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ABSTRACT

Els desnonaments son un fenomen que vulnera el dret a I'habitatge, reconegut i tutelat tant a escala
catalana a 'Estatut dAutonomiai lleis d'habitatge, com estatal a la Constitucio de 1978 i internacio-
nalment ala DUDH i el PIDESC. Catalunya és una de les comunitats autonomes que concentra meés
desnonaments a l'estat espanyol. Clarament, aquest valor esta molt influenciat per Barcelona que,
essent una gran ciutat amb molt atractiu, és travessada per dinamiques especulatives. Malgrat la
importancia de disposar d'una analisi el més real possible dels desnonaments, les dades oficials
publicades son insuficients. La manca d'informaci¢ i transparéncia en aquest ambit no és una coin-
cidéencia, més aviat tendeix a amagar el paper que juguen les entitats financeres i els fons d'inversio,
operadors privats ja de per siopacs. Per aquestarao, a través de I'is de dades quantitatives d'infor-
mes fets els darrers anys per diferents organitzacions, algunes d'elles publicades per primer cop,
aquesta investigacio intenta fer un diagnostic del mercat immobiliari de Barcelona per poder mos-
trar qui desallotja els residents a la capital catalana. Les conclusions del treball, apunten un creixent
protagonisme dels grans propietaris i dels “fons voltors”, subratllen la importancia demprar fonts
alternatives de dades, la necessitat de disposar de millors dades desglossades sobre l'estructura de
la propietat i de prendre mesures per fer front a aquesta greu vulneracié de drets humans.
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1. BREU INTRODUCCIO |
OBJECTIUS DE LA RECERCA

Els desnonaments sense alternativa habitacional
constitueixen una vulneracié extrema del dret a
I'habitatge.lTot i que els tractats internacionals
exigeixen que els estats protegeixin aquest dret?,
els desnonaments no han deixat de produir-se.
Es tracta d'una tendéncia generalitzada a l'estat
espanyol i la ciutat de Barcelona no n'és I'excep-
cié. Malauradament, Catalunya lidera habitual-
ment les primeres posicions en quantitats anuals
de desnonaments practicats a les comunitats
autonomes. Essent Barcelona la principal ciutat
del territori catala, és clar que és una de les urbs
amb més desnonaments de Catalunyai de l'estat
espanyol.

Laresposta des de diferents nivells als desno-
naments va comencar fa anys i arriba fins avui
dia. La mésrellevant és ladenunciail'accio de
moviments i entitats socials a tots els nivells

per aturar-los, sota el paraigiies de la campanya
#StopDesnonaments, nascuda al novembre del
2010 a La Bisbal del Penedes?®, que segueix activa

1 Article 25.1 Declaracié Universal dels Drets Humans: “Tota
persona té dret a un nivell de vida adequat que li asseguri, aixi
com a la familia, la salut i el benestar, i en especial I'alimenta-
cid, el vestit, I'habitatge, I'assistencia médica i els serveis socials
necessaris; també té dret a les assegurances en cas d’atur,
malaltia, invalidesa, viduitat, vellesa o altres casos de pérdua
dels seus mitjans de subsistencia per circumstancies indepen-
dents de la seva voluntat”.

Article 11 del Pacte Internacional de Dret Economics, Socials i
Culturals: “Tota persona té el dret a un nivell de vida adequat
per a si mateixa i per a la seva familia, incloent-hi alimentacid,
vestit i habitatge adequats i una millora continuada de les
condicions d’existencia, I'assisténcia médica i els serveis socials
necessaris; també té dret a les assegurances en cas d’atur,
malaltia, invalidesa, viduitat, vellesa o altres casos de pérdua
dels seus mitjans de subsistencia per circumstancies indepen-
dents de la seva voluntat”.

2 El Comité de Drets Economics, Socials i Culturals (DESC) de les
Nacions Unides ha condemnat Espanya per aquest motiu en diversos
dictamens (Benito, 2019).

3 Veure: https://www.eldiario.es/catalunya/recuerdo-stop-desahu-
cios-pah-significado_1_5017888.html
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i supera ja els dotze anys de durada“. De laltra,
tenim I'activacio de mesures i lleis especifiques
per tractar d’evitar o aturar la pérdua de I'habi-
tatge habitual per motius economics de perso-
nes o families vulnerables, com la Llei catalana
contra els desnonaments i els talls®, la moratoria
de llangaments per la pandemia o la creacio del
Servei d'Intervencio en situacions de Perdua

de I'Habitatge i/ Ocupacions (SIPHO), junt a les
possibles mesures futures, com les que podria
incorporar la“Ley Vivienda” actualment en debat
anivell estatal’.

En paral-lel, de la mateixa manera que el perfil de
les persones que els pateixen ha canviat® a causa
de la propia evolucio de la crisi d'habitatge (co-
mengant per impagaments d'hipoteques, conti-
nuant per la crisi dels lloguers, i laugment de les
ocupacions o habitatge precari), han tingut lloc
canvis importants en l'estructura de la propietat
dels habitatges, o millor expressat, llars en risc
pels desnonaments. La transformacio de part

de la propietat del parc d’habitatges és un factor
d’evolucié de I'emergencia habitacional, alhora
que respon a les mesures de resposta que se
n'han derivat, pero també té a veure amb dinami-
ques propies del sector financer i immobiliari.
Des de l'esclat de la bombolla immobiliariaila
crisi de 2008, sovint s’ha posat el focus en qui era
al darrere dels desnonaments, assenyalant una
responsabilitat corporativai social dels grans
operadors privats que, a través de la seva acti-

4 Avuidia, la sostenen les PAH, els Sindicats de Llogateres i els de
barri.

5 Denominacié popular, la legal és: Llei 24/2015, del 29 de juliol, de
mesures urgents per a afrontar 'emergeéncia en I'ambit de I'habitatge i
la pobresa energética. Consultar a: https://portaljuridic.gencat.cat/ca/
document-del-pjur/?documentlid=700006

6 https://www.social.cat/noticia/13214/la-unitat-antidesnona-
ments-de-barcelona-quan-arriba-el-moment-la-familia-esta-sola-i-la-pr
7 Enel moment en qué es redacta aquest article, esta en_tramitacié
al Congrés dels Diputats, després d’haver estat aprovada al Consell de
Ministres el febrer del 2002.

8 Maés endavant, a I'apartat 3, ens referim breument a I'evolucié
dels desnonaments per tipus. Per ampliar, es recomana consultar les
diferents referéncies detallades a la bibliografia. Els informes sobre
I'exclusié residencial elaborats per la PAH de Barcelona, I'Observatori
DESC, Enginyeria Sense Fronteres, I'Alianga contra la Pobresa Energéti-
ca i 'Ageéncia de Salut Publica de Barcelona son bones referéncies per
analitzar la seva evolucié.
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vitat economica, provoquen a diari la pérdua de
'habitatge a moltes persones. Els responsables
dels desnonaments identificats publicament
eren les entitats financeres en un primer mo-
ment, i en els darrers temps els fons d'inversié®.

Ara bé, existeix una manca de dades evident
sobre la propietat del parc d’habitatgesila seva
estructura, aspecte que segueix essent polemic,
doncs és motiu de disputa o de debat enrelacio
amb les mesures que cal aplicar per aturar els
desnonaments segons el tipus de propietari, una
necessitat ineludible d'entomar que la falta d'in-
formacio no col-labora a resoldre. La qliestié si
es troba a l'agenda publica, gracies ala denuncia
social o 'habitual preséncia als mitjans d'aguesta
tematica, tanmateix no existeixen dades oficials
publicades ni gaires estudis centrats en identifi-
car els fons d’inversid i altres operadors globals
que actuen a Barcelonai sén darrere dels desno-
naments de veines de la ciutat™.

L'objectiu de la present recerca és doncs recopi-
lar i oferir informacid sobre les responsables d'un
dels efectes més greus i preocupants de la crisi
de I'nabitatge a nivell global i a la ciutat, col-labo-
rant a delimitar o a identificar-los". Aixi doncs,

la pregunta que es vol ajudar a respondre és: qui
desnona a Barcelona?

Com a objectius derivats, la present recerca es
proposa facilitar informacio als movimentsien-
titats socials de la ciutat que defensen la protec-
ci¢ del dret aun habitatge digne i adequat, aixi
com ala ciutadania en general. Alhora, es busca
col-laborar a sequir posant llum al rol d'aquest

9 Anomenats de forma més general o col-loquial com “la banca i

els fons voltors”. Per a una definicié detallada i alhora entenedora,

es recomana consulta els informes de Gabarre, M. (2022): “El shock
inmobiliario en Barcelona. Caracteristicas generales dentro del contexto
estatal e internacional” i “Los fondos buitre: una industria depredadora
de las ciudades y de los derechos humanos”.

10 En el marc del projecte on s'emmarca aquest article, s’ha fet una
analisi cartografica dels desnonaments a la ciutat i qui son els seus
propietaris corresponents, com es veura més endavant.

11 S’usa I'expressié responsable tant en el sentit objectiu, de cau-
salitat, com en el de la dendncia d’una vulneracié evident dels drets
humans.

nou tipus doperadors internacionals financers,
contrarestant les caracteristiques dopacitat i
desvinculacio del territori que presenten, i col-la-
borant al debat informat sobre la seva responsa-
bilitat.

2. ESTAT DE LA QUESTIO | FONTS
DE DADES

Des de I'any 2013 el Consell General del Poder
Judicial (CGPJ) publica anualment el nombre

de desnonaments que es produeixen a cada
partit judicial> També notifica l'origen o tipolo-
gia daquests desnonaments. Es a dir, informa
sobre si provenen de l'execucio d'una hipoteca,
darrendaments o d'altres causes, entre les quals
destaca locupaci6, tot i que l'estadistica judi-
cial no inclou tots els desallotjaments d'aquesta
tipologia.

Diversos estudis coincideixen en la manca de
dades oficials sobre els desnonaments, aixi

com sobre les llacunes que presenten (Valifo,
2013; Domenech i Gutiérrez, 2018; Vives i Ru-
llan, 2018; ODESC, 2018; Gutiérrez i Doménech,
2020). Aquesta mancanca fou denunciada per
primer cop per moviments i col-lectius en defen-
sa del dret aun habitatge digne, en concret per
la Plataforma d'Afectats per la Hipoteca(Colau i
Alemany, 2012).

Tenint en compte que organismes com I'INE i el
Banc d'Espanya tan sols ofereixen dades so-

bre execucions hipotecaries®, la font de dades
del CGPJ és la més rellevant, per ésser la Unica
especifica sobre desnonaments. Les principals

12 A Espanya, un partit judicial és una unitat territorial per a I'ad-
ministracié de justicia, integrada per un o més municipis limitrofs i
pertanyents a una mateixa provincia. En el cas de la ciutat de Barcelona,
només hi inclou aquest municipi. Podeu consultar-ne la cartografia, aixi
com els municipis que inclou a través d’una seccié web del Ministeri

de Justicia. Per accedir al sistema d’informacié socioeconomica de les
demarcacions judicials podeu consultar aquesta font de dades del CGPJ.
13 Les quals, a més, no aporten una escala més gran que la de les
comunitats autonomes i les provincies (INE).
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mancances que s’han identificat en les dades
disponibles fins el moment sén: la inexistéencia
de dades anteriors al 2008 en general i al 2013
per partits judicials i per tipus de desnonaments;
la indistincio entre procediments d'habitatge
habitual de la resta'; la manca de desagregacio
dins de cada partit judicial a escala municipal i/o
inframunicipal (per exemple per barris o carrers);
la inexistencia de dades agregades sobre els
desnonaments d'ocupacié®; la manca de dades
sobre els “desnonaments silenciosos™; i, en
darrer lloc, el buit d'informacié sobre el perfil i
numero de persones que els han patit.

