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Resum

La regulaci6 dels preus del lloguer, una politica amb més d’un segle d’historia, és al
centre del debat sobre com fer front a la crisi d’habitatge a escala internacional. En aquest
context de narratives simplificades, I’objectiu principal d’aquest article és analitzar els efectes
reals d’aquesta regulacié considerant el seu disseny concret i els contextos institucionals i
historics en que s’ha aplicat. Larticle presenta un marc analitic original basat en vuit factors
que permet comparar models, identificar escletxes reguladores i entendre les condicions sota
les quals la regulaci6 és efectiva. La metodologia es fonamenta en una revisié empirica d’es-
tudis de casos reals 1 de reformes politiques concretes, evitant la literatura tedrica abstracta i
les metaanalisis. S’analitza I’evolucié historica de les regulacions a Europa i als Estats Units,
1 es presenta el cas recent de Catalunya, que ofereix una oportunitat singular per a observar
els efectes d’una regulacié contemporania.

Els resultats mostren que la regulacié del lloguer, quan esta ben dissenyada 1 imple-
mentada, és una eina efectiva per a contenir els preus, millorar I’assequibilitat i reforgar l’es-
tabilitat residencial, contribuint aix{ a evitar el desplacament 1 a reduir les desigualtats so-
cials. Levidéncia qliestiona les afirmacions que atribueixen automaticament efectes negatius
en Poferta o en la qualitat de ’habitatge a la regulacid, 1 mostra que les variacions en el parc
de lloguer —increments o disminucions— responen principalment a canvis estructurals i
institucionals, 1 no a lexisténcia o abséncia de controls de preus. Els efectes depenen del
disseny institucional, de ’abast de la regulacid, del control entre contractes i de la capacitat
inspectora. Aixi doncs, no existeix una tnica «regulacié», siné una constel-lacié de models, 1
el seu exit depen tant de I’arquitectura normativa com de la seva implementacié efectiva.

Paraules clau: regulacié dels lloguers, mercat d’habitatge, seguretat residencial, index de
preus de referéncia.
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LOS EFECTOS DE LA REGULACION DE PRECIOS DEL ALQUILER.
LECCIONES INTERNACIONALES Y EL CASO CATALAN

Resumen

La regulacion de los precios del alquiler, una politica con mds de un siglo de historia,
se sitUa en el centro del debate sobre cémo afrontar la crisis de la vivienda a escala interna-
cional. El objetivo principal de este articulo es analizar los efectos reales de dicha regulacién
teniendo en cuenta su disefio concreto y los contextos institucionales e histéricos en los que
se ha aplicado. El articulo presenta un marco analitico original basado en ocho factores que
permite comparar modelos, identificar fisuras regulatorias y comprender las condiciones bajo
las cuales la regulacion resulta efectiva. La metodologia se fundamenta en una revisién empi-
rica de estudios de casos reales y de reformas politicas concretas, evitando la literatura tedrica
abstracta y los metaanilisis. Se analiza la evolucion historica de las regulaciones en Europa y
los Estados Unidos, y se presenta el caso reciente de Catalufia, que ofrece una oportunidad
singular para observar los efectos de una regulacién contemporinea.

Los resultados muestran que la regulacién del alquiler, cuando estd bien disefiada e
implementada, es una herramienta eficaz para contener los precios, mejorar la asequibilidad
y reforzar la estabilidad residencial, contribuyendo asi a evitar el desplazamiento y a reducir
desigualdades sociales. La evidencia cuestiona las afirmaciones que atribuyen automadtica-
mente efectos negativos en la oferta o en la calidad de la vivienda a la regulacion, y mues-
tra que las variaciones en el parque de alquiler —incrementos o disminuciones— responden
principalmente a cambios estructurales e institucionales, y no a la existencia o ausencia de
controles de precios. Los efectos dependen del disefio institucional, del alcance de la regula-
cién, del control entre contratos y de la capacidad inspectora. Asi pues, no existe una dnica
«regulacién», sino una constelacién de modelos, y su éxito depende tanto de la arquitectura
normativa como de su implementacion efectiva.

Palabras clave: regulacion del alquiler, mercado de vivienda, seguridad residencial, indice de
precios de referencia.

THE EFECTS OF RENT CONTROL. INTERNATIONAL LESSONS
AND THE CATALAN CASE

Abstract

Rent control, a policy with more than a century of history, lies at the centre of current
debates on how to address the global housing crisis. The main aim of this article is to exami-
ne its real effects by considering the specific policy design and the institutional and histori-
cal contexts in which it has been implemented. The article introduces an original analytical
framework based on eight factors, which enables systematic comparison across models, the
identification of regulatory loopholes, and a clearer understanding of the conditions under
which rent regulation becomes effective. The methodology relies on an empirical review of
real-world case studies and concrete policy reforms, avoiding abstract theoretical literature
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and meta-analyses. It analyses the historical evolution of rent regulation in Europe and the
United States and presents the recent case of Catalonia, which offers a unique opportunity to
observe the effects of a contemporary regulatory framework.

The findings show that, when well designed and effectively implemented, rent regu-
lation is a powerful tool for containing prices, improving affordability, and strengthening
residential stability, thereby helping to prevent displacement and reduce social inequalities.
The evidence challenges claims that automatically attribute negative effects on housing su-
pply or quality to rent regulation, demonstrating instead that variations in the rental stock
—whether increases or decreases— arise primarily from broader structural and institutional
shifts rather than from the mere presence or absence of price controls. The effects depend on
institutional design, the scope of the regulation, the persistence of control between tenancies,
and enforcement capacity. Thus, there is no single model of «rent regulation», but rather
a constellation of approaches whose success relies both on regulatory architecture and on
effective implementation.

Keywords: rent regulation, housing market, residential security, rental price index.

Sumari: 1. Introduccid; 2. Marc conceptual i tipologies de regulacid; 3. Metodologia de revi-
s16; 4. Evoluci6 historica dels controls de lloguer; 4.1. Europa: de les congelacions a la regu-
lacié dinamica; 4.1.1. 1910-1940: controls d’emergencia i congelacions, perd també augments
regulats; 4.1.2. 1950-1970: desregulacié parcial, perd no a tots els paisos; 4.1.3. 1970-1980:
noves formes de regulacid; 4.1.4. 1985-2000: desregulacid parcial i segmentacid; 4.1.5. 2010-
avui: retorn selectiu de la regulacid; 4.2. Estats Units: congelacions de guerra i el model no-
vaiorques; 4.2.1. 1940: primera generacid, congelacié federal; 4.2.2. 1970: segona generacid,
proliferacié municipal; 4.2.3. 1980-2000: desregulacid; 4.2.4. 2010-actualitat: un ressorgiment
parcial de la regulacid; 5. Efectes de les regulacions del lloguer; 5.1. Efectes en els preus 1 els
increments del lloguer; 5.2. Efectes en l’oferta; 5.3. Efectes en la seguretat residencial 1 les ex-
pulsions; 5.4. Efectes en la desigualtat i la segregacid; 5.5. Efectes en la qualitat dels habitatges
i el manteniment; 5.6. Efectes en I’ts; 6. El cas de Catalunya: aprenentatges d’una experiéncia
recent; 7. Discussi6 general, conclusions 1 recomanacions; 8. Referencies.

1. INTRODUCCIO

En les darreres decades, la regulaci6 dels preus del lloguer ha tingut cada cop més
centralitat en el debat sobre politiques d’habitatge a escala internacional. Laugment sostingut
dels preus en nombroses ciutats, la creixent pressié sobre les economies domestiques 1 les difi-
cultats per a accedir a un habitatge estable han reobert un camp de controversia que, malgrat
tenir més d’un segle d’historia, continua envoltat de lectures simplificadores i diagnostics
imprecisos. En particular, s’han consolidat dues narratives oposades: d’una banda, la idea
que la regulaci6 de lloguers és un mecanisme essencial per a contenir ’especulacié 1 garantir
’assequibilitat; de I’altra, la noci6é que aquestes mesures generen inevitablement distorsions,
contrauen l’oferta 1 perjudiquen els mateixos col-lectius que pretenen protegir.
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La literatura académica, perd, mostra una realitat notablement més complexa. El ter-
me regulacid del lloguer (rent control) engloba un ventall ampli de models i dissenys nor-
matius que han anat variant al llarg del temps i que difereixen de manera substancial entre
paisos, regions 1 municipis. El que, de manera simplificada, s"anomena regulacio del lloguer
pot fer referéncia a congelacions estrictes, a sistemes dinamics vinculats als costos, a topalls
indexats segons els preus de mercat, a mecanismes de negociacié collectiva o a limitacions
especifiques als increments anuals. Aix0d fa que sovint s’avalui una regulacié de lloguers abs-
tracta, ahistorica i homogenia que, en realitat, no ha existit enlloc.

Aquest article parteix de la premissa seglient: per a comprendre els efectes reals de la
regulacié dels lloguers cal tenir en compte tant el disseny concret de les politiques com els
contextos institucionals 1 historics en que s’han aplicat. Es tracta, per tant, d’una aproximacié
que combina una perspectiva llarga —que segueix ’evolucié de les regulacions des de la Pri-
mera Guerra Mundial fins avui— amb una revisié d’evidéncia empirica basada exclusivament
en estudis que analitzen casos reals, 1 no models teorics o metaanalisis.

Aquesta eleccié metodologica respon a un objectiu, aportar una mirada estrictament
empirica sobre els efectes de les regulacions dels lloguers, seguint la trajectoria de recerques
basades en dades observables, registres administratius o comparacions entre segments re-
gulats 1 no regulats. Aixd permet superar debats ideologics 1 avangar cap a una comprensid
més ajustada del paper que les regulacions de preu poden tenir en sistemes d’habitatge con-
temporanis.

Larticle contribueix al debat academic 1 de politica publica en tres dimensions princi-
pals: en primer lloc, oferim una tipologia clara i utilitzable dels diferents models de regulacié;
en segon lloc, presentem una sintesi comparada de I’evolucié dels controls a Europa i als Es-
tats Units, posant de manifest que la majoria de jurisdiccions han combinat fases de regulacié
1 de desregulaci6 en funcié de conjuntures economiques, politiques 1 socials; en tercer lloc,
revisem l’evidencia empirica disponible i sintetitzem els efectes més notables en relacié amb
preus, oferta, i anant més enlla dels que se solen analitzar: estabilitat residencial, desigualtats
1 qualitat dels habitatges. Finalment, incorporem un cas d’estudi especific sobre Catalunya,
que permet analitzar una experiéncia recent, situada i documentada, 1 extreure’n aprenentat-
ges per al disseny de regulacions futures en contextos similars.

2. MARC CONCEPTUAL I TIPOLOGIES DE REGULACIO

Les regulacions de lloguer acostumen a perseguir una combinacié de tres objectius:
en primer lloc, protegir les llars davant increments de preus desproporcionats; en segon lloc,
prevenir les expulsions 1 reforgar I’estabilitat residencial; 1 en tercer lloc, ampliar o mantenir
’assequibilitat del parc de lloguer, especialment en contextos de pressié de la demanda o de
creixement del valor del sol. Aquests objectius s’intenten assolir a través de tres grans families
de mecanismes: les regulacions sobre el preu inicial del lloguer, les regulacions sobre els incre-
ments dins el contracte i les regulacions sobre els increments entre contractes. La regulacié
de lloguers no és una politica monolitica, siné que adopta diverses formes. Les tipologies
principals responen a les preguntes segtients:
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a) Quins limits hi ha als augments del preu del lloguer? La literatura fa una classifi-
caci6 de les regulacions dels lloguers segons generacions. Per primera generacid s’entenen
congelacions estrictes o increments molt limitats. La segona generacid parla d’increments
regulats perd amb ajustaments possibles, sovint amb una negociacié collectiva o crite-
ris objectius. Les regulacions de tercera generacié només fixen el preu dins del contracte,
mentre que les rendes inicials no tenen cap limit. A la taula 1 desenvolupem les diferents
tipologies.

b) Es regulen els augments del lloguer entre contractes? El que s’anomena vacancy
control marca que la regulacié del lloguer es manté a I’inici d’un nou contracte, encara que
canviin els arrendataris, i després de fer reformes. En canvi, quan hi ha vacancy decontrol,
la regulaci6 del preu acaba si es fa un nou contracte, es canvia el llogater 1 després de fer
reformes.

