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Editorial: Mercat de
lloguer d’habitatges

Lany 2020 ha estat molt complicat per a les families i
especialment per a arrendadors i arrendataris a Cata-
lunya. Als simptomes d’atonia del mercat ja registrats
el 2019, en un entorn de creixent alentiment de 'econo-
mia i d’una creixent inseguretat juridica, s’hi ha sumat
la pandémia de la covid-19 el passat mes de marg i la
llei de contenci¢ de rendes de 18 de setembre de 2020.

La declaracié de lestat d’alarma el 14 de marg va
comportar laturada de tota activitat no essencial. La
pandémia ha canviat, i segurament canviara encara
més, com la gent viu i treballa i, en consequéncia, on
la gent viu i treballa. Ha reduit la demanda de lloguers
dels grups de poblacio flotant —estudiants, treballa-
dors temporals ...— i ha afectat greument el mercat de
treball i per tant els ingressos de moltes families, que
s’han vist amb dificultats per atendre la despesa basica
en alimentacié i habitatge. La situacio és especialment
critica perque el pais no disposa d’un escut social de
sosteniment de rendes per al pagament de les neces-
sitats essencials de les families, en situaci¢ dabsoluta
precarietat econdmica, a diferencia de paisos de l'en-
torn com Franga, Alemanya i Anglaterra.

La Llei 11/2020 de 18 de setembre, de mesures urgents
en materia de contenci¢ de rendes en els contractes d’ar-
rendament d’habitatge, que va entrar en vigor el 22 de
setembre, amb una clara voluntat de reduir els lloguers
dels nous contractes, ha estat laltre fet que ha afectat
negativament el mercat de lloguer a Catalunya el 2020.

En les pagines seglients es presenten els resultats
de lestadistica de nous contractes de lloguers sobre
la base de les fiances dipositades a U'Institut Catala del
Sol i que elabora la Cambra de la Propietat Urbana de
Barcelona. Els resultats —davallada de contractes i dels
preus dels lloguers— no permeten avaluar els efectes
de la Llei 11/2020 de contencié de rendes, ates el poc
horitzé temporal de la seva aplicacio i perqué en tot cas,
queden emmascarats per limpacte economic i social
de la crisi provocada per la covid-19.

En aquesta situacio de canvi, i per interpretar els fets
més correctament, cal fer avinent que mesurar levo-
lucio de preus de lloguer (i també de venda) dels ha-
bitatges és molt més dificultds i equivoc que mesurar
l'evolucid dels preus de les accions o d’una cistella de
productes de consum. Tan sols una petita part de l'estoc
d’habitatges canvia de ma cada any. La mitjana del preu
del lloguer pot créixer d’'un any a l'altre simplement per-
qué els habitatges que es lloguen tenen més superficie,
més serveis, més qualitat o tenen una millor localitzacio.
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El 2020 ratifica la tendéncia a la baixa del
preu del lloguer d’habitatge iniciada el 2019

La covid-19 intensifica el descens de preus i la mitjana dels nous
contractes cau el 5,6% interanual el 4t trimestre del 2020

El preu mitja dels nous contractes de lloguer d’habitatge
concertats a Barcelona ciutat en el tercer trimestre del
2020 va ser de 979 €/mes, i en el quart trimestre de 939
€/mes, cosa que representa un descens interanual del
-2,6% i del -5,6% respectivament.

Aquestes dades confirmen la tendencia a la baixa ja

iniciada a finals del 2019, descens de preus que s’ha vist
intensificat per la situacio de pandémia per la covid-19 i
el confinament decretat a partir del 14 de marg de 2020.

Aquesta és una de les conclusions de U'Informe de la
Cambra sobre lloguer d’habitatge a la ciutat de Barce-
lona, basat en dades del registre de fiances dipositades

La mitjana del lloguer mensual el 4t trimestre del 2020 baixa a 939 €/mes

Evolucio trimestral de la mitjana del preu dels nous contractes de llloguer d'habitatge a Barcelona ciutat, en €/mes
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Tots els districtes registren descens de preus el 4t trimestre del 2020

Preu mitja per districtes dels nous contractes de lloguer d’habitatge el 4t trimestre 2020
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en lIncasol, corresponents als contractes de lloguer
concertats en cada periode.

Abans de la declaraci¢ de la pandémia, el tercer tri-
mestre de l'any 2019 es va assolir un maxim de 1.005 €/
mes, el quart trimestre els nous contractes van baixar a
995 €/mes, i el primer trimestre del 2020 a 980 €/mes.

Evolucio per districtes

La caiguda interanual de preus va anar guanyant en in-
tensitat i en nombre de districtes al llarg del 2020. Du-
rant el primer trimestre sols un districte registrava una
variacio interanual del lloguer negativa. En el segon tri-
mestre ja van ser sis els districtes en negatiu. En el tercer
trimestre, van ser set, i durant el quart trimestre els 10
districtes de Barcelona van rebaixar preus.

Si en comptes de la variacio interanual sanalitza la
variacio respecte al trimestre anterior s'observa que en
el primer trimestre de 2020 la mitjana de lloguer a la
ciutat va cedir un -1,5% respecte del quart trimestre de
2019. Durant el segon trimestre, la variacio sobre el pri-
mer trimestre va ser -2%. El tercer va ser positiu de 2%,
i en el quart trimestre va ser negatiu de -4,1%.

El preu del m? baixa un 4% el quart trimestre
Durant el tercer i quart trimestre de 2020, el lloguer per
metre quadrat es va situar 14,1 €/m?i13,5 €/m? respec-

Mitjana per barris del preu dels nous
contractes el 4t trimestre del 2020
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Mitjana per barris del preu dels nous
contractes el 4t trimestre del 2020

Menys de 750 €/mes
De 750 a 900 €/mes

De 900 a1.050 €/mes
[ Dpe1.050 a1.200€/mes
Bl Més de1.200 €/mes

tivament, cosa que representa una variacio interanual
negativa del -1,5% i -4,1% en relacio al mateix periode
de l'any anterior.