Fruit de la necessitat de pal-liar les limitacions
d’escala geografica, diversos academics i inves-
tigadors han explorat altres fonts alternatives,
demostrant que poden ésser indicadors fide-
dignes a escala regional, urbanaiinframunicipal
(Domenech i Gutiérrez, 2018)". Totes aquestes
investigacions ingents han aportat una “cartogra-
fia dels desnonaments”, de la despossessio de
'habitatge i la seva acumulacio per part de certs
operadors, constituint una aportacio rellevant a
la “geografia de la crisi immobiliaria i residencial”.
Les fonts utilitzades han estat l'extracci¢ directa
de dades de fonts primaries oficial sense accés
obert(recopilacio manual al Servei Comu de No-
tificacions i Embargaments de Palma' i Registre
d’habitatges buits i sense titol habilitant ca-

14 Segones residéncies, locals comercials etc. Tampoc els diferencien
els procediments en finques urbanes dels de les rustiques.

15 Per a consultar una explicacié detallada de les dades sobre desno-
naments d’ocupacio disponibles i les seves mancances, es recomana
consultar el capitol 4 de I'informe: “L'evolucié dels desnonaments
2008-2019: de I'emergéncia a la consolidacié d’una crisi habitacional”
(Observatori DESC, 2020).

16 Perdua de I’habitatge ocasionada per una pujada inassumible del
preu del lloguer, per I'extincié del contracte, execucié de la hipoteca o
altres situacions, que provoca un abandonament de I'immoble sense un
procediment judicial, degut a la por al desallotjament i a la necessitat
de les persones de cercar alternatives. També inclou casos de mobbing
i desallotjaments extrajudicials. Fou amb el naixement del Sindicat de
Llogateres quan el terme “desnonaments silenciosos” entra amb forga
al debat public.

17 Les investigacions situades al territori catala o espafiol que s’han
localitzat es referencien a la bibliografia. Una de les publicacions més
completes és I'estudi de Domeénech, A. i Gutiérrez, A., “Paisatges des-
prés de la batalla: geografies de la crisi immobiliaria” (2018, Barcelona:
Societat Catalana de Geografia).

18 Vives-Miré et al. (2018).
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tala19), el buidatge de portals immobiliaris de les
entitats financeres?® o de la SAREB?, o les dades
sobre desnonaments de moviments socials com
la PAHZ, totes elles georeferenciades.

Identificar els promotors dels desnonaments,
esadir, la propietat de I'habitatge afectat per un
procediment de llangcament-desallotjament, és
unainformacio d'interés public i necessaria, per
exemple, per intervenir en aguesta greu pro-
blematica social?®. Pero l'estadistica del poder
judicial tampoc identifica qui promou els desno-
naments i aixo és una decisi¢ adoptada volguda-
ment. Mantenir el demandant en I'anonimat és
obligatori per particulars perqué la normativa de
privacitat ho exigeix, pero si és persona juridica
es podria identificar dacord amb la Llei.

La manca d'informacié oficial sobre la identifica-
cié de la propietat que desnona, demana doncs
també treballar a través de fonts alternatives de
dades. Els informes publicats per 'Observatori
Desc i la Plataforma d’Afectats per la Hipoteca
de Barcelona (2013, 2015, 2013-2016, 2018, 2020

i 2022) sobre exclusié residencial, contenen
informacio sobre la propietat dels habitatges de
les persones enquestades, pero si bé aporten
informacio per exemple de les entitats finance-
res propietaries, es tracta de poblacio enrisc

de desnonament, és a dir en fases més properes
o llunyanes del moment extrem d'un desallotja-
ment, per tant, és una font de dades interessant
pero no del tot especifica peridentificar qui és
darrere els desnonaments assenyalats durant un
any concret.

La mateixa PAH ha elaborat un registre dels
desnonaments, que a més de ser una eina
d'organitzacio, fou pensat alhora com a forma

19 Gutiérrez i Doménech. (2018).

20 Gutiérrez i Delclds. (2017).

21 Gutiérrez i Doménech. (2018).

22 sala. (2021).

23 Per exemple per respondre preguntes basiques que fonamentin
una politica publica per intervenir en els desnonaments: amb qui cal
interlocutar o intermediar per evitar el desnonament? quina son les
mesures legals que I'afecten?


http://observatoridesc.org/sites/default/files/publication/files/informe-desnonaments-3.pdf
http://observatoridesc.org/sites/default/files/publication/files/informe-desnonaments-3.pdf
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per col-laborar a pal-liar la manca d'informacio
esmentada. En aquest registre de la PAH s'identi-
fica el demandant del desnonament quan és una
persona juridica. Aquesta font presenta algunes
imprecisions pel fet que diversos activistes han
incorporat manualment les dades.?* A més, el re-
gistre només recull els desnonaments en que ha
intervingut la PAH, que a Barcelona va ser de 427
entre els anys 2018 i 2021. Aquesta xifra supo-
saria una mica més d'un 5% dels 7.289 desnona-
ments practicats a la ciutat segons el CGPJ.%

En qualsevol cas, el registre de la PAH de Barce-
lona constitueix una font molt valuosa, ja que és
de les uniques disponibles sobre aguesta materia
que especifiqui el tipus de propietari vinculat al
desnonament?®. Tot i que el nombre de registres
no permet identificar tots els promotors de des-
nonaments, proporciona un mostreig per analit-
zar quin tipus d’entitats hi estan involucradesiila
sevaincidéncia a la ciutat. De la mateixa manera,
aquesta font permet constatar els canvis que
s’han produit a Barcelona durant els darrers anys
en aguest camp?’. L'analisi i les conclusions de-

24 Pot haver-hi errors materials a la presa de dades. Aixi mateix, les
dades s’han pres en castella i en catala, cosa que en dificulta la compila-
cid ja que el mateix carrer pot apareixer amb diferents nomenclatures.
De la mateixa manera, hi ha dades que s’han transcrit de maneres
diferents.

25 Al llistat també hi ha desnonaments d’altres municipis com I’'Hospi-
talet de Llobregat (54), Sant Adria de Besos (5), Castelldefels (1), Santa
Coloma de Gramenet (1), Gava (1) i Cornella (1) i Badalona (1). Segons
el CGPJ, la definicié de llangaments practicats, per tant la que recull
I'estadistica judicial, és la seglient: “Se contabiliza un lanzamiento por
cada bien inmueble cuyo lanzamiento o entrega posesoria se acuerde,
con independencia de los sefialamientos que genere y del tipo de pro-
ceso en el que se acuerde o la fase en que éste se encuentre, siempre
que implique un cambio en la posesion de un inmueble, y sin tener

en cuenta si se trata de una finca rustica o urbana ni si es o no una
vivienda. A efectos estadisticos, se incluirdn en este apartado tanto los
lanzamientos que se acuerden en fase de ejecucion como las entregas
de posesion, o las resoluciones que supongan la entrega mediata por
entrega voluntaria del bien sea ésta a la parte directamente o en el
organo judicial”.

26 L’Ajuntament de Barcelona ha publicat en alguns informes basats
en les dades del SIPHO (Servei d’Intervencid a la Perdua d’Habitatge i
Ocupacid), en que es destaca el pes dels grans tenidors en els desno-
naments en qué I'esmentat servei ha intervingut, pero sense distingir
en el propietari especific. L'ultim informe publicat, per a desnonaments

rivades d'aquesta font d'informacié principal, es
contrasta amb dades obtingudes a través d'una
sol-licitud d'informacio publica a 'Ajuntament de
Barcelona, vinculada a una recerca anterior?®
publicades per primer cop en detall en aquest
article, que permeten distingir si la propietat rere
els desnonaments on l'administracio interveé és
un gran o petit tenidor.

Més enlla de saber a qui pertany o qui hi ha al da-
rrera de situar una llar en risc de desnonament,
I'estructura de la propietat del parc d'habitatges
es en general una questié sobre la qual hi hauna
manca preocupant de dades. En efecte, les fonts
de dades don es podrien extreure dades sobre
l'estructura de la propietat (Cadastre, Registre
de la Propietat, Registre de fiances de lloguer

o altres)no es publiquen ni son consultables de
forma oberta, alhora que tampoc estan sistema-
titzades per poder extreure informacio estruc-
turada, com per exemple el numero d’habitatges
d’'un grup societari d'un mateix propietari o la
quantitat total d’habitatges de tenidors d'una
dimensio concreta.

Es per aixd que s6n fonamentals les recerques
cientifiques o investigacions periodistiques
publicades recentment i que hi posen el focus.
En sén exemples els treballs de 'Observatori
Metropolita de I'Habitatge de Barcelona(0-HB)
centrats en l'estructura i concentracio de la pro-
pietat d'habitatge a Barcelona (2018, 2020i2022)
i a Catalunya(2020), investigacions d‘alt valor

per ser les pioneres en aguest camp?®. Per altra

en en gue s'ha intervingut el 2020 i el primer trimestre del 2021, es
pot consultar al segiient enllag (Informe sobre els desnonaments de
families vulnerables a la ciutat de Barcelona: 2020 i primer semestre el
2021). (Ajuntament de Barcelona, 2021).

27 Per ampliar sobre aquesta qliesti6, consulteu els informes sobre

emergencia habitacional a Barcelona publicats per la PAH, I'Alianca
contra la Pobresa Energetica, Observatori DESC, Enginyers Sense Fron-
teres i ’'Agéncia de Salut Publica de Barcelona: Emergéncia habitacional,
pobresa energetica i salut. Informe sobre la inseguretat residencial

a Barcelona 2017-2020 (2020), Informe sobre la situacié del dret a
I'habitatge, la pobresa energética i el seu impacte a la salut a Barcelona
(2018), Exclusié residencial al mén local: crisi hipotecaria a Barcelona
(2013-2016).

28 Delgado, L. (Coord), 2022. Estat de I'exclusid residencial: impactes
de la Llei 24/2015 i altres mesures de resposta. Barcelona: Observatori
DESC, Enginyeria Sense Fronteres, PAH de Barcelona, Alianga contra la
Pobresa Energetica.

29 Estructura i concentracié de la propietat d’habitatge a la ciutat de
Barcelona (2018, 2020 2022), Estructura i concentracio de la propietat
d’habitatge a Catalunya (2020). Es tracta d’investigacions innovadores,
d’alt valor per aportar dades no publicades fins al moment. Als apartats

Q-



https://www.habitatge.barcelona/sites/default/files/informe_unitat_antidesnonaments_juliol_2021-ca.pdf
https://pahbarcelona.org/ca/informes-i-estudis/
https://pahbarcelona.org/ca/informes-i-estudis/
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2019/10/Propietat-BCN-2018.pdf
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2020/07/Lab_Propietat_2019-2020-VF.pdf
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/11/O22010_Lab_Propietat_2021.pdf
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2020/07/Lab_Propietat_Incasol_juny2020.pdf
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banda, tenim també les aportacions de mitjans
d'informacio d'investigacio sensibles davant la
crisi de I'habitatge, com és el cas de La Directa

i de Critic en l'ambit catala®’, que han publicat
diversos reportatges referents a l'estructura de la
propietat del parc d’habitatges buits en mans de
grans tenidors i de qui son els grans arrendadors
d’habitatge a casa nostra, a través de peticions
d'informacio de dades sobre dos registres
publics®. En un dels casos ha estat obstruida la
seva publicacié®?, quedant palesa un cop mésla
disputa que existeix entorn el coneixement d'una
informacio6 que té implicacions directes i clares
enrelaci6 al debat de quines politiques i regula-
cions cal fer -o no- per garantir el dret a I'habitat-
ge digne i adequat de la poblacio.

Aixi doncs, lamanca de dades és un fet i la dispu-
ta al seu entorn, evident. Com a exemple, és util
fixar-se en el debat public existent a Catalunya i
l'estat espanyol entorn la necessitat de regular o
no els preus dels lloguers: d'una banda, les posi-
cions desfavorables a laregulacio dels lloguers
argumenten sovint que una contencio legal dels
preus perjudica un mercat format majoritaria-
ment per petits propietaris, mentre que de laltra,
visions que consideren necessaria una inter-
vencié publica destaguen el pes cada cop major
dels grans operadors i la necessitat dactuacio
conseguent dels poders publics. En el marc de

la conversa social sobre quin és el rol dels grans
propietaris en el mercat de lloguer, diversos

respectius de metodologia dels esmentats informes, s’exposen les
técniques d’obtencid de dades utilitzades, advertint d’alguns dels seus
limits.