¢) S’aplica exhaustivament a tot el parc d’habitatges 0 només a segments o barris es-
pecifics? Parlem de cobertura total quan tot o gairebé tot el parc esta regulat; de cobertura
parcial quan afecta només una part del parc de lloguer, sovint segons ’antiguitat de I’edifici o
el tipus de propietari; i de cobertura territorial quan la norma és d’aplicacié només en zones
tensionades. En general, les normes que deixen parts del mercat sense regular tendeixen a
tenir més efectes indesitjats.

d) Hi ha mecanismes per a assegurar el compliment de la llei o els arrendadors poden
eludir els controls facilment? Lefectivitat de la regulaci6 depén de I'existencia d’un sistema de
registre de contractes, mecanismes de verificacié dels preus declarats, inspeccid 1 instruments
sancionadors aplicats de manera sistematica.

e) Hi ha seguretat en la tinenga? La regulacié de preus també depen del tipus de
contracte 1, especialment, de la durada. No té res a veure un sistema de contractes inde-
finits, de llarg termini o prorrogables automaticament, amb un de contractes temporals
que es poden extingir de forma discrecional i sense justificaci6. Aquest factor determina la
capacitat de negociacid dels arrendataris 1 d’assegurar el compliment de la norma, 1 el risc
de desplagament.

f) El control és estatic o dinamic? Les regulacions estatiques es basen en els preus
del lloguer fixats en un moment determinat o en un sistema de categories, i son propis dels
periodes d’emergencia (congelacions de rendes). Els controls dindmics vinculen els preus a
indexs o a I’evolucié de lloguers comparables i son els més habituals des dels anys seixanta
i setanta.

¢) Considera incentius per a fomentar la rehabilitacié?

h) La mesura va acompanyada de drets col-lectius per als llogaters?
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Tornant a la primera pregunta, Arnott (1995, 2003) va elaborar una tipologia que iden-
tifica tres generacions de regulacié dels lloguers i les situa en un marc temporal de gairebé
cent anys. La primera generacié es refereix a les modalitats que regulen tots els preus del
lloguer, sovint mitjangant congelacions; la segona consisteix en les modalitats que regulen
els lloguers després dels arrendaments inicials, permetent-ne augments; 1 la tercera regula els
increments de lloguer dins de cada contracte, perd no entre contractes, i permeten augmentar
el preu sense limit:

Taula 1. Generacions de regulacié del preu del lloguer

Temporalitat For¢a Abast

Primera generacio 1920-post 1945 (context | Congelaci6 (forta) Tots els preus del lloguer
inflacionari)

Segona generacio Des dels anys 1970 Augments regulats Dins i entre contractes
(fluixa)
Tercera generacio Des dels anys 1990 Augments regulats Dins el contracte, preu
(fluixa) desregulat entre
contractes

Nota: elaboracié propia. Font: Arnott (1995, 2003).

Ara bé, és molt important destacar que, tot i que la classificacid entre generacions ens
ajuda a entendre —a grans trets— les diverses maneres de dissenyar les regulacions de llo-
guer, la realitat és bastant més complexa. Quan veiem ’evolucié historica (secci6 4), trobem
que sovint regulacions que sén considerades de primera generacié mostren caracteristiques
de les de segona, 1 viceversa. A més, la historia d’aquesta norma no ha estat lineal, sind que es
caracteritza per anades i vingudes segons el context econdmic, politic 1 social, com podrem
veure en la seccié 4. En la seccid 6 analitzarem la regulacié recent a Catalunya mitjangant els
parametres identificats en aquesta seccio.

3. METODOLOGIA DE REVISIO

L'objectiu d’aquest article és oferir una analisi rigorosa i sistematica dels efectes
dels controls de lloguer a partir de ’evidencia empirica disponible. Per a fer-ho s’ha optat
per una metodologia de revisié centrada exclusivament en estudis que examinen casos
reals, 1 s’han deixat de banda la literatura teorica, els models abstractes 1 les metaanalisis
de segon ordre. Aquesta decisi6 respon a dues raons principals: d’una banda, la literatura
teorica tendeix a oferir prediccions generals basades en mercats idealitzats que dificilment
reflecteixen la diversitat institucional observada en els contextos europeus i nord-ameri-
cans; de l’altra, els models 1 les metaanalisis acostumen a barrejar estudis de naturalesa
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molt heterogenia, cosa que dificulta ’extraccié de conclusions solides sobre situacions
especifiques.

La selecci del corpus analitzat es basa en quatre criteris principals. En primer lloc,
només s’han inclos investigacions que analitzen reformes concretes, la sigui la introduccid, la
modificacié o la derogaci6 de regulacions. Aquest tipus de canvis normatius permeten apro-
ximacions quasi experimentals que aporten més solidesa causal. En segon lloc, s’han priorit-
zat treballs que utilitzen dades publiques, microdades de mercat o registres longitudinals que
permeten capturar efectes sobre preus, oferta, mobilitat 1 qualitat. Finalment, s’han exclos
els estudis que descriuen situacions dificilment comparables amb els controls contemporanis
—sobretot els referits exclusivament a congelacions rigides de principis del segle xx, sense cap
mecanisme dinamic.

Tot 1 aquesta selecci6 acurada, qualsevol revisié d’aquest tipus presenta limitacions.
En primer lloc, la diversitat institucional entre paisos dificulta establir patrons universals. Els
controls aplicats a Suécia, institucionalitzats i combinats amb negociacions col-lectives, tenen
poc a veure amb els sistemes més parcials aplicats en alguns municipis dels Estats Units, per
exemple. En segon lloc, la qualitat i la disponibilitat de les dades comparables varien substan-
cialment entre contextos. Finalment, cal tenir present que els efectes a llarg termini poden
diferir significativament dels efectes immediats, especialment quan els controls formen part
d’un gir general de la politica d’habitatge.

Aixi, la metodologia adoptada busca preservar la comparabilitat i el rigor, pero alhora
reconeix explicitament que els controls de lloguer sén instruments fortament dependents del
context 1 del disseny. Aquesta perspectiva és essencial per a interpretar adequadament els
resultats presentats a continuacio.

Kholodilin (2022) explica que el nombre de paisos on s’han estudiat els efectes de
la regulacié dels lloguers s6n limitats: el 2021, només en 18 dels 200 paisos on s’aplicava
algun tipus de mecanisme. Com mostra el grafic 1, la majoria dels estudis sobre regulacié6
dels lloguers (57 %) sén sobre America del Nord (i molt especialment els Estats Units), el
32 % és de paisos europeus i la resta es distribueixen entre Africa, Asia i Oceania. Una
possible rad d’aquest fet és que als Estats Units la regulaci6 dels lloguers normalment és
una questi6 regional o local, per aixd molts estudis se centren en ciutats concretes (Kho-
lodilin, 2022).

Cal tenir en compte que aix0 genera un important biaix en la literatura sobre els efectes
del control del lloguer: com ja hem anunciat, les regulacions més estudiades (les nord-ameri-
canes) s6n d’un tipus molt especific, poc comparable amb les europees 1 les d’altres continents.

Revista Catalana d’Administracié Piblica, nim. 4 (desembre 2025) 155



CARME ARCARAZO SEMPERE I JAIME PALOMERA ZAIDEL

Grafic 1. Distribucié per paisos dels estudis sobre regulacions del lloguer.
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4. EVOLUCIO HISTORICA DELS CONTROLS DE LLOGUER

Les regulacions de lloguer no s6n una excepcié ni una anomalia en la historia del
capitalisme urba; ben al contrari, han estat una eina recurrent de la politica ptblica des de fa
més d’un segle. La seva evolucié mostra una dindmica clarament pendular entre fases d’inter-
vencid 1 fases de desregulacid, gairebé sempre en resposta a tensions socials, inflacié del sol,
guerres o crisis economiques. Analitzar la historia de cada pais permet veure que, malgrat
algunes tendeéncies comunes, cada naci6 ha seguit una historia diferent, determinada pel seu
context institucional i social.

4.1. EUROPA: DE LES CONGELACIONS A LA REGULACIO DINAMICA
4.1.1. 1910-1940: controls d’emergéncia i congelacions, pero també augments regulats

A Europa el segle xx es va iniciar amb una regulaci6 de lloguers estricta, a partir de la
Primera Guerra Mundial, en un context d’inflacié i escassetat d habitatge. A Austria es va esta-
blir una congelaci6 de lloguers des del 1917 per a evitar augments abusius (Donner, 2011: 280).
Dinamarca va introduir la regulacié el 1916, amb normes que lligaven els lloguers al valor de
’habitatge, comparat amb altres habitatges de la mateixa zona, mida, tipus i qualitat (Juul-San-
dberg, 2014: 4; Kristensen, 2007: 12; Whitehead ez al., 2012: 98). A Suecia des del 1917 es van
limitar els augments i des de la Segona Guerra Mundial (1942) fins a finals dels anys 1950 els
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preus dels lloguers els fixava I’Estat directament (Baheru, 2017: 5; Donner, 2011: 311). Aleman-
ya va mantenir regulacions estrictes des dels anys vint, que van culminar en una congelacié
total dels lloguers el 1936. Als Paisos Baixos els lloguers van estar congelats entre 1940 1 1951
(Donner, 2011: 305). A Espanya el Decret Bugallal del 1920 va congelar els lloguers a la totalitat
del mercat, tot 1 que permetia augments moderats en certs casos. A Franga, després d’una con-
gelaci6 durant la guerra, la Llei de lloguers del 1948 establia lloguers basats en la superficie ttil
corregida, 1 els augments eren possibles tenint en compte les comoditats, ’estat de conservacid,
la localitzaci6 i els ingressos dels llogaters (Donner, 2011: 301). El patr6 fou similar: controls
inicialment concebuts com a mesures temporals que s’allargaren durant decades.

4.1.2. 1950-1970: desregulacio parcial, pero no a tots els paisos

A partir dels anys cinquanta s’observa un suavitzacié gradual d’aquestes mesures. Als
Paisos Baixos des de 1955 es va permetre un augment tnic del 15 % 1 ajustos anuals segons
’index de preus de consum, i van impulsar una desregulacié gradual entre 1967 1 1974 (Don-
ner, 2011: 305). A Alemanya a partir del 1955 es van permetre augments de lloguer tnics del
10 % —i recarrecs addicionals per a caracteristiques d’estandard superior—. Del 1964 al 1975
es va abolir gradualment la regulacié dels lloguers. Aixo va permetre augments del lloguer
de fins al 25 % en els arrendaments existents i cap limit de preu en el cas dels nous lloguers.
Les grans ciutats van mantenir el control del lloguer més temps (Hamburg fins al 1974, Mu-
nic fins al 1975 1 Berlin Occidental fins al 1988). Suécia, en canvi, no va seguir el cami de la
desregulacié. A partir del 1956 els lloguers es van comengar a fixar mitjangant negociacions
amb el sindicat de llogaters. A més, una llei del 1968 va establir un lloguer maxim en una part
del parc, segons un sistema de valor d’ds 1 que no podia ser superat, basant-se en la qualitat,
la mida i les comoditats locals de I. Aquest sistema de punts va ser un intent de definir el
valor sense prendre els preus de mercat com a punt de partida (Baheru, 2017: 8). Finlandia
va mantenir la regulacié estricta des del 1940 fins al 1960 (Ruanavaara, 1987: 172). Dinamar-
ca va evolucionar cap a lloguers de mercat el 1966 de manera gradual (Kristensen, 2007: 15;
Juul-Sandberg, 2014: 58; Whitehead et al., 2012: 99). A Austria es va aixecar la congelaci6 el
1967 1 un any més tard, després que es disparessin els preus, es va tornar a aplicar una regula-
ci6 (Donner, 2011: 281).