Pel que faa l'evolucié per districtes, el primer trimes-
tre del 2020 tots els districtes van registrar un compor-
tament interanual positiu (2,8%) del preu per m* En el
segon trimestre, son 4 districtes amb un resultat ne-
gatiu que no arriba, pero, a arrossegar el conjunt de la
ciutat a variacio negativa. El tercer trimestre ja son 7 els
districtes en negatiu i durant el quart trimestre tots els
districtes tenen una dinamica negativa.

Propietat vertical i horitzontal
El quart trimestre de 2020 un 78% dels
10.894 nous contractes d’habitatge registrats
van correspondre a propietat horitzontal, i un
22% a la propietat vertical. La mitjana del preu
concertat per la propietat horitzontal va ser de
960 € mensuals (un 2,3% per sobre la mitjana
de la ciutat), i la mitjana de la propietat vertical va
ser de 876,96 € (un -6,6% per sota la mitjana de la
ciutat).

El lloguer per metre quadrat de la propietat ho-
ritzontal en el quart trimestre del 2020 es va situar en
13,6 €/m?, un 1,1% per sobre de la mitjana de la ciutat,
i la propietat vertical en 12,9 €/m?, un -4% per sota de
la mitjana.



Els lloguers inferiors a 600 €
i els superiors a1.050 €
perden quota de mercat
durant la pandemia

La distribucié dels nous contractes de lloguer per in-
tervals de preus, i la seva comparativa entre el 2019 i
el 2020, posa de manifest una caiguda important dels
contractes de més de 1.050 €/mes, que passen de tenir
una quota proporcional al conjunt del mercat del 32,5%
en el segon semestre del 2019 a una quota del 26,9%
en el segon semestre del 2020. En els lloguers amb
preus inferiors al 600 €/mes s’observa també un des-
cens perd més moderat, i passen del 9,2% de quota de
mercat dels nous contractes al 8,8%.

Per tant, son els preus més centrals els que han
augmentat la seva quota de mercat. Si observem el
mateix periode anterior del segon semestre del 2019
i del 2020, els preus dels lloguers que més quota de
mercat guanyen son situats entre 600 i 900 €/mes,
que passen del 42,5% dels nous contractes del semes-
tre al 48,9% un any més tard.

Aquesta diversitat de lloguers cal tenir-la en comp-
te en avaluar tant lesforg de les llars a I'hora de llogar
un habitatge com el risc d’exclusio residencial de les
llars amb menys recursos economics. La distribucio per
quintils dels contractes de lloguer de Barcelona durant
els quatre trimestres de 2020 mostra una mediana molt
estable entre el primer i segon quintil i entre el quart
i cinqué quintil. Les dues medianes dels quintils més
centrals presenten un comportament descendent.

Analisi
Altes i baixes donen un saldo
negatiu sense precedents

Des de linici de la pandémia el saldo entre altes
i baixes de registres de contractes de lloguer
d’habitatge, reflectit en lestadistica de diposit de fi-
ances en 'Incasol, ha estat negatiu, una situacié sen-
se precedents fins ara. Fora del context de la covid
-19, el saldo sempre era positiu, i, per tant, sembla
raonable atribuir laugment de les cancel:-lacions als
canvis de residéncia induits per la pandémia. En els

“En els tres darrers trimestres
del 2020 la ciutat ha perdut
5.669 contractes de lloguer
d’habitatge”

darrers tres trimestres del 2020 la ciutat ha perdut
5.669 contractes de lloguer d’habitatge del volum del
seu mercat.

Aquesta perdua de volum explica en part el des-
cens d’inscripcions per escolaritzacié a P3 a la ciutat,
que per al curs 2021-2022 ha baixat en 870 places,
quan el 2019 havia baixat en 300 places. Caiguda
demografica, fre a la immigracid, i ara també l'éxode
de families joves de la ciutat expliquen el descens de
demanda d’escolaritzacid. En el curs de primer d’ESO
Limpacte també ha sigut considerable, amb 812 sol:li-
cituds menys que fa un any.

Els intervals de preus centrals guanyen quota proporcional de mercat
en el segon semestre del 2020 en comparacié amb el mateix periode del 2019

Percentatge dels nous contractes de lloguer d'habitatge a Barcelona ciutat per interval de preus (en €/mes)
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Preu mitja anual dels nous contractes de lloguer d’habitatge
per barris i districtes el 2019 i el 2020

El preu mitja dels nous contractes de lloguer d’habi-
tatge registrats a la ciutat de Barcelona el conjunt del
2019 va ser de 978 €/mes, amb la qual cosa se situa un
5,3% per sobre els 929 €/mes de mitjana de 'any 2018.
Aquest increment va ser netament superior a la infla-
ci6 del 2019. La millora de lactivitat economica gene-
ral en creacid neta d’ocupacio i increments salarials
entorn el 2%, van comportar els anys 2018 i 2019 una
millora de la renda familiar disponible entorn del 4%
Uany, fet que va reduir la distancia entre l'increment
dels lloguers i la renda familiar.

En aquest entorn, el tercer trimestre del 2019 es va
arribar a un lloguer mitja de 1.005 €/mes, un maxim
sense antecedents al llarg de la série historica dels llo-
guers de Barcelona, i que no es mantindra en el temps,
jaque en el quart trimestre del 2019 es dona un canvi de

signe, inicialment sols a tres distric-

tes (Sants-Montjuic, Ciutat Vella
i Gracia), que registren mitjanes
de lloguer inferiors a les del ter-
cer trimestre, perd amb sufi-
cient intensitat per posi-

cionar el conjunt de la ciutat en tendéncia a la baixa.
Quan passem ja al conjunt del 2020 el preu mitja dels
nous lloguers ha baixat a 964 €/mes, fet que suposa un
descens de preus en un -1,4% en relacio al conjunt de
l'any 2019.

