No todos los arrendadores son
rentistas
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La hipotesis del rentismo popular formulada por Pablo Carmona sigue gozando de buena aceptacion.
Esta propuesta, que naci6 con la publicacion de La democracia de propietarios (Traficantes de Suenos,
2022), puso el foco en el papel que jugaron las clases medias después de la crisis inmobiliaria, al comprar
la mayoria de los pisos expropiados a las familias trabajadoras para posteriormente ponerlos en alquiler.
Recientemente, Carmona ha vuelto a insistir en el protagonismo de los pequenos propietarios. Por un
lado, afirma que la mayoria de las compras de vivienda las realizan particulares con fines residenciales, y
no grandes empresas de gestion de activos. Por otro lado, en lo que respecta al mercado del alquiler, el
autor insiste en que del 90% de los alquileres que estan en manos de particulares, casi 8 de cada 10
pertenecen a familias de clase media y baja segtn sus ingresos salariales. Su hipotesis de que el mercado
del alquiler esta dominado por pequefios caseros parece mantener su vigencia y contintia cuestionando
el imaginario de los grandes rentistas como origen del problema de la vivienda.

Sin embargo, el modo de interpretar los datos ofrecidos por Carmona, complementandolos con los que
presentan otros especialistas en el tema, puede llevarnos a lecturas distintas de las que plantea el
rentismo popular. En este articulo ofreceremos unas breves pinceladas para una propuesta alternativa a
la concepciéon de los pequeiios arrendadores como rentistas en el sentido estricto de la palabra,
problematizando al mismo tiempo el marco discursivo y estratégico en el que se suele situar a este
amplio grupo perceptor de rentas marginales.

Bajo la presuncion de la amplia participacion popular en el mercado de
los alquileres, se mete en el mismo saco a actores econdmicos con
distintas capacidades de extraccion de rentas

La propuesta del rentismo popular no deja claro quiénes son los principales responsables de lo que esta
sucediendo con la vivienda. Dicho de otro modo: ofrece una vision poco concluyente sobre qué sectores
se podrian considerar como impulsores estructurales del rentismo y cuales no. Bajo la presuncion de la
amplia participacion popular en el mercado de los alquileres, se mete en el mismo saco a actores
economicos con distintas capacidades de extraccion de rentas, diferentes posibilidades de consolidar
sus posiciones de clase a través de la renta y aptitudes poco asimilables para influir en las logicas del
mercado inmobiliario. Por otro lado, que la mayoria de caseros sean pequenos propietarios oculta un
hecho importante: que el rentismo es una dindmica econémica de la que se benefician principalmente
los propietarios con varios pisos en alquiler, asi como las empresas y particulares que se dedican
profesionalmente a enriquecerse a través del mercado inmobiliario. Ofrecemos tres argumentos en esta
direccion:

1. Los ingresos que reciben las clases trabajadoras y medias en concepto de renta son minimos
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comparados con lo que ingresan los rentistas que compran viviendas para especular. En El secuestro de
la vivienda (Peninsula, 2025), Jaime Palomera denuncia que “en el grupo de los caseros a menudo se
contabilicen miles de familias trabajadoras que no forman parte de la maquina del rentismo”. Este
antropologo cuantifica que el dinero percibido en rentas supone entre un 7,2% y un 9% de sus ingresos
para las familias que perciben entre 12.000 y 30.000 euros al afio, es decir, para las familias trabajadoras.
De lo cual concluye que “para la gente trabajadora que cobra alquileres, estas rentas tienen un papel casi
anecdotico”. Sin embargo, para los caseros que ganan mas de 150.000 euros anuales, las rentas suponen
entre el 32% y el 35% de sus ingresos.

En la misma linea, Alberto Garzon afirmaba en un articulo reciente que el “10% mas rico de los hogares
captura el 40% de todos los ingresos rentistas, mientras que el 50% de los hogares mas pobres sélo lo

hace en un 14%”, lo cual le llevaba a concluir que “aunque hogares de todos los tipos participen en la
obtencién de ingresos rentistas, son los mas ricos los que se benefician principalmente de estos
“ingresos no ganados”. Estos datos, no solo ponen en cuestion el papel que tienen las rentas para los
diferentes estratos poblacionales, también discuten la idea de que el mercado del alquiler estd dominado
por pequefios caseros, algo en lo que ahondaremos mas adelante. En lo que respecta a este punto, sus
aportaciones nos permiten sugerir que son los ricos aquellos para quienes la renta constituye un
dinamizador clave en la reproduccion de su posicion de clase: la enorme cantidad de riqueza que drenan
de sus inquilinos les permite multiplicar sus beneficios, acumular mas pisos, fortalecer sus privilegios
econdmicos y devenir rentistas en el sentido mas propio del término.

