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Desmuntant mites:

la invencio del gran tenidor,

una decada d’'enginyeria juridica
| narrativa social

quest escrit no questiona la legitimitat de la

intervencio publica en el mercat de I'habitatge,
sind els efectes que determinats instruments
normatius produeixen i, sobretot, I'arquitectura
conceptual sobre la qual s’han construit. En el
darrer decenni, aguesta intervencio s’ha articulat
de manera marcadament ideologica. L'Us de
conceptes com gran tenidor o rendista, carregats
de significacié politica, han estat progressivament
normalitzats en el debat public i juridic. La figura
del gran tenidor n'és un exemple paradigmatic: una
categoria recent que, a instancies de determinats
sectors, s’ha consolidat dins l'ordenament sense
una analisi sobre la seva coherencia ni sobre la
seva adequacio a la realitat.

LAPARICIO DE LA FIGURA DEL GRAN
TENIDOR A LA NORMATIVA

La primera aparicio del gran tenidor es produeix a
Catalunya amb la Llei 24/2015, que introdueix el
concepte i el circumscriu a dos grups de persones
juridiques: d'una banda, les entitats financeres,
filials immobiliaries, fons d'inversio i entitats
de gestio d'actius, inclosos els procedents del
SAREB; i, de l'altra, les persones juridiques titulars
d’'una superficie habitable superior a 1.250 m2.
La norma estableix lI'obligacié d'oferir un lloguer
social en suposits d’execucid hipotecaria o
de desnonament per impagament de lloguer,
excloent-ne els promotors socials i aquelles
persones juridiques que destinin més d'un 15%
de la superficie a habitatges amb proteccié

oficial. També a Catalunya, el Decret-llei 17/2019,
amplia significativament la definicié: s'incorporen
explicitament a la categoria els fons de capital
risc i de titulitzacio d'actius, i s'estén per primera
vegada a persones fisiques. Apareix aixi un primer
llindar numeric -15 habitatges- o d’'una superficie
superior a 1.500 m? destinats a Us residencial.

En ambit estatal, la primera norma que esmenta
el gran tenidor com a categoria operativa és
el RDL 11/2020, promulgat en el context de la
COVID-19. Estableix un regim diferenciat en
matéria de desnonaments i de mesures de suport
a persones en situacié de vulnerabilitat. Defineix
el gran tenidor com la persona fisica o juridica
titular de més de deu immobles urbans —exclosos
garatges i trasters— o d'una superficie construida
superior a 1.500 m2. Posteriorment, el RDL 6/2022,
aprovat en el context d'increment de preus fruit
de la guerra d'Ucraina, manté substancialment
aquesta definicio, corregint les imprecisions
anteriors i definira el gran tenidor com la persona
fisica o juridica titular de més de deu immobles
d'Us residencial o d'una superficie residencial
superior a 1.500 m?, novament amb exclusio de
garatges i trasters.

Finalment, la Llei 12/2023 consolida definitivament
aquesta figura a escala estatal, en mantindra la
darrera definicid i la vincula de manera estructural
a limitacions de rendes i a obligacions addicionals
en els anomenats entorns de mercat residencial



tensat facultant-se a les comunitats autonomes
per reduir el llindar dels 10 fins a 5immobles.

La figura del gran tenidor sorgeix, doncs, en
el context immediatament posterior a la crisi
financera i a I'esclat de la bombolla immobiliaria,
quan una part del parc residencial passa a mans
d'entitats financeres, societats instrumentals i,
posteriorment, del SAREB. En aquell moment,
podia semblar raonable que el legislador busqués
mecanismes per condicionar la gestié d'aquest
volum d'habitatge adjudicat. La funcio inicial del
concepte podia entendre’s, aixi, com un instrument
orientat a limitar l'acumulacié massiva d'actius
residencials per part d'actors institucionals i a
garantir que aquests, rescatats amb recursos
publics, assumissin un paper actiu en la resolucio
de situacions de vulnerabilitat residencial.

Tanmateix, s'observa que en el transcurs d'un
decenni, aquesta categoria ha experimentat una
expansio progressiva que I'ha allunyat del seu ambit
originari. El que va néixer com una eina dirigida a
grans receptors d'habitatges procedents de la crisi,
s’ha convertit en una etiqueta aplicable a qualsevol
persona, que superi llindars numerics tan baixos
com cinc o deu habitatges.

Aquesta generalitzacié ha difuminat la distincié
entre operadors d'envergadura institucional i
patrimonialistes modestos, reforgant la percepcio
que la mera tinenca d'un nombre relativament reduit
dimmobles situa automaticament el propietari
en una categoria juridicament excepcional o
socialment problematitzada.