L'evolucio del preu per metre quadrat en termes anu-
als va registrar també un canvi de tendéncia en el tercer
trimestre de 2019, quan la mitjana del preu dels nous
contractes de lloguer va assolir el valor maxim de la
serie historica en els 14,3 €/m?, abans de posicionar-se
per sota d’aquest preu en el quart trimestre.

Com s’ha vist en la pagina anterior, aquesta evolucid
de preus es dona alhora que es modifiquen de forma
significativa els intervals de preus proporcionalment
predominants en el registre de nous contractes, i la
franja central de lloguers entre 600 i 900 €/mes asso-
leix prop del 50% dels nous contractes.

Total 2019 Total 2020

€/mes €/m?

€/mes €/m?

TotalBcn 978 13,9 964 13,8

Una década amb canvis
Barcelona, a partir de l'any 2000
i fins lany 2008, va registrar un
comportament alcista de les
rendes contractuals. Durant el
2009 es produeixen els primers
simptomes de canvi de tenden-
cia que es consoliden durant els
anys posteriors fins arribar a la
segona meitat del 2014 en que es
registren, de nou, augments de
preus. Augments que es confir-
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men al llarg del 2015 i s’agreugen
durant la primera meitat de 2016.

A partir daleshores, les varia-
cions interanuals de preus han es-
tat de signe positiu pero, a mesura
gue han anat passant els trimes-
tres, la intensitat dels augments ha
anat minvant fins arribar al tercer
trimestre de 2019, que marca de
nou un canvi de tendencia.



Renda mitjana

Renda mitjana

Total 2019 Total 2020 Total 2019 Total 2020
€/mes €/m? €/mes €/m? €/mes  €/m? €/mes €/m?
945 14,7 913 143 Horta-Guinardo 794 12,7 799 12,7
1 El Raval 850 14,3 833 14,0 33 Baix Guinardd 882 135 890 13,7
2 Barri Gotic 1.097 14,3 1.035 13,6 34 Can Bar6 769 134 787 12,9
3 La Barceloneta 895 17,4 867 17,2 35 El Guinardd 819 12,9 822 13,2
4 Sant Pere, Santa Caterina i la Ribera 996 15,1 954 146 36 La Font d’en Fargues 885 12,8 918 129
37 El Carmel 685 12,0 687 11,9
38 La Teixonera 738 12,6 718 121
L’Eixample 1.003 143 1075 142 39 Sant Genis dels Agudells 738 10,6 730 10,6
40 Montbau 793 11,8 784 118
5 Fort Pienc 1012 140 1008 139 49 vall d'Hebron 864 133 890 12,2
6 Sagrada Familia 960 14,4 942 143 42 L a Clota 666 11,4 589 11,4
7 Dreta de I'Eixample 1.307 144 1.273 141 43 Horta 782 124 785 126
8 Antiga Esquerra de I'Eixample 1162 144 1155 143
9 Nova Esquerra de I'Eixample 1.063 145 1.034 144 .
10 Sant Antoni 994 138 o71 139 Nou Barris 704 11,7 705 11,7
44 Vilapicina-Torre Llobeta 781 121 797 12,3
L 45 Porta 751 123 724 12,0
Sants-Montjuic 841 134 846 13,6 4G EITuro de la Peira 697 11,7 695 115
11 Poble Sec 837 143 827 142  A47CanPeguera 419 1.9 365 nd
12 La Marina del Prat Vermell 374 7.1 312 41 48laGuneucta 744 104 737105
13 La Marina de Port 766 108 787 11,1 49 Canelles 2 94 769 96
14 Font de la Guatlla 865 128 859 133  D0LesRoquetes 621 1,2 638 116
15 Hostafrancs 830 13,8 852 13,9 51 Verdun 663 120 660 120
16 La Bordeta 851 127 861 12,9 52 La Prosperitat 684 12,0 700 124
17 Sants - Badal 851 138 845 13g 53 Irinitat Nova 606 12,1 586 11,8
18 Sants 877 138 874 138 54 Torre Bard 471 7,4 525 8,7
55 Ciutat Meridiana 562 9,6 539 9,2
56 Vallbona 581 8,0 584 79
Les Corts 1.156 14,9 1.112 14,6
19 Les Corts 1097 150  1.060 1438 wy 791123
20 Maternitat i Sant Ramon 1.009 144 992 139 57 Trinitat Vella 602 10,1 639 10,8
21 Pedralbes 1.860 15,6 1.718 154 58 Bar6 de Viver 486 6,5 581 7,5
59 Bon Pastor 685 10,5 726 11,8
60 Sant Andreu 805 12,4 810 12,5
Sarria-Sant Gervasi 1316 157 1305 155 61 laSagrera 817 126 783 124
. — . 62 EI Congrés i els Indians 793 12,0 804 12,5
22 Vallvidrera, el Tibidabo i les Planes 1.205 13,8 1233 124 63 Navas 853 124 864 126
23 Sarria 1.375 16,8 1.366 16,9
24 Tres Torres 1.657 17,0 1.696 16,5 .
25 Sant Gervasi-Bonanova 1304 160 1301 155 oant Marti 941 138 929 13,7
26 Sant Gervasi-Galvany 1397 152 1.362 153 64 Camp de I'Arpa del Clot 856 13,5 862 13,5
27 Putxet i el Farro 1.086 15,0 1.056 15,0 5 FlClot 856 13,2 872 13,3
66 El Parc i la Llacuna del Poblenou 1.014 15,0 974 143
67 La Vila Olimpica del Poblenou 1.361 17,5 1.376 17,6
957 146 950 144 63 Poblenou 1004 150  1.002 149
28 Vallcarca i els Penitents 972 14,0 982 14,3 69 Diagonal Mar i Front Maritim 1372 17,2 1171 16,6
29 El Coll 801 12,7 809 12,2 70 Besos i Maresme 738 11,3 752 11,9
30 La Salut 918 13,1 967 136 71 Provencals del Poblenou 982 141 957 13,9
31 Vila de Gracia 962 15,1 953 149 72 Sant Marti de Provencals 837 119 832 117
32 El Camp d’en Grassot i Gracia Nova 983 14,7 953 14,0 73 Vernedaila Pau 778 11,4 771 115
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Moderacio en Uincrement de preus del lloguer
d’habitatge a Catalunya (exclosa Barcelona)

La mitjana dels nous contractes d’habitatge a Catalunya (exclosa
Barcelona) puja a 636 €/mes el 2020, el 2,1% més que el 2019

La renda contractual mitjana a Catalunya (exclosa Bar-
celona ciutat) dels nous contractes de lloguer d'habitat-
ge registrats durant el conjunt de l'any 2020 ha estat de
636 €/mes, el 2,1% més que la mitjana del 2019, que es
va situar en 623 €/mes.

