares de Barcelona son en concepto de vivienda y suministros,
en Catalufia o Espafa el mismo concepto representa cerca del 31%. Debemos tener presente,
que esta es el gasto medio para todos los hogares, ya sean de propiedad (con deuda hipotecaria o
completamente pagada) o de alquiler. Evidentemente el porcentaje de gasto que dedican los
hogares de alquiler en este concepto serd mucho mas elevado que la media del 34%.

Asi segin el andlisis del Instituto de Estudios Regionales y Metropolitanos de Barcelona
(IERMB), de la Encuesta de Condiciones de Vida 2016, los inquilinos de Barcelona vieron
incrementados sus costes asociados con la vivienda desde 2011 en un 19,9%, y el 43% de
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inquilinos destina mas del 40% de sus ingresos a gastos de la vivienda, lo que se entiende como
una sobrecarga.

Para determinar la accesibilidad al mercado del alquiler tendremos que tener presente dos
variables; la renta de alquiler y la capacidad econémica del inquilino (fundamentalmente sus
ingresos). Un indicador posible de accesibilidad puede ser comparar la renta familiar disponible
per cdpita (datos disponibles hasta 2016) con la renta de alquiler media de los contratos
formalizados ese mismo afio. Asi podemos establecer un indice de esfuerzo con resultados
territoriales y ver su evolucion temporal.

Si comparamos la evolucién anual en la ciudad de la renta familiar disponible per cépita con la
de las rentas de alquiler se puede ver como la dificultad de acceso al mercado de alquiler para la
ciudadania es una constante en la dltima década, ya que la evolucién de la curva que trazan
siguen una tendencia similar.

Evolucion de la Renta Familiar Disponible pc , mensual, y de les Rentas de alquiler en
Barcelona
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Elaboracién propia, fuentes: Generalitat de Catalunya y Servei d'estadistica de 1'Ajuntament de Barcelona, RFDpc.

1.7 Desahucios

Una de las caras mas duras de la exclusion residencial son los desahucios. Segin la serie de
estadistica del Consejo General del Poder Judicial de lanzamientos practicados (acordados),
unicamente disponible desde el 2013, en el afio 2017 en Barcelona se acordaron 2.519
lanzamientos, cerca de un 6,5% menos que el afio anterior. Los lanzamientos relacionados con
el alquiler representaron cerca del 85% del total, y bajaron respecto de los del afio anterior un
6,4%. La tendencia fue la misma en el conjunto de la provincia de Barcelona y de Catalufia, no
asi el conjunto de Espafia, donde a pesar de la bajada total de lanzamientos de un 3,6% respecto
al afio 2016, los lanzamientos relacionados con el alquiler subieron un 4,3%.

Es cierto que los desahucios estdn bajando desde el 2013-2014, pero es que aquellos afios
marcaron unos maximos histéricos sin precedentes. Asi lo recoge el Observatorio DESC en su
informe "Los desahucios del 2008 al 2017", que de forma clara denuncia esta situacién. Y es
que del 2008 al 2013 los desahucios aumentaron en Espaifia cerca de un 300%, y sobre estos
picos, del 2013 hasta 2017 tinicamente se ha reducido alrededor de un 20%. Es decir, el episodio
de emergencia habitacional no ha terminado, en todo caso se ha estabilizado, pero tenemos el
riesgo de normalizar una situacion que puede acabar siendo estructural.

La singularidad de la ciudad respecto al conjunto del Estado en cuanto a la tenencia de la
vivienda también tiene efectos a la estadistica de lanzamientos. As{ durante el 2017 en la ciudad
de Barcelona el 85% de los lanzamientos acordados fueron consecuencia de la aplicacion de la
LAU, en la provincia de Barcelona fueron un 70%, en Catalufia un 65% y en el conjunto del
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Estado fue del 59%. En la ciudad de Madrid los lanzamientos consecuencia de la LAU ya son el
80% del total, y en el 2017, como en el conjunto del Estado, estos se han incrementado con

respecto al 2016.

El incremento de precios de las rentas de alquiler no equivale a una subida en el volumen de
lanzamientos, ya que los incrementos de rentas se estdn dando principalmente en el momento de
la extincidn de contrato y de la renovacién con unas nuevas condiciones. Es en ese momento
cuando muchos inquilinos no pudiendo hacer frente a la nueva renta planteada optan por no
renovar el contrato y marcharse a otra vivienda, normalmente situado en otro barrio o poblacién.
Estas situaciones son conocidas como "desahucios invisibles" y no estidn recogidas por ninguna

estadistica.