30 La Directa fou el primer mitja catala que va investigar en base a
dades del Registre d’habitatges buits i habitatges ocupats sense titol
habilitant (2020) i després Critic va aportar una nova investigacié perio-
distica (2022). Aquest segon mitja ha usat dades del Registre de fiances
dels contractes de lloguer de finques urbanes per estudiar el paper dels
grans propietaris en el mercat de lloguer (2022).

31 Registre d’habitatges buits i habitatges ocupats sense titol habili-
tant i Registre de fiances dels contractes de lloguer de finques urbanes.
32 La Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona va interposar una
demanda judical contra la resolucié de la Comissié de Garantia del Dret
d’Accés a la Informacié Publica (GAIP) que obligava a 'INCASOL, gestor
del Registre, a facilitar dades a Critic sobre la denominacio dels propie-
taris persones juridiques de més de 10 habitatges que tenen habitatges
Ilogats amb la ﬁanga obllgatorla corresponent d|p05|tada https: [{www

investigacio-de-critic-al-tsjc-117155

_‘IO_

mitjans van publicar que tan sols “el 15% restant
estaria en mans de grans tenidors” pero aquestes
dades no son consultables en l'estadistica ofi-
cial**. En canvi, les dades aportades pels estudis
mencionats del OH-B, mostren un major pes
dels grans propietaris en el mercat del lloguer a
ciutats com Barcelona i Catalunya(del 32,4% i el
24,4% el 2020, respectivament). L'ltim informe
de I'0-HB sobre el mercat immobiliari del 2021
mostra que els grans propietaris de més de 10
habitatges tenen el 36% dels pisos de lloguer (un
3,6% més que al 2020).

Quina de les dues posicions i dades utilitzades
son meés properes a larealitat? Quin és el seu
paper i responsabilitat en els desnonaments?
Aquesta recerca tracta d'aportar algunes respos-
tes a aquest tipus de preguntes.

3. DESNONAMENTS |
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT A
BARGELONA

DESNONAMENTS A BARCELONA

El total de desnonaments® practicats durant
2013 al municipi de Barcelona va ser 3.289.
Aquest numero va baixar de micaen micafinsa
2.125, l'any 2019. Per la seva banda, l'estat dalar-

33 Es mostren exemples de 2 mitjans, un vinculat al mén immobi-

liari i I'altre generalista, pero ambdos es fan resso de la mencionada
distribucié de la propietat, afirmant que “Espafia és un pais de petits
propietaris”. No obstant, si es consulten les estadistiques publicades per
la Direccié General del Cadastre, no és possible extreure el percentatge
d’habitatges en mans de propietaris de més de 10 habitatges (grans
tenidors), perque tan sols hi ha dades sobre el nombre de propietaris
d’aquest tipus, sense ésser consultable els habitatges que ostenten.
Veure les noticies als enllagos segients:

https://www. fotocasa es fotocasa I|fe compraventa/se-multi I|can or-

viendas-casi-el-20-esta-concentrado-en-madrid-y-barcelona.htm
34 Desnonament és el terme més conegut i usat, llancament seria
el terme judicial (segons el el Diccionario panhispanico del espariol
juridico: “Ejecucion forzosa de una resolucion judicial que priva a una
persona de la posesion de un inmueble”).


https://www.elcritic.cat/sobre-critic/novetats/la-cambra-de-la-propietat-porta-una-investigacio-de-critic-al-tsjc-117155
https://www.elcritic.cat/sobre-critic/novetats/la-cambra-de-la-propietat-porta-una-investigacio-de-critic-al-tsjc-117155
https://www.elcritic.cat/sobre-critic/novetats/la-cambra-de-la-propietat-porta-una-investigacio-de-critic-al-tsjc-117155
https://www.catastro.meh.es/esp/estadisticas.asp?var=menuleft3
https://www.catastro.meh.es/esp/estadisticas.asp?var=menuleft3
https://www.fotocasa.es/fotocasa-life/compraventa/se-multiplican-por-dos-los-propietarios-de-3-o-mas-viviendas-en-espana
https://www.fotocasa.es/fotocasa-life/compraventa/se-multiplican-por-dos-los-propietarios-de-3-o-mas-viviendas-en-espana
https://elpais.com/economia/2021-10-06/mapa-de-los-grandes-propietarios-de-viviendas-casi-el-20-esta-concentrado-en-madrid-y-barcelona.html
https://elpais.com/economia/2021-10-06/mapa-de-los-grandes-propietarios-de-viviendas-casi-el-20-esta-concentrado-en-madrid-y-barcelona.html
https://elpais.com/economia/2021-10-06/mapa-de-los-grandes-propietarios-de-viviendas-casi-el-20-esta-concentrado-en-madrid-y-barcelona.html
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ma sanitaria i les mesures adoptades va provocar
que el nombre de desnonaments quedés en 1.028
durant el 2020°%, encara que aquesta xifra va
tornar a pujar a 1.755 l'any 2021.

Barcelona concentra el 18,7% dels desnonaments
de Catalunya del 2021i 4,2% dels de tot I'estat.
Del 2013 al 2021, el pes dels desnonaments a la
ciutat respecte els totals a nivell catala va baixar
del 20,5% al 17,1% fins el 2019, augmentant el
2020i2021fins al 17,9% i18,7%, evolucio que es
repeteix respecte dels desnonaments estatals,
per tant, el nombre de desnonaments practicats
a Barcelona respecte dels totals ha augmentat el

35 LUinforme “Estat de l'exclusid residencial: impactes de la Llei
24/2015 i altres mesures de resposta” (Delgado, L. (Coord), 2022),

ha aportat per primer cop dades sobre I'impacte de mesures com

la moratoria estatal per alguns desnonaments (apartat 3.2.3.1): “En
I'ambit catala es reporten 3.974 comunicacions i 4.018 informes socials,
dades que el Ministeri considera completes. En conseqiiéncia, en un
42,8% dels 9.398 llancaments practicats I'any 2021 s’hauria sol-licitat
suspensio a través d’un informe social, que no s’aportaria si no existis
vulnerabilitat”.

36 Valors proporcionals al pes de la seva poblacié i habitatges prin-
cipals respecte I'escala catalana i espanyola. A Barcelona viu el 21.3%
de la poblacié catalana i el 3,5% de I'espanyola (2021, INE i Idescat).
Segons el cens de poblacid i habitatges de I'INE (2011), la ciutat tenia el
3,2% dels habitatges principals de Catalunya i el 3,8% dels estatals.

2021, darrer any amb dades disponibles®’. Dife-
renciant per tipus, el 2013 hi va haver 320 des-
nonaments provinents d'hipoteques i 2.770 de
lloguer, ambdos tipus van baixar a 175 1.713 l'any
2019. Si bé, a causa de 'estat d'alarma hi va haver
59 desnonaments hipotecaris i 904 de lloguer
'any 2020, el seu nombre va tornar a pujar el 2021
a169i1.431, respectivament.

Les hipoteques tenen segons les darrere dades
anuals completes(2021) poc pes en la compo-
sicié dels desnonaments a Barcelona(9,6%)i el
lloguer és la tinenga dominant en els processos
de pérdua de I'habitatge a la ciutat (81,5%), men-
tre la categoria “altres” de l'estadistica judicial
oficial és la menor(8,8%)®¢. No obstant, els de

37 4,9% dels desnonaments estatals el 2013, pes que va disminuir fins
el 3,5 el 2020 i que ha augmentat de nou el 2021 fins el 4,2%. Les xifres
completes per I'any 2022 seran consultables a partir de marg del 2023,

38 Segons el CJPG inclou desnonaments derivats de laudes arbitrals,
processos de familia, etc. L'Observatori DESC (2020, pags. 19-25) va rea-
litzar una aproximacio als desnonaments inclosos en aquesta categoria,
entre els quals es compten alguns d’ocupacid, pero no pas tots, aixi
com un analisis a I'evolucié d’aquest tipus de desnonaments en base a
d’altres fonts estadistiques.
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Figura 1. Evolucié 2013-2021 del nimero de desnonaments totals i per tipus a Barcelona
Font: Elaboracid propia a partir de dades del CGPJ.


https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Calendario-de-Publicaciones/
https://www.poderjudicial.es/cgpj/es/Temas/Estadistica-Judicial/Calendario-de-Publicaciones/
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tipus hipotecari pujaren en pes del 2013 al 2016
(de 9,7a12,3%), baixant després i assolint un
minim I'any de la pandémia(5,7%)i pujant de nou
el 2021(9,6%). Els de lloguer sén majoritaris des
del 2013, mantenint-se en percentatges entre el
83-85% dels totals fins el 2017, baixant al 82-80%
entre 2018-2019, marcant un nou maxim de 87,9%
el 2020, i baixant al 81,5% I'any seglent.

El nombre de persones desnonades és un indi-
cador important per dimensionar el seu impacte
social i el tamany mitja de les llars permet cal-
cular la poblacio que ha estat enrisc de perdre
I'habitatge habitual (ODESC, 2020), o que direc-
tament I'ha perdut perqué el desallotjament ha
estat executat®®.

Del 2013 al 2021 han estat desnonades a Barcelo-

39 Lestadistica del CGPJ informa dels “desnonaments practicats”,

pero les definicions metodologiques detallen que es comptabilitza “un
llangament per cada bé immoble el llancament o lliurament del qual
possessoria s’acordi, amb independéncia dels assenyalaments que ge-
neri i del tipus de procés en qué s’acordi o la fase en qué aquest es trobi,
sempre que impliqui un canvi en la possessié d’un immoble, i sense tenir
en compte si es tracta d’una finca rustica o urbana ni si és un habitatge
0 no”. Per tant, un desnonament amb data que es posposi per la inter-
vencié de la defensa, de Jutjats, social o de I'administracié i que generi
un nou assenyalament o successius, només és comptaria un cop.

Altres
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na 55.325 persones, que correspon a 6.147 habi-
tants de la ciutat cada any“®i significa que durant
aquest periode el 3,3% de la poblacio de la ciutat
ha patit un dels 2.549 que s’han produit de mitja
anualment*, xifres que coincideixen amb les del
propi Ajuntament, una mitjana anual de 1.920
unitats familiars en risc de desnonament ateses
amb una cobertura de la intervencio publica®

del 86% dels desallotjaments practicats (ODESC,
2022).

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT A LA
CIUTAT

Pel que fa a l'estructura general del parc, I'any
2018 hi havia 774.190 habitatges de 512.178 pro-
pietaris a la ciutat de Barcelona (0-HB, 2018). Els
majoritaris (497.345 propietaris) eren les perso-
nes fisiques (97,1%) i tenien el 84,6% dels habi-

B Desnonaments hipoteca

82 112
BB EE
-

849

40 S’ha adoptat com a dada de referéncia del tamany mig de la llar de
2020, de 2,5 persones per habitatge (INE).

41 Lareferéncia pel calcul ha estat la poblacié de la ciutat I'any 2020
segons el padrd, de 1.664.182 persones.

42 Servei d’Intervencié en situacions de Pérdua de I’Habitatge i Ocupa-
cions (SIPHO) i Oficines d’Habitatge (OH).
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Figura 2. Evolucio 2013-2021 del nimero de desnonaments toper tipus en percentatge a Barcelona
Font: Elaboracid propia a partir de dades del CGPJ.
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tatges(655.300). Les persones juridiques repre-
sentaven el 2,6% (13.507), i acumulaven el 10,7%
dels habitatges(82.839), i les administracions
I'"6% dels habitatges®. Un any després, hi havia
780.775 habitatges en mans de 514.978 propie-
taris (0-HB, 2020). Els majoritaris (499.635) eren
també les persones fisiques (37%)amb el 84,3%
dels immobles (658.006)i les empreses tenien
un pes molt menor del 2,7% (14.057 propietaris)
acumulaven un 11,4 % dels habitatges de la ciutat
(88.839), mentre les administracions disposaven
del mateix habitatge sobre el total.

Les darreres dades publicades, del 2021(0-HB),
identifiquen 785.757 habitatges de 520.586
propietaris, amb una distribucio6 de pes interna
entre particularsiles empresesigual a l'any an-
terior, perdo augmentant en quantitat absoluta els
immobles en mans de persones juridiques(91.256
habitatges), acumulant I'11,6 % del total dels habi-
tatges de la ciutat.