Aquest resultat positiu es repeteix a tots els ambits
territorials. Sempre tenint en compte que en aquest
estudi s’exclou la ciutat de Barcelona, que per la seva
magnitud del mercat de lloguer esbiaixa els resultats
agregats d’explotacio estadistica. Encapgala l'augment
interanual 'AMB, Area Metropolitana de Barcelona, amb
el 2,7% de creixement, seguida de la resta de Catalu-
nya (2,5%), la RMB, Regid Metropolitana de Barcelona,
(2,2%), i el conjunt de les 20 ciutats de Catalunya amb
volum de contractacio superior a mil contractes anuals
(2,0%).

Aquesta evolucid s’ha d’inscriure en la fase encara
ascendent dels preus del lloguer iniciada el 2014. Amb
un matis: el punt algid dels augments de preus es va

Evoluciod interanual de Uincrement de
preu dels nous contractes de lloguer
d’'habitatge a Catalunya (exclosa la
ciutat de Barcelona)

8,1%

\ 7,1%

5,5%

2,1%

T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020

produir entre 2017 12018. Des d'aleshores, els augments
de preus han anat perdent intensitat de manera que la
corba de preus es va aplanant progressivament.

Mitjanes dels nous contractes de lloguer d'habitatge l'any 2019 i 2020, en €/mes

Resta de Catalunya (total
Catalunya exclosa tota la
RMB i el Penedés)

2019: 488 €/mes
2020: 501 €/mes

Ambit territorial del
Penedés, abasta la
major part dels termes
municipals de les
comarques del Garraf i
Alt Penedés

2019: 618 €/mes
2020: 632 €/mes

RMB, Regi6 Metropolitana

de Barcelona, abarca cinc
comarques: Barcelonés -en aquest
estudi exclosa Barcelona ciutat-,
Baix Llobregat, Valles Occidental,
Vallés Oriental i Maresme, i els
municipis del Garraf i U'Alt Penedés
no incorporats a 'ambit territorial
del Penedes

2019: 725 €/mes

2020: 741 €/mes

AMB, Area Metropolitana
de Barcelona, constituida
per 36 municipis -en aquest
estudi exclosa Barcelona
ciutat

2019: 772€/mes
2020: 794 €/mes
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Total Catalunya
(exclosa Bcn ciutat)
2019: 623 €/mes
2020: 636 €/mes

Total 20 ciutats

amb més quota de lloguer

2019: 650 €/mes
2020: 663 €/mes

Font: Informe de la Cambra de la
Propietat Urbana de Barcelona
sobre mercat de lloguer d’habitatge



Mitjanes municipals dels nous contractes de lloguer en
les principals poblacions de Catalunya el 2019 i el 2020

Mitjana dels nous contractes Total 2019
de lloguer d'habitatge en €/mes = Total 2020
En IArea Metropolitana de Barcelona (AMB)
Badalona* 736 €
Barcelona 75€ 964 €
Castelldefels* 1.001 € 1.007 €
Cerdanyola del Valles I--- 766 €
Cornella de Llobregat* 699 €
El Prat de Llobregat 12 750 €
Esplugues de Llob. N — 912¢€
R —— 888 € 937¢€
['Hospitalet de Llob.* 702 €
Matar* 654 €
Mollet del Valles l-- 651 €
Montcada i Reixac i 637 € 649 €
Ripollet i 635€
Sant Adria de Besos 744 €
St. Boi de Llobregat* 723 €
St. Cugat del Vallgs* 1.177 €
Sta. Coloma de Gramenet* 614 €
Sant Feliu de Llob. 817 €
Sant Joan Despi 862 €
Sant Just Desvern 092€  1951¢€
400 600 I 800 I 1.000 1.200
En la regié metropolitana de Barcelona
Granollers* 6 685 €
Rubi* 687 €
Sabadell* I-- 684 €
Sitges 1.021¢€ 1.003 €
Terrassa* 623 €
Vilanova i la Geltru* 677 €
En capitals de proving
Figueres* 492 €
Girona* = 638 €
Lleida* I 486 €
Manresa* _ 483 €
Reus" = 480 €
Tarragona* _ £ 556 €
Vi — Y 568 €
‘4(I)0 l 600 I 800 I 1.000 1.200

* Municipi que estd inclos en Uindex de 20 ciutats de Catalunya per tenir un volums de
contractacio superior a mil contractes anuals de lloguer

Descens de preus el

4t trimestre del 2020

La renda contractual mitjana a Cata-
lunya (exclosa Barcelona) durant el
quart trimestre del 2020 s’ha situat
a 628 € quan, ara fa just un any, la
renda estava en 633 €. Aquesta dis-
minuci¢ de la renda contractual s’ha
concentrat en el conjunt de les 20
ciutats (-2,1%) seguides de la RMB
(-1,3%) i TAMB (-0,4%).

Analisi
Baixada trimestral,

que podria ser
conjuntural

mb la covid-19, la deman-

da interna ha quedat com
la principal component de la de-
manda de lloguer, mentre que la
demanda externa (turisme, em-
preses, poblacié flotant) ha que-
dat bloquejada per les mesures
adoptades contra la pandéemia.
Per tant, hi ha una part del parc
que, fins fa un any, s’adregava a
aquesta demanda externa que
s’ha reduit, i es pot reorientar cap
a mercats alternatius, entre ells, el
lloguer per a la poblacié resident.