Aquesta confusié conceptual es veu reforgcada per
la substitucio de la mirada analitica per un marc
retoric centrat en figures com el multipropietari o el
rendista. Alla on una analisi rigorosa diferenciaria
entre promotors, gestors professionals o
patrimonialistes particulars, el debat public al que
se’ns vol induir tendeix a homogeneitzar-los sota
una mateixa etiqueta moralitzadora. El discurs
del rendista, caracteritzant-lo com algu que obté
ingressos passius injustificats, actua com a correlat
simbolic del gran tenidor i projecta una ombra de
sospita sobre qualsevol propietari amb diversos
immobles, incloent-hi families o petits inversors
que han acumulat un patrimoni al llarg d'anys o
generacions i que, sigui dit de passada, aporten la
part substancial dels habitatges de lloguer existents.

ARGUMENTS PER JUSTIFICAR LA FIGURA |
LA SEVA UTILITAT

El primer s’inscriu en la logica de la funcio
social de la propietat i apel-la a la necessitat
d’incrementar la solidaritat dels propietaris. La

Llei del Dret a I'Habitatge de Catalunya definia
I'incompliment de la funcié social en suposits
concrets: I'existéncia d’habitatges desocupats
injustificadament, I'incompliment del deure de
conservacio, la sobreocupacié o I'is indegut
d’habitatges protegits. La funcid social quedava
aixi delimitada per I'Us efectiu de I'immoble, no
per l'estatus del seu titular. La figura actual del
gran tenidor, en canvi, desvincula les obligacions
de I'is concret del bé i permet carregar deures
addicionals sobre propietaris que compleixen
la funcié social, Unicament per haver superat un
llindar numéric, configurant una responsabilitat
genérica, gairebé arbitraria.

Un altre argument recurrent és la suposada
influencia dels grans propietaris en el mercat i en
la dinamica de preus. Aqui cal distingir entre dos
conceptes diferents: la concentracio de mercati el
poder de mercat. La concentracio descriu com es
distribueix la propietat del parc d'habitatges. El poder
de mercat, en canvi, fa referencia a la capacitat real
d'un operador per influir en els preus o condicionar
l'oferta en funcié de la quota que controla.

La concentracio d'un mercat s'acostuma a mesurar
amb l'index d'Herfindahl-Hirschman, que és utilitzat
de manera estandard per les autoritats de control
de la competencia. Lindex oscil-la entre 0 (mercat
extremnadament fragmentat) i 10.000 (monopoli). Un
index inferior a 1.500 indica un mercat competitiu,
entre 1.500 i 2.500 suggereix una concentracio
moderada, i superior a 2.500 assenyala un mercat
altament concentrat (menys competencia).

A Barcelona, la regié metropolitana o al conjunt de
Catalunya, la concentracio del mercat del lloguer
és practicament inexistent.

Per tenir perspectiva, proposem un exercici teoric
basat en dades publicades en l'informe de I'O-
HB Observatori Metropolita de I'Habitatge sobre
estructura i concentracio de la propietat del parc
de lloguer a la demarcacio de Barcelona (2023),
mantenint I'estructura de propietat existent, perd
fusionant en una Unica entitat imaginaria els 38
propietaris amb més de tres-cents habitatges
cadascu -en sumarien 45.569, un 7,7% del parc-,
per tant, incrementem ficticiament la concentracid,
obtindriem un index per sota de 60, aixdO mostra
un nivell de concentracio irrisori, indicatiu d'una
atomitzacio extrema. La major part del lloguer
esta en mans de milers de petits propietaris, aixo
fa impossible parlar de poder de mercat.

Aquest resultat guestiona la narrativa que associa la
figura del gran tenidor amb una suposada capacitat
d'influéncia estructural en mercat i en els preus,
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el problema és I'escassetat estructural d'oferta,
incapag de satisfer una demanda creixent.

Un altre dels arguments utilitzats és I'atribucio d'una
major capacitat economica a qui disposa d’'un parc
ampli, partint de la seqléncia intuitiva segons la
qual més habitatges equivaldria a més patrimoni
i, per tant, a més capacitat d'assumir carregues.
Aquesta logica lineal de ‘'més immobles = més
riquesa = més capacitat dassumir carregues’, ignora
elements essencials: patrimoni no és sindnim de
liquiditat ni de solvéncia; és possible disposar d'un
nombre elevat d’habitatges fortament hipotecats,
amb rendibilitats ajustades i una capacitat limitada
d'absorbirimpagaments o reduccions de renda. El
nombre d'immobles és, aixi, un mal indicador de la
capacitat econdmica efectiva.