Aquestes dades mostren com les empreses
augmenten lleugerament el seu pes relatiu dins

43 La resta de diferencials corresponen a d’altres tipus de propietaris
(1% del parc i 2,1% sense dades).

l'estructura de la propietat, acumulant més
habitatge (un 1% més en 4 anys), pero no és
possible extreure grans conclusions sobre la
seva concentracié-desconcentracio. En canvi, si
centrem el focus en el tamany del seu patrimo-
ni, distingint el pes dels grans tenidors -també
anomenats “grans propietaris privats"- i excloent
les administracions o el tercer sector daquesta
categoria*®, el panorama canvia.

En efecte, segons la mateixa font, el 2018 un
0,82% dels propietaris privats (4.236) amb més
de 10 habitatges(grans tenidors)acumulaven el
14,4% dels habitatges(111.758), amb un nombre
mitja d’habitatge de 28,9 habitatges. D'aquest
patrimoni, 54.135 unitats eren propietat de
persones fisiques (48,44%)i57.623 de persones
juridiques (51,56%). Si considerem la definicié de
la Llei 24/2015(més de 15 habitatges“®), els grans

44 S'exclouen les administracions i entitats sense anim de lucre, a
més de les institucion religioses, les comunitats de béns/propietaris i
la categoria “altres”, per simplificar els calculs i respectar les categories
de la recerca d’on s’ha extret les dades, tot i ésser els “no publics”,
propietaris de tipus privat. Aquesta eleccid es deu al fet que la propia
normativa, tant catalana com estatal, no considera les administracions
ni el tercers sector o els promotors socials com a grans tenidors.

45 Definicié vigent en aquell moment (2018), ja que posteriorment
s’ha reduit a 10 habitatges per persones juridiques.

Y
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Figura 3. Percentatge d'habitatges per barris en mans de grans tenidors privats el 2019 a Barcelona
Font: Mapa 4 de lestudi “Estructura i concentracid de la propietat dhabitatge a la ciutat de Barcelona” (OHB, 2020)



Qui desnona a Barcelona?

3. Desnonaments i Estructura de la Propietat a Barcelona | Observatori DESC

B Farticulars

Farc ciutat

Parc lloguer

Grans tenidors>10 ciutat

Grans tenidors>15 ciutat

Grans tenidors=>10 lloguer

Grans tenidors=15 lloguer

0% 25%

B Empreses

50% 75% 100%

Figura 4. Parc de la ciutat, de lloguer i diferenciat per grans tenidors segons naturalesa juridica i nombre d'habitatges el 2021(en
% sobre el total de 'habitatge per cada categoria)
Font: Elaboracid propia a partir de OHB (2022).

operadors privats n'acumulaven 46.241, dels
quals 18.317 pertanyien a persones fisiques (el
39,6%)i27.924 a persones juridiques (el 60,4 %),
representant el 6% del total del parc a la ciutat.

EI2021, 4.391 grans propietaris (0,84% dels
totals) mantenien un 14,7% dels habitatges de
Barcelona(115.971), amb el mateix nombre mitja
d’habitatges que el 2020, dels quals, 51.632
pertanyien a particulars (44,5%)i 64.339 a em-
preses(55,47%). Segons la definicio de la“llei
catalana antidesnonaments” acumulaven 99.641
immobles, 35.302 dels quals eren de particulars
(35,4%)i64.339 de persones juridiques (64,57%),
concentrant el 12,6% del total del parc a la ciu-
tat®s.

46 EI 2019 (OH-B, 2020) es detecta un lleuger augment del pes dels
grans tenidors de més de 10 immobles a la ciutat, que passen a ser el
0,90% dels propietaris (4.537) i acumulaven el 14,7% dels habitatge

de Barcelona (115.050). D’aquest patrimoni, 52.365 habitatges eren
de persones fisiques (45,51%) i 62.585 d’empreses (54,39%). Segons

la definicié de la “llei catalana antidesnonaments” acumulaven 91.263
immobles, 36.283 dels quals eren de particulars (39,75%) i 54.980 de
persones juridiques (60,25%), concentrant I'11,7% del total del parc a
la ciutat. Laugment del 6 al 11,7% dels immobles de la ciutat propietat
de grans tenidors segons la definicié del 2018 al 2019, que es consolida
el 2021 al 12,6% es deu probablement a I'ampliacié dels propietaris

_'I 4_

D'altra banda, els grans propietaris tenen un pes
més significatiu en els barris més centricsino

hi ha cap barri sense patrimoni d'aquest tipus de
propietari(OHB, 2022). Cal destacar que, més
enlla de les mitjanes i també pel 2021, en 15 barris
els grans tenidors privats concentren més del
20% dels habitatges, mentre que tan sols en 4
barris les administracions tenen més del 20% del
parc; tendencia que mostra el rol cada cop major
d’aquests grans operadors privats al mercat de
'habitatge aixi com una paradoxa respecte la
insuficient presencia publica®.

Tenint en compte que el 81,5% dels desnona-
ments practicats el 2021s6n de lloguer (CGPJ,
2022), és clau fixar-se en l'estructura de la pro-

inclosos en aquesta, que fins el 2019 incloia més de 15 habitatges d’em-
preses, i posteriorment es rebaixa a 10 immobles per aquestes i inclou
les persones fisiques de més de 15 immobles, abastant per tant més
habitatges i propietaris dins la categoria que s’estudia.

47 Les dades sén del darrer estudi del 2021 (OHB). Cal tenir en compte
en canvi, que la figura 3 mostra dades del 2019. S’ha escollit la imatge
del 2019 perque a I'estudi del 2022 es troben les dades dels grans
tenidors de més de 10 habitatges que no sén administracions publiques
per barris, pero no representades en un mapa. El nombre de barris amb
més d’un 20% d’habitatges de grans tenidors o d’administracions, es
manté del 2019 al 2021.



Qui desnona a Barcelona?

3. Desnonaments i Estructura de la Propietat a Barcelona | Observatori DESC

pietat dels habitatges arrendats. Segons 'OHB,
I'any 2021 hi havia 202.393 habitatges de lloguer
alaciutat de Barcelona de 99.264 propietaris

i 86.474 persones fisiques dominen el mercat
(87,1% dels propietaris) concentraven el 63,5%
dels habitatges del parc(128.572 habitatges).
Tanmateix, 12.790 persones juridiques amb un
pes del 12,9% del total de propietaris acumula-
ven un 35,5% dels habitatges en lloguer(71.790
habitatges).

Centrant-nos novament en els els grans tenidors
privats, les darreres dades publicades ens par-
len de 1.726 grans propietaris que lloguen habi-
tatges amb més de 10 habitatges(grans tenidors)
son el 1,7% dels arrendadors pero acumulen el
23,2% dels habitatges en lloguer (47.003), amb
una mitjana de 29,3 habitatges*®, 13.577 en mans
de persones fisiques(28,9%)i 33.426 propietat
de persones juridiques(71,1%). Segons la defini-
ci¢ legal dela Llei 24/2015, 1,3% dels propietaris
(1.307) n"acumulaven el 2021 41.747 immobles,
8.321de particulars(19,9%)i 33.426 de persones
juridiques (80,06%), que representaven el 20,6 %
del total del parc a la ciutat amb una mitjana de
33,6 habitatges®®.

L'estructura de la propietat dels habitatges de
lloguer mostra que, tot i que les definicions
legals del concepte gran propietari(gran teni-
dor)f'han estat necessaries per reqgular mesures
d’habitatge i permeten fer-se una idearapida

de la seva distribucio, la realitat es pot observar

48 Veure les categories que s’hi inclouen a la nota a peu de pagina
nimero 44.

49 Aquesta dada inclou dins la mitja tots els grans propietaris, per
tant, no exclou les administracions i altres tipus ja esmentats, amb més
de 10 habitatges.

50 Veure la nota a peu de pagina anterior.

51 10 habitatges per persones juridiques i 15 per propietaris persones
fisiques a tot I'estat segons la normativa consolidada catalana de
referéncia (art. 5, apartats 9 i 9 bis, Llei 24/2015, del 29 de juliol, de
mesures urgents per a afrontar 'emergencia en I'ambit de I'habitatge

i la pobresa energetica), i 10 habitatges per a tot tipus de propietaris a
tot I'estat (art. 4, Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que
se adoptan medidas urgentes complementarias en el dmbito social y
econdmico para hacer frente al COVID-19). La llei catalana exclou les
administracions publiques i les entitats socials dels grans tenidors (art.
5.9.b, apartats primer i tercer), distincié que també es recull en la seva
definicid estatal (art. 4.1 RDL 11/2020).

amb matisos. En efecte, si ens fixem en aquesta
incloent a propietaris mitjans i grans® i segons
I'0-HB, I'any 2020 els que tenien 3 habitatges o
més concentraven el 53,3% del parc de lloguer o
els que n'acumulaven més de 6 immobles el 41,9%
dels habitatges llogats, veient com en panora-
ma canvia lleugerament i la concentracio de la
propietat creix.

L'altra cara de la moneda és que el 46.7% dels
habitatges llogats és posseida per petits propie-
tarisamb entre 1i 2 immobles. EI1 2021, el 51,4 %
dels lloguers estva controlat per grans propieta-
risde 3immoblesomeésielsqueentenen2o1
representaven el 48,6% dels habitatges llogats.

Pel que fa a Catalunya, el 2020 hi havia 155.130
habitatges de lloguer en mans de grans tenidors
qgue tenen més de 10 habitatges, el 23,7% dels
totals llogats (653.272 amb fianca registrada),
dels quals un 77,2% so6n en mans dempreses i el
22,8% en mans de particulars®.

Tal i com mostrala Figura 4, el pes de les empre-
ses dins l'estructura de la propietat a Barcelona
€s major entre els propietaris dels habitatges de
lloguer(36%) que per tot el parc de la ciutat (11%),
concentrant menys de la meitat del mercat de
lloguer pero una quantitat d’habitatge important,
que s’explica tenint en compte la forta entrada
d’inversors al sector del lloguer els darrers 10
anys. Si focalitzem en els habitatges de grans
tenidors, les empreses concentren meés de la
meitat dels habitatges tant per tot el parc com
pels de lloguer i per ambdues definicions de

52 Aquesta recerca considera que un multipropietari és el que
posseeix més de 3 habitatges, ja que si en té 2, es pot considerar que
el primer és I’habitatge habitual i el segon seria un lloguer destinat
possiblement a complementar ingressos.

53 Darrer any del qual s’han publicat dades (OHB, 2020).

54 Per aportar les dades actualitzades a nivell catala coherents amb la
definicié de gran tenidor escollida en la present recerca, la referéncia
en aquest cas és el mitja d’informacié Critic, que va obtenir les dades
de la mateixa font que 'OH-B pel 2020, de I'INCASOL. S’ha optat per
'esmentada font i no per I'estudi de 'OH-B de 2020, ja que diferen-
cia els habitatge de propietaris amb més de 10 unitats en mans de
I'administracio, d’empreses i de persones fisiques. Per a veure l'article
consultar (Critic, 2021):
https://www.elcritic.cat/investigacio/un-propietari-privat-te-mes-pi-
sos-a-catalunya-que-ajuntament-de-barcelona-i-incasol-97716

_]5_
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grans propietaris. En el cas dels habitatges de
lloguer, la concentracié d’'habitatges de grans te-
nidors que son empreses enfront de les persones
fisiques es situa entorn el 70-80% dels immo-
bles, per tant la majoria d'aquests i d'habitatges
que els pertanyen sén dempreses.

Les figures 5i 6, permeten identificar que als
darrers anys de referencia dels que es disposen
dades(2021), els propietaris de menys de 10 i

15 habitatges sequeixen essent els majoritaris,
perd amb una destacable presencia dels grans
propietaris amb més patrimoni, en especial en
el mercat del lloguer on els tenidors amb més de
10 immobles concentren el 23,2% dels habitat-

B Grans tenidors>10

% habitatge ciutat

% habitatge lloguer

0% 25%

gesielsde mésde15el 20,6%. Seria necessari
contrastar l'evolucié des del 2018 i en endavant,
tant pel que fa al possible augment de la concen-
tracio d'habitatge a mans dempreses, com per
part de grans tenidors privats, ja que es detecta
un protagonisme destacat i creixent dambdues
categories®.