“Tot apunta que la
perdua d’intensitat
del creixement

té recorregut”

Per aquesta rao, la caiguda dels
lloguers durant el quart trimestre
s’interpreta com un resultat con-
juntural que s’ha d’inscriure en la
fase encara ascendent dels preus
del lloguer iniciada el 2014. Tot
apunta que la pérdua d’intensitat
del creixement dels lloguers tindra
recorregut a causa de lescassetat
del parc i a la reduccié de loferta
derivada de la Llei de contencié de
rendes.

nE



El 75% dels nous contractes de lloguer a Catalunya (exclosa
Barcelona) se situa el 2020 entre els 300 i els 750 €/mes

Percentatge dels nous contractes de lloguer d'habitatge per ambit territorial

i interval de preus (en €/mes) el 2020

40%

20 ciutats

35%

AMB (exclosa Bcn)
I RMB (exclosa Bcn)
Penedés

30%

Il Resta Catalunya
(exclosa Bcn)

25%

20% —

15% ]

10%

%

0 -

™

h. .

0al20€ 120 301 451
a300 € a450 € a600 €

Linterval amb més quota de mercat a nivell del con-
junt de Catalunya (exclosa Barcelona) durant l'any 2020
és el de 451 a 600 € que concentra 25.412 contractes
que equivalen al 30% de la quota de mercat, seguit del
de 307 a 450 € amb 20.728 contractes que equivalen al
25% del total, i del de 601 a 750 € amb 16.666 contrac-
tes (20% del total). Per tant, el 75% del mercat de llo-
guer a Catalunya opera a preus d’entre 3011 750 €/mes.

601 751 901 1.051 més de
a750 €

a900 € a1.050 € a1.300 € 1.300 €

El m* de lloguer en les capitals de provincia
El preu mitja del metre quadrat dels nous contractes
d’habitatge a la ciutat de Tarragona el quart trimestre
del2020 vaserde7,7€/m? alLleida 6,4 €/m?, iaGirona
9 €/m?. La superficie mitjana dels habitatges llogats va
ser de 77 m2, 85sm?i 79 m? respectivament.

Recordem que a Barcelona ciutat en el mateix periode
el preu va ser de 13,5 €/m?i la superficie mitjana 73 m>.

El parc de lloguer augmenta a tots els ambits territorials el 2020

Nombre d’altes i baixes a Catalunya
(exclosa Bcn) per territoris el 2020

50.000 altes
I baixes
40.000 —
30.000 —
20.000 —
10.000 -
20 ciutats  AMB RMB Penedés Resta

Catalunya

(exclosa Bcn)  (exclosa Bcn)
(exclosa Bcn)

Font: Informe de la Cambra de la Propietat Urbana de Barcelona
sobre mercat de lloguer d’habitatge

10 Documents

El 2020, en els cinc ambits territorials de Catalunya (ex-
closa Barcelona), la diferéncia en l'Incasol entre el nom-
bre daltes de dipdsits de fiances de nous contractes
darrendament i el nombre de baixes per devolucié de
fiances de contractes finalitzats dona un saldo positiu,
cosa que vol dir que a tots els territoris augmenta el parc
d’habitatge en lloguer. El saldo és també positiu a totes
les ciutats de l'estudi llevat de Girona, que, durant el se-
gon trimestre (fase més aguda del confinament per la
covid-19), va acumular un nombre molt elevat de baixes.

Lincrement del parc a Catalunya (exclosa Barcelona)
va ser d’11.726 unitats el 2020, i17.245 el 2019. Aquestes
xifres indiquen que un 22% i un 16% respectivament del
total de nous contractes van ser d’increment net d’ha-
bitatge de lloguer. El 2018 aquest percentatge va ser el
18%, el 2017 el 23%, i el 2016 el 29%. Aquestes xifres no
reflecteixen encara l'impacte de la covid-19 a finals del
2020.



El mercat de lloguer a Catalunya,
el 2021: entre la pandemia
a Llei de contencid de rendes

analisi estadistica sobre el comportament del mercat de lloguer lany 2020 mostra lafectacié per

la pandémia de la covid-19 amb davallada de lactivitat i reduccié del nombre de nous contractes a
partir del segon trimestre, i lincrement de les baixes, que ha comportat que hi hagués una oferta més
abundant. La ralentitzacio dels preus iniciada el 2019 era ja una tenden-
cia consolidada el 4t trimestre del 2020, amb una reduccio del 5,6% a
Barcelona, el principal mercat de lloguer, i del 2,2% en el conjunt de les
grans ciutats (exclosa Barcelona). Els districtes de Ciutat Vella i de 'Ei-
xample son els més afectats en reduir-se la demanda turistica, la de tre-
balladors desplagats i la d’estudiants.

Laprovacio el 18 de setembre de 2020 pel Parlament de Catalunya de
la Llei 11/2020 de mesures urgents en matéria de contencié de rendes
en els contractes darrendament d’habitatge, porta a preguntar-se si la
reduccio del preu de lloguer registrat el quart trimestre de 2020 €s ja un
efecte directe de l'entrada en vigor de la Llei tal com s’ha afirmat des de
lequip de govern de Barcelona o des d’Unidas Podemos.

No hi ha base estadistica per a aquesta afirmacio, donat el breu temps transcorregut des de U'entrada
en vigor de la Llei, i perqué en acabar 2020 i iniciar-se 2021, la reduccio dels preus de lloguers i l'incre-
ment del nombre d’habitatges disponibles en arrendament es registrava a les principals ciutats de la pe-
ninsula ibérica i del mon com a conseqliéncia de laturada de l'activitat economica arran de la covid-19.