4.1.3. 1970-1980: noves formes de regulacic

Els anys setanta i vuitanta van veure 'emergencia de noves formes de regulacié. Suecia
va fusionar els sistemes de lloguers negociats 1 de valor d’ds. A partir del 1974 els lloguers del
parc municipal van passar a actuar com a referent normatiu per al conjunt del mercat (Don-
ner, 2011: 311-312). Els lloguers es continuaven fixant mitjangant negociacions locals entre les
empreses municipals d’habitatge i els sindicats de llogaters. Els arrendadors privats havien de
seguir aquests lloguers negociats i només podien superar-los en un maxim del 5 % (Baheru,
2017: 8). Finlandia va reintroduir la regulaci6 després d’un breu periode de desregulacié (1968-

Revista Catalana d’Administracié Piblica, nim. 4 (desembre 2025) 157



CARME ARCARAZO SEMPERE I JAIME PALOMERA ZAIDEL

1973), permetent un benefici raonable perd sense superar els lloguers de pisos comparables
a la mateixa zona i amb els mateixos serveis (Ruanavaara, 1987: 172). Alemanya va establir
el 1975 una regulacié que permetia pactar lliurement el lloguer en els nous contractes, perd
limitava els augments al 20 % cada tres anys 1 prohibia superar el «lloguer comparatiu local»,
basat en un sistema de referéncia segons la ubicacid, I’antiguitat i els equipaments (Donner,
2011: 287). Dinamarca va introduir el 1975 una regulacié basada en els costos, que calculava
el lloguer segons les despeses d’explotacid, el manteniment, un benefici fix 1 un recarrec per
millores (Norberg, Juul-Sandberg, 2016: 5; Whitehead et al., 2012: 99). Als Paisos Baixos el
1979 es va introduir un sistema de regulacié basat en punts (woningwaarderingstelsel), que
fixava un maxim de lloguer segons la mida, el tipus, ’equipament 1 altres caracteristiques de
I’habitatge (Donner, 2011: 305). Austria va introduir el 1982 un nou sistema de regulacié per
categories (A-D), amb lloguers maxims segons ’estindard d’equipament (Hofmann, 2015:
62). Per als habitatges no coberts pel lloguer per categories, es va crear el «lloguer adequat»,
calculat en funcié de la mida, el tipus, la ubicacid, ’estat de manteniment i el mobiliari (Hof-
mann, 2015: 62; Donner, 2011: 281).

4.1.4. 1985-2000: desregulacié parcial i segmentacio

La tendéncia a la desregulacié va ser notable des de mitjan anys 1980 fins als 2000.
Espanya va iniciar-la el 1985 amb el Decret Boyer, que va desregular el preu 1 la durada dels
contractes, que fins a aquell moment eren indefinits. A Alemanya la regulaci6 es va derogar
el 2001, passant al Codi Civil alemany 1 centrant-se en restriccions basades en el «lloguer
comparatiu local», perd mantenint els contractes indefinits (Donner, 2011: 287). Austria va
desregular els lloguers de la categoria més alta el 1986 1 el 1994 va introduir un sistema de
lloguer de referéncia que incorporava factors d’ubicacié (Donner, 2011: 281). Dinamarca va
reformar la llei el 1995-1996, de manera que permetia lloguers inicials lliures en habitatges
construits o ocupats per primera vegada després del 1991 (Juul-Sandberg, Norberg, 2016;
Whitehead ez al., 2012: 99). A Suécia els canvis de mitjan anys noranta van desvincular els
lloguers privats dels negociats amb les empreses municipals, donant més pes a la ubicacié (Ba-
heru, 2017: 8). Finlandia va desregular primer els nous contractes (1991) 1 després també els
contractes extingits (Kettunen, Ruanavaara, 2015: 193). Als Paisos Baixos el 1990 es van libe-
ralitzar els lloguers per sobre d’un llindar, mentre que la resta van continuar sota el sistema de
punts. A Franca el 1989 es va liberalitzar el lloguer inicial basat en preus de referencia (Don-
ner, 2000: 270); en renovar-se, el lloguer pot ajustar-se fins al lloguer de referencia (Haff-
ner et al., 2008: 225).

4.1.5. 2010-avui: retorn selectin de la regulacio
Des del 2015 la fase de desregulaci6 ha donat pas a una nova onada de regulacions.

Alemanya va adoptar aquell mateix any una mesura mitjangant la qual els estats federats po-
den declarar zones de mercat tens i limitar els nous lloguers a un maxim del 10 % per sobre
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de la renda mitjana local;' una norma que ha estat prorrogada fins al 2029.2 Franca va aprovar
el 2018 la seva propia normativa,® que va reactivar i reforcar el sistema de control de lloguers
creat per la llei del 2014 —suspesa parcialment pels tribunals— i permet als municipis de zo-
nes tensionades fixar un lloguer de referéncia 1 un limit maxim del 20 % per sobre d’aquest;
els inquilins poden exigir la reducci6 del lloguer i el reemborsament de les quantitats pagades
en excés. Dinamarca va aprovar el 2020 una reforma profunda de la seva Llei d’arrenda-
ments, que va limitar de manera significativa la capacitat dels arrendadors d’augmentar els
lloguers després de reformes lleugeres —un mecanisme molt utilitzat per a elevar rendes— i
va introduir una suspensié temporal d’alguns increments mentre es completava la reforma.*
I als Paisos Baixos el 2021 es van introduir limits als augments anuals del lloguer en el sector
privat liberalitzat, mentre que el sistema de punts —vigent per a la major part del parc regu-
lat— es va mantenir sense canvis.” A més, el 2024 es va reforgar aquesta regulacié ampliant el
sistema de punts a part del sector liberalitzat i recuperant el contracte indefinit com a norma
general, després d’anys d’expansi6 dels contractes temporals. Per la seva part, Catalunya va
desplegar entre el 2020 1 el 2022 un sistema de regulacié de lloguers basat en preus de referen-
cia i en mecanismes de vacancy control, amb aplicacié en zones tensionades,® 1 Espanya va
aprovar el 2023 una llei que habilita les comunitats autdnomes a declarar zones tensionades 1
regular el preu del lloguer.” En parlarem en la seccié 6.

Totes aquestes noves mesures reflecteixen una nova onada de regulacions que van
molt més enlla del control de preus, en resposta a la financeritzacié de ’habitatge 1 1a creixent
inaccessibilitat. Es un cicle caracteritzat per controls selectius, territorialitzats i basats en in-
dicadors objectius.

4.2. EsTaTs UNITS: CONGELACIONS DE GUERRA I EL MODEL NOVAIORQUES

El cas nord-america s’ha desenvolupat de manera molt diferent per tres raons: la re-
gulacié és eminentment parcial, les lleis estatals limiten la capacitat de regular i el parc de
lloguer és en general menys regulat i menys protegit que a Europa.

1. Mietpreisbremse,reguladaenel Burgerliches Gesetzbuch (§556d-gBGB), www.gesetze-im-internet.de/
beb/__556d.heml>.

2. www.bundesregierung.de/breg-de/aktuelles/verlaengerung-mietpreisbremse-2350648?utm_source=
chatgpt.com.

3. Loi ELAN (2018), que reactivi el sistema establert per la Loi ALUR (2014), www.legifrance.gouv.
fr/loda/id/JORFTEXT000037639478.

4. Lovnr. 817 af 9. juni 2020, que reformala Boligreguleringslovenila Lejeloven. www.retsinformation.
dk/eli/1ta/2019/929.

5. Wet maximering huurprijsverhogingen geliberaliseerde huurovereenkomsten (2021), https://wetten.
overheid.nl/BWBR0045063/2024-04-27.

6. Llei 11/2020, de mesures urgents en materia de contencid de rendes, i Decret llei 6/2024, de mesures
urgents per a millorar [’accés a I’habitatge, https:/portaljuridic.gencat.cat/ca/document-del-pjur/?document
1d=881998.

7. Ley 12/2023, por el derecho a la vivienda, www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2023-12203.
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4.2.1. 1940: primera generacid, congelacié federal

Als Estats Units, les primeres formes de control de lloguers van apareixer a escala
local, especialment a Nova York a partir del 1920. Tot i aix0, el control de lloguers adquireix
una dimensid nacional durant la Segona Guerra Mundial (1942), quan el govern federal apro-
va una congelacié de lloguers mitjancant ’Emergency Price Control Act, ampliada posterior-
ment amb la Federal Housing and Rent Act (1947). A la década del 1950, un cop finalitzada
la guerra, la regulacié federal va expirar a tot el pais. No obstant aix0, ’estat de Nova York
va mantenir la regulacié de lloguers, 1 la ciutat de Nova York concentrava la majoria dels
habitatges regulats. Aquest periode de regulacions és el que sovint s’associa, en la literatura
nord-americana, amb la primera generacié (Shulman, 1994).

4.2.2. 1970: segona generacid, proliferacic municipal

Durant els anys setanta molts estats van comengar a promulgar mesures d’«estabilit-
zaci6 de lloguers», seguint el model de Nova York, que permetia augments regulats. Aques-
tes son les regulacions amb les quals s’associa el concepte de segona generacié (Arnott, 1995).
El 1970 Massachusetts va permetre als municipis amb poblacions superiors a cinquanta mil
habitants que implementessin la regulaci6 de lloguers. Boston, Brookline, Cambridge, Lynn
1 Somerville van adoptar un pla de regulacié. El 1978 California va aprovar una llei 1 aquell
mateix any el Consell Municipal de Los Angeles va prohibir els augments de lloguer en
propietats residencials durant un periode de sis mesos. Després d’aquesta experiéncia, Los
Angeles va decidir adoptar una ordenanga d’estabilitzacié de lloguers i dos anys després Be-
verly Hills, Santa Monica, Thousand Oaks 1 Palm Springs també havien implementat mesu-
res similars per a combatre la manca d’habitatges assequibles al sud de California (Keating,
1983).

4.2.3. 1980-2000: desregulacic

Tot 1 que a partir dels anys vuitanta van continuar sorgint noves mesures d’estabilit-
zacid, com a Washington, les regulacions del lloguer van patir una contraofensiva. Durant
les decades dels vuitanta i els noranta hi va haver molta pressié cap a la desregulacié i una
ofensiva de mesures preventives per a prohibir la regulacié de lloguers a escala local. A 1lli-
nois, on es va iniciar aquest moviment, la regulacié de lloguers practicament no existia ni era
un tema: hi havia hagut petits debats sobre si implementar-la al consell municipal de Chica-
go a finals dels anys setanta 1 vuitanta, per0 les seves tiniques experiéncies amb la regulacié
de lloguers havien estat durant la Segona Guerra Mundial 1 durant dos anys a principis dels
setanta. El paper del lobby ALEC (American Legislative Exchange Council) va ser decisiu
quan va reclutar corporacions de grups d’intereés especial per a unir-se i magnats politics
ultraconservadors com els germans Koch per a financar les seves operacions. Va ser un atac
preventiu. Estats com Minnesota (1984), Michigan (1988), Dakota del Sud (1990), Arkansas
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(1993) 1 Tennessee (1996) van prohibir que es pogués plantejar la regulacié de lloguers en un
futur, evidenciant la influéncia dels lobbies (Swingle, 2016; Dukmasova, 2021).

4.2.4. 2010-actualitat: un ressorgiment parcial de la regulacio

Des de la decada del 2010, el control de lloguers ha viscut un ressorgiment parcial als
Estats Units, després de decades de desregulacié. A Nova York, reformes successives (2011 1
2015) van limitar els mecanismes de descontrol 1 van culminar amb la Housing Stability and
Tenant Protection Act (2019), que va eliminar la desregulacié per renda o quan un habitatge
quedava buit, va suprimir els increments automatics del lloguer en cas de desocupacié del
pis i va fer permanents les lleis de regulacié (New York State Assembly, 2020). Fora de Nova
York, Oregon esdevingué el primer estat que va aprovar un control de lloguers d’abast estatal
(2019), i a Minnesota el referendum de Saint Paul (2021) va establir el primer control de llo-
guers del Midwest (Parker, 2017). A més, diversos municipis —com Portland (Maine) 1 diver-
ses ciutats de California— han adoptat noves regulacions, mentre que California ha introduit
limits anuals als augments del lloguer a escala estatal (AB 1482, 2019). Tot plegat reflecteix
un retorn parcial de regulacions de segona i tercera generacié en resposta a I’encariment de
’habitatge (Reeves, 2020).

Lexperiencia internacional disponible permet extreure dues grans conclusions: la prime-
ra és que no existeix «la» regulacié de lloguers, sin una constellacié de models; la segona, que
tant a Europa com als EUA la regulacid apareix i desapareix en funcié de conjuntures econdomi-
ques, pressions socials 1 equilibris de poder entre lobbies, arrendadors, llogaters i governs.

5. EFECTES DE LES REGULACIONS DEL LLOGUER

Levidéncia empirica disponible mostra un panorama molt més complex del que sovint
es despren del debat public. Les regulacions del preu del lloguer no generen efectes uniformes
ni automatics; els seus resultats depenen del disseny, del grau de cobertura, de la capacitat ins-
titucional 1 del context socioecondomic. Malgrat aquesta heterogeneitat, I’analisi comparada
permet identificar patrons.