Lanzamientos practicados en Espaiia

2013 2014 2015 2016 2017
M Consecuencia ejecucion hipotecaria W Consecuencia LAU [ Otros
. . . Lanzamientos practicados en Barcelona
Lanzamientos practicados en Madrid
3,137 30g7 3,134
2,713 2,770
2,624 2707 oo
2,285 2,139
1,5
1,1

2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Elaboracion propia. Fuente: Consejo General del Poder Judicial.
LANZAMIENTOS POR Lanzamientos Hogares Incidencia en relacién al
NUMERO DE HOGARES practicados 2017 Censo 2011 total de los hogares
BARCELONA 2.519 684.078 0,37%
MADRID 3.416 1.320.530 0,26%
VALENCIA 1.134 328.980 0,34%
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LANZAMIENTOS POR Lanzamientos Hogares % de Incidencia en

NUMERO DE HOGARES practicados alquiler ~ hogares en relacién a los
DE ALQUILER LAU 2017  Censo 2011 alquiler hogares en alquiler
BARCELONA 2.139 205.912 30,10% 1,04%

MADRID 2.713 264.130 20,00% 1,03%

VALENCIA 803 47.653 14,49% 1,69%

Elaboracion propia. Fuente: Consejo General del Poder Judicial. INE Censo de Poblacién y Vivienda 2011

Si comparamos las cifras de lanzamientos en las ciudades de Madrid, Valencia y Barcelona se
destaca el gran peso que representan los lanzamientos consecuencia de la aplicacion de la LAU
respecto al total. Existe de forma clara una correlacién entre el régimen de tenencia de los
hogares y el volumen de lanzamientos de las ciudades. Tener un parque de alquiler elevado
equivale a un mayor nimero de lanzamientos.

2. Nacimiento del Sindicato

El Sindicat de Llogaters i Llogateres se empieza a gestar en Barcelona en otofio de 2016. La
primera reunion se realiza en un bar del barrio de Gracia en octubre, este espacio de debate
sobre la situacién de los alquileres y la necesidad de organizacidn de los inquilinos lo impulsan
varias entidades y movimientos a nivel colectivo, como el Observatori DESC, I’ Associacié
500x20, la Federacié d’ Associacions de Veins i Veines de Barcelona, I’ Assemblea de Barris per
un Turisme Sostenible, La Hidra Cooperativa y Desllogades, también a nivel particular
participan en los encuentros iniciales personas implicadas en otros movimientos como la PAH,
en la investigacién social de vivienda o profesionales del ambito publico, privado y del sector
social.

Se establecen unos encuentros con una periodicidad quincenal para ir definiendo el sujeto
politico que estd naciendo. De forma espontianea se crea un grupo promotor formado por una
veintena de personas que trabajan en la redaccién de un manifiesto fundacional, en consensuar
el relato politico y las acciones a plantear, el tipo de organizacién que se quiere crear, sus
funciones, su proyeccion publica, el encaje con otros movimientos en defensa del derecho a la
vivienda o a la ciudad, la relacién con el poder politico y las administraciones publicas, su
financiacién... Las reuniones acaban siendo semanales y al cabo de 6 meses tienen como
resultado los siguientes hitos y objetivos principales:

> Se opta por una organizacion de tipo asamblearia, de personas afiliadas a una asociacién
registrada legalmente.

> Se acuerda el nombre de Sindicat de Llogaters i Llogateres, por el significado de
espacio transversal de lucha colectiva, apoyo mutuo para sus afiliadas y también de
defensa del conjunto del inquilinato y por el derecho a la vivienda.

> Se disefian los servicios que recibirian los afiliados, fundamentalmente asesoramiento
legal y juridico. Estos los realizardn profesionales de la economia social y cooperativa.

> Se establecen unas cuotas de afiliacién muy moderadas, ya que uno de los objetivos
principales es conseguir un nimero importante de afiliados. Estar afiliado conlleva tener
derecho a participar politicamente en el Sindicat y también a poder solicitar asesorias
legales y técnicas relacionadas con la vivienda.

> Se disefia una campafia de financiacién de micromecenazgo para conseguir los fondos
minimos para desarrollar la actividad prevista durante el siguiente afio.

> Se aprueba el manifiesto fundacional que denuncia la situacidn actual que padece el
inquilinato y los principios de lucha del Sindicat.
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> Se decide una estrategia de comunicacion orientada a captar la atencién del conjunto de
la ciudadania. No limitar la difusién de su relato ni a las redes sociales ni a los espacios
tradicionalmente reivindicativos de la ciudad. Hay que captar la atencién de los medios
de comunicacién y atenderlos para llegar a la mdxima poblacién y poder incorporar un
nuevo relato en contraposiciéon del dominante. Para hacerlo se elige una portavocia
amplia de 3 miembros.

> Presentar el Sindicat en un gran acto abierto en la primavera de 2017.