4. QUI DESNONA A BARCELONA?-.

55 No és possible comparar I'evolucié del percentatge dels habitat-
ges llogats del 2018 al 2021 excloent les administracions, ja que els
informes de 2018 i 2020 no permeten distingir-ho, calcul que si es pot
realitzar amb les dades de 2021 i amb les de 2018, 2019 i 2020 de tot el
parc d’habitatges.

56 Aquest capitol de I'article, s’ha elaborat a partir d’una ampliacié del
capitol segon de I'informe “Los fondos buitre: una industria depredado-

B Petits tenidors<10

50% 75% 100%

Figura 5. Parc d’habitatge de grans tenidors privats>10 habitatges de la ciutat i de lloguer el 2021 (en %)
Font: Elaboracid propia a partir de OHB (2022).

Grans tenidors>15
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% habitatge lloguer
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B retits tenidors<15
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Figura 6. Parc d'habitatge de grans tenidors privats>15 habitatges de la ciutat i de lloguer el 2021 (en %)
Font: Elaboracid propia a partir de OHB (2022).
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PRIMERA APROXIMACIO ALS
PROPIETARIS QUE MES DESNONEN

Es presenten a continuacid i s'analitzen les dades
aportades pel registre propi de desnonaments de
la PAH de Barcelona, font d'informacio presenta-
da a l'apartat segon. La investigaci¢ col-labora-
tiva Critical Mapping in Municipalist Movements
(CMMM®’), ha facilitat les dades.

ra de las ciudades y de los derechos humanos”, amb autoria de Manuel
Gabarre de Sus i redactat amb I'impuls i coordinacié de I'Observatori
DESC. L'autor original ha autoritzat i revisat el seu contingut.

57 El projecte Critical Mapping in Municipalist Movements (CMMM),
és un treball d’investigacio orientat a recolzar els moviments socials en
lluita pel dret a I’habitatge a Barcelona, Berlin i Belgrad. Considera que
el mapatge critic és una eina clau per 'empoderament, doncs permet
democratitzar el coneixement sobre el territori i generar connexions i
aliances. A Barcelona, la tasca de mapejar els desnonaments ha estat
coordinada per I'Observatori DESC amb I'objectiu d’oferir una eina per
visibilitzar on tenen lloc i “qui desnona a Barcelona”, contribuint aixi
també a fer I'estructura de la propietat de I’habitatge més transparent.
En el moment en que es s’ha redactat el present article, els resultat de
I'esmentada investigacié encara no han estat publicats. La coordinacié
per part de I'Observatori DESC dels treballs de mapatge dels desnona-
ments a Barcelona dins el projecte, ha permés incloure algunes de les
cartografies en primicia. La figura 7, és una una mostra de les noves
“cartografies de la despossessid” de la ciutat que aportara I'esmentada
recerca. Un dels investigadors col-laboradors del projecte de recerca
esmentat, Lorenzo Vidal-Folch (Programa d’innovacid i recerca de la

La metodologia de larecollida de dades va variar
entre els anys 2018-2019 i 2020-2021-2022 (fins
allde marg). Per aixo, linforme analitza els dos
periodes de manera diferenciada.®® Les dades
registrades reflecteixen l'evolucié de la qlestio
estudiadaien concret el paper en els processos
de pérdua de I'habitatge habitual segons els tipus
de propietaris.

Elregistre aporta les dades sobre els desnona-
ments que es van produir en els periodes 2018-
20191i2020-2022 que es mostren a la Figura 8.

Les figures 9i 10 mostren com la proporcio de
desnonaments duts a terme per particulars s'ha
mantingut estable als dos periodes. Al registre

Unié Europea Horitzé 2020 en el marc de I'acord de subvencio Marie
Sktodowska-Curie nim. 101026179), ha facilitat també referéncies
bibliografiques pel present article.

58 Eduard Sala, geograf, investigador en aquest camp i activista de la
PAH a la ciutat ha recopilat les dades del 2020, 2021 i 2022, mentre que
el 2018 i 2019 les dades van ser incorporades per diverses persones de
la PAH. Les dades introduides al web sobre desnonaments son iguals en
els dos periodes, el que ha canviat és |'etiqueta de la propietat, motiu
pel qual es diferencien dos periodes respecte dels quals s’ha fet un trac-
tament homogeneitzat de les categories. Tanmateix, I'establiment dels
dos periodes permet veure I'evolucio de la propietat rere els desnona-
ments.

Figura 7. Mapa de casos de desnonament del Registre de la PAH Barcelona (2016-2021)~
Font: Critical Mapping in Municipalist Movements (2020, sense publicar).

1* Segons les investigadores, els casos de desnonament es concentren de forma significativa a prop o entorn local de la PAH, a

Hostafrancs i barris adjacents, incloent Hospitalet. Tal distribucié respondria a la importancia de les logiques territorials de la lluita
contra els desnonaments. L'impacte de la gentrificacio i la turistificacid, o els barris amb rendes baixes explicarien la resta de punts de

concentracio.
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del 2018-2019 suposaven el 36% i el 2018-2029-
2020 aquests sumaven el 35,78%. Pel que fa als
desnonaments promoguts per immobiliaries, el
percentatge baixa entre els dos periodes (14,88%
i10,29%).

Els desnonaments que s'identifiguen com a “de
particulars” poden incloure multipropietaris, ja
que la classificacio nomeés permet descartar que
siguin empreses. De la mateixa manera, dins la
categoria de “immobiliaries” podem trobar em-
preses associades a actors com a fons d'inversio.
Enrelacio amb aquesta questioé per exemple, la
coneguda com a “Llei catalana contra els desno-
namentsi els talls de subministraments™®, inclou
dins el que defineix com a grans tenidors els par-
ticulars, a meés de les empreses. Aquests tipus de
propietaris tenen obligacions afegides per dur a
terme els desnonaments, com proporcionar un
lloguer social. La SAREB, els fons d'inversio6 o els
bancs tenen aquesta condicio igual que totes les
societats que tinguin més de deu habitatges a
Espanyailes persones fisiques que tinguin més
de quinze habitatges®°.

59 Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar
I'emergencia en I'ambit de I’habitatge i la pobresa energetica, article 5.
B0 Es tracta d’una definici6 legal establerta per associar o no certes
obligacions, com oferir un lloguer social com a sortida a un desnona-
ment. Aixo no vol dir que una empresa amb 9 habitatges o una persona
amb 14 no sigui un multipropietari.

Els moviments pel dret a I'habitatge han consta-
tat I'existencia de grans tenidors que han sortejat
les obligacions legals d'aguesta llei mitjangant

la creacio de societats amb menys de deu ha-
bitatges. Tot i aix0, aquestes practiques serien
facilment detectables si Espanya hagués posat
en marxa un Registre de Titularitats Reals, tal
com l'obliga la directiva comunitaria contra el
blanqueig de capitals des de gener de 20208,

En aquesta linea d'actuacio, 'ampliacio de la

Llei 24/2015 operada a través de I'aprovaciot de
la Llei 1/2022, va incloure la creacié del Registre
de grans tenidors®?, per tal d'identificar-los en
l'aplicaci¢ de les mesures legals de lloguer social

61 Per ampliar, veure:
https://www.infolibre.es/economia/espana-incumple-directiva-an-

tiblanqueo-no-creara-registro-propietarios-reales-empresas-fi-
nal-ano_1 1198706.html

62 La normativa catalana és la primera que incorpora un registre

especific de grans tenidors, pero altres comunitats han creat amb
anterioritat registre d’habitatge buits o ocupats en mans de grans
tenidors, com és el cas de Catalunya (DL 1/2015, de 24 de marg, de
mesures extraordinaries i urgents per a la mobilitzacié dels habitatges
provinents de processos d’execucid hipotecaria), Valéncia (Ley 2/2017,
de 3 de febrero, por la funcion social de la vivienda de la Comunitat Va-
lenciana) i Balears (Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las Illes
Balears). El nou Registre es crea a través de l'article 8 de la Llei 1/2022,
de 3 de marzo (addicié d’una disposicié adicional, la vint-i-setena, a la
Llei 18/2007, de 28 de desembre). Veure la noticia sobre I'inici del seu
tramit a la pagina web de premsa del Govern catala: https://govern.cat/
salapremsa/notes-premsa/428483/govern-elaborara-registre-grans-te-
nidors-registre-dhabitatges-buits

Comunitat de veins 3 0
Bancs 73 29
Fons d’inversid 31 52
Particulars 111 73
Immobiliaries 43 21
Entitats publiques 10 6
SAREB 15 23
Fundacions 3 0

Figura 8. Nombre de desnanaments segons propietari (Registre de la PAH Barcelona)
Font: Elaboracid propia a partir de Gabarre (2022).
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Fundacions
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Immobiliaries

Particulars

Comunitat de veins

Bancs

Fons d'inversic

Figura 9. Pes en percentatge segons tipus de propietaris 2018-2019
Font: Elaboracic propia a partir de Gabarre (2022).

Sareb
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Immabiliaries
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35 ¢

Figura 10. Pes en percentatge segons tipus de propietaris 2020-2022
Font: Elaboracic propia a partir de Gabarre (2022).

obligatori antidesnonaments.

Seqguint amb l'analisi de les dades, podem veure
com els desnonaments promoguts per institu-
cions publiques també han tingut una incidéencia
residual, que ha estat semblant durant els dos
periodes. Per la seva banda, la SAREB ha duplicat
els desnonaments entre els dos periodesi ha
provocat una mica més d’'una desena part dels
desnonaments al segon periode (11,3%).

El sector financer, format per la bancai els fons

oportunistes o d'inversio té una incidéncia sem-
blant entre els dos periodes, augmentant lleuge-
rament (36% i 40%, respectivament). L'evolucio
dels demandants dels desnonaments permet
constatar que aquests fons, que col-loquialment
sanomenen “fons voltor’, han substituit els bancs
com a principals promotors dels desnonaments.
Mentre que al primer periode els desnonaments
dels bancs suposaven el 25%, al segon van baixar
fins al 14%. D'una manera inversa, els desnona-
ments promoguts per fons oportunistes van su-
posar un 11% al primer periode i un 25% al segon.

_‘Ig_
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Aixo anterior s'explica tenint en compte que

els fons oportunistes van comprar desenes de
milers de préstecs hipotecaris en que els deutors
no estaven al corrent del pagament a la banca.
Per exemple, al registre es pot constatar que el
promotor del desnonament d'un mateix habitatge
era BBVA el 2020, pero el 2021 el demandant era
una societat instrumental de Blackstone (Avir
Investments 2016, S.L.).53 El motiu és que Blac-
kstone va comprar les hipoteques “moroses” de
BBVA que provenien de la desapareguda Caixa
Catalunya. Autors com Manuel Gabarre (2022),
expliquen laincidencia daquestes entitats als
desnonaments i com es van fer aquestes grans
operacions financeres.

L'apropiacio dels habitatges per part de fons
d'inversio es va fer -entre d'altres operacions o
actuacions gliestionables- gracies a les vulne-
racions de drets de les persones deutores, com
es el cas del dret a retracte del deutor durant el
proceés legal. El fet que els bancs encara sequei-
xin figurant com a demandants de desnonament
té com a objectiu evitar el dret de retracte del
deutor, que ve recollit al Codi Civil®*, a més d'evi-
tar iniciar un nou procediment de desnonament.
D'aguesta manera, els bancsi els fons d’inversié
utilitzen subterfugis per evitar informar el deutor,
jaque labancavavendre els credits hipotecaris
a preus extremadament baixos en paquets que
agrupaven milers d’hipoteques®, evitant demorar
més temps i recursos amb nous procediments,
que serien preceptius al cambiar la propietat del
demandant.

Aquests “trucs legals” generen un problema pro-
cessal al fons voltor que va comprar el credit, ja
que quan s’hagi de promoure un desnonament, el

B3 Lhabitatge estava situat al carrer Sidé de Barcelona.

B4 El dret de retracte consisteix que si el banc com a titular del deute
hipotecari el ven a un fons oportunista, el deutor ha de ser informat i
té la possibilitat de cancel-lar el deute igualant el preu pel qual el deute
s’ha venut.