Reducci6 de preus a Barcelona,

i també a Madrid, que no té legislaci6 de control de preus

Segons els portals immobiliaris Madrid i Barcelona han registrat una reduccid del preu de lloguer simi-
lars, malgrat que a Madrid no hi ha legislacio de control del preu de lloguer. Lestoc d’habitatges dispo-
nibles per arrendament s’ha més que duplicat a finals del 2020, pero a Barcelona aquesta dada amaga
una reduccio de loferta des del setembre de 2020 del 10,2%, conseqliencia de la retirada del mercat
d’habitatges que s’havien buidat, i com a reacci¢ a preus considerats massa baixos en aplicacio de la Llei
de contencid de rendes i la inseguretat juridica davant la falta de pagament del lloguer.

Ala ciutat de Nova York s'estima que la ciutat ha perdut 500.000 habitants el quart trimestre de 2020 i
que els lloguers de mercat havien baixat entorn del 15%. A la zona central de la ciutat, Manhattan inclos, el
lloguer mitja es va situar per sota els 3.000 dolars, la qual cosa no succeia
des de feia 15 anys.

Resulta dificil d’establir previsions sobre l'evolucié del mercat de llo-
guer a Catalunya a curt i mitja termini. A curt termini, amb absencia
d’una rapida recuperacio de l'activitat econdmica, continuara la davalla-
da de la contractacio i de preus. A mitja termini, atés el reduit volum del
mercat de lloguer, continuara la pressio a l'alca sobre els preus ja que el
lloguer seguira sent imprescindible, pels mercats laborals més globals i
per laccés a 'habitatge de les noves generacions.

Un marc regulatori de congelacio de lloguers i labsencia de mesures
realistes i eficaces de foment de nova construccid per a lloguer accentu-
aran les tensions sobre els preus i la restricci¢ de loferta.



La congelacio del preu de lloguers fins el 1994
explica Uescassetat d’arrendament a Espanya

Sovint s’explica el reduit estoc d’habitatge de lloguer a
les nostres ciutats sobre la base que per raons ideolo-
giques les politiques d’habitatge del passat varen prio-
ritzar 'habitatge en propietat. S'oblida que Espanya va
patir des dels anys 1920 una legislaci¢ d’arrendaments
urbans molt restrictiva —congelacié de preus, contrac-
tes indefinits i subrogacions— que va durar fins a 1994,
molt més tard de laixecament dels controls del preu de
lloguer als principals paisos europeus, que ['havien le-
gislat arran de la Segona Guerra Mundial.

Habitatges de lloguer per ciutats,
1950-2011

Per exemple, a Barcelona, lany 1950, hi havia en xifres
absolutes més habitatges de lloguer que el 2011, mal-
grat que la ciutat havia passat de tenir un parc d’habi-
tatges que va multiplicar per 2,5. Un control dels preus
de lloguer estricte va fer que la nova construccio fos per
acceés a la propietat i que es reduis de l'estoc de lloguer.
Si el 1950 el 93% de 'habitatge a la ciutat de Barcelona
era de lloguer, aquest percentatge va caure al 30% el
2011. En d’altres ciutats el percentatge de lloguer es re-
dueix a xifres encara inferiors.

Percentatge d’habitatge de lloguer
per ciutats, 1950-2011

1950 1970 1981 1991 2001 2011

Barcelona 260.170 293.817 268.881 204.561 169.137 205.910

1950 1970 1981 1991 2001 2011

Barcelona 93,0% 56,4% 46,3% 35,7% 28,4% 30,1%

Madrid 281.020 319.864 234.354 184.936 178.501 264.130

Madrid 87,5% 35,2% 25,0% 19,9% 16,5% 20,0%

Sevilla 67.360 51.105 36.133 29.984 23.451 31.700

Sevilla 89,8% 32,8% 21,0% 15,2% 10,3%  11,8%

Valéncia 82.480 64.130 54.439 45.265 32.761  47.655

Valéncia 79,8% 29,9%  24,5% 17,9%  11,8%  14,4%

Font: Censos de poblacid i habitatge de Uinstitut Nacional d’Estadistica (INE), anys 1950, 1970, 1981, 1991, 2001, 2011.

Arrendadors i arrendataris del mercat

de lloguer a Barcelona

La base de dades dels contractes de lloguer de lany
2020 ha incorporat per a la ciutat de Barcelona infor-
macio sobre arrendadors i arrendataris. No es disposa
d’informacio d’altres anys. Advertim per tant que la in-
formacid que es presenta respon a una tendencia es-
tructural o esta influenciada per la pandémia de la co-
vid-19 viscuda el 2020.

Dels arrendadors, destaquem que el 64,5% (70,5% Si
sumem les comunitats de béns) sdn persones fisiques,

Any 2020. Mercat de lloguer de Barcelona

el 25,4% persones juridiques, i que les administracions
publiques només son el 0,5%.

Dels arrendataris, el 68,3% son persones fisiques
nascudes a Espanya i el 30% ho son a lestranger.
Aquesta Ultima dada és coherent amb lestimacié de
l'Institut d’Estadistica de Catalunya que assenyala que
l'any 2020 el 27,8% de la poblacié de Barcelona havia
nascut a Uestranger (el 21,2% el 2011), i que tan sols un
20% tenia la nacionalitat espanyola.

Taula 1. Arrendadors i arrendataris dels contractes de lloguer vigents a la ciutat de Barcelona l'any 2020

Arrendadors

% de contractes

Persones fisiques amb nacionalitat espanyola  64,5%

Arrendataris

% de contractes

Persones fisiques amb nacionalitat espanyola  68,3%

Estrangers 3,6% Estrangers 30,0%
Persones juridiques 25,4% Persones juridiques 1,3%
Administracio publica 0,5% Administracio publica 0,2%
Comunitats de béns 6,0% Comunitats de béns 0,2%
Altres 0,0% Altres 0,1%
Total 100% Total 100%

Font: Registre de finances de contractes de lloguer de l'Incasol.
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Indexs oficials de referéncia del preu

del lloguer d’habitatge

En aquest moment coexisteixen a Catalunya dos indexs
de referencia de preus de lloguer, amb la finalitat de cre-
ar un indicador de consulta publica amb caracter infor-
matiu que permeti coneixer el preu/m2 de lloguer d’un
habitatge ubicat en una determinada zona.