Todos estos objetivos se cumplen, el Sindicat se presenta el 12 de mayo en un acto que supera
sus expectativas iniciales con una asistencia de mds de 700 personas, los medios de
comunicacién aceptan al Sindicat como uno de los interlocutores con los que tiene que contar
para abordar el problema de los alquileres, asi la presencia en television, radio y prensa empieza
a ser continua. La campafia de micromecenazgo es un éxito y entre mayo y julio 860
aportaciones permiten obtener 36.000 euros destinados a campafias, asesoramientos legales y
contratacién de personal técnico para la gestion del Sindicat. Ademas, un afio después la
organizacion sigue creciendo, cuenta con cerca de 1.500 afiliadas, varias campaifias en marcha,
ha sido recibido por todos los grupos politicos, y ha tenido reuniones con diferentes
administraciones, impulsa mociones y cambios legislativos y tiene una elevada actividad
semanal con presencia en los medios, asesorfas colectivas y personales, talleres, acciones de
denuncia y resistencia y participacion junto con otros actores en debates y acciones conjuntas.

Todo ello gracias a un grupo de afiliados activistas que dedican muchas horas de su vida
personal y familiar a la construccién y articulacién de la organizacion.

2.1 Organizacién

El Sindicat se organiza en torno a espacios participativos, la mayoria de ellos abiertos y no
exclusivos de su militancia.

La Asamblea es el organo soberano, donde la militancia debe ejercer sus derechos de
participacién y decision sobre los aspectos politicos, econdmicos y organizativos del Sindicat.
La Asamblea General se retine una o dos veces al afio.

Ademas cada mes se convocan Plenarias, que son espacios de participacién dirigidos tanto a la
militancia como a otras personas, con el fin de informar de hechos concretos o campaias del
Sindicat i de recoger las aportaciones de los asistentes.

Otro espacio que se convoca quincenalmente es la Asamblea de #EnsQuedem, este es el
principal espacio de la campaiia con el mismo nombre.

La participacion de su militancia mds activista se da en los siguientes espacios:

e Comisiones y grupos de trabajo, son espacios de participacion temadticos. Algunos
como las comisiones tienen mds un cardcter organico y permanente por sus funciones y
ambito de trabajo, como pueden ser: Accién Sindical, Relato, Comunicacion,
Organizacion y Extension.

e Portavocia, actualmente formada por cuatro personas elegidas fundamentalmente para
atender a los medios de comunicacién y asistir a otros espacios de debate o
participacién. Tienen el apoyo de otros activistas que también asumen estas funciones
cuando no es posible la asistencia de los portavoces.

e Coordinadora, formada por miembros de las comisiones y grupos de trabajo y la
portavocia. Es el espacio que gestiona el dia a dia del Sindicat.

Actualmente, gracias a las cuotas de afiliacién y a la campafia de micromecenazgo, la
organizaciéon cuenta con dos personas liberadas a tiempo parcial, que gestionan la
administraciéon del Sindicat, la gestién de afiliacién, su atencidn a estos y a personas que se
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interesan por el Sindicat, la agenda de talleres, asesorias y espacios participativos, apoyan a
estos espacios e impulsan el desarrollo de campanas.

2.2 Redes: plataformas, movimientos de vivienda y territorio

En el momento de la gestacion del Sindicat, Barcelona ya contaba con multiples movimientos y
espacios de denuncia y lucha en defensa del derecho a la vivienda y a la ciudad. Tras el
nacimiento de la “Plataforma por una Vivienda Digna” en Madrid hace 15 afios, Barcelona coge
el relevo y durante los siguientes afios lidera desde los espacios mds reivindicativos este
derecho, los ejemplos mas claros fueron y son “V de Vivienda” y la “Plataforma de Afectados
por la Hipoteca”.

El ejemplo vivo de la PAH como organizacién referente de lucha por el derecho a la vivienda,
por las importantes victorias que ha conseguido y que han ido mucho més alld de impedir
desahucios, conseguir realojos o daciones en pago para sus activistas. Su lucha consiguié
cambiar el relato sobre la morosidad y el sistema principal de acceso a la vivienda en el Estado,
que era la hipoteca. Las familias que no podian hacer frente a las cuotas hipotecarias se
dignificaron socialmente, evolucionando la percepcion general de caraduras que no cumplian
con sus deudas, a victimas del sistema financiero y finalmente ciudadanos que exigian a los
poderes publicos un derecho bésico y fundamental, la vivienda.