B5 Al capitol “Una privatitzacié encoberta” de I'informe ja referenciat
de I'autor Manuel Gabarre (2022) s’expliciten els motius pels quals les
entitats financeres espanyoles es van veure obligades a vendre els seus
habitatges de manera precipitada i a preus de remat.

-20-

jutjat podria estimar que el fons no tenia legi-
timacié per plantejar la demanda.®® Per aquest
motiu poden apareixer bancs com a promotors
de desnonaments, encara que el titular real del
deute sigui un fons oportunista. Per tant, és
molt probable que el pes dels fons com a “des-
nonadors” sigui més gran que l'expressat a les
estadistiques i que el dels bancs sigui menor. Els
propietaris que més apareixen individualment

o de forma especifica rere aquestes demandes
de desnonament entre 2020-2021s6n la SAREB
(32 casos), Blackstone Inc. (23)i Cerberus Capital
Management (19). Coincideix de nou que es tracta
dempreses i de grans propietaris.

EL PES DELS GRANS TENIDORS EN
ELS DESNONAMENTS

Sisumem el pes dels grans tenidors al Registre
de la PAH local, podem concloure que han estat
responsables del 41% dels desnonaments del
periode 2018-2019, augmentant fins al 51% durant
2020-2021-2022. Segons les dades relatives al
propietari demandant recollides durant els anys
20202021 destaca el fet que un 59% dels casos
de desnonament corresponen a un propietari
privat persona juridica(CMMM, 2020), mentre que
la resta de desnonaments els sol-liciten persones
fisiques(39%)i entitats publiques(2%). Per tant,
a meés dels grans propietaris privats, son em-
preses les que estan darrere de la majoria dels
desnonaments: sis de cada deu, segons el Regis-
tre que s'analitza. Es un percentatge proporcio-
nalment elevat tenint en compte que aquestes
controlen més de la desena part del parc total de
la ciutat i la vintena part dels habitatges lloguer
de la ciutat, segons les dades de I'Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona de 2020.

Ara bé, tenint en compte que la mateixa font as-
senyala un domini de les empreses dins els grans
tenidors d’habitatge a la ciutat, el valor és cohe-

B6 De fet, aquesta estratégia I'estan fent servir els moviments socials
d’habitatge per posposar desnonaments, aixi com també advocats
d’ofici de les persones o families que s’enfronten a un desnonament.
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|Gran tenidor 1.048 1.034 1.124 744 1.072 5.022
| Petit tenidor 1.098 1.006 1.007 779 911 4.801
|Sense info, 205 230 157 145 284 1.021
[ Totals 2.351 2.270 2.288 1.668 2.267 10.844

Figura T. Numero de desnonaments on ha intervingut I'Ajuntament de Barcelona segons tipus de propietaris 2017-2021
Font: Elaboracid propia.

44,6 45,6 49,1 44,6 47,3 2,3
46,7 443 44 46,7 40,2 -17
8,7 10,1 6,9 8,7 12,5 38,5

Figura 12. Pes en percentatge segons tipus de prapietaris 2017-2021i variacid durant el periode
Font: Elaboracid propia.

rent i proper als percentatges ja referenciats®”

Les conclusions anteriors son coherents amb

les publicades per d'altres recerques en aquest
camp. A més, les dades sobre els desnonaments
on ha actuat l'administracio a Barcelona a través
de les Oficines d'Habitatge i el Servei d'Interven-
ci6 en situacions de Perdua de I'Habitatge i/ Ocu-
pacions (SIPHO)del 2017 al 2021, mostren com
enun 46,3% dels casos, hi ha grans propietaris
darrere, front un 44,3% que serien petits teni-
dorsiun 9,4% on no es tenen dades (Delgado, L.
(Coord), 2022). Tenint en compte que es tracta de
dades per un periode de 5 anys i amb una cober-
tura d'intervencio en desnonaments de prop del
90% dels practicats segons el CGPJ®8, es tracta
de tendéencies amb una alta fiabilitat, que corro-
boren la fiabilitat de les dades del Registre de la
Plataforma.

67 Veure apartat 3, sobre “Desnonaments i estructura de la propietat
a Barcelona”.

B8 Entre I'esmentat Servei i les Oficines d’Habitatge (OH) s’ha atés
13.438 unitats familiars del 2015- 2021 en risc de perdre el seu habi-
tatge, amb una mitja anual de 1.920 unitats familiars ateses. Si tenim
en compte que segons el CGPJ s’haurien practicat 15.597 desnona-
ments durant aquest periode, la cobertura és del del 86,2%, estimacio
d’impacte realment destacada pero possiblement una mica menor,

ja que l'estadistica judicial presenta algunes mancances que ja s’han
assenyalat.

Pel seu interés en la present recerca, es publi-
quen per primer cop noves dades desgregades
obtingudes en la sol-licitud d'informacio publica
vinculada a I'informe citat recentment, sobre
I'evolucié del pes dels grans i petits tenidors en
els desnonaments a Barcelona®® observables als
quadres d'aquesta mateixa pagina.

Talicom mostren les figures 12113, pel darrer
any amb dades(2021), un 47,3% dels desnona-
ments tenen un gran tenidor com a demandant,
guan el 2017 eren darrere del 44'6% dels casos,
amb un augment del seu pes del 2,3% del 2017 al
2021, una disminuci6 del 17% dels petits propie-
tarisiun creixement del 38,5% dels que no es
disposa d’informacio. La darrera tendencia es
pot explicar degut a la rapida transformacié de
l'estructura de la propietat dels grans tenidors,
caracteritzada per una transferencia dels habi-
tatges des dels fons d'inversio i empreses vin-
culades a les entitats financeres cap a societats
de gestio d'actius o vendes a altres propietaris,
sovint de nova creaci¢ i complexes d'identificar.

L'informe “Estat de I'exclusio residencial: impac-

69 El qual usa la definici6 legal de grans tenidors de la Llei 24/2015,
ampliada per la Llei 1/2020 (és a dir, persones juridiques de més de 10
habitatges i fisiques de més de 15, per ambdues a tot I'estat). Estat de
I'exclusid residencial: impactes de la Llei 24/2015 i altres mesures de
resposta (Delgado, L. (Coord), 2022).
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Figura 13. Pes en percentatge segons tipus de propietaris en els desnonaments 2017-2021
Font: Elaboracié propia.
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Figura T4. Lloguers socials segons evolucié dels grans tenidors (Ofideute 2017-2021).
Font: Informe “Estat de lexclusid residencial: impactes de la Llei 24/2015 i altres mesures de resposta”.

tes delaLlei 24/2015 i altres mesures de respos-
ta” publicat el 2022 (Delgado, L. Coord.), corrobo-
ra a través d'una altra font de dades alternativa’®,
'augment del protagonisme dels fons d'inversio

enrelaci6 als desnonaments. L'esmentada inves-

70 Lainformacié es va obtenir a través d’una peticié d’informacié
publica a la Generalitat sobre I'evolucié dels lloguers socials obligatoris
en expedients de casos de desnonaments amb intervencié d’Ofideute.

-79-

tigacio mostra com del 2015 al 2021 les entitats
financeres haurien signat el 75,2% del total de
lloguers socials dexpedients de desnonaments
d'Ofideute per aquest periode i els fons d'inversio
el 23,9%"", pero a partir del 2018, els contractes
signats pels segons augmenten, superant el
2020 els acordat amb bancs, tendéencia que es

71 No s'aportava informacié del 0,9% restant.



Qui desnona a Barcelona?

4. Qui desnona a Barcelona? | Observatori DESC

manté pel 2021i que demostra el major prota-
gonisme daquest nou tipus doperador en els
processos de despossessio de I'habitatge’.

UN “Z00M" ALS PRINCIPALS
RESPONSABLES

Un cop clarament esbossat el perfil dels
principals impulsors de desnonaments a la
ciutat de Barcelona, que sén grans tenidors
persones juridiques, és convenient preguntar-se
si tenen un protagonisme diferenciat segons els
tipus de desnonament. Al no disposar de dades
desagregades en cap de les fonts d'informacié
principals (Registre de la PAH i dades facilitades
per 'Ajuntament), tan sols es podran apuntar
algunes correlacions inicials, tendéncies que
serien interessants de validar i ampliar en futures
recerques.

Es clar que pels desnonaments hipotecaris,

el pes de les entitats financeres i la seva
constel-lacio de societats vinculades és
practicament del 100%, tot i que ja s’ha
mencionat que alguns “fons voltors” o altres
societats que han adquirit paquets de deute o
habitatges, tracten dexecutar desnonaments,
continuant de forma fraudulenta el procediment
original o instant-se un de nou. Tot i ésser
descales diferents (estatal, catalana o

per Barcelona) els informes publicats per
I'Observatori Desc i la Plataforma d’Afectats per
la Hipoteca de Barcelona (2013, 2015, 2013-2016,
2018, 20201 2022) mostren l'evolucié del pes de
les entitats financeres rere els desnonaments

i la entrada posterior de noves societats o

fons d'inversio. Aixi, mentre del 2013-2016

el conglomerat BBVA-CX era propietari del

55% dels habitatges en risc de desnonament
hipotecari, el 2018 n'era del 70% i el 2020 del
48%, mostrant el procés de concentracio-

72 Veure per a més informacié, les figures 20 i 21 de I'informe referen-
ciat (Delgado, L. Coord., 2020).

desconcentracio vinculat a les fusions (BBVA-CX
el 2016) i el posterior traspas d'actius a noves
societats. El darrer informe, del 2022 i per tota
Catalunya, mostra la concentracio en Bankia-
Caixabank després de la fusio (21% casos) o el
menor pes de BBVA-CX(19%) o Banc Sabadell
(13%), lligat a l'aparicio de fons d'inversio com
Cerberus(5%), Blackstone (4%)i el 38% restant,
daltres que inclouen les gestores d’Anticipa-
Blackstone (Budmac 6%), de Banc Sabadell
(Promontoria Real Estate 5%)"*

Pel que fa ales ocupacions, informes de la ma-
teixa autoria com el del 2018 per casos de Barce-
lona, jales situen en percentatges similars a les
problematiques hipotecaries, possiblement per
acceés sense titol a habitatges buits derivats dels
desnonaments hipotecaris executats, ja sigui per
part de persones que els van patir directament

0 en d'altres situacions d’exclusio residencial.
Pero en qualsevol cas, el 82% vivien en immobles
propietat de bancs o grans tenidors, percentat-
ge que baixa el 2020 al 72% i que puja de nou el
2022 en un informe a nivell catala al 90%, amb un
60% en habitatges dentitats financeresiel 30%
propietat de fons “voltors”.

L'acumulacié d’'habitatges per part de la banca
fruit de la despossessio massiva d’habitatge pro-
vinent d’'hipoteques i d'edifics nous en territoris
amb sobreproduccio d'habitatge, com a solucié
ala crisiimmobiliaria i financera espanyola, ha
estat ampliament explicada en la literatura aca-
déemia i corroborada a través de recerques que
han usat la cartografia dels desnonaments o dels
habitatges acumulats per les entitats financeres
per identificar les esmentades logiques i pro-
cessos (Domenech, A. i Gutiérrez, A. 2018, 2020,
Gutiérrez, A. i Delclos, X. 2017). Tots aquests ha-
bitatges en desus son als que posteriorment han
accedit sense titol (ocupant) milers de persones
en exclusio residencial.

En canvi, pels habitatges llogats I'analisi ha

73 SAREB i Banco Santander (6% i 4%).
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désser diferent. Les dades indiquen que pels
casos de desnonament per impagament o fi de
contracte de lloguer en sequiment a la séries
d'informes mencionats, el 61% eren arrendors
grans tenidors el 2018, baixant al 59% el 2020,

on pel 22% de les situacions seria una entitat
financerai pel 37% una empresa’. En efecte,
investigacions aplicades sobre els patrons en els
desnonaments de lloguer per exemple en el cas
de la ciutat de Palma de Mallorca(Vives Miro, S.,
Rullan, 0., i Gonzélez, J. M. 2018), apunten que els
processos dacumulacio per despossessio d'ha-
bitatge estan impregnats de la mateixa logica(la
financiaritzacié de I'entorn construit), pero els
seus mecanismes donen lloc a diferents formes
de desnonaments. Els processos dacumulacio
referits a la gentrificacio i la turistitzacié estan
més lligats als desnonaments d’inquilines, amb
una especialitzacio difusa i diferent als desnona-
ments hipotecaris’®, situada en barris de classe
mitjana o mitjana alta, gentrificats o turistifica-
ci6. Aixi doncs, és esperable que el protagonisme
dels grans propietaris sigui diferent del cas dels
desnonaments hipotecaris o els docupacio, al-
menys en les fases actuals de sengles processos
devolucid.