2. Para las familias trabajadoras con propiedades arrendadas, estas rentas no les permiten, en la mayoria
de los casos, escapar de la proletarizacion. “Los hogares méas pobres ingresan por alquiler unos 3.000
euros de media anual, mientras que los hogares mas ricos ingresan hasta 8.000 euros anualmente en
promedio”, explica Garzon. Las familias trabajadoras que perciben rentas siguen necesitando del trabajo

asalariado -o de la autoexplotacion en calidad de autonomos- para llegar a fin de mes y, por lo tanto,
siguen sujetas a la obligacion de vender su fuerza de trabajo en el mercado bajo dinamicas de
explotacion capitalista. Las rentas, en muchos casos, no permiten a los trabajadores escalar socialmente
para devenir rentistas y capitalizar su patrimonio en una nueva condicion social.

Un 17% de los hogares espaiioles cobran rentas inmobiliarias

En este sentido, es importante tener en cuenta que un 17% de los hogares espanoles, muchos de perfil
obrero y de clase media, cobran rentas inmobiliarias, mientras otros tantos que actualmente no gozan
de este privilegio aguardan pacientemente la transmision patrimonial de los baby boomers para poner

sus segundas propiedades en alquiler. Estas capas del rentismo popular, cuyos ingresos no son
suficientemente altos para devenir rentistas en el sentido puro del término, echan mano de las rentas
inmobiliarias como complemento o “salvavidas” ante la precariedad y la inestabilidad ciclica del
capitalismo. Se trata de sujetos con una posicion ambivalente dada su condicion de oprimidos y
reproductores pasivos del rentismo al mismo tiempo. Su incidencia cuestiona las bases de una teoria
generalista sobre el rentismo que pretenda socializar la responsabilidad entre todos los grupos
perceptores de alquileres.

3. En términos absolutos, la mayoria de los pisos en alquiler no se encuentran en manos de familias que
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complementan su salario con rentas inmobiliarias sino, mas bien, en manos de actores que se dedican
activamente a enriquecerse con el rentismo. Segtin Palomera, los caseros que tienen tres o mas

viviendas arrendadas controlan el 57% de la oferta de pisos en alquiler. Un porcentaje, ademas, que va
en aumento. Las rentas de los multipropietarios garantizan su independencia como clase. Los primeros
eslabones de este grupo ya esgrimen comportamientos diferenciales con respecto a aquellos que
complementan su sueldo con rentas. Nos referimos a los individuos con tres o cuatro viviendas
arrendadas, es decir, a los «pequenos rentistas» que desarrollan nuevas condiciones para desprenderse
del vinculo material que antafio podria unirles a la clase trabajadora. Su dependencia del trabajo -ya sea
asalariado o de otro tipo-, se disuelve para dejar paso a una nueva posicion de clase marcada por la
explotacion de activos. Los nuevos rentistas provenientes de estratos medios adoptan intereses de clase
renovados que los identifican en mucha mayor medida con las grandes empresas de gestion de activos
que con los pequenos propietarios e inquilinos.

En conclusion: Los rentistas, ya sean multipropietarios particulares o empresas, a diferencia de los
pequenios propietarios que cobran rentas complementarias a su sueldo, son impulsores estructurales del
rentismo. Se trata de actores econdmicos ligados a la renta como mecanismo reproductor de clase. A su
vez, cuentan con una fuerte influencia mediatica, tienen capacidad para dirigir las politicas estatales a
su favor, generan discursos inflamatorios cuando sus privilegios se ven amenazados y comparten
herramientas de gestion inmobiliaria para incrementar el drenaje de riqueza de sus inquilinos.

Afilar el discurso, mejorar la estrategia

Con lo expuesto anteriormente no pretendemos blanquear, por decirlo de algin modo, que muchos
pequenios propietarios se aprovechen de la situacion e inflen los precios de los alquileres. Tampoco
tratamos de justificar el hecho de que haya individuos que tengan dos o tres pisos en propiedad
mientras existen muchas familias que no tienen garantizado el acceso a la vivienda bajo ninguna de las
formas que contempla la ley. La intencion es problematizar las propuestas que no distinguen entre los
sectores que promueven activamente el rentismo y otros que solo se aprovechan pasivamente del
mismo. La acusacion de rentistas a todos los sectores que cobran rentas corresponsabiliza a actores
que, como hemos visto, mantienen situaciones y grados de incidencia muy diversos.