“....a raiz de la accién de la PAH, los «afectados por la hipoteca» se han convertido en un
actor social y politico que ha superado una situacion anterior de invisibilidad y
estigmatizacion. Su presencia ptiblica reconocible tanto en las calles como en los medios de
comunicacion, les da fuerza a la hora de la negociacion. Esto se debe, en buena medida, al
hecho de que sus acciones no se limitan a la provision de recursos que palien el impacto del
sobreendeudamiento o la pérdida de la vivienda. Las relaciones de reciprocidad y solidaridad
que emergen en su seno alcanzan también el plano colectivo de la lucha politica, con la
aspiracion de promover una transformacion estructural tanto en referencia al marco legal,
como a la representacion social del endeudamiento.” (Irene Sabaté, 2014)

La PAH hoy es una organizacién consolidada, muy asociada con el derecho de la vivienda
mediante la resistencia a los desahucios, que tiene mucha influencia politica y que por ejemplo
ha presentado diversas iniciativas ante el poder legislativo en pro del derecho a la vivienda.

Asi el Sindicat nace en un entorno movilizado, con multiples actores con mayor o menor fuerza
e implantacion territorial, de hecho muchos de sus impulsores forman parte de estos colectivos.
Y aunque el Sindicat viene a desarrollar una organizacién, un espacio que en ese momento no
estd ocupado, lo hace desde el respeto por aquello que ya existe buscando su colaboracién y
alianza, nunca su absorcion o substitucion.

Muchos movimientos de defensa del derecho a la vivienda y a la ciudad tienen un ambito
territorial de actuacién de barrio o de distrito, las luchas territoriales siguen patrones similares
en una ciudad donde el problema de la vivienda es muy homogéneo. La mayoria de estos
movimientos entienden la oportunidad del Sindicat y colaboran con él, e incluso realizan
afiliaciones colectivas. Ven que es necesario crear un amplio y transversal espacio de defensa de
la vivienda, agrupando a las masas de inquilinos que estdn siendo expulsados de sus barrios, la
situacion es tan grave que exige una fuerte respuesta, y crear una organizacién de masas es un
primer paso.

Tanto la dispersion de la propiedad arrendadora, la no existencia hasta la fecha de un niimero
significativo de grandes propietarios, como la falta de organizaciones de masas de defensa del
inquilinato, lo ha dejado sin un contrapoder de entidad frente a los grandes lobbys del mercado
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como las patronales, cdmaras de la propiedad, colegios profesionales de administradores y APIs
o los inmoexpertos e influencers como pueden ser los portales inmobiliarios.

“...la atomizacion no ha facilitado que los inquilinos erijan una voz fuerte en denuncia de los
precios abusivos y las condiciones injustas de los arrendamientos. Una opcion para combatir el
encarecimiento de precios pasa por la organizacion y la unidad. Estd en juego el futuro de la ciudad
y del derecho a la vivienda en las que vivimos.” (Irene Escorihuela, 2016)

La colaboracioén entre los diferentes espacios existentes con el Sindicat hoy es un hecho y ejemplos
de su éxito pueden ser la presentaciéon de mociones conjuntas en defensa de la vivienda o la
participacién en campafias como ‘“aturem la subhasta”, en contra de la venta de vivienda de la
Generalitat en junio de 2018.
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Asfi el Sindicat empieza andar y lo hace junto un también incipiente Sindicato de Inquilinas e
Inquilinos de Madrid, el primero aunque en sus inicios basicamente esta formado por activistas
y afiliados de Barcelona ciudad también cuenta con personas de los principales municipios de la
Regién metropolitana. Esta situacidon que pronto deja de ser anecddtica reafirma la vision inicial
del Sindicat que su ambito territorial de trabajo no se limitaria a la ciudad de Barcelona, ni tan
solo al metropolitano. El problema de los alquileres afecta a las principales ciudades y 4reas
metropolitanas del Estado, la regulacién de vivienda y alquiler es competencia de los tres
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niveles de la administracion y el poder financiero o inmobiliario no es local, por todo ello se
requiere de un fuerte movimiento de &mbito estatal y que esté conectado con otras
organizaciones internacionales que existen, algunas desde hace décadas.

Asf el Sindicat de Llogaters i Llogateres de Barcelona y el Sindicato de Inquilinas e Inquilinos
de Madrid empiezan a tejer una red de trabajo comin para compartir experiencias, relato,
campafias... y sobretodo impulsar nuevas secciones en otras ciudades a los que se les facilita
todo aquello previamente producido y que ha funcionado. El Sindicato de Inquilinas e
Inquilinos de Mdlaga es el ejemplo mds consolidado aunque también ya hay grupos trabajando
desde Palma, Valencia o Irufia.

El Sindicat de Llogaters opta no sdélo por extender su actuacién por toda Catalufia también
anima la creacion de secciones con mayor o menor autonomia en funcién de sus capacidades o
deseos. Estos grupos son heterogéneos en cuanto a su organizacién y ndmero de personas
integrantes, comparten relato con el Sindicat que también les presta imagen y asesoria legal y
técnica. No solo se han creado grupos en municipios también hay otros que trabajan sobre un
ambito territorial que puede ir desde el barrio a la comarca.