Com aconclusié, tenim que el pes dels grans
propietaris com a impulsors dels desnonaments
segons tinences que aporten els informes abans
esmentats, és coherent amb el pes mitja total
per tots els tipus de casos on va intervenir 'Ajun-
tament’®, constatacio6 de la qual podem inferir
que el protagonisme dels grans propietaris en
els desnonaments d'hipoteques és quasi total, en
els docupacié és molt superior a la meitat dels

74 Val a dir que les dades poden tenir cert biaix, ja que les llogateres
que participen a la PAH poden tendir a ser-ho en major mesura si viuen
en habitatges de grans propietaris.

75 Segons la recerca referenciada, junt a les de Doménech, A. i
Gutiérrez, A. (2018, 2020) i Gutiérrez, A. i Delclos, X. (2017), els desno-
naments hipotecaris s’han donat als barris més empobrits, posant de
manifest com la crisi immobiliaria ha contribuit, de forma decisiva, a
profunditzar les desigualtats urbanes precedents, a través dels desno-
naments hipotecaris.

76 Amb uns percentatges sobre el total de desnonaments on s’ha
intervingut del 4,3% d’hipoteca, 51,7% de lloguer (38,6% impagament,
13,1 extincid), 34,3% d’ocupacions i 9,7% sense informacio, segons
fonts municipals (mitges 2017-2021). Font: (Delgado, L. (Coord), 2022).
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casosien els de lloguer es situaria properala
meitat dels desnonaments.

Per ultim, es comenten alguns exemples dels
propietaris que més desnonen a Barcelona
segons les dades que s’han analitzat al present
estudi. Tal i com s’ha apuntat anteriorment, els
béns immobiliaris de les principals entitats finan-
ceres catalanes han acabat a les mans de fons
oportunistes, rad per la que apareixen freqient-
ment com a demandants en els desnonaments
registrats per la PAH a través de les societats del
seus grups empresarials. També es pot detectar
l'aparicio d'inversors immobiliaris de mida mitja-
na amb estrategies depredadores.

Al Registre dels anys 2020-2021-2022 consten
24 desnonaments promoguts per Blackstone,
esadirI'11,76% del total. Aixi doncs, aquest fons
d'inversio és la principal societat promotora de
desnonaments a Barcelona, juntament amb la
SAREB(11,27%). Blackstone utilitza societats
instrumentals per actuar al mercat de I'habitatge
i dels actius financers, que alhora son les deman-
dants dels llancaments, com és el cas de Bud-
mac Investments, SLU, amb 10 desnonaments
(4,90%). Tal i com explica Manuel Gabarre (2022)
aquesta societat fou utilitzada per Blackstone
per agrupar les hipoteques moroses que havia
comprat de lI'extinta Caixa Catalunya, usant l'es-
trategia d'executar-les per adquirir la propietat
dels habitatges garantia dels credits”. Alhora,

la ramificacio en societats complica establir qui
esta promovent el desnonament o reclama el
deute restant que s’ha venut, i és una estratéegia
per eludir requlacions com la del lloguer social
obligatori de la llei catalana antidesnonaments,

77 Segons l'autor, el 15 d’abril del 2015 Blackstone va comprar una
cartera formada per 102.055 préstecs morosos. L'origen de la mora pro-
venia d’impagaments derivats de targetes de credit (15.569) i, sobretot,
de préstecs amb garantia personal (23.928) o hipotecaria (60.960). La
majoria dels préstecs pertanyien a persones residents a 'area metro-
politana de Barcelona per la forta preséncia de la caixa a Catalunya.
Blackstone va pagar 3.598 milions d’euros per aquest paquet de prés-
tecs. La venda d’aquesta cartera es va produir quan Caixa Catalunya era
una entitat a les mans de I’Estat, per aixo es tracta d’una privatitzacié
encoberta. Per ampliar veure les pags. 18 i 19 de I'informe de Manuel
Gabarre “Los fondos buitre: una industria depredadora de las ciudades
y de los derechos humanos”.
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perque dificulta la seva identificacié com a sub-
jectes obligats (els grans tenidors).

Eltercer operador darrere de més desnonaments
segons la mateixa font de dades és Cerberus:
7,35% del total’®. Una de les seves societats
instrumentals és Divarian, demandant d'11 des-
nonaments (5,39%). També ho son Promontoria
Coliseum Real Estate, SL i Promontoria Coliseum
Residential, SL. que apareixen com a promotores
de 3 desnonaments(1,47%). EI BBVA va crear Di-
varian Propietat, S.A. i -amb una operativa simi-
lar a la de Blackstone- va agrupar-hi milers hipo-
teques impagades amb garantia d’habitatges, per
vendre després el control de la majoria del seu
capital a Cerberus, que crea fons en paradisos
fiscals per obtenir diners d’inversors i de la banca
internacional, amb l'objectiu de sostenir 'opera-
cio i extreure'n beneficis a curt termini, tornant
avendre rapidament els habitatges adquirits

en loperacio per tancar-la(Gabarre, M. 2022)7°.
Les altres societats vinculades a Cerberus es
creen en una operacio similar a lanterior, en
alianca en aquest cas amb el Banc de Sabadell,
agrupant hipoteques i habitatges provinents de
la Caixa d’Estalvis de la Mediterrania (CAM), que
fou rescatada per l'estat amb un cost de 12.598
milions d'euros i adquirida pel Sabadell per 1euro
despreés de ser venuda pel Govern en una nova
privatitzacio encoberta(Gabarre, M. 2022). Cer-
berus ha de vendre els habitatges abans del 2023
per poder tornar els crédits que ha contret®°.

El quart en el “ranquing” de desnonaments
segons la font de dades que s'usa és Lone Star
que ha estat al darrere del 2,94 % del total dels
desnonaments®. També hi ha quatre demandes
de desnonament promogudes per Caixabank que
es poden referir a béns comprats per Lone Star,

78 15 desnonaments.

79 Per a més informacié sobre I'operativa que s’activa en una operacié
com la esmentada, es recomana consultar els informes ja citats de
Manuel Gabarre (2022), ja que exposen de forma altament entenedora
gliestions complexes. Veure en concret les pags. 22 i 23 de I'informe
mencionat a la nota a peu de pagina 65.

80 També consten cinc desnonaments promoguts per Banc Sabadell
que poden haver estat incoats en interés de Cerberus.

81 6 desnonaments.

I'entitat financera que va articular agquesta altra
operacio -similar a les ja descrites- i retenint el
20% de la nova societat titular dels habitatges,
provinents dentitats rescatades que I'Estat va
adjudicar a Caixabank. Les societats instrumen-
tals sén BuildingCenter, SA i Coral Homes®2.

Per ultim, resulta il-lustratiu el rol d'algunes im-
mobiliaries de mida mitjana que cerquen grans
beneficis a través del turisme i que, segons el
Registre de dades de referéncia, sén majoritaria-
ment propietat d’inversors locals. La SOCIMI Op-
timum o laimmobiliaria Norvet apareixen com a
responsables de desnonaments a la ciutat, usant
una operativa diferent als fons d'inversio, centra-
da en aquest cas en comprar i reformar edificis

a mesura que expulsen els llogaters tradicionals,
afavorides per la legislacié en materia d'arrenda-
ments i la revaloritzacio produida a través dels
processos de turistitzacio i gentrificacio. Inver-
sors locals i globals es poden connectar en les
seves estrategies: per exemple, els propietaris
d’'Optimum van vendre la societat a Cerberus®’
(Gabarre, M. 2022).

9. CONCLUSIONS

|dentificar els promotors dels desnonaments és
unainformacio d'interés public i necessaria per
intervenir en aquesta greu problematica, pero
I'estadistica del poder judicial, aixi com la resta
existents, no n'informen i aixo és una decisid
adoptada volgudament. A més de les limitacions
o dificultats tecniques de publicar dades sobre
I'estructura de la propietat i en concret, vincu-
lada als processos de perdua de I'habitatge, els
debats -i la disputa- entorn I'abordatge i solu-
cions pel problema de I'habitatge, es trasllada

82 Per ampliar, es recomana consultar la pag. 26 de I'informe ja citat
de Manuel Gabarre (2022).

83 Segons Gabarre, des del desembre del 2021, el fons oportunista
s’ha convertit en el propietari d'aquesta companyia. Aquests inversors
ni tan sols hauran de pagar I'impost de societats pels beneficis que
hagin obtingut amb la venda d’Optimum a causa del régim fiscal de
les SOCIMI. Per ampliar veure pags. 27, 28 i 29 de I'informe ja citat de
l'autor (2022).
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al terreny de les dades i les conclusions que es
poden extreure del seu analisi.

Mentre no es publiquin dades oficials al respecte,
les fonts alternatives resulten utils i aixi ha estat
comprovat per diferents recerques. La present,
opta per usar registres d'intervencions en des-
nonaments de moviments socials i d'institucions
que recullen informacio sobre la propietat. Les
entitats i moviments socials foren els primers
actors que van assenyalar tant la manca alar-
mant de dades sobre els desnonaments, com
que la propietat dels habitatges i el rol dels grans
propietaris eren factors determinants en la seva
evolucio.

Barcelona concentra el 18,7% dels desnona-
ments de Catalunya del 2021, el 4,2% dels de tot
l'estat i el nombre de desnonaments practicats
ala ciutat respecte dels totals a ambdues esca-
les ha augmentat el 2021. Aixi doncs, larecerca
aporta principalment dades sobre la capital
catalana pero de rellevancia a escala catalana i
pot constituir una referéncia important respecte
daltres grans ciutats. Sabent que la majoria dels
desnonaments son de lloguer és clau fixar-se en
l'estructura de la propietat dels habitatges arren-
dats: usant la seva definicio legal a nivell estatal,
a Barcelona els grans tenidors privats amb meés
de 10 immobles de lloguer representen el 1,7%
dels arrendadors pero acumulaven el 23,2%

dels habitatges, la majoria en mans dempreses
(71,1%). Les darreres investigacions mostren un
increment daquests valors. Per tant, caldria con-
tinuar estudiant la seva evolucio en el temps en
futurs treballs, per comprovar si aquesta tenden-
cia es consolida.

Segons les noves fonts de dades usades en
aquesta breu recerca, els grans tenidors han
estat responsables del 41% dels desnonaments
del periode 2018-2019 a Barcelona, augmentant
fins al 51% durant 2020-2021-2022 (Registre de
la PAH). Aquesta conclusié queda doblement
corroborada gracies als calculs realitzats en base
adades aportades per I'Ajuntament de 2021, on el

-76-

47,3% dels desnonaments de tots els tipus (hipo-
teca, lloguer i ocupacions) tenien un gran tenidor
com a demandant. Tot i que hi ha multipropieta-
ris que soén persones particulars, els pocs estudis
existents sobre l'estructura de la propietat indi-
quen que els grans tenidors son majoritariament
empreses. Per tant, les empreses grans propie-
taries son el perfil més habitual dels principals
impulsors de desnonaments a la ciutat.