El principal repte per a avaluar 'impacte de la regulacié de lloguers, com amb altres
politiques, és adoptar una optica integral. Moltes analisis només tenen en compte els impactes
sobre l'oferta o el manteniment d’habitatge, perd no analitzen altres dimensions rellevants
—les que fan referéncia als objectius principals de la mesura: moderar els increments de preu,
augmentar estabilitat residencial i reduir les desigualtats—. La regulacié dels lloguers té
efectes diversos, que impacten de manera desigual en diferents grups (Gibb ez al., 2022).

En aquesta seccié oferim una revisié de la literatura sobre els efectes de la regulacié
dels lloguers 1 analitzem diferents casos europeus i nord-americans. Tot i que existeixen di-
versos manuals (Donner, 2006, 2011), volums editats i projectes de recerca sobre diferents
politiques de regulacié dels lloguers, no hi ha una base de dades coherent per a una analisi
sistematica. En particular, tres raons fan dificil una analisi comparativa sistematica: 1) els
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sistemes d’habitatge 1 els nivells de seguretat de tinenga varien significativament entre paisos,
2) els instruments de politica d’habitatge han canviat al llarg del temps, 3) les condicions re-
gionals i el disseny particular de la regulacié dels lloguers. Per aix0, organitzem els efectes del
control dels lloguers no per paisos i1 periodes, sind per dimensions substancials.

5.1. EFECTE EN ELS PREUS I ELS INCREMENTS DEL LLOGUER

Lobjectiu principal de regular els lloguers és contenir-ne el preu i, en alguns casos,
fomentar-ne les reduccions. Tot 1 que I’exit d’aquestes regulacions depeén del seu disseny 1 de
la implementacié d’altres mesures complementaries, ’evidéncia produida en els dltims anys
mostra que poden tenir un impacte efectiu en els preus del lloguer on s’apliquen. Les diver-
gencies tenen a veure amb la mida d’aquest impacte. Lefecte sobre els preus dels lloguers es
pot mesurar de diverses maneres: sobre el preu general dels lloguers contenint les pujades o
fomentant les baixades, en relacié amb els sous (I’assequibilitat), o comparant les diferencies
entre els segments regulats 1 els que no, entre d’altres.

En primer lloc, la regulacié dels lloguers sol tenir un efecte de contencié dels preus,
tot i que amb variacions considerables depenent del disseny de la mesura i I'acompanyament
institucional. Si ens fixem en un parell d’exemples recents, a Paris (Franga) les mesures de
regulacié suau aprovades el juliol del 2019 van tenir un impacte moderat en els preus a curt
termini: una disminucié de I’'1,2 % en relacié amb I’index oficial de preus (Observatoire des
Loyers, 2020). A Alemanya es va introduir el 2015 una regulacié dels lloguers que limita els
nous lloguers en ciutats amb mercats residencials tensionats a un maxim del 10 % per sobre
del lloguer local comparable. Estudis empirics que utilitzen meétodes economeétrics indiquen
descensos de preus com a resultat de la regulacid, encara que a diferents nivells en diferents
regions (Deschermeier et al., 2016; Kholodilin et al., 2018; Thomschke, 2016). La regulacié
dels lloguers a Hamburg, Munic i Berlin sembla haver moderat ['augment del preu dels llo-
guers de nous contractes, tot i que en graus diferents (Tomschke, 2019).

Levidencia de formes anteriors de regulacions dels lloguers també mostra efectes posi-
tius en la contencid dels preus. A California un estudi va trobar que la regulacié entre contrac-
tes era efectiva per a mantenir els preus del lloguer més baixos abans de la Costa-Hawkins Act
del 1995, que va eliminar progressivament les regulacions de preu entre contractes a ’estat. Les
ciutats amb regulacid, en general, tenien nivells de preu del lloguer més baixos que les ciutats
on la regulacié acabava quan finalitzava el contracte o canviava el llogater, o les ciutats sense
regulaci6 (Heskin et al., 2000). Un altre estudi a Santa Monica va trobar que la regulacié mu-
nicipal era efectiva per a evitar grans increments en els preus dels lloguers (Levine ez al., 2007).
Durant la vigencia de la regulacié dels lloguers a Berkeley, abans del 1995, els preus del lloguer
van augmentar a un ritme menor que a Bay Area (sense regulacid). Mentre que per a Bay Area
van augmentar un 106 % del 1980 al 1990, ’augment total dels preus del lloguer en les unitats
de lloguer a Berkeley va ser del 54 %. A Washington les regulacions implementades a finals
dels anys vuitanta van tenir un impacte significatiu en moderar els augments. L'Urban Institu-
te va estimar que «els lloguers mensuals probablement haurien estat entre 50 1 200 dolars més
alts el 1987 en abseéncia de control de lloguers, amb I’estimacié més precisa que oscilla entre 95
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1100 dolars en el lloguer mensual» (Turner, 1990; Goetz et al., 2021: 32) A Cambridge (Massa-
chusetts) entre 1970 1 1994 hi va haver una ordenanga que imposava limits a 'augment de preus
irestringia de manera molt estricta la retirada d’unitats del parc de lloguer. En I’dltim moment
abans de ’eliminacid de la regulacié el 1994, les unitats regulades acostumaven a llogar-se al-
menys un 40 % per sota del preu de les propietats no regulades (Sims, 2007).

Hi ha estudis que troben que, en alguns casos, la regulacié de lloguers no restrin-
geix significativament 'augment dels preus. Aixo afecta especialment les regulacions molt
moderades, on la regulacié s’acaba quan s’extingeix el contracte, sense prou mecanismes de
control i facils d’incomplir. Ambrosius ez aliz (2015) no van trobar una reduccié significativa
en els preus regulats respecte al parc no regulat a Nova Jersey. Tot i que van trobar que els
preus a les ciutats sense regulacié eren més alts que als municipis amb regulacid, els resul-
tats no eren estadisticament significatius. Gilderbloom 1 Ye (2007) també defensen que els
preus en ciutats regulades a Nova Jersey eren només lleugerament més baixos que en ciutats
sense regulacié de lloguers. Diversos autors expliquen que els programes de Nova Jersey no
van ajudar significativament els llogaters precisament per la seva moderacid, ja que evitaven
només els increments excessius del preu (Ambrosius ez al., 2015; Appelbaum, Gilderbloom,
1989). Gilderbloom, Ye (2007) van arribar fins i tot a anomenar els programes a Nova Jersey
«reforma simbolica més que distributiva». En tot cas, malgrat que una regulacié molt mode-
rada té impactes menys significatius en els preus, els autors matisen que aquests programes
poden protegir els llogaters d’augments de preus abusius (Ambrosius et al., 2015; Appelbaum,
Gilderbloom, 1989; Gilderbloom, Ye, 2007).

Altres estudis, com el de Diamond et aliz (2019), argumenten que les regulacions poden
tenir efectes indesitjats 1 augmentar els preus en algunes parts del mercat. Pero el que mostra
el seu estudi sobre San Francisco és justament que els preus pugen en les parts no regulades,
perque es tracta d’una regulaci6 parcial, amb esquerdes que els actors privats poden explotar.
Diamond et alii (2017, 2018, 2019) sén llegits de maneres contradictories: alguns argumenten
que el que mostren és que la regulacié fa pujar els preus, perd entenem que el que realment
volen dir és que sén els buits dins la regulacid, com els que es troben a California, els que els
fan apujar.

De fet, el que mostra la literatura amb claredat és que, en abséncia de regulacid, els
preus tendeixen a disparar-se. Els estudis a Massachusetts, en concret a les localitats on es va
eliminar la regulacié dels lloguers el 1994, mostren un augment significatiu dels preus dels
lloguers en aquella época (Sims, 2007). La retirada de la norma va impulsar importants pu-
jades en els preus en localitats com Boston, Brookline i Cambridge (Autor er al., 2012: 666).
Per exemple, el lloguer mitja d’un pis de dues habitacions anunciat al Boston Globe es va mul-
tiplicar per més de dos, ja que va passar de 740 a 1.700 dolars entre 1991 1 2001 (Greenberger,
2002). A Cambridge un estudi del 1998 va revelar que, després de la fi de la regulacid, els llo-
guers en unitats que abans estaven regulades van augmentar un 40 % entre 1994 1 1997 (Autor
et al., 2014). Abans de l’extinci6 del programa aquests habitatges valien entre un 45 % i un
50 % menys que els que mai van estar regulats; després, el seu valor va pujar entre un 18 %
iun 25 %. Sims (2007) afirma que, després de I’eliminacié de la regulacid, els lloguers van
augmentar uns 84 dolars mensuals, transferint uns 17 milions de dolars mensuals de llogaters
a propietaris (Goetz et al., 2021: 21).
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De forma similar, des de la flexibilitzacié de la regulacié dels lloguers el 2011, els preus
mitjans dels lloguers a Suécia han crescut un 28 % fins al 2019. Aix0 equival a un augment
aproximat del 3 % anual en els preus dels lloguers. A Austria les liberalitzacions en la Llei de
lloguers del 1994 van tenir conseqiiencies clarament reflectides en els preus: entre el 2008 1 el
2016 els lloguers privats van créixer un 42 % (+5,2 % anual), mentre que els habitatges publics
ho van fer només un 22 % (2,7 % anual), 1 les cooperatives sense anim de lucre van fer-ho un
24 % (+3 % anual) en el segment regulat (Tockner, 2017: 14).

Finalment, I’estudi de Bonneval i Robert (2013) evidencia I’impacte a llarg termini
sobre el preu. A Franga la recerca sobre la regulacié estricta durant el periode d’entreguerres
suggereix que aquestes mesures van reduir considerablement els preus globals de I’habitatge
(Bonneval, Robert, 2013).

Com mostren els diferents casos, I’efecte general de la regulacié dels lloguers és limitar
els increments en les rees i unitats d’habitatge on saplica, tant a curt com a llarg termini.
Kholodilin (2021) ofereix una revisi6 extensa de la literatura empirica sobre les regulacions
dels lloguers on analitza diverses qiiestions. La conclusié principal de I’estudi és:

[...] efecte més prominent de la regulacié dels lloguers és, com no podia ser d’altra
manera, I’impacte sobre els lloguers regulats, és a dir, sobre els lloguers pagats pels llogaters
dels habitatges subjectes a control de lloguers. El panorama és forga clar: 14 de 18 estudis des-
taquen un efecte negatiu estadisticament significatiu. Per tant, la regulacié és forca efectiva
per limitar els preus de lloguer.

5.2. EFECTES EN L’'OFERTA

Largument principal en contra de la regulacié dels lloguers és que distorsiona 1 re-
dueix 'oferta d’habitatge (Glaeser, Luttmer, 2003; MacFarlane, 2003). La logica és la segiient:
si els lloguers estan regulats, a poc a poc els propietaris van traient els habitatges del mercat de
lloguer per la reduccid dels ingressos esperats, 1 els acaben venent. Paral-lelament, potencials
arrendadors no els compren perque s6n menys atractius que altres actius. Aixo fa que 'ofer-
ta d’habitatge de lloguer disminueixi. Leconomista Hans Lind qiiestiona si aquest consens
entre economistes esta basat només en les suposicions teoriques dels models economics o si,
realment, es pot comprovar empiricament (Lind, 2003: 137).

Alguns dels casos esmentats parlen de descensos a curt termini (Diamond et al., 2019),
tot i que d’altres —com Ambrosius (2015), Gilderbloom (2017) o Bonneval (2011)— mostren
que a llarg termini les regulacions no tenen per qué afectar la quantitat de I'oferta. Un dels
casos d’estudi longitudinal més robust és el de Lid, a Franga. Bonneval (2019) conclou que la
limitaci6 del preu del lloguer no va fer disminuir 'oferta d’habitatge en un periode de cin-
quanta anys.

Ara bé, alla on sembla que disminueix I’oferta inicialment, qui treu pisos del mercat?
Els estudis a San Francisco (Diamond et al., 2019) 1 Berlin (Sagner, Voigtlander, 2022) indi-
quen que son sobretot els grans fons d’inversid. I, en tot cas, seria un lleu descens d’oferta
una cosa negativa? Alguns treballs, com el de Baxter (2022), indiquen que és desitjable reduir
el sector del lloguer privat si aix{ totes les parts guanyen en seguretat i si es compensa creant
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més habitatge public o oportunitats perque els llogaters amb menys recursos puguin accedir
a pisos en propietat (individual o cooperativa). De fet, contra el que se sol creure, I’evidéncia
assenyala que augmentar l’oferta de lloguer privat no necessariament ha de reduir els preus
(Anenberg, Kung, 2018; Condon, 2024) 1 generar més desigualtats (propietaris cada vegada
més rics 1 llogaters més pobres).