SINDICAT DE LLOGATERS

divendres
En defensa d'un lloguer just! 6 abril
vine a conéixer el Sindicat de Llogaters

LLOGUER JUST!

SINDICAT
> LLOGATERES

SANT CUGAT DEL VALLES
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2.3 Ejemplos Internacionales

El Sindicat quiere organizarse en torno al inquilinato, que ni estd movilizado ni tiene
sentimiento de colectivo, crear una organizacién de masas y defender desde ésta el derecho a la
vivienda. Para ello toma como ejemplo la historia de la ciudad y de sus luchas, como la de la
huelga de inquilinos de 1931. Pero sobretodo de las organizaciones existentes en todo el mundo,
de ambito nacional pero sobretodo local de defensa de los inquilinos. Es una anomalia, que ni en
la ciudad con mads alquiler ni en cualquier otra del Estado exista ninguna organizacion de estas
caracteristicas.

Las luchas por el alquiler se iniciaron a principios del s. XX, algunas fueron movilizaciones
puntuales, como muchas huelgas de inquilinos, pero otras generaron grupos y organizaciones
permanentes. La huelga de alquileres de Buenos Aires de 1907 cre6 un nuevo espacid
reivindicativo que a través de la “Liga Pro Rebaja de Alquileres” introdujo el derecho a la
vivienda en el debate politico al mismo nivel que los derechos laborales basicos. La “Unién de
Inquilinos” o “L’Associacio de veins i llogaters de Catalunya” son herencia de la huelga de
Barcelona de 1931, organizaciones que desaparecieron con la derrota republicana.

Actualmente existen centenares de organizaciones en todo el mundo que defienden a los
inquilinos, las de mayor tradicién y de poder politico de negociacién con gobierno y propiedad
las podemos encontrar en paises como Suecia, Austria, Dinamarca o Alemania, son
organizaciones de masas donde todas defienden un modelo de alquiler justo para el inquilino.
No todas lo hacen de igual forma, por ejemplo en la misma ciudad existe “Berliner
Mieterverein”, organizacién con muchos asociados pero que sigue mds un modelo similar al de
defensa de consumidores, y también la “Berliner Mietergemeinschaft” espacio de defensa del
alquiler mucho mas colectivo y combativo.

También hay organizaciones histéricas de dmbito nacional que tienen un importante peso en el
ambito politico, como “L’Association suisse des locataires, ASLOCA” en Suiza, nacida en 1915
y con mds de 200.000 miembros, o de 1916 es la “Confédération Nationale du Logement”
francesa que cuenta con 70.000 asociados.

Y son muy interesantes para el Sindicat movimientos y organizaciones mds recientes que
abordan fendémenos similares que se estdn dando en muchas ciudades del mundo como la
gentrificacion, la turistificacion, la salida de la recesion, la entrada de fondos de inversion en el
mercado de alquiler... Buena parte de ellos han nacido en paises anglosajones como
“Generation Rent” o “UCL, Cut the rent” en Inglaterra, “Living Rent” en Escocia, la irlandesa
“Dublin Tenants Association”, o las diversas organizaciones que hay en Estados Unidos como
“Los Angeles Tenants Union” y movimientos ciudadanos como en Chicago que impulsan
reformas legales en pro de un alquiler mas justo.

También en Latinoamérica hay movimientos incipientes como ‘“‘Inquilinos Agrupados”,
organizacion de Buenos Aires, que ofrecen asesoramiento legal a los inquilinos, y recientemente
han conseguido victorias como que la comision por alquiler, los honorarios del intermediario, la
pague el propietario y no el inquilino, asi lo recoge la legislacién avalada por los tribunales.
Actualmente intentan incidir sobre un Proyecto ley de alquileres que estd en tramite
parlamentario.

La entrada en el mercado de alquiler de importantes fondos financieros que actdan globalmente
y las consecuencias que este hecho estd provocando en los derechos de los inquilinos, requiere
de la alianza de los movimientos locales que compartan sus experiencias y victorias.
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3. Accion politica del Sindicato

La construccién del Sindicat se hace en un contexto en que los medios de comunicacién se
hacen eco de las subidas del precio del alquiler en ciudades como Barcelona y Madrid. Esta
situacién que afecta a miles de ciudadanos basicamente se analiza en los medios desde la
perspectiva del mercado y la propiedad. Al no haber interlocutores del inquilinato, més alla de
declaraciones a titulo personal como inquilino afectado, la prensa tnicamente reproduce el
discurso de directivos de portales inmobiliarios, presidentes de colegios de administradores de
fincas, o representantes de promotores o de la propiedad. Su argumentario no va mas alla de que
es una situaciéon de mercado que cumple la ley de la oferta y la demanda, se da tinicamente en
las capitales con atractivo internacional, no todo el mundo puede vivir donde quiere y hay
alternativas en las periferias de estas ciudades donde la gente puede irse a vivir de alquiler.