La acusacion de rentistas a todos los sectores que cobran rentas
corresponsabiliza a actores que mantienen situaciones muy diversas

Un discurso politico que tenga esto en cuenta, para ser eficaz, debera encontrar el equilibrio entre dos
polos. Por un lado, construir un relato que no absuelva de modo ingenuo a los pequefios arrendadores
que se aprovechan de la revalorizacion de activos para subir el alquiler, pero que tampoco caiga en el
individualismo y los sittie en el mismo plano discursivo que los rentistas. Por otro lado, debera
identificar correctamente a qué sectores propietarios corresponde impugnar en calidad de vanguardia
del rentismo, orientando hacia los mismos las medidas politicas mas agresivas en el marco de una
estrategia que conciba la lucha contra el negocio de la vivienda como una revolucion escalonada. A lo
largo de este proceso, serd imperativo que se acoplen los conflictos contra los sectores mas avanzados
del capital rentista con los primeros estadios de la lucha politica. Aunque pueda sonar a tépico, no hay
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mejor ejemplo que el de la propiedad inmobiliaria para postular que la guerra de posiciones de Gramsci
es el marco imprescindible de la batalla por el derecho a la vivienda.

La redistribucion completa de la propiedad y la expulsion de la vivienda del mercado son objetivos a
largo plazo irrenunciables para cualquier proyecto que se autoconsidere socialista. Sin embargo, en el
corto y medio término, debemos plantear horizontes factibles para el grado de desarrollo en el que se
encuentran nuestras fuerzas. No podemos correr antes de aprender a andar. Al mismo tiempo, nuestras
propuestas deben ser asimilables y, hasta cierto punto, deseables para importantes sectores de la
poblacion. Un par de preguntas muy simples pueden orientarnos al respecto: ;Estamos actualmente en
condiciones de impugnar la utilizacion de las segundas propiedades con fines de extraccion de rentas
cuando estas actian como un mecanismo de supervivencia para algunos trabajadores privilegiados?
¢Tiene sentido plantear algo asi en un momento en el que ni siquiera hemos conseguido frenar ni
revertir la acumulacion de pisos en manos de los grandes tenedores?

Por otro lado, la necesidad de precisar discursivamente qué clases son responsables de la situacion
inmobiliaria se basa en la intuicion, tal vez erronea, de que el estadio de lucha actual precisa de la
alianza estratégica entre diversos sectores. Por un lado, entre los inquilinos, okupas y desposeidos de
propiedad en general y determinados sectores de propietarios que se mueven contradictoriamente
entre la amenaza constante de la desposesion y la percepcion marginal de rentas derivadas mayormente
de la herencia patrimonial. Esto Gltimo, por supuesto, es bastante problematico y cuestionable. Me
aventuro a dar unas pinceladas de a qué nos referimos con las alianzas estratégicas con algunos sujetos
provenientes de sectores propietarios que cobran rentas marginales.

;Alianzas con los propietarios que cobran rentas?

Actualmente, si bien parece que la sociedad de propietarios se rompe y cada vez hay mas gente que vive
de alquiler, la extincion de la vivienda en propiedad resulta un escenario totalmente inverosimil.
Carmona sugiere que incluso podria darse cierto repunte de la propiedad a raiz de las transmisiones
patrimoniales de los babyboomers, un grupo poblacional donde mas de 8 de cada 10 ciudadanos nativos

son propietarios. Hay sectores de inquilinos y monopropietarios a los que les caeran del cielo uno o
varios pisos en los proximos anos. Por lo tanto, los pequenos propietarios que arriendan segundos
inmuebles continuaran jugando un papel importante durante mucho tiempo. ;Estamos abocados a que
siga imperando, sin ofrecer ninguna alternativa, el discurso de la vivienda como un activo econémico, asi
como la autopercepcion de los propietarios como inversores inmobiliarios? ;Renunciamos, por lo tanto,
a la batalla ideologica contra aquellos que poseen el privilegio de la propiedad, cuya redistribucion es
ahora y en el medio plazo totalmente imposible?