A Nowva York, la supressié de les limitacions del preu dels lloguers el 2001 no va
conduir a més oferta de lloguers (Teresa, 2019). A Massachusetts, després de ’eliminacié6
de limitacions de preus dels lloguers als anys noranta, no va augmentar ’oferta d’habitatge de
lloguer (Sims, 2007). La Reserva Federal dels EUA concloia: «’augment de ’oferta en un
5% no sembla que faci disminuir els preus. Els serveis d’un barri influeixen més en el preu»
(Anenberg, Kung, 2018).

Un argument similar o complementari al de la reduccié de loferta és el del descens en
la construcci6 de nou habitatge. Sovint s’esmenta el cas de Nova Jersey per a argumentar I’im-
pacte negatiu de la regulaci6 dels lloguers sobre la construccié d’habitatge (Sims, 2007). Entre
els anys 1970-1972 (preregulacid) 1 1975-1977 la construccié de pisos en ciutats amb regulacié
de preus va caure un 52 %. El que sovint no s’explica és que a les ciutats sense regulacié va
caure un —88 % 1 a escala nacional va fer-ho un -77 % entre 1972 i1 1975 (Gilderbloom, Ye,
2007).

Més enlla d’analisis especifiques, una altra manera de posar en context els possibles
efectes de la regulaci6 sobre I'oferta d’habitatge de lloguer és mitjangant dades sobre la com-
posicid dels sistemes d’habitatge. La taula 2, que mostra la proporcié de la poblacié que viu en
habitatge en propietat entre 1950 1 2020 en dotze paisos europeus, ens dona pistes. La compa-
raci6 entre diferents paisos revela que des de la meitat del segle xx la majoria de paisos euro-
peus impulsen politiques que van prioritzant ’accés a I’habitatge en propietat, especialment
a través de les deduccions fiscals, la desregulacié dels mercats hipotecaris i la creacié d’un
mercat de compravenda amb beneficis econdmics molt més elevats que el de lloguer. Aquest
factor —I’aposta per la promocié de I’habitatge en propietat abans que el lloguer— sembla
explicar molt més que les regulacions de preu per qué una proporcié cada cop més gran del
que es construeix es destina a la venda.

En la taula 2 podem veure la proporcié de la poblacié que viu en habitatge en propietat
en el periode 1950-2020 en dotze paisos europeus.
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Taula 2. Proporci6 de la poblacié que viu en habitatge en propietat, 1950-2020

1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 |2000 |2010 | 2020 éggg'
Austria 36 38 41 49 51 52 50 55 +19,7
Dinamarca 44 45 46 56 54 60 58 59 +15,2
Finlandia 56 60 60 63 72 65 65 71 +147
Franga 35 41 46 51 54 56 58 64 +29,0
Alemanya 27 29 34 39 38 42 46 50 +237
Italia 40 46 51 59 68 71 74 72 +32,4
Paisos Baixos | 33 34 35 42 45 53 59 69 +36,1
Noruega 65 64 66 74 78 77 77 81 +15,8
Espanya 46 55 64 73 78 82 79 75 4292
Suécia 42 41 47 55 59 59 63 65 +22,5
Suissa 37 34 29 30 31 35 37 36 0,6
Regneu Unit | 32 43 51 57 68 70 66 65 +332
Mediana 39 42 46 56 57 60 61 65 +26,4
g’;ﬁf‘;}:pn ) 3,7 43 9,1 1,1 2,9 1,5 3,8

Font: Eurostat, 2020; Kohl, 2018.

Del cas espanyol se sol repetir (sense aportar evidencia cientifica) que l'oferta de llo-
guer va anar disminuint al llarg del segle xx a conseqiiencia de les regulacions del preu del
lloguer de 1920 1 1964. Pero les dades mostren que després de la desregulaci6 del 1985 l'oferta
va continuar baixant: per tant, I’element diferencial sembla tenir més a veure amb les politi-
ques de promocié de I’habitatge en propietat que no pas amb les regulacions especifiques del
mercat de lloguer (Palomera, 2014). El cas dels Paisos Baixos també mostra que el descens de
’oferta de lloguer té poc a veure amb les (des)regulacions especifiques d’aquest mercat, 1 més
amb ’aposta per promoure I’habitatge en propietat. Durant les decades de desregulacid, la
proporcié d’habitatges ocupats pels seus propietaris (condominis) va augmentar de manera
molt significativa: del 45 % el 1990 es va passar al 69 % el 2020. La taxa mitjana d’augment en
el sector dels condominis durant els anys de regulacié del lloguer (fins al 1990) era de 0,3 %
per any, mentre que des de la liberalitzacié aquest valor ha estat de 0,8 % per any. A Ale-
manya trobem un cas semblant: entre el 1950 i el 1975 (any d’entrada en funcionament de la
regulaci6 dels lloguers) la proporcié d’habitatge en propietat va créixer més (+0,39 %) que
durant la regulacié del lloguer (+0,3 % per any). Després de la desregulacié del mercat de
lloguer als anys noranta, la proporci6 d’habitatge en propietat (+0,42 % per any) supera amb
escreix la dinamica de propietaritzacié dels periodes amb regulacions de lloguers estrictes.
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El cas de San Francisco

Larticle de Diamond McQuade 1 Qian (2018) es va fer especialment conegut als
Estats Units perque, a partir d’un conjunt excepcional de microdades i d’un quasiex-
periment natural, concloia que ’extensié del control dels lloguers a edificis petits a San
Francisco el 1994 va reduir significativament l’oferta d’habitatge de lloguer. Segons els
autors, aquesta ampliacié va provocar una disminuci6 del nombre de residents en im-
mobles regulats i va incentivar processos de conversié: els propietaris de pisos regulats
haurien tingut un 10 % més de probabilitat de convertir-los en habitatges en propietat
o de renovar-los per a evitar el topall de preus. Com a resultat, assenyalen una reduccié
del 15 % en el nombre de llogaters en edificis regulats, un 25 % menys de llogaters en
unitats regulades 1 una disminucié global del 6 % en loferta de lloguer.

No obstant aix0, l’article presenta dos grans reptes: qliestions metodologiques
rellevants 1 una interpretacié esbiaixada de les causes de les conversions.

En primer lloc, estudi només considera edificis petits de 2 a 4 unitats (Dia-
mond et al., gener 2018: 6-7), perd extrapola els resultats a tota la ciutat. Aixo és
problematic perque a San Francisco la majoria d’habitatges de lloguer es troben en
edificis més grans, mentre que els edificis petits sén precisament els que més sovint es
converteixen en propietat. En segon lloc, mesura els beneficis dels llogaters que vivien
en unitats regulades entre el 1994 1 el 2012, pero exclou els beneficis dels que van ac-
cedir a unitats regulades després del 1994, tot i que els mateixos autors reconeixen que
aquests beneficis podrien ser «molt grans» (p. 26). Aixo condueix a una subestimacid
sistematica dels avantatges de la regulacié. En tercer lloc, el periode analitzat acaba
el 2012 i, per tant, exclou els anys de la bombolla dels lloguers, quan els beneficis de
la regulacié haurien estat encara més elevats. Finalment, els autors han publicat tres
versions diferents de ’estudi: les dues primeres reportaven uns beneficis totals de 7,1
mil milions de dolars (octubre 2017, p. 40), mentre que la versi6 del gener del 2018 re-
dueix la xifra a 3,9 mil milions (p. 26), 12 2,9 mil milions utilitzant el «valor actual net»
(p- 4). Aquestes variacions illustren fins a quin punt els resultats depenen de les deci-
sions metodologiques preses en el model (Housing Human Right, 2018).

A més, els autors atribueixen la responsabilitat del desplacament dels llogaters
exclusivament al control dels lloguers, sense tenir en compte causes centrals com I'ex-
plotacié sistematica d’escletxes legals, ni I’ts extensiu de la Llei estatal Ellis, que per-
met convertir habitatges de lloguer en propietat. Si aquestes escletxes s’haguessin tan-
cat, una part substancial de les conversions i els desnonaments massius que descriuen
no haurien estat possibles 1 moltes unitats regulades encara ho serien (Tenants Toge-
ther, 2018). D’altra banda, tampoc no consideren que si el control de lloguers hagués
funcionat plenament, hi hauria hagut limits als augments entre contractes: pero aixo va
ser impedit per la legislaci6 estatal del 1995, impulsada per la industria immobiliaria.
Finalment, deixen de banda altres factors fonamentals en la pujada de preus i en el des-
placament, com la demanda generada pel sector tecnologic, la inversié internacional en
actius immobiliaris 1 la conversié massiva d’habitatges en apartaments turistics.
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Els exemples de diferents paisos mostren que no hi ha una correlaci6 simple entre la
regulacié dels lloguers 1 una reducci6 de loferta d’habitatge de lloguer. D’una banda, hi ha
una tendeéncia a llarg termini a la compravenda i la promocié de més habitatge en propietat en
gairebé tots els paisos, independentment de la regulacié de lloguers respectiva. D’altra banda,
els periodes de desregulaci6 de lloguers han anat acompanyats de I’augment de I’habitatge en
propietat. Com passa amb altres aspectes de la politica d’habitatge, la conversié d’habitatge
de lloguer en habitatge en propietat es produeix dins de marcs complexos (on incideixen
moltes més politiques d’habitatge, com les fiscals 1 hipotecaries) i no pot atribuir-se exclusi-
vament a instruments individuals com la regulacié del mercat de lloguer.

5.3. EFECTES EN LA SEGURETAT RESIDENCIAL I LES EXPULSIONS

Levidéncia nord-americana suggereix que la regulacié dels lloguers és una mesura
efectiva per a combatre el desplagament 1 les conseqiiencies de la gentrificacié. En concret, la
regulaci6 de lloguers sembla garantir més estabilitat als llogaters, ja que els permet continuar
vivint en el mateix habitatge 1 el mateix barri, en comparacié amb els llogaters en habitatges
no afectats pel topall de preus.

A la ciutat de Nova York, els llogaters que vivien en habitatges regulats tenien tres
vegades més probabilitats d’haver residit vint anys o més al mateix pis que els llogaters que
vivien en habitatges no regulats (23 % davant del 7 %). A Manhattan aquesta probabilitat era
deu vegades superior (35 % davant del 3 %) (NYU Furman Center, 2014: 5). Aquest efecte
pren una rellevancia especial en els barris en procés de gentrificacié. Només 1 de cada 15
llogaters pobres que roman en barris gentrificats de Nova York lloguen el seu pis al mercat
no regulat —el 48 % viu en unitats regulades i la resta, en bona mesura, en habitatge public
(Newman, Wyly, 2006).

A Santa Monica, a California, ’aplicacié de la regulacié dels lloguers va duplicar la
proporcié de llogaters que romanien més de cinc anys al mateix habitatge (Levine, Grigsby,
Heskin, 1990). A San Francisco un estudi va analitzar els efectes economics de la regula-
ci6 en un grup de llogaters de pisos regulats (els que vivien en petits edificis plurifamiliars
construits entre els anys 1980 1 1990) entre el 1995 i el 2012. Els resultats mostraven que la
regulacié augmentava gairebé un 20 % la probabilitat que els llogaters es quedessin al ma-
teix habitatge 1 concloien que, sense els estalvis econdmics que proporcionava, molts haurien
hagut d’abandonar la ciutat. Aquests efectes d’estabilitat sén especialment rellevants per als
residents grans i de llarga trajectoria residencial (Diamond et al., 2017). Prop del 40 % dels
llogaters en habitatges regulats es van mudar quan la regulaci6 va caure. Autor, Palmer i Pa-
thak (2012) suggereixen que les llars més riques van traslladar-se a la ciutat després que els
llogaters de renda més baixa foren expulsats per 'augment de preus no regulats, cosa que
abans no estaven disposats a fer.

El cas de Massachusetts mostra que ’eliminacié de la regulaci6 va tenir un impacte
directe en la capacitat dels llogaters per a quedar-se a casa seva: després de la seva derogacié
gairebé un 40 % dels llogaters en habitatges regulats es van mudar. Entre el 1995 i el 2005 els
preus van augmentar un 50 % 1 els desnonaments van créixer un 33 % (Autor et al., 2014).
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Durant aquest periode, la poblacié sense llar de Boston també es va duplicar. Per aixo, el
2002 I’alcalde Thomas Menino va demanar al consell de la ciutat que restablis el control dels
lloguers (Collins, 2009: 6).