Ante este discurso predominante, para el Sindicat es una prioridad ordenar y articular su
argumentario, generando un discurso claro y entendible, que sea atractivo para el inquilinato
(que es una ciudadania totalmente heterogénea en todos los aspectos), que no violente a la
pequena propiedad que de forma honesta alquila sus viviendas, un discurso en positivo que
ponga en duda las reglas del juego no solo las del mercado y sus intermediarios, sino sobre todo
la actual regulacion del alquiler y el fomento de la gran propiedad.

Plantear alquileres justos o dignos, son los pilares iniciales del argumentario del Sindicat.
Justicia y dignidad ademds de ser términos positivos universalmente aceptados, son una
interpelacion directa al Estado, es quien regula el derecho a la vivienda (digna, como reconoce
el derecho a ésta en la Constitucion).

“...desde su nacimiento, el Sindicat plantea una batalla por el relato publico que aspira a
cuestionar el sentido comiin imperante, destaca los principales problemas coyunturales en especial
el entramado legal y el papel del Estado, y al mismo tiempo apela a una amplia base social (el
inquilinato, inexistente en nuestro contexto), para convertirse en una organizacion de masas con
voluntad de permanencia.” (Jaime Palomera, 2018)

Para ello es clave el papel de la comisién de relato, del grupo de comunicacién y de la portavocia
que permanentemente estd disponible para atender a los medios audiovisuales y a la prensa escrita.

3.1 Articulacion del inquilinato

El inquilinato estd formado por una poblacién muy heterogénea, no son solo jovenes que se
emancipan o personas mayores que viven en una renta antigua. Son mds de dos millones y
medido de hogares en el Estado que viven en alquiler, solo en Barcelona mas de 200.000
hogares que pueden representar cerca de medio millon de personas. Son familias con o sin hijos
menores, monoparentales o personas solas, y sobre todo de cualquier clase social. Aunque
recientemente no fue asi, actualmente las personas con menos recursos les es imposible acceder
al mercado hipotecario para la compra de una vivienda y estas se ven irremediablemente
dirigidas al alquiler. Pero eso no quiere decir que los inquilinos pertenezcan a las c31ases
populares, en Barcelona un 40% de las nuevas clases medias urbanas vive en alquiler . De
hecho el problema del alquiler también afecta a “inquilinos con piscina” como titulaba
recientemente un diario, recogiendo la subida de rentas mensuales de 1.500 euros a 2.000.

Ademas de organizar a una ciudadania heterogénea el Sindicat también apuesta por hacerlo mas
alla de Barcelona, ya que considera desde el inicio que la burbuja del alquiler no es un problema
exclusivo de las grandes ciudades del Estado.

3 l’evolucié de I'estructura socioresidencial de I'area metropolitana de Barcelona: dinamiques de
diferenciacié residencial i desigualtat urbana en la ciutat postindustrial, 2015. Sergio Porcel, Lara
Navarro-Varas y Jenniffer Thiers
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Considera que para la defensa del inquilinato se tiene que construir un contrapoder organizado,
representativo del colectivo ante las administraciones publicas y partidos politicos, al igual que
lo hacen las patronales de los promotores o de la banca, la Cdmara de la Propiedad, o los
Colegios de Administradores de Fincas y de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria

El Sindicat es una organizacién politicamente comprometida con los derechos sociales en
general y con el de la vivienda y de los inquilinos en particular. Nace con voluntad de
permanencia, no es una plataforma coyuntural, estd en expansion tejiendo alianzas en el
territorio con movimientos por el derecho a la ciudad, y conectada estatal e internacionalmente
con otras similares. El Sindicat se financia con las cuotas de su militancia y con donaciones
ciudadanas.

3.2 Presencia en los medios

A raiz de la presentacion del Sindicat el 12 de mayo de 2017 se sucedieron una multitud de
apariciones en medios de comunicacidon. Inicialmente sobretodo en prensa escrita de medios
locales y nacionales también en y radios locales, pronto llegd el salto a televisiones locales,
como betebé, y a las principales radios y televisiones de Catalunya (rac 1, Catalunya radio, 8tvy
tv3), antes de finalizar el afio el Sindicat habfa sido noticia o participado en reportajes,
entrevistas o debates en los principales medios nacionales (Ser, Cope, Onda cero, la Sexta,
Antena 3, o TVE).