La regulacié actual pot generar efectes territorials
no desitjats. Davant riscos regulatoris asimetrics,
els propietaris poden veure's incentivats a
desplacar l'oferta existent o futura cap a zones
amb rendes més elevades i menor conflictivitat,
0 anar a zones considerades amb més garanties
juridiques pel propietari, reduint l'oferta en entorns
més vulnerables. Una regulacio que no té en compte
aquestes dinamiques pot acabar accentuant les
desigualtats territorials i dificultant I'increment
del parc de lloguer precisament alla on és més
necessari.

També s’ha invocat la simplicitat administrativa
com ajustificacié del llindar numeric. La realitat ha
demostrat, pero, que aquesta simplicitat aparent ha
generat una notable complexitat juridica, definicions
interpretables, dificil aplicacid practica i definicions
divergents segons I'ambit normatiu. Alternatives
basades en el tipus de subjecte, el volum real
d'ingressos o l'activitat economica desenvolupada
semblen més ajustades a la realitat, encara que
impliquin una major sofisticacié técnica.

Finalment, s'ha defensat l'ampliaci¢ de la categoria
a cada cop més immobles com a mecanisme per
reforgar les politiques socials, aquest argument
es va fer servir a la memoria per a la declaracio
de zones tensades a Catalunya, on s'exposava
que baixar el llindar dels 10 fins als 5 habitatges
‘incrementava de forma notable el volum
d’habitatges subjectes al conjunt de mesures”.
Contra aquest argument cal fer dues observacions.
En primer lloc, I'impacte quantitatiu real d'aquesta
ampliacié és limitat: la reduccié del llindar de deu
a cinc habitatges incrementa el parc afectat
aproximadament en un 7,8%, una magnitud que
dificilment pot justificar per si sola I'eficacia de la
mesura. En segon lloc, i més rellevant, incrementar
el nombre d’habitatges formalment subjectes a
una regulacié no és equivalent a incrementar-ne

I'eficacia real. Lextensio indiscriminada de les
obligacions pot generar un efecte d'inseguretat
juridica entre propietaris patrimonials modestos,
incentivar la retirada d’habitatges del mercat o
desincentivar noves inversions en lloguer. El resultat
pot ser paradoxal: un major abast normatiu pot
comportar una reduccié de l'oferta efectiva, just
en un context on l'increment del parc de lloguer
€s una necessitat.

Per acabar de tenir una visié completa de
I'estructura de la propietat d’'habitatges a la regid
de Barcelona, d'acord amb les dades publicades
per CIVIO, els majors tenidors sén: la Generalitat
de Catalunya (10.731 habitatges), seguida per
CaixaBank (5.064 habitatges), 'Ajuntament de
Barcelona (4.809 habitatges), Cerberus (2.877
habitatges), Blackstone (2.493 habitatges) i fins
a altres 7 matrius societaries amb fins a 1.000
habitatges en propietat, segueix un segon grup de
menys de 20 societats propietaries d'entre 1.000i
300 habitatges en propietat.

Si volem tenir una visié comparada amb indrets
associats a grans tenidors com Berlin,amb un parc
d'1,5 milions d’habitatges, un informe de Savills
(2019) indica els propietaris més grans: Deutsche
Wohnen (uns 115.500 habitatges, que representa
al voltant del 7,7% del del parc) i Vonovia (uns
44.000 habitatges, el 2,9%), i un conjunt rellevant
d’empreses publiques municipals —Stadt und land,
Degewo, Gewobag i Howoge— cadascuna amb
entre 60.000 i 70.000 habitatges, el que evidencia
una concentracié publica i corporativa del lloguer
molt superior a la que s'observa a Barcelona.

A TALL DE CLOENDA

Malgrat les contradiccions exposades, el concepte
de gran tenidor s’ha consolidat en I'imaginari
collectiu. La seva forga no prové de l'analisi, sind
de la repetici¢ politica i mediatica. Aquest procés de
normalitzacié ha permés que una etiqueta recent
adquireixi una aura de categoria estructural del
dret de I'habitatge, malgrat les seves mancances
teoriques i practiques. Per tant, cal plantejar la utilitat
real que ha tingut aquesta figura, per repensar-la.

Per avangar cap a politiques d’habitatge eficaces
cal un canvi de focus. Es imprescindible substituir
marcs aprioristics, ideoldgics i simplificadors per
una analisi basada en dades i en un diagnostic
rigords, especialment quan cap de les mesures
actuals contribueix de manera efectiva a
incrementar l'oferta d’habitatge. Les etiquetes
poden ser Utils per al debat public, perd no poden
substituir la complexitat del fenomen nil'exigencia
d'un legislador que actuiamb criteris de racionalitat
i seguretat juridica. mm