L'evolucio dels demandants dels desnonaments
del registre de la PAH, permet constatar com els
fons d'inversio han substituit els bancs com a
principals promotors dels desnonaments a la ciu-
tat: mentre que el 2018-2019 els bancs erenrere
el 25% dels desnonaments a Barcelona, en les
dades més recents baixen fins al 14%, mentre els
fons oportunistes augmenten el seu pes del 11%
al primer periode, a un 25% pels desnonaments
del 2020-2021. En concret, tres fons d'inversio
globals sén entre els quatre operadors privats
que més desnonen: Blackstone (11,7%) és qui
impulsa més desnonaments, sequit de Cerberus
(7.3%)i Lone Star(2,9%). Les dades permeten
constatar també que SAREB és el segon gran
propietari privat que més desnona a nivell indivi-
dual a la capital catalana(11,2%), aspecte alta-
ment alarmant tenint en compte que actualment
té un control public majoritari®*

Les estrategies dels fons d'inversio, reacis a
figurar a les demandes de desnonament, aixi com
el creixement 2017-2021d'un 38,5% dels pro-
pietaris rere desnonaments sobre els que no es
disposa d’informacio, és el reflex d'una estrategia
societaria de venda rapida a d'altres operadors
privats (desconcentracié de la propietat)i de
invisibilitzacio del seu pes en els desnonaments
(desresponsabilitzacié). Lestratégia societaria i
financera dels grans propietaris de caire global

o internacional que mostra l'estudi dels desno-
naments segons la propietat dels habitatges, és
opacaicomplexa, i queda perfectament repre-
sentada pels fons oportunistes d’inversié, cone-

84 “La SAREB no es mds que una gran inmobiliaria publica que el
Estado estd privatizando progresivamente” (Gabarre, M. 2022).
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guts com a “fons voltors”.

El protagonisme dels grans propietaris en els
desnonaments d'hipoteques és quasi total, en els
docupacid és molt superior a la meitat dels casos
i en els de lloguer es situaria proper a la meitat
dels desnonaments. Esser el demandant de com
aminim la meitat de tots els desnonaments a

la ciutat, quan acumules una forquilla d'entre el
12,6 % i el 14,7% dels habitatges del total del parc
ientreel 20,6% i el 23,3% dels habitatges de
lloguer, dennota una responsabilitat important
dels grans propietaris privats envers aquesta
problematica social urbana.

D'entre les recerques aplicades existents a casa
nostra, dins el que es podem anomenar com a
“cartografia dels desnonaments” o de forma més
amplia “de la financiaritzacio i processos de des-
possessio de I'habitatge”, la present col-labora a
demostrar com, l'estructura de la propietatila
seva disseccio, ja estudiada en anteriors investi-
gacions, n'es un factor clau.

En aquest sentit, a més de mesures a tots els
nivells per evitar la pérdua de I'habitatge habi-
tual de persones en exclusié residencial, resulta
imprescindible contrastar I'evolucio de l'estruc-
tura de la propietat durant els darrers 2-3 anys
a Barcelonai a futur, tant pel que fa al possible
augment de la concentraci6 (o desconcentracio)
d’habitatge a mans dempreses com de grans
tenidors, ja que son actors claus, i és necessari
disposar-ne de “fotografies” actualitzades. En
el cas de les empreses, el marc legal permet
facilitar informacio sobre la seva denominacio

i caracteristiques, rellevant peralarecercaen
la materia i sobretot per fonamentar politiques
publiques i regulacions adequades.

La constatacio per part de recerques precedents
de diferencies entre barris (com per exemple

que els grans tenidors privats concentren més
habitatges que la mitjana en alguns dells o la
distribucio desigual dels desnonaments i I'agreu-
jament diferencial de la desiqualtat que poden

produir), porta a concloure que caldria disposar
de dades del binomi desnonaments-propietat

a nivell barrial. Seria convenient, a més, que les
estadistiques informin sobre nivells dagregacié
0 caracteritzacié més especifics que el contrast
entre grans i petits tenidors, més, tenint en
compte l'evolucio de l'estructura societaria en la
propietat a la ciutat, aixi com que els “particulars’
o les “immobiliaries” sumen el 46% dels desnona-
ments ala ciutat, o els “petits tenidors” el 40,2%.
A més, algunes recerques® apunten la tendéncia
vers una polaritzacio en l'accés a la propietat,

on augmentarien tant les llars sense propietats,
com les que en tenen tres o més, essent aquesta
un component cada cop més significatiu de la
desiqualtat de riquesa; per tant és necessaria
meés investigacio al respecte.

d

Tenint en compte que gran part dels fons d'inver-
sio internacionals son de naturalesa extractivista
i que no tenen la intencié desdevenir immobi-
liaries a llarg termini, siné obtenir el benefici

més gran en el minim de temps possible®, és
important endegar més recerca sobre aquests
operadors globals, i amb visio comparada, per tal
de poder connectar com actuen a cada territori i
sector.

A meés, partint de la base que recerques prece-
dents van identificar un procés de concentracio
de la propietat de I'habitatge en mans de les
entitats financeres, alhora que una nova fase ex-
pansiva -actual- on la SAREB, els fons d’inversié
o les SOCIMIs gaudirien d'una posicio estrategica
en una fase de desconcentracio de la propietat®’;
també és vital per a l'estudi de la problematica
dels desnonaments, aixi com de la qliestio de

85 Boertien, D. i Lépez-Gay, A. (2021). Llars i propietat immobiliaria:
estrategies d’acumulacié i desigualtat a Espanya, 2002-2017. Universitat
Autonoma de Barcelona: Centre d’Estudis Demografics. Segons aquesta
investigacid, el grup de llars que més ha crescut és el que tenen tres o
més habitatges en propietat, passant del 9% el 2002 al gairebé 20% el
2017; mentre que, en aquest mateix periode, les unitats familiars sense
cap immoble en possessié també ha crescut d’'un 14 a un 18%.

86 Manuel Gabarre (2022).

87 Autors com Manuel Gabarre (2022) parlen d’un procés de “priva-
tizacio, concentracid i desconcentracié” de la propietat dels habitatges
des del cicle posterior a I'esclat de la crisi i la bombolla immobiliaria fins
a l'actualitat (veure pags. 29, 30 i 31 del seu informe, ja referenciat).
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'habitatge en general, disposar de dades sobre
l'estructura de la propietat i la seva evolucio a
tota Catalunya, a l'estat i a nivell local. L'estudi
dels desnonaments segons la propietat que

els impulsa permet identificar algunes tenden-
cies respecte loperativa financera de les noves
actuacions de desconcentracio de la propietat i
l'extraccio de beneficis a través dels fons d'inver-
sié, en base a recursos (habitatges acumulats,
rescat public etc.) provinents de l'anterior cicle
de la crisiimmobiliaria i de I'habitatge.

Existeix alhora una evident manca de dades
actualitzada sobre el pes dels grans propietaris

i el tipus de propietat del parc d’habitatge buits i
ocupats. De la mateixa manera que alguns estu-
dis han demostrat una correlacié entre nombre
de transaccions immobiliaries, el risc hipotecari

i els desnonaments per impossibilitat de pa-
gament del credit hipotecari; sembla probable
que existeixi una similar entre la intensitat dels
desnonaments, l'acumulacio d’habitatges buits
de grans tenidors i 'accés sense titol a I'habitatge
0 ocupacions. En aquest sentit, seria interessant
que futures recerques estudiin les ldgiques espa-
cials d'aquesta forma d’accés precari a I'habitat-
ge (les ocupacions).

EPILEG: CAP A UNA PROPOSTA
REGULATORIA DELS FONS
OPORTUNISTES

Del 2013 al 2021 han estat desnonades 55.325
persones, 6.147 barcelonines I'any: un 3,3% de

la poblacio de la ciutat s'hauria enfrontat a un
desnonament durant els darrers 9 anys. Per evi-
dent, no resulta sobrer concloure que el mercat
de I'nabitatge i els principals operadors vinculats
als processos de perdua de I'habitatge, tenen una
responsabilitat en la crisis de I'habitatge, tant en
el sentit de causalitat, com en la necessitat de
donar respostes a una vulneracio tan greu dels
drets humans.
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En aquest sentit, comencen a ser moltes les veus
gue plantegen la necessitat de regular l'activitat
daquests tipus d'actors a les ciutats. Les admi-
nistracions publiques no poden restar immobils
davant les males praxis dels fons oportunistes.
Certament, es tracta d'un repte majuscul, ates

el poder, els recursos i els vincles que tenen
aquestes corporacions. No obstant, resulta clau
plantejar possibles vies reqgulatories en aquesta
direccio. L'Ajuntament de Barcelona s’ha pro-
nunciat en diverses ocasions respecte d'aquesta
glestio, manifestant la seva preocupacio davant
les actuacions opaques i contraries als drets de
la ciutadania dels “fons voltor”. A més, entre el 18
i el 20 d'octubre va tenir lloc a la ciutat el congrés
“The District”, una trobada de la industria del ca-
pital immobiliari. Diverses organitzacions socials
i del moviment per I'habitatge es van unir sota el
lema “No a The District”i van convocar mobilitza-
cions, emplagant les autoritats responsables de
La Fira, lloc on es desenvoluparia l'esdeveniment,
a que l'anul-lessin, sense resultats, al-legant que
les administracions no disposen d’eines per a
suspendre o limitar un esdeveniment daquestes
caracteristiques.

El marcg de 2019, Leilani Farha, llavors Relatora
Especial de Nacions Unides pel Dret a un Habi-
tatge Adequat, va publicar, conjuntament amb

el Grup de Drets Humans i Empreses de Nacions
Unides, un comunicat que era un toc datencio

a cinc paisos del mon per les vulneracions de
drets de Blackstone en materia habitacional.

Un d’aquests cinc paisos va ser Espanya, al qual
es va adrecgar per mitja d'una carta al Govern on
denunciava els “desallotjaments agressius”i pre-
tenia “encoratjar Espanya que reconegui l'impacte
de la finangaritzacio de I'habitatge en el gaudi del
dret a un habitatge adequat, en particular per als
grups minoritaris i vulnerables, i que adopti me-
sures concertades per tornar 'habitatge a la seva
funcié basica com a bé social. No fer-ho només es
pot considerar retrocés i, per tant, posa I'Estat en
contradiccié amb les seves obligacions en virtut
del dret internacional dels drets humans”.


https://www.thedistrictshow.com/
https://www.ohchr.org/en/news/2019/03/states-and-real-estate-private-equity-firms-questioned-compliance-human-rights?LangID=E&NewsID=24404
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Issues/Housing/Financialization/OL_ESP_3_2019.pdf
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Posteriorment, la propia ex-Relatora ha treballat
amb diversos experts en una proposta de direc-
trius per des-financiaritzar el dret a I'habitatge
anomenada “The shift directives”. La segona de
les directrius fa referenciaa comregularlain-
versio dels anomenats “institutional investors” en
habitatge (fons d'inversio i altres). Entre daltres
prerrogatives de quée gaudeixen, menciona la
manca de necessitat dobtenir “aprovacié finan-
cera dels bancs per ales seves compres: poden
aprofitar facilment els recursos, poden pagar en
efectiu, tenir accés privilegiat a les dades per
trobar propietats i poder fer ofertes més altes
per assegurar propietats” o la rebaixa fiscal amb
que compten a diferents impostos -sense que
aixo impliqui, és clar, uns preus de I'habitatge
que lloguen més barats-. Les recomanacions
als poders publics passen per assegurar un
compromis d'aquests actors respecte els drets
humans i la diligéncia deguda, fixar un percen-
tatge d'habitatge assequible en els seus negocis
o limitar elsincrements dels lloguers.

Elrol de les companyies transnacionals amb la
vulneracio de drets humans ha estat llargament
estudiat, tambeé pel que fa a la captura corpora-
tiva dels Estats, pero fins ara s’ha centrat molt
en empreses extractives de recursos naturals,
per exemple. No obstant, i atesa la naturalesa
justament extractivista daquest tipus dopera-
dors globals al mercat immobiliari, suposant els
impulsats pel grup on es situen -grans propieta-
ris privats- més d'un 50% dels desnonaments a
Barcelona, resulta rellevant poder explorar vies
regulatories en aquest sentit. Es troba actual-
ment en discussio la llei de diligencia deguda a
I'Estat espanyol on poder establir certs limits a
les empreses envers el compliment dels drets
humans. Aixi mateix, a Catalunya sesta treba-
llant en una Llei per a crear un Centre Catala

de Drets Humans i Empresa, ja al Parlament. A
més, és en tramitacio al Congrés dels Diputats el
Proyecto de Ley por el derecho a la vivienda, pel
quals s'estan plantejant i posant a debat mesures
de reqgulacio de preus dels lloguers o per evitar
els desnonaments que afectarien aquest tipus

doperadors. Caldra sequir atentes per veure la
seva evolucid i possible aplicaci¢ als fons d'inver-
si0, que estan al capdavant dels desnonaments a
la ciutat.
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