Ante la irrupcién del Sindicat en los medios con la aportacién de un contra discurso al
predominante hasta el momento, el sector organizado de la propiedad y de los intermediarios
inmobiliarios reaccionaron intentando desprestigiar al movimiento. Asi el presidente del
Colegio de APIs el mismo mes de la presentaciéon del Sindicat afirmé que las propuestas
planteadas por el Sindicat no eran viables, eran fundamentalistas y populistas y daban miedo.
Ademids ponia en duda que se organizaran en forma de sindicato, espacio mas propio del &mbito
laboral. En el mismo sentido y tono se manifesté el gerente de la Cdmara de la Propiedad de
Barcelona “el Sindicat atemoriza a la propiedad y puede provocar que se restrinja mas la oferta
de alquiler”, ademds insinu6 que el Sindicat podria ser un instrumento politico creado por el
Ayuntamiento de Barcelona para aportar fuerza a sus planteamientos.

Esta respuesta basada en el miedo y las sospechas de connivencia politica con la izquierda
politica en general y con el Ayuntamiento de Barcelona en particular se ha vuelto a repetir
recientemente cuando el pleno municipal aprobé con el apoyo del gobierno local, ERC, PSCy
CUP que el 30% de las viviendas de nueva construccién o producto de la rehabilitacion integral
de edificios fueran de proteccion oficial. La reforma nace de una mocién planteada por
diferentes organizaciones de la ciudad, entre ellas el Sindicat. La reaccién de la propiedad y de
promotores se ha basado en el miedo, ya que aseguran que esta medida parard el mercado de
nueva vivienda haciendo asi la oferta mas escasa, cosa que har4 subir los precios.

La presencia en los medios de un nuevo relato, que ademds tiene incidencia politica, estd
provocando que los representantes del mercado y propiedad, que hasta el momento habian sido
hegemonicos en la generacién de discurso, vean que esto ya no es asi que estin en un nuevo
contexto donde han perdido algunas cotas de poder. Esta situacién seguramente a algunos les
provoca miedo o incertidumbre, el mismo miedo que intentan transmitir a la ciudadania. Sin
tener en cuenta que parte de la ciudadania ya tenifa miedo, sobretodo en el momento de renovar
el alquiler y a donde tendrian que irse a vivir.
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3.3 Demandas politicas;

3.3.1 Unanueva Ley de Arrendamientos Urbanos

La principal demanda del Sindicat es que se reforme la actual ley que regula el alquiler. Su
propuesta se basa en cinco demandas:

e Contratos de 6 afios, de 12 para grandes propietarios. Con prérroga forzosa excepto por
necesidad familiar de la propiedad.

e Limitar el incremento o actualizacion de rentas a indices objetivos como el IPC u otros
especificos.

e Limitar la fianza a un mes de renta, y que el inquilino tenga garantias de recuperarla.
e [Establecer un indice de precios, que sea participativo y vinculante en los contratos.
® Que el arrendador asuma los honorarios de intermediarios.

Fundamentalmente en Sindicat con estas demandas estd planteando aspectos claves como
garantias, estabilidad y la asequibilidad.

En paralelo se han iniciado los trdmites en el Congreso para la reforma de la Ley de
Arrendamientos Urbanos, a instancias primero de una ley de vivienda mds amplia impulsada por
la PAH, que el Gobierno par6 utilizando su derecho de veto por razones presupuestarias. Y
posteriormente los grupos Socialista y de Unidos Podemos también presentaron sus propuestas
de reforma. La presentada por el PSOE bdsicamente es revertir la reforma del 2013 para volver
a la regulacion del 1994. La de Unidos Podemos va més alld y plantea varias medidas para
ampliar la duracién de contratos, como obligar a la prérroga forzosa de 5 afios a los grandes
propietarios o crear un contrato de duracién protegida de 10 afios prorrogables otros diez.
Ademads incluye propuestas para la regulacion de precios, limitadas a dreas tensionadas, que el
arrendador asuma el pago de honorarios de intermediarios o limitar las fianzas y garantizar su
retorno.

El Sindicat se ha reunido con todos los grupos parlamentarios y les ha expuesto la necesidad de
reformar la ley de arrendamientos. Todo y que estd bastante extendido que la actual regulacién
ha fracasado, pocos grupos politicos parecen dispuestos a plantear una reforma de calado que
incluya las medidas planteadas por el Sindicat, aunque las mayorias parlamentarias pueden dar
lugar a una negociacién abierta.

3.3.2  Mocién municipal, impulso del alquiler social

En febrero de 2018 la PAH de Barcelona (Plataforma de Afectados por la Hipoteca), el
Observatorio DESC, la FAVB (Federacié d’Associacions de veins i veines de Barcelona), la
ABTS (Assemblea de barris per a un turisme sostenible) y el Sindicat de Llogaters presentaron
una mocién en el Ayuntamiento de Barcelona solicitando:

1. Destino del 30% del techo de los edificios de nueva construccién y los sometidos a
rehabilitacién integral a viviendas de proteccion oficial de gestion ptiblica y municipal.