En conjunt, el control dels lloguers es considera una politica essencial per a evitar el
desplagament de la classe treballadora, la gent gran, la poblacié immigrant i les comunitats
racialitzades en mercats immobiliaris urbans competitius.

5.4. EFECTES EN LA DESIGUALTAT I LA SEGREGACIO

Aquesta secci6 aborda I’impacte de les mesures de regulacié dels lloguers més enlla
del mercat d’habitatge, considerant-ne I’efecte en la desigualtat, la segregacid, el desenvolupa-
ment urba i el benestar general.

Piketty (2020: 436) argumenta que les politiques de regulacié dels lloguers, implantades
a la majoria de paisos europeus entre el 1914 1 el 1950, van reduir els preus, van facilitar la re-
distribuci6 de la riquesa i van ampliar ’accés a la propietat per a nous grups socials fins als anys
vuitanta, combinant-se amb altres politiques com la nacionalitzacié d’empreses 1 noves formes
de distribuci6 del poder. Investigacions més recents sobre controls estrictes de lloguers a la
Franga d’entreguerres suggereixen que els valors globals de I’habitatge van disminuir substan-
cialment, fet que va reduir la desigualtat en la riquesa total (Bonneval, Robert, 2013).

Kholodilin i Kohl (2023) expliquen que, des d’una perspectiva historica de llarga du-
rada que analitza un segle de regulacions dels lloguers, els controls estrictes aplicats durant i
després de les guerres mundials van tenir efectes reductors de la desigualtat comparables amb
els de 'impost progressiu sobre la renda. Les regulacions de lloguer mantenen relativament
baixes les ratios de capital 1 riquesa, redueixen els ingressos dels arrendadors 1 augmenten
els 1 ingressos dlsponlbles dels llogaters despres de pagar ’habitatge —ja que, en general, els
primers sén més rics 1 els segons sén més pobres— 1 actuen com un canal de redistribuci.
Aquest efecte es manté fins i tot quan el volum d’habitatge de lloguer privat disminueix amb
el temps. No obstant aixo, els efectes de les regulacions de preus més suaus sobre la desigual-
tat son d’una magnitud reduida, i els impactes macroeconomics d’aquestes regulacions fora
de contextos de guerra tendeixen a ser en gran part no significatius.

Lefecte sobre I’esfor¢ i1 sobre la renda disponible de les llars és fonamental per a
entendre per que la regulaci6 és també una mesura redistributiva. En termes generals, als
segments del mercat regulat disminueix la proporcié de llars amb costos d’habitatge per
sobre de la seva capacitat. Concretament, mentre que en tota la Unié Europa la proporcid
de llars que destinen més del 40 % dels ingressos al lloguer és del 27 %, les estadistiques
mostren que en els segments amb regulacié de preus aquesta xifra baixa fins a I’'11 % (Eu-
rostat, 2021). A Croacia la taxa de sobrecirrega d’habitatge per als llogaters amb regulacié
dels lloguers és d’aproximadament el 5,7 %, mentre que entre els que paguen preus sense
topall arriba fins al 35,7 %. Als Paisos Baixos les estadistiques indiquen que, el 2019, mentre
que la taxa de sobrecarrega d’habitatge entre els llogaters que pagaven preus de mercat era
d’aproximadament el 27 %, entre els que vivien en habitatge regulat només arribava al 7,9 %
(Eurostat, 2021). Dades d’una enquesta de llarg termini per a ’Alemanya Occidental van
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mostrar que la carrega del cost del lloguer era significativament menor durant els periodes
amb regulacié de preus que en els periodes sense regulacié estricta. Si als anys seixanta,
quan els preus els establia l’estat, la carrega del lloguer representava menys del 10 % dels
ingressos familiars, en els darrers trenta anys aquesta carrega ha crescut fins a superar el
25 %, en un context en que la regulacié limitava només els increments dins d’un mateix
contracte, perd no entre contractes successius (Bundesamt fiir Statistik, 2000: 103; Mi-
krozensus, 2014, 2018).

Diversos casos dels Estats Units mostren efectes semblants. A Los Angeles, les llars
amb ingressos baixos van obtenir els majors estalvis després de ’adopcié de la regulacié dels
lloguers, ja que els preus mitjans del lloguer eren un 40 % per sota del mercat. Just després,
els llogaters negres van ser els que més benefici van rebre en apartaments d’una habitacid,
en comparacié amb els llogaters blancs (Clark, Heskin, 1982: 109-117). A San Francisco, els
beneficis financers per als llogaters durant 'expansié de la regulacié dels lloguers el 1994 van
ser destacables:

En tota la poblacid, el benefici agregat va ser de 7.085 milions de dolars, amb una
mitjana anual de 394 milions de dolars. Cal tenir en compte que aquestes xifres només sén
per a la poblacié afectada per ’expansié de la regulacié en 1994, i no inclouen els beneficis
per als llogaters que es van traslladar a les propietats afectades en anys posteriors, que pro-
bablement també van ser molt importants (Diamond et al., 2017: 40).

Entre el 2002 1 el 2017, a Nova York, les dades mostren descomptes mitjans de 410 dolars
mensuals en el preu del lloguer (al voltant del 34 % del preu del contracte en els habitatges re-
gulats), amb un valor total anual estimat d’entre 4 1 5,4 mil milions de dolars. Aixo equival apro-
ximadament al 10-14 % del pressupost federal destinat a programes d’habitatge condicionats
(Chen et al., 2022). A Santa Monica, abans de la desregulacié entre contractes, el 83 % de les
unitats regulades eren assequibles per a llars amb ingressos baixos, molt baixos i extremament
baixos. En canvi, després de la desregulaci6, menys del 4 % de les unitats regulades actuals sén
accessibles per a aquestes families (City of Santa Monica Rent Control Board, 2017: 21).

Pel que fa a la segregacid, a Los Angeles, just després d’implantar-se la regulacié dels
lloguers, la proporcié de llogaters que es van desplagar durant I’dltim any va disminuir un
37 %, amb les taxes de moviment més importants entre els llogaters negres i llatins (Clark,
Heskin, 1982: 109-117).

En conclusid, les evidencies historiques 1 els models contemporanis suggereixen que
les mesures de regulacié dels lloguers no només contribueixen a contenir els preus de [’ha-
bitatge de lloguer, siné que poden tenir efectes sobre la desigualtat economica, el benestar
general, la cohesi6 social i la segregacié socioespacial.

5.5. EFECTES EN LA QUALITAT DELS HABITATGES I EL MANTENIMENT
Els opositors a la regulaci6 dels lloguers argumenten que una regulacié pot tenir un

impacte negatiu en la qualitat i el manteniment de I’habitatge. Teoricament, aix0d podria suc-
ceir per la manca d’incentius dels arrendadors, ja que millorar I’estat de ’habitatge no implica
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necessariament una pujada de preu, cosa que comportaria una reduccié en la inversié en man-
teniment per a ajustar-se a la regulacié del lloguer 1 al rendiment de la propietat (Turner, Mal-
pezzi, 2003; Glaeser, Luttmer 2003). Autor, Palmer i Pathak (2014) i Sims (2007) afirmen que
els propietaris de pisos regulats estaven menys disposats a mantenir els immobles. Aquests
autors argumenten que els preus més baixos (fins 1 tot en el sector no regulat) van causar una
deterioraci6 de la qualitat dels habitatges. No obstant aix0, fa temps que es reconeix que I’im-
pacte de la regulacié dels lloguers sobre les despeses de manteniment és tedricament ambigu
(Olsen, 1988; Kutty, 1996).

Alguns autors suggereixen que només les regulacions que no permeten als propieta-
ris traslladar part dels costos de les inversions en renovacid als preus podrien conduir a una
reducci6 del manteniment (Gibb ez al., 2022). Altres assenyalen que el mercat lliure no con-
dueix necessariament a habitatges de qualitat alta; només si el govern aplica estandards per a
condicions d’habitatge adequades, aquestes queden garantides en el mercat privat de lloguer
(McCrone, Elliot, 1989; Hodkinson, 2019). Un estudi fet a Li6 per Robert 1 Bonneval (2013)
conclou que entre el 1860 1 el 1968 la regulacié dels lloguers no va tenir un impacte negatiu en
la rendibilitat de la gestié immobiliaria. En una analisi economica retrospectiva del patrimoni
immobiliari, els investigadors conclouen que el seu estudi «no confirma aquesta teoria de la
caiguda de les actuacions al parc immobiliari».

En el cas de Massachusetts, sovint s’atribueix a la regulacié dels lloguers un deterio-
rament en la qualitat de I’habitatge, perd aquests efectes es van concentrar principalment
en petits danys fisics, 1 després de la fi d’aquesta regulacié no es va veure una millora en la
qualitat general de I’habitatge. A Boston la flexibilitzaci6 del control no va millorar significa-
tivament el manteniment funcional, tot i que si que va augmentar les reparacions estetiques
(Sims, 2007). A Nova York la desregulacié del preu quan s’acabava el contracte tampoc no va
tenir efectes: el major benefici obtingut pel lloguer no es va reinvertir en millores, sin6 que, de
fet, hi va haver una disminucié del 30 % en les renovacions. Segons ’estudi de Gilderbloom 1
Ye (2007), la regulacié dels lloguers a Nova Jersey tampoc no va tenir un impacte negatiu en
I’estat de les canonades, un aspecte clau per a la salut 1 la seguretat.

Al Regne Unit, bona part de la regulacié dels lloguers que s’aplicava fins al 1989 es va
abolir fa més de trenta anys, pero la condicié de I’habitatge privat no ha millorat realment.
Estudis recents indiquen que «una de cada tres persones que lloga en aquest sector viu en ha-
bitatges estructuralment inadequats i que no compleixen els estandards governamentals per
a habitatges dignes» (Slater, 2021: 98). Tom Slater assenyala que els estandards de construccié
sén molt més elevats als Paisos Baixos, on hi ha una regulacié dels lloguers més estricta que al
Regne Unit (Slater, 2021: 99).

Tot 1 que encara cal investigar més aquesta relacié6 —especialment en paisos euro-
peus, on no hi ha gaires estudis—, I’evidéncia nord-americana no mostra cap correlacié entre
la regulacié dels lloguers i I’estat de manteniment o la qualitat de ’habitatge. Tant ’analisi
historica com la comparaci6 entre diferents paisos mostren que la regulacié dels lloguers no
pot ser considerada un factor decisiu per a la qualitat fisica dels immobles ni per a P’estat de
manteniment. Nandinee Kutty argumenta que als paisos on la regulacié dels lloguers s’acom-
panya de I'aplicacié obligatoria de normes de construccid, la qualitat de ’habitatge pot ser
fins 1 tot millor que en aquells sense regulacié (Kutty, 1996: 82).
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5.6. EFECTES EN L’UsS

Una de les critiques més habituals a la regulaci6 dels lloguers és que, suposadament,
incentiva que alguns llogaters mantinguin el seu habitatge durant més temps del que el ne-
cessitarien, fins 1 tot si ja no l'utilitzen plenament, cosa que generaria una infrautilitzaci6
del parc regulat. El cas de Nova York mostra el contrari: les unitats amb estabilitzacié del
lloguer s’utilitzen més intensament que les no regulades. Segons les enquestes d’habitatge 1
vacants de Nova York (New York City Housing and Vacancy Survey) del 1991, el 1993 1 el
1996, la sobreocupaci6 (més d’una persona per habitacid) en unitats no regulades oscil-lava
entre el 9,7 % 1 el 10 %, mentre que la sobreocupacié severa (més d’1,5 persones per habita-
cib) se situava entre el 2,8 % 1 el 3,2 %. En canvi, en les unitats amb estabilitzacid, els indexs
de sobreocupacié oscil-laven entre I’'11,8 % 1 el 12,4 %, 1 els de sobreocupacié severa, entre
el 4,4 % 1 el 4,8 % (U.S. Bureau of the Census, 1996). A més, una revisi6é de dades del 1999,
a partir de ’enquesta d’habitatge 1 vacants, va mostrar que la majoria de persones grans que
vivien en apartaments de dues o més habitacions es trobaven en habitatges sense regulacié
(43,5 %), en habitatge public (39 %) i en habitatge regulat (34 %). En habitatges amb esta-
bilitzaci6 del lloguer, només un 24% de les persones grans residien en habitatges de dues
o més habitacions (New York City Rent Guidelines Board, 2002). A Boston la regulacié
dels lloguers es va mantenir durant molts anys, amb una taxa de vacants del 4 % quan es va
comengar a eliminar entre el 1994 1 el 1997. Després de quatre anys de desregulacid, el 2001
la taxa de vacants havia disminuit fins al 2,9 %, cosa que indica que la fi del control dels
lloguers no va fer augmentar la disponibilitat d’habitatge, siné que la va reduir (U.S. Bureau
of the Census, 2001; Blumgart, 2015).