Toda transformacion de calado requiere de un trabajo pedagogico que
cuestione las ideas sobre las que se consolidan los privilegios

Si bien es del todo ingenuo tratar de convencer a los propietarios para que no suban la renta -algo que
el Gobierno ha convertido en su Gnica herramienta- y, en ese sentido, las politicas de tope de precios -
entre otras- deben imponerse a todos por igual y sin discusiéon, mas ingenuo seria no reconocer que
toda transformacion de calado requiere de un trabajo pedagogico que cuestione las ideas sobre las que
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se consolidan los privilegios. Es necesario plantear una alternativa al relato sobre el que los pequenos
arrendadores justifican el uso especulativo de sus segundas propiedades: cuestionar la supuesta
meritocracia familiar de acceso a la propiedad, conectar la explotacion rentista de sus privilegios con la
privacion de derechos de su entorno mas cercano, ofrecer alternativas éticas de gestion de la propiedad
no residencial -dejarlas vacias tampoco es una solucion-. En el momento actual parece totalmente
imposible que estas ideas puedan tener un calado real entre los pequenos caseros, pero plantearlas en el
marco de una ofensiva politica puede desmontar algunas resistencias y llamar la atencion de grupos
minoritarios de tenedores que se sientan interpelados.

Al fin y al cabo, las politicas inquilinas deben ir acompanadas de un ropaje discursivo que busque
establecer consensos a su alrededor para hacerlas mas dificiles de revertir. La lucha cultural es
importante porque toda imposiciéon requerira cierto grado de conformidad. Las medidas legislativas que
se impongan sin disputarlas discursivamente seran susceptibles de generar un rechazo social capaz de
hacer tambalear las posiciones ganadas. La historia nos ensena que la clase media no cede sus
privilegios de manera pacifica. Pero entre, por un lado, disputar la batalla ideoldgica y generar
consensos fragiles a su alrededor y, por otro lado, formar alianzas estratégicas con los pequeiios
propietarios hay un salto importante.

En los sindicatos de vivienda existen companeros propietarios que
heredardn la casa de sus padres y pasardn a tener mds de un piso.

Sin embargo, no hace falta decir que en politica los intereses objetivos no siempre coinciden
necesariamente con los subjetivos ni tampoco con las coordenadas politicas de los actores implicados.
En los movimientos sociales a menudo participan personas cuyos intereses parecen ser antagonicos a
los de los sujetos que encarnan dichos conflictos. En los sindicatos de vivienda existen companeros
propietarios que heredaran la casa de sus padres y pasaran a tener mas de un piso. Fuera de los circulos
militantes, también hay personas con conciencia social susceptibles de dejarse influenciar por
proposiciones de gestion alternativa de sus inmuebles. ;Qué herramientas de gerencia social de sus
viviendas se les pueden ofrecer, de modo que no se presenten como propuestas individualistas sino
como mecanismos de participacion social a través de su propiedad?

Existen proyectos de inmobiliarias comunitarias como El Bombi en Barcelona cuyo objetivo es
precisamente este: conectar a pequenos propietarios que no quieran especular con sus pisos con
inquilinos que necesiten una vivienda ajustada a sus necesidades. Lamentablemente, este tipo de

iniciativas son por ahora escasas y estan localizadas en lugares muy determinados. Generalizar este tipo
de modelos puede ofrecer un horizonte distinto al de la vivienda como negocio. En el centro de la
propuesta debe situarse la idea de que los propietarios de varios inmuebles son proveedores de un
derecho basico para toda la ciudadania y que, en ese sentido, la gestion de su propiedad debe darse bajo
un tratamiento especial, planificado y organizado colectivamente.

Por lo tanto, topar los precios no basta. De manera complementaria a las medidas impositivas, debemos
desarrollar propuestas que permitan establecer un contrapunto deseable para aquellos sujetos que, por
razones de concienciacion o simple resignacion ante un marco legal restrictivo, prefieran optar por una
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alternativa de gestion inmobiliaria basada en principios diferentes a los del modelo del propietario
inversor. En este sentido, si bien las cooperativas de vivienda en cesiéon de uso recogen estos principios,
trasladar algo similar al marco de los pequefios propietarios privados que deseen conservar la propiedad
pero gestionarla de modo alternativo constituye un reto al cual puede que nos tengamos que enfrentar
tarde o temprano. No existe la receta para lograr algo asi. Que se trate de un campo tan inexplorado nos
da alas para plantear -quiza de manera ingenua y descarada- un horizonte a corto y medio plazo en el
que la imposibilidad de redistribuir la pequefia propiedad nos aboque a plantear modelos de gestion
propietaria basados en el principio de la vivienda como bien de interés general.
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