2. Regulacién de la implantacién de establecimientos de alojamiento turistico (asi como de
albergues de juventud y residencias colectivas de alojamiento temporal) y de viviendas
de uso turistico (HUT) y reserva del equivalente del 40% de su techo a vivienda
publica.
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3. Declaracién de ciertas zonas de la ciudad como Areas de Conservacion y Rehabilitacion
a partir de un informe previo en el &mbito de todo el municipio.

4. Conversion de edificios de titularidad pudblica destinados a usos no residenciales en
edificios de uso residencial.

5. Creacién de un grupo de trabajo de seguimiento de la implementacién de la mocién al
Consejo de la Vivienda Social de Barcelona.

La mocién fue aprobada por la mayoria de grupos politicos, y la primera medida que ha
empezado su trdmite legal es el primer punto.

3.3.3  Otras propuestas
Ademas el Sindicat también plantea otras medidas como:
e Unicamente se promueva vivienda piiblica de alquiler.
e La movilizacién de la vivienda vacia de la banca como parque publico de alquiler.
e Cumplir el derecho de realojo de los desahuciados.
e Derogar el procedimiento de 'desahucio exprés' que hace vulnerables a los inquilinos.
e Eliminar el régimen especial tributario de las SOCIMIs.
e Expropiar los solares y propiedades verticales vacias durante dos afios.

e Apoyar las resistencias inmediatas y legitimas. Como la permanencia en la vivienda a
cambio de un alquiler justo cuando la propiedad rechaza renovar el contrato o aumenta
el alquiler de manera abusiva, y la recuperacion de propiedades verticales vacias.

3.4 Apoyo a inquilinos; servicios y campaia #NosQuedamos

El Sindicat desde su inicio plantea que uno de los servicios que ofrecerd a sus afiliados serd el
de asesoria legal y técnica sobre sus viviendas. Las asesorias se disefian para dotar a los
inquilinos de garantias sobre que no se estdn vulnerando ninguno de sus derechos legales. Estas
asesorfas las realiza el Sindicat con la colaboracion de expertos de la economia social
cooperativa, para ello el Sindicat firmé varios convenios de colaboracién (Col-lectiu Ronda o
Iacta) donde se establecian las condiciones y honorarios. Los afiliados tienen derecho a acceder
a estas asesorias de forma gratuita. Ademads el Sindicat organiza asesorias colectivas a las que
pueden acceder personas sin necesidad de estar afiliadas.

Con la puesta en servicio de las asesorias, y en especial en las colectivas se constaté que la
mayoria de situaciones planteadas por los inquilinos no tenian recurso legal, ya que eran simples
resoluciones de contrato por extincién. La propiedad planteaba subidas inasumibles por el
arrendatario que se veia obligada a dejar la vivienda, los desahucios invisibles. Ante esta
situacion planteada de forma mds cruda en propiedades verticales, donde los afectados eran el
conjunto de vecinos el Sindicat activé un grupo de apoyo a los “bloques en lucha” y la campafia
#NosQuedamos, con el objeto de denunciar y revertir esta situacion, instando a una negociacién
a la propiedad para renovar los alquileres de forma justa y sin incrementos inasumibles.

Las herramientas que ofrece el Sindicat son:
e Asamblea de apoyo mutuo.
e Asesoramiento legal.

e Transformacion de las inquilinas afectadas en delegadas sindicales.
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e Apertura de negociaciones con propietarios y administradores de fincas de cara a
conseguir renovaciones a un precio justo.

e Dimensién colectiva y publica de denuncia de grandes propietarios que se niegan a
negociar.

e (aja de resistencia legal para hacer frente a posibles demandas.

La campana ha conseguido multiples victorias, grandes propietarios han aceptado negociar y las
subidas de alquileres inicialmente planteadas se han reducido substancialmente. Algunas de
estas victorias han sido muy importantes, ya que afectaban a muchas familias y estaban
implicados poderosos fondos financieros. Como fue el caso de los 150 hogares de Sant Joan
Despi que se plantaron ante las subidas planteadas por la propiedad, tras la cual estaba Goldman
Sachs. Después de un intenso periodo de agitaciéon y movilizacion con repercusiones medidticas
y politicas la propiedad accedié a negociar los incrementos y hubo acuerdo para la renovacién
de los contratos.

El resultado de estas campaiias, la movilizacién del inquilinato, la evolucién de organizaciones
como el Sindicat serdn aspectos clave que determinaran el papel de las administraciones
publicas en pro del derecho a la vivienda y la regulacion del alquiler.

Enlaces:
https://sindicatdellogateres.org/es/
http://www.inquilinato.org/
https://inquilinatomalaga.org/
http://afectadosporlahipoteca.com/
http://observatoridesc.org/es
http://500x20.prouespeculacio.org/
http://1ahidra.net/
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