En els quadres a peu de pagina es recullen el valor
d’unialtre index a nivell agregat de cada ciutat

- index de referéncia de preus de lloguer de la Ge-
neralitat de Catalunya

Esva crear el 2018 partint de les dades del registre de fi-
ances de nous contractes de lloguer dipositades a l'Ins-
titut Catala del Sol. La metodologia i Uelaboracio és a
carrec de U'Agencia de 'Habitatge de Catalunya, sense
control de l'Institut d’Estadistica de Catalunya.

e U'index de cada any es basa en la mitjana dels ul-
tims tres anys de tots els nous contractes, inclosos els
de proteccid oficial.

e El 2021 utilitzava les dades de 2017-2018-2019.

e Es desconeix si la renda registrada és neta de des-
peses o les inclou.

« La superficie dels habitatges s'obtenia del creuament
amb el cadastre fins ara, que es fa a partir de la superficie
util interior que figura a la cédula d’habitabilitat.

e 'any de construccio s'obté del cadastre, i no es dis-
posa d’informacio d’obres de rehabilitacié o millora. Es
calcula un valor minim i maxim en funcié de lestat de
conservacio, ubicacié dins limmoble, ascensor, apar-
cament .

e La Llei 11/2020 de contencid de rendes el va con-
figurar com a eina per determinar la renda dels nous
contractes en arees i municipis declarats com a mercat
d’habitatge tens.

e S’eliminen els valors maxim i minim en funcio de les
caracteristiques dels habitatges, la qual cosa porta que
l'index doni el mateix valor per a totes les unitats d’un
mateix immoble.

- Sistema estatal d’indexs de referéncia del preu
de lloguer d’habitatge

Creat per la disposici¢ addicional segona del Reial de-
cret llei 7/2019. Elaborat pel Ministeri de Foment, l'Insti-
tut Nacional d’Estadistica, 'Agencia Tributaria i la Direc-
cid del Cadastre.

e Es basa en les rendes brutes per lloguer d’habi-
tatge habitual declarades en l'Impost sobre la Renda
de les Persones Fisiques i el creuament amb les dades
de lany de construccio i superficie del cadastre. El fet

Comparacio del preu de lloguer en Uindex de la Generalitat i en U'index del Ministeri

Ministeri
2018 % Increment 2015-2018

Barcelona 700 715 751 803 14,7%
Badalona 600 600 605 650 8,3%
L’Hospitalet de Llobregat 550 550 575 608 10,5%
Girona 525 545 551 595 13,3%
Lleida 425 433 450 450 5,9%
Tarragona 454 470 480 500 10,1%

Generalitat

2018 % Increment 2015-2018
Barcelona 735 801 877 930 26,5%
Badalona 549 580 638 689 25,4%
L'Hospitalet de Llobregat 522 555 608 653 25,2%
Girona 486 515 561 598 23,1%
Lleida 386 394 407 432 12,1%
Tarragona 432 448 477 514 19,1%

Font: indice de alquiler de vivienda del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana i Fiances registrades a lIncasol.
Nota: El preu del lloguer del Ministeri esta calculat a partir de la mediana, mentre que les fiances de ['Incasol es calculen amb la mitjana aritmetica.
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de basar-se en les declaracions de U'IRPF condiciona la
disponibilitat. A marg de 2021 es disposava d’informacio
dels anys 2015, 2016, 2017 i 2018. La mostra no inclou
les dades dels arrendaments propietat de persones ju-
ridiques.

* Fa referencia exclusivament a estoc d’habitatge de
lloguer propietat de persones fisiques.

e Utilitza com a index la mediana (valor central de les
dades quan aquestes estan ordenades de menor a major).

Analisi
Catalunya no és Alemanya

Es pot afirmar que tots els indexs no constitueixen
una base estadistica adequada per instrumentar
el control dels preus de lloguer per a un determinat
habitatge en una zona concreta per la seva poca repre-
sentativitat. A Alemanya, d’on s’ha pres la idea, sela-
bora un index de preus de lloguer per a les principals
ciutats, i per a cadascuna de les zones en les quals es
divideix es fa servir per fixar el limit del preu dels nous
contractes, permetent-ne un 10% d’increment sobre
el preu.

A Alemanya, a les principals ciutats, 'habitatge de
lloguer és el 75-85% del total, construit després de la
guerra en grans conjunts immobiliaris tipologicament
homogenis, i se’n coneixen amb forca exactitud els ser-
veis, lestat de conservacid i les obres de rehabilitacié
executades.

“Els indexs de la Generalitat i

de lAdministracio de ['Estat no
serveixen com a referencia per a
la Llei de contenci¢ de rendes”

No és el cas d’Espanya o Catalunya, on la ciutat amb
més lloguer és Barcelona, entorn del 30%, i on a la
majoria de nuclis urbans de més de 50.000 habitants
el lloguer representa entorn del 15% com a maxim. A
molts barris hi ha escassa preséncia del lloguer, i en
un mateix edifici, lestat de conservacié dels habitat-
ges és molt diferent, sense que aquesta desconeguda
diferéncia repercuteixi en Uindex.

Els indexs de la Generalitat i de "Administracié de
’Estat no son significatius estadisticament i no servei-
xen per a la finalitat que li ha donat la Llei de contencié
de rendes, de la Generalitat de Catalunya. Pot servir,
en canvi, com a index agregat que permeti el segui-
ment de levolucié real dels preus de lloguer a la resta
de ciutats espanyoles. A Catalunya ja es disposa d’in-
formacié dels nous contractes.

Mercat de lloguer
i estructura
de la propietat

Sovint s'argumenta pels defensors del control dels preus
de lloguer que en el mercat operen propietaris amb un
elevat nombre d’habitatges, la qual cosa els permet una
posicio dominant en loferta i, per tant, poder fixar preus
per sobre dels d'un mercat competitiu.

