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Situacioé actual

Els preus I'any 2023 varien de manera molt dispar segons les
poblacions estudiades.

Segons les dades publicades per la Generalitat de Catalunya partint de les Fiances
Registrades corresponents al quart trimestre del 2023, els lloguers a les comarques
gironines desacceleren el seu creixement. Les zones amb preu més elevat, Girona i

la zona de la costa, tenen un creixement petit mentre que, per contra, les poblacions
d'Olot i Figueres on les rendes de lloguer sén més baixes presenten un fort increment:
Olot presenta el major creixement amb un 12,1 %, seguit de la zona de Figueres amb
un 9,3%.

VARIACIO PREU MIG DE LLOGUER TRIMESTRAL DARRER ANY

Preu 2023-4T Preu 2022-4T % Inc 2023-4T
Girona 722,66 693,69 4.2%
Figueres 57790 528,72 9,3%
Olot 583,53 520,60 12,1%
Costa 725,81 705,98 2,3%
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A I'tltim trimestre del 2023 els preus de lloguer a les principals
poblacions gironines presenten una forta pujada, a excepcié de Girona
que fa una important correccié a la baixa.

En el darrer trimestre de I'any observem un increment en els preus del lloguer en la
majoria de les ciutats respecte al trimestre anterior. Figueres i Olot son les ciutats amb
un creixement superior, del 7,1% i 7,2% respectivament, i seguides de la zona de la costa
amb un 6,0%. Per contra, la ciutat de Girona pateix un decrement del 9,5% després de
tres trimestres amb forts increments.
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VARIACIO PREU MIG DE LLOGUER DARRER TRIMESTRE

Preu 2023-4T Preu 2023-3T % Inc 2023-3T
Girona 722,66 798,79 -9,5%
Figueres 577,90 539,70 71%
Olot 583,53 544,12 7.2%
Costa 725,81 685,00 6,0%
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Superficies dels habitatges i preu per m?
Pel que fa a la superficie mitjana dels habitatges llogats, en totes les zones els
habitatges llogats tenen, de mitjana, una superficie al voltant del 82 m?i el preu per
M2 se situa entre els 10,91 €/m? de Girona fins als 7,70 €/m?2 a Figueres.
RENDA/m?2 DELS CONTRACTES CREUATS AMB CADASTRE
Preu/m? 4T
Girona 10,91
Figueres 7,70
Olot 8,09
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DISTRIBUCIO SEGONS INTERVAL DE PREUS - QUART TRIMESTRE 2023
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Segmentant aquestes dades per intervals apreciem que, a Girona, la majoria dels
contractes de lloguer estan situats en dues franges: la franja compresa entre els 600 i els
750 € representen un 24,20% del total de contractes, mentre que la franja d'entre 750

i 900 € es concentren el 22,51%. A Figueres, el 43,31% dels contractes estan compresos

en un sol interval entre els 450 € i els 600 € i, en el mateix interval, Olot es concentren el
42,95% dels contractes. Per altra banda, a la zona costanera l'interval que recull la major
part dels contractes, amb el 28,57%, és el compres entre 600 € i 750 €, seguit de la franja
entre els 450 i els 600 € que representa un 27,18%.
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Evolucio recent

Els darrers cinc anys els lloguers a la demarcacié de Girona tenen una clara tendéncia
alcista.

Els darrers dos anys els lloguers a Girona superaven la mitjana catalana (excloent la ciutat
de Barcelona). La forta devallada del darrer trimestre ha provocat que els preus novament
convergeixin.

Les poblacions de costa situades entre Sant Feliu de Guixols i Palamds mantenen una
evolucié de preus ajustats a la mitjana catalana (excloent la ciutat de Barcelona).

Olot i Figueres, tot i els increments dels darrers trimestres, es mantenen clarament per sota
de la mitjana catalana.
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En els darrers cinc anys els lloguers, amb les seves diverses variacions trimestrals, han
mantingut una clara tendéncia alcista. Aixi ho podem observar en les totes linies de
tendéncia que apareixen a la grafica trimestral.

Les tendéncies s6n més o menys pronunciades segons les zones estudiades. La
tendéencia més alcista dels darrers cinc anys s’ha produit a la zona d’'Olot amb un
increment del 30%, seguit de la zona de la costa on el preu mitja de lloguer trimestral
ha augmentat un 25%. Mentre que Figueres s’ha registrat un ascens del 22% i Girona
ha viscut I'increment més baix d'aquest periode de cinc anys, concretament d'un 15%.

Es interessant comparar els preus dels lloguers de les comarques gironines amb els
registrats a la resta de Catalunya excloent Barcelona, ja que el mercat de lloguer a la
ciutat de Barcelona no és comparable a la resta del territori catala per la seva especial
dinamica. Els preus a Girona a finals del 2023 convergeixen amb la mitjana catalana
després d'uns trimestres en qué havien estat per sobre. Mentre que la zona de Costa
ressegueix en tota la seva trajectoria preus similars als de la mitjana de Catalunya
(sense Barcelona). Figueres i Olot tenen uns preus de lloguer sensiblement inferiors a
les mitjanes del territori catala malgrat les seves respectives tendéncies a l'alca.
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‘ Perspectiva historica
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Amb els increments de renda especialment significatius dels darrers dos anys, totes
les poblacions superen els preus de lloguer previs a la crisi immobiliaria del 2008.

La variacio dels preus de lloguer és clarament inferior a I'lPC d'aquest periode.
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Aquest grafic basat en els preus mitjans anuals, ens permet veure l'evolucié del
mercat de lloguer en un periode ampli i ens permet constatar fins a quin punt la
situacié economica i social es trasllada als preus del mercat de lloguer. Aixi doncs,
apreciem clarament que a partir de I'any 2008, arran dels efectes de la crisi econdomica
immobiliaria, s'inicia un important descens dels preus de lloguer que, amb les seves
particularitats, afecta a tots els municipis estudiats.

La reduccié de preu del lloguer s'observa des de I'any 2008 fins al 2013 i 2014 en qué els
lloguers queden estabilitzats en el seu punt més baix. Es a partir del 2015 que en tots
aguests municipis en menor o major mesura s'inicia la recuperacié dels preus, primer
timidament, perd a mesura que transcorren els anys cada vegada amb major intensitat.

L'any 2021 advertim una marcada excepcié causada pel Covid i, probablement, per

la llei de contencid de rendes. No obstant aixd, no podem saber en quina proporcid
afecten cada una de les causes. En aquest any es trenca sobtadament el procés alcista
i els preus baixen significativament.

A partir de I'any 2022 i, superats aquests factors, els preus pugen de manera
continuada per una gran escassetat de 'oferta d’habitatges de lloguer.

Durant els Ultims anys s’han produit un conjunt de regulacions perjudicials als
interessos dels arrendadors com les limitacions en les actualitzacions de la renda que
han desincentivat I'aportacié d’habitatges al mercat de lloguer, fent que l'oferta es
contraguii els preus pugin. Algunes mesures soén la regulacié dels preus dels nous
contractes, I'ajornament dels procediments de desnonament per a families vulnerables
o l'obligatorietat del lloguer social pels anomenats grans tenidors. Evidentment que
s’han de donar solucions als problemes habitacionals de les families vulnerables, pero
aquestes solucions han de provenir dels sector public. Es un problema de tota la societat
i no s’ha de traslladar el cost d'aquesta problematica a alguns arrendadors privats.

2023
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VARIACIO PREU MIG DE LLOGUER RESPECTE 2008

Preu 2008 Preu mig 2023 Diferéncia %
Girona 569,34 768,18 193,84 34,05%
Figueres 507,42 550,56 43,14 8,50%
Olot 43311 548,67 115,56 26,68%
Costa 592,29 706,45 14,16 19,27%

La variacio total en quinze anys, del periode 2008-2023, ens dona les seguUents
variacions del quart trimestre del 2023 respecte al 2008.

A Girona, el preu del lloguer s’ha incrementat en 193,84 €, representa un 34,05% més.
A Figueres, els preus només han augmentat en 43,14 €, un increment del 8,50%. A
Olot el lloguer s’ha incrementat en 115,56 € equivalent a un 23,68%, i a la zona de la
Costa la variacié és de 114,16 € que representa un increment del 19,27%.

Com a referéncia comparativa, la variacié de I'lPC al llarg d'aquest periode estudiat des
del desembre del 2007 al desembre del 2023 és del 33,1%. Tot i el fort increment dels
lloguers dels darrers cinc anys, la variacié dels preus del lloguer és clarament inferior

a la variacié de I'lPC d'aquest periode en la majoria de les zones. Tan sols a Girona
I'increment dels lloguers ha sigut similar a la variacié de I'lPC d'aquest ampli periode.

Contractes registrats anualment

Fort descens del nombre de contractes nous en totes les poblacions. La manca
d’oferta de pisos per a llogar fa que el 2023 es constatin disminucions significatives
en comparacio al mateix trimestre de I'any anterior. En la comparativa anual les
variacions, sense deixar de ser importants, sén més contingudes.

Variacié
contractes 2023-4T 2022-4T %Inc 2022-4T  Ult12mes 2022 %Inc 2022
Girona 653 843 22,5% 2.809 3.200 12,2%
Figueres 254 304 -16,4% 18 1345 -16,9%
Olot 156 220 -291% 718 816 -12,0%
Costa 287 346 171% 1.059 1105 -42%
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Mentre els preus dels lloguers s'enfilen, es redueix el nombre de nous contractes
concertats. Aixo és un reflex de la dificultat per accedir als habitatges de lloguer
generat per una baixa oferta d'immobles i una escalada de preus. Podem observar
en la taula adjunta que en els 12 Ultims mesos i, en comparacié a les dades de I'any
2022, el nombre de contractes s'ha reduit en totes les demarcacions. La reduccié més
important