Les dades del cas de Nova York i1 de ’experiencia de Boston indiquen que la regulacié
de preus no només desafia la suposicié que els immobles regulats estan infrautilitzats, sin
que, en realitat, pot contribuir a una major ocupacid i estabilitat en el mercat de lloguer.

6. EL CASDE CATALUNYA: APRENENTATGES D’'UNA EXPERIENCIA RECENT

La necessitat de regular i abaixar els preus dels lloguers arriba al Parlament de Catalu-
nya [’any 2020 fruit d’un malestar creixent. Des de la gran crisi del 2008, el parc d’habitatges
de lloguer creix exponencialment: a Barcelona, un 116,4 % entre el 2009 1 el 2023 (OHB,
2024). Malgrat que hi ha un augment d’oferta perd no demografic en aquests anys, el preu del
lloguer comenga a augmentar: un 35,6 % a Catalunya i un 43,6 % a Barcelona entre el 2013
1 el 2019 (Ajuntament de Barcelona, 2024). Aix0 és en bona mesura conseqiiencia de les lleis
aprovades pel Govern espanyol entre el 2012 i el 2013, que fan del mercat de lloguer un camp
del qual extreure rendes molt elevades i1 en poc temps: reducci6 de la durada dels contractes
de lloguer, facilitats per a finalitzar el contracte, bonificacions fiscals per als fons d’inversié
que adquireixin pisos 1 els destinin a lloguer. Aquestes 1 altres mesures impulsades des de les
institucions de govern (com les que permeten convertir un habitatge en un allotjament turis-
tic) activen un nou cicle immobiliari marcat per beneficis molt elevats (Palomera, 2018; Gil,
Martinez, 2021).
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Cada cop més persones 1 families viuen de lloguer (a Barcelona es passa del 38,2 % al
44,1 % entre el 2017 1 el 2022 [Ajuntament de Barcelona, 2024]) 1 durant més temps (la major
partdelapoblacié llogatera no és jove; de fet, és I’opcié majoritaria de la poblaci6 adulta de fins
a quaranta-quatre anys), pero aixo va de bracet d’una gran precarietat: fortes pujades de preu
que no corresponen a millores dels habitatges 1 constants canvis de domicili. Entre el 2014 1
el 2019 al voltant del 40 % dels canvis d’habitatge s6n en realitat mudances for¢oses (Ruiz,
2024). Els desnonaments derivats del lloguer suposen al voltant del 75 % del total a Catalunya
(Consejo General del Poder Judicial, 2025). La caiguda dels ingressos que deriva de la crisi
de la COVID-19 encara fa més urgent la necessitat d’intervenir. La primavera del 2020 més de
quatre mil entitats socials, econdomiques 1 culturals donen suport a la iniciativa del Sindicat
de Llogateres i d’una alianga de partits politics (ERC, Comuns, CUP i Junts) d’advocar per
una regulaci6 urgent de preus.

Aixi, el 18 de setembre del 2020 s’aprova la Llei 11/2020, de mesures urgents en matéria
de contencié de rendes en els contractes d’arrendament d’habitatge (elaborada i negociada en-
tre la Generalitat 1 el Sindicat), que busca limitar 1 abaixar els preus dels lloguers a Catalunya.
La regulacié estableix un doble topall: 4) els nous contractes de lloguer no poden superar el
preu acordat en el contracte anterior, canvii o no el llogater, 1 b) si ’habitatge té un preu per
sobre de la mitjana de la seva zona, el nou contracte ha de tenir com a valor maxim el que es-
tableix I’index de preus de la Generalitat. La regulacié s’aplica automaticament en les arees de-
clarades amb mercat d’habitatge tens: 61 municipis que concentren el 70 % de la poblacié cata-
lana. U'incompliment esta sancionat amb multes de fins a 900.000 €. Podriem dir que es tracta
de les regulacions de preu més garantistes de tot Europa i que beuen dels aprenentatges de les
regulacions més avangades: mentre posa un doble limit clar (preu dels anteriors contracte 1 in-
dex), inclou mecanismes per a no generar externalitats negatives 1 fomenta les rehabilitacions i
'obra nova. Un aspecte clau de la Llei 11/2020 és també el reconeixement de les organitzacions
llogateres com a part en la mediacié de conflictes entre arrendadors i arrendataris.

Un any i mig després de I’inici de la seva aplicacid, el marg del 2022 el Tribunal Cons-
titucional espanyol suspeén la regulacié dels lloguers a Catalunya alllegant que Catalunya no
pot fer servir el Codi civil per a legislar sobre condicions tan essencials com el preu dels con-
tractes d’arrendaments per falta de competencies.

Tot 1 aixi, aquesta experiéncia és clau per a generar evidéncia empirica 1 estudiar els
efectes de la regulacid a curt termini. Laplicacié del sistema de regulacié dels lloguers entre el
setembre del 2020 1 el marg del 2022 va comportar una reducci6 d’entre el 4 % iel 5 % als mu-
nicipis regulats. Tampoc no es va observar una reduccid en el nombre de contractes de lloguer
subscrits. Cal destacar que les dades indiquen que aquestes baixades no poden atribuir-se a
la crisi de la COVID-19: en els municipis sense regulacid, els preus van romandre estables
o van augmentar. A més, després que la Llei fos derogada pel Tribunal Constitucional, els
preus van tornar a créixer de manera abrupta (Jofre-Monseny et al., 2022).

A més, segons Jofre-Monseny, Martinez-Mazza 1 Segd (2022), de mitjana les llars es
van estalviar aproximadament 600 euros ’any. En el cas especific dels nous contractes, una
reduccié del 4 % del lloguer equival a un estalvi mitja d’uns 358 euros I’any (Jofre-Monseny
et al., 2022). Els autors estimen que la politica va afectar més de 190.000 contractes que hau-
rien estat vigents durant cinc anys, amb un estalvi acumulat aproximat de 300 milions d’eu-
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ros. Per a posar aquesta magnitud en context, el pressupost de la Generalitat destinat a ajudes
al lloguer I’any 2021 va ser de 100 milions d’euros.

Malgrat la derogaci6 de la llei catalana, el Sindicat de Llogateres va aconseguir que la
regulacié dels lloguers formés part de la primera llei estatal d’habitatge espanyola, aprovada
’any després (2023) amb el suport d’'una amplia coalici6 de forces parlamentaries progressistes.
Aquesta llei permet que les comunitats autonomes sol-licitin la declaraci6 de zona de mercat re-
sidencial tensionat al Ministeri d’Habitatge 1 Agenda Urbana, 1 aixi puguin aplicar la regulacié
de preus del lloguer, entre altres mesures. Es tracta d’'una norma temporal, de tres anys, amb la
possibilitat de continuar si se segueixen complint els criteris per a la declaraci6 d’area tensa.

A continuacié analitzarem la regulaci6 continguda en la Llei estatal d’habitatge a partir
dels vuit criteris clau que hem definit en la seccié 2 (marc conceptual 1 tipologies de regulacio).

a) El disseny de la nova mesura també es caracteritza per un doble topall: el contracte
anterior de lloguer 1 el preu que marca el sistema estatal de referéncia de preus del lloguer
d’habitatge, que estableix un ventall de preus del lloguer d’un habitatge en funcié del lloc
on estigui situat 1 de les caracteristiques que tingui. Ara bé, en aquesta nova regulacié les
baixades de preu en cas que el aquest superi el de I’index només s6n obligatories per als
grans tenidors. A Catalunya es considera gran tenidora la persona fisica o juridica titular de
cinc habitatges 0 més en una zona de mercat residencial tensionat, independentment del per-
centatge de propietat que tingui. Les administracions publiques i els promotors socials no es
consideren grans tenidors encara que tinguin en propietat un gran nombre d’habitatges. Per
altra banda, si ’habitatge no ha estat llogat en els cinc anys anteriors, el topall maxim també
és el que marqui el sistema estatal de referéncia. En la taula 3 es pot observar el funcionament
de la regulacié vigent en format esquematic.

Taula 3. Funcionament de la regulacié dels lloguers a Catalunya a partir de ’any 2024

Tipus de propietari Antiguitat de I’habitatge Preu estipulat segons
al mercat de lloguer la regulacié de preus

No és un gran tenidor | L'habitatge havia estat llogat abans El nou contracte no pot superar el

(dins els darrers cinc anys) preu del lloguer anterior, una vegada
aplicada la clausula d’actualitzaci6
anual

L’habitatge no havia estat llogat El nou contracte no pot superar el

abans valor maxim de I'index de preus

Es un gran tenidor L’habitatge havia estat llogat abans | El nou contracte no pot superar el
(dins els darrers cinc anys) valor maxim de I’index de preus, ni

tampoc el preu del lloguer anterior
una vegada aplicada la clausula
d’actualitzacié anual

L’habitatge no havia estat llogat El nou contracte no pot superar el
abans valor maxim de I'index de preus

Font: elaboracié propia a partir de la guia del Sindicat de Llogateres (2025).
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b) Aquesta regulacié s’aplica entre contractes. Canvii o no el llogater un cop s’acaba el
contracte, el nou contracte no pot superar el preu del contracte anterior. Per tant, la regulacié
es manté entre contractes (hi ha «vacancy control»). En cas que el preu del lloguer estigui per
sobre de I’index i el propietari sigui un gran tenidor, el preu no només no pot pujar, siné que
ha de baixar per a ajustar-se a I’index.

¢) Pel que fa a I’abast de la regulacid, a Catalunya és d’aplicaci6 a 271 municipis sen-
cers, on viu el 90% poblacié. Ara bé, tot 1 que s’aplica a la totalitat de contractes de lloguer
habitual (contractes de cinc o set anys depenent de la naturalesa juridica de I’arrendador), hi
ha diverses tipologies de contractes que queden exclosos: els lloguers de temporada i els llo-
guers d’habitacions. Els contractes de lloguer de temporada estan pensats exclusivament per
a les persones que necessiten cobrir una necessitat temporal d’habitatge. Tedricament només
s’han d’usar per a situacions molt especifiques, com ara quan es fan obres a casa o quan una
persona ha de desplagar-se a una altra ciutat durant uns mesos per a rebre assistencia medica.
Actualment els arrendadors i les immobiliaries els fan servir com a mecanisme per a esquivar
la normativa de preus dels lloguers i els minims establerts per la regulacié dels lloguers, ja
que P’actual disseny de la regulacié els va excloure. Aixi, I’'arrendador pot formalitzar con-
tractes de curta durada sense limits de preu. Com a resultat, el 2023 i el 2024 els contractes de
temporada a Catalunya han crescut un 44 %, del 9,330 al 13,517 (Incasol, 2025). Pel que fa al
lloguer d’habitacions, es presenta una situacié similar. Practicament no existeix cap regulacié
especifica 1 no es regeix per les minimes exigencies del lloguer d’habitatge: no hi ha una du-
rada minima establerta, ni regulaci6 de preus, entre altres aspectes.

d) Sobre les mesures de compliment de la llei, és rellevant comencgar pel fet que a Ca-
talunya la regulacié va acabar entrant en vigor novament el febrer del 2024. Entre el moment
en que es va anunciar la mesura i el moment en queé va entrar en vigor van passar nou mesos,
durant els quals els preus van pujar prop d’un 4,65 % a Catalunya, 1 en algunes ciutats de
manera encara més pronunciada (Incasol, 2025).

D’altra banda, el régim sancionador no es va aprovar fins un any després de I’entrada
en vigor de la norma, el 30 de gener de 2025. Aquest régim estableix I’obligacié que els por-
tals d’anuncis i les immobilidries incloguin en els anuncis el preu de referencia dels habitatges
situats en zones tensionades, aixi com ’obligaci6é d’incorporar aquest preu i la documentacié
acreditativa corresponent en les ofertes comercials. Totes dues omissions es consideren in-
fraccions lleus.

Aixi mateix, si el preu del contracte d’un habitatge situat en una zona tensionada
supera fins al 30 % el preu previst per la regulacid, també es considera infraccié greu 1 pot
comportar multes d’entre 9.001 1 90.000 euros.

El regim sancionador també fixa l’obligacié d’incloure en el contracte d’arrendament
el preu de referéncia de I’habitatge situat en una zona tensionada 1 d’indicar la finalitat del
contracte (habitatge habitual o de temporada). Ambdues omissions es tipifiquen com a in-
fraccions molt greus. Igualment, si el preu del contracte supera en més del 30 % el preu es-
tablert per la regulacid, es considera també infraccié molt greu, amb multes d’entre 90.001 i
900.000 euros. El setembre del 2025 es va anunciar un acord per a la creacié d’un cos de 100
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inspectors d’habitatge amb capacitat sancionadora; en la data de publicacié d’aquest article
no s’ha fet efectiva cap sancié (Sindicat de Llogateres, 2025).

e) Pel que fa a la seguretat de tinenga, la desprotecci6 dels llogaters a Espanya va co-
mengar el 1985 amb el Decret Boyer, que va eliminar els contractes indefinits i, alhora, la regu-
laci6 dels preus dels lloguers. Aquests contractes, vinculats a les lleis del 1920 1 el 1964 1 cone-
guts com «de renda antiga», han anat extingint-se 1 han passat a ser residuals: avui només un de
cada deu llogaters té un contracte de lloguer indefinit. Aixo deixa practicament tota la poblacié
desprotegida cada cop que finalitza el seu contracte i resta capacitat de demanar a I’arrendador
que compleixi amb el que diu la llei estatal: hi ha el risc que I'arrendador decideixi no renovar
el contracte de lloguer, cosa que comportaria la perdua de I’habitatge per qui hi resideix.

f) En termes de regulacié dindmica o estatica, podriem considerar que es tracta d’un
sistema dinamic, sobretot tenint en compte el paper de I’index 1 que, dins d’un mateix con-
tracte, el preu es pot anar actualitzant cada any d’acord amb la inflacid, encara que el preu de
Idltim contracte sigui ’element principal.

g) La llei si que considera incentius per a fomentar la rehabilitacié. Excepcional-
ment, el lloguer d’un habitatge es pot incrementar fins a un maxim del 10 % si s’hi han fet
obres de rehabilitacid, reformes que generin un estalvi energetic del 30 % o millores d’ac-
cessibilitat. Aquestes obres s’han d’haver acabat al llarg dels dos anys anteriors a la data del
nou contracte de lloguer. També es pot incrementar el lloguer fins a un maxim del 10 % si
la durada del contracte, o de la prorroga obligatoria prevista, s’estableix per un periode de
deu anys o més.

h) La mesura no va acompanyada de drets col-lectius per als llogaters. Les organitza-
cions que agrupen les persones que viuen de lloguer (com els sindicats de llogateres 1 d’habi-
tatge) no son reconegudes especialment, a diferéncia del que fa la Llei catalana 11/2020.

L’analisi conjunta dels vuit factors ens permet concloure que la regulacié actual és am-
biciosa quant a I’abast territorial 1 a I’estabilitzacié entre contractes, 1 incorpora elements més
propers als models dinamics, com I’ds d’un index estatal de referencia i la limitacié d’actua-
litzacions anuals. Tanmateix, presenta limitacions importants en altres dimensions, com ara
’exclusi6 dels contractes de temporada i del lloguer d’habitacions, la manca de reconeixement
de drets collectius dels llogaters o els incentius relativament moderats a la rehabilitacié. A
aquestes mancances s’afegeixen els desafiaments en I’aplicacié 1 el control efectiu del compli-
ment: ’endarreriment del régim sancionador, ’abséncia inicial d’inspeccions i I’increment de
preus abans de ’entrada en vigor de la norma n’han condicionat I’impacte immediat. En con-
junt, es tracta d’una regulacié que avanga cap a un model robust de control dels preus, pero
que encara ha de reforgar-se per a garantir I’eficicia plena i evitar vies d’elusié que en puguin
minimitzar els efectes.
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7. DISCUSSIO GENERAL, CONCLUSIONS I RECOMANACIONS

La regulaci6 dels preus del lloguer, una politica amb més d’un segle d’historia, és al
centre del debat sobre com fer front a la crisi d’habitatge a escala internacional. Aquest article
n’ha analitzat els efectes reals considerant el seu disseny concret i els contextos institucionals
1 historics en que s’han aplicat. La metodologia s’ha basat en una revisié empirica d’estudis
de casos reals i reformes politiques concretes, evitant la literatura teorica abstracta i les meta-
analisis. Les contribucions d’aquest estudi a la recerca i la politica publica sén significatives,
ja que proporcionen una tipologia clara dels models de regulacid, una sintesi comparada de
la seva evolucié historica i una revisié rigorosa de ’evidencia empirica que va més enlla dels
efectes classics analitzats, tot plegat per a informar el disseny de futures regulacions.

La sintesi dels resultats empirics mostra un panorama més complex del que sovint es
despren del debat ptiblic. Levideéncia indica que la regulacié dels lloguers és efectiva contenint
els preus en les irees 1 unitats on s’aplica, limitant-ne els increments tant a curt com a llarg
termini. Els casos disponibles de llocs tan diversos com Franga, Alemanya, els Estats Units
o Catalunya demostren una moderacié efectiva dels preus. Pel que fa a Ioferta, I'argument
que la regulacié redueix la disponibilitat d’habitatge no sempre se sosté amb dades 1, de fet,
sovint la desregulacié no ha conduit a un augment de I'oferta. Sobre la seguretat residencial 1
les expulsions, 'experiéncia nord-americana suggereix que la regulacié és una mesura efectiva
per a combatre el desplacament i la gentrificacid, 1 garantir més estabilitat per als llogaters. Els
casos empirics de Nova York 1 Boston il-lustren com la desregulacié pot conduir a un aug-
ment de les expulsions. Finalment, els efectes sobre la desigualtat 1 la segregacié demostren
que els controls estrictes del lloguer contribueixen a reduir els preus immobiliaris generals 1
a facilitar la distribucié de la riquesa. Respecte a la qualitat 1 el manteniment dels habitatges,
’evidéncia no mostra una correlacié clara entre la regulacié dels lloguers 1 una disminucié de
’estat dels immobles; de fet, una regulacié ben dissenyada i acompanyada de normatives
de qualitat pot fins 1 tot millorar-la.

Per altra banda, ’experiéncia internacional indica que no hi ha una sola regulacié de
lloguers: no és una politica monolitica, sin6 que hi ha un ampli ventall de dissenys normatius.
L’exit o el fracas dels controls s’explica per factors com el disseny institucional o la capacitat
d’aplicacié. Entre els vuit factors crucials per al seu exit destaquen els segiients. Primer, ha
de ser d’aplicaci6 a tot el sector del lloguer privat 1 s’han d’evitar les escletxes que permetin
eludir la normativa. Aixi mateix, és vital mantenir la regulaci6 entre lloguers (vacancy con-
trol), garantint que la regulacid es manté en I’inici d’un nou contracte, fins i tot després de fer
reformes. Leficacia de la regulacié depén també de I’existencia d’un sistema de penalitzacié
eficag 1 d’ofici, aplicat per una administracié que tingui la capacitat d’investigar 1 sancionar,
un aspecte que sovint ha estat deficient. Sense aquesta capacitat d’execucid, la regulaci6 pot
perdre gran part de la seva efectivitat, com s’ha vist en diversos contextos. La seguretat en
la tinenga és un altre element determinant, ja que els contractes indefinits o de llarg termini
redueixen el risc de desplagaments i d’augment de preus. Finalment, el reconeixement dels
drets collectius dels llogaters pot garantir la seva estabilitat al llarg del temps. Totes aquestes
mesures, acompanyades d’una bona recopilaci6 de dades per a fer-ne el seguiment 1 I’avalua-
ci6, sén imprescindibles per a una regulacié efectiva.
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Aquestes condicions, a Catalunya, es tradueixen en la necessitat d’adoptar cinc mesu-
res que nassegurarien un millor funcionament. En primer lloc, 1 de manera urgent, regular
els lloguers de temporada i d’habitacions per a evitar que creixi aquest segment no regulat i
reconduir-lo a I’habitatge habitual. Aquest és el principal repte per a aconseguir una conten-
ci6 generalitzada dels preus del lloguer. En segon lloc, crear un portal obert on els llogaters
puguin consultar el preu del contracte anterior. Es tracta d’un pas necessari perque els ma-
teixos llogaters puguin ser conscients dels incompliments de la norma i puguin denunciar-ho
de motu proprio a les administracions competents. En tercer lloc, crear un cos d’inspectors
que garanteixi ’aplicaci6 de la mesura d’ofici. La manca de supervisi6 efectiva provoca una
sensacié d’impunitat i frustracié entre la poblacid. Aixi, es proposa crear un cos professional
robust amb capacitat per a investigar i sancionar les infraccions, per a assegurar que la norma
es compleix. A més, caldria establir programes de difusié massiva per a informar la poblacié
dels nous drets 1 deures. Per acabar, un dels impediments més immediats que pateix la regu-
laci6 actual és la possibilitat de fer prorrogues precaries —d’un any, o d’un mes, a través de
la reconduccié tacita— en comptes d’un contracte nou i estable. Es un dels mecanismes que
arrendadors 1 immobiliaries fan servir per a evitar fer un contracte estable de cinc o set anys
al preu regulat. Aquest forat s’hauria de corregir, renovant els contractes automaticament un
cop vencen, com ja succeeix en diversos paisos europeus.

Els sistemes d’habitatge viuen una crisi estructural que exigeix un enfocament inte-
gral per a garantir el dret a I’habitatge. La regulacié dels lloguers no és una solucié dnica,
siné una pega d’un engranatge més gran que busca reorientar el sistema d’habitatge cap al bé
comu. En aquest sentit, hi ha una bateria de mesures que sén necessaries, ja que la regulacié
dels lloguers, per si sola, no és suficient per a abordar tots els problemes subjacents. Estre-
tament lligades amb la regulaci6 dels lloguers hi ha dues qliestions clau. En primer lloc, cal
dotar d’estabilitat el mercat de lloguer. A I’Estat espanyol, més de nou milions de persones
viuen de lloguer amb un dels nivells d’inseguretat més elevats d’Europa (Mddenes, 2024).
Els contractes de curta durada augmenten els preus i limiten la capacitat de planificacié dels
llogaters. Concretament, cal establir la renovacié automatica dels contractes sempre que I'in-
quili compleixi les seves obligacions, amb excepcions limitades per necessitats justificades
del propietari (com I’ts propi o per a un familiar directe). També cal integrar els contractes
de temporada i d’habitacions dins del mateix marc regulador per a garantir la proteccié dels
llogaters. En segon lloc, cal tenir en compte que les regulacions del preu del lloguer no sén
una mesura destinada a augmentar 'oferta d’habitatge protegit. A banda de contenir els preus
i dotar de més estabilitat el mercat privat, és fonamental ampliar 'oferta del sector d’habitatge
social, public 1 protegit.

De cara al futur, aquest estudi obre diverses linies de recerca que poden contribuir
a avancar en el coneixement i a formular politiques més efectives. Es necessari aprofundir
en 'avaluacié a llarg termini de regulacions dinaimiques basades en indexs de preus, espe-
cialment en mercats tensionats, i fer-ho de manera holistica, atenent a tots els factors que
intervenen en el seu funcionament, com els vuit que proposem. En aquesta perspectiva també
resulta essencial analitzar el paper dels intermediaris —com immobiliaries, administradors
de finques 1 portals digitals— que, per la seva posicid estrateégica en la intermediaci6 del mer-
cat, tenen una responsabilitat creixent en I’aplicacié 1 el compliment de la regulacié (Ruiz,
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Palomera, 111, 2024). Aixi mateix, cal estudiar I'impacte de les escletxes reguladores, com els
contractes de temporada, sobre ’eficicia global de la politica.

També caldria estudiar com interactuen els controls de lloguer amb altres politiques
d’habitatge, com la fiscalitat immobiliaria, la regulacié turistica o 'expansié del parc public,
superant aixi els problemes metodologics d’analitzar el sistema d’habitatge fixant-se només
en una mesura, 1 no en totes les que el modelen. Una altra linia rellevant és I’analisi dels efec-
tes distributius de les regulacions contemporanies, més enlla dels casos historics. Finalment,
seria pertinent aprofundir en el paper de les organitzacions de llogaters i de la governanga
local en el compliment de les normes, una dimensié poc estudiada pero clau per a garantir
Defectivitat real de la regulacid.
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