Aquest argument ha passat de l'argumentari politic
a la legislacio sobre arrendaments urbans a Catalunya
—Decret llei 17/2019 i Llei 11/2020 sobre contenci¢ de
rendes— i es considera gran propietari —gran teni-
dor— qui sigui propietari de més de 15 habitatges o de
1.500 m? d’habitatges. Se’ls imposen carregues mes
elevades i més limitacions de l'exercici del dret de pro-
pietat sobre els seus immobles. També la legislaci¢ es-
tatal ha incorporat la figura del gran tenidor, si bé amb
una definicio diferent —més de 10 habitatges—.

El cert és que aquest discurs sobre els grans tenidors
—facil de vendre en la batalla politica— no es corres-
pon en la realitat del mercat de lloguer d’habitatge a
Catalunya. Al marg de 2020, segons dades de Ulnstitut
Catala del Sol, del total de 660.000 contractes d’arren-
dament vigents, el 55,5% corresponien a titulars d1 0 2
habitatges. Els propietaris de més de 15 habitatges eren
2.477, el 0,7 del total, i controlaven 134.754 contractes,
el 20,4% del total, 54 habitatges de mitjana, malgrat
que en aquest apartat figuren UAgéncia Catalana de
['Habitatge i el Patronat Municipal de Barcelona.

A Catalunya no hi ha concentracio de la propietat del
parc d’habitatges de lloguer, sind una atomitzacio ex-
cessiva que dificulta una administracio professional i la
rehabilitacio. La definicio de gran tenidor a la legislacio
respon a criteris ideologics, no de racionalitat economi-
caisocial.

Contractes vigents d’us d’habitatge
habitual i permanent al conjunt de
Catalunya a data 27/03/2020

Persones propietaries de les finques

Nombre de

contractes Persones % Contractes %
1-2 326.712 90,6% 366.530  55,5%
3-5 22.692 6,3% 81.382 12,3%
6-10 6.851 1,9% 51.016 7,7%
11-15 2.071 0,6% 26.166 4,0%
>15 2.477 0,7% 134.754  20,4%
Total 360.803 100% 659.848 100%
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De queé parlem quan parlem de preu
del lloguer d’habitatge i renda familiar

En els Ultims anys, lafirmacié que els preus del lloguer han
estat molt per sobre de la renda de les families ha marcat el
debat sobre el mercat de lloguer per justificar la necessitat
d’una intervencid per controlar-ne els preus. Laportacio
estadistica al respecte ha estat escassa i en molts casos
poc fonamentada, tant perque s'utilitzen indicadors que
no recullen la renda familiar (per exemple, el salari minim
interprofessional) com perqué s’escull un marc temporal
inadequat que no en recull levolucid a mitja i llarg termini.

Els grafics que segueixen recullen levolucié de lindex
del preu mitja d'acord amb les fiances dipositades a l'In-
casol (Institut Catala del Sol) i amb el salari mitja a Cata-
lunya, segons dades de l'ldescat (Institut d’Estadistica de
Catalunya).

El resultat és molt diferent en funcié de lany que es se-
lecciona com a referencia per establir l'index 100 i de 'ho-
ritzé temporal escollit. La primera grafica és la que té com
a referéncia un periode més ampli.

Canvi del salari i preu mitja del lloguer a Catalunya
Base 100 en l’any 2005. Periode: 2005-2020
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Canvi del salari i preu mitja del lloguer a Catalunya
Base 100 en ’any 2008. Periode: 2008-2020
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Canvi del salari i preu mitja del lloguer a Catalunya
Base 100 en lany 2014. Periode: 2014-2020
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METODOLOGIA: Les dades de salaris corresponen a les publicades per ['ldescat, Institut
d’Estadistica de Catalunya (a partir de dades de ['INE, Instituto Nacional de Estadistica). En

el cas dels salaris de ['ldescat, només es té informacid fins '‘any 2018, per la qual cosa per al
2019 calculem el mateix percentatge d’evolucid que es mostra en els salaris mitjans publicats
per [Ajuntament de Barcelona per a aquests anys (-0,46% ). En el cas del 2020, es calcula una
estimacid d'augment dels salaris en un 2% respecte al valor de 2019.

Pel que fa a l'evolucic dels preus mitjans del lloguer, aquests provenen de la informacid de les
fiances publicades per l'incasol, Institut Catala del Sol.

Analisi
Els costos d’operacio

han crescut un 100%
des del 2010

n millor coneixement del mer-
Ucat de lloguer fa necessari un
index de preus dels costos opera-
tius dels habitatges arrendats. Lin-
dex de preus de lloguer elaborat
a partir de les fiances recull preus
bruts (incorporant costos), cosa
que emmascara la veritable evolu-
ci6 al llarg del temps de les rendes
netes i la rendibilitat que obtenen
els propietaris. Altres paisos dis-
posen d’aquesta estadistica, perd
aquest no és el cas a casa nostra.

Des de Cambra BCN s’ha iniciat
un estudi al respecte del qual pre-
sentem una primera aproximacio,
des de 2010 fins a 2020.

S’ha analitzat levolucié dels se-
glients costos lligats a loperacio
d’habitatge de lloguer: taxes, costos
laborals, delectricitat i daigua, de
les parts no privatives, de manteni-
ment, costos administratius i d’asse-
gurances. Una primera aproximacio
mostra que els costos d’'operacié de
habitatge de lloguer practicament
s’han duplicat des de 2010, i han
passat de representar una mensua-
litat a representar-ne gairabé dues.
Hi ha tres grans components: taxes,
costos laborals i manteniment. A
Barcelona UIBI, que representa el
major component dels costos, s’ha
incrementat un 49% des de 2010, i
el lloguer mitja un 9,61%.
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Cambra de la Propietat
Urbana de Barcelona

Via Laietana, 22

08003 Barcelona
Tel. 932 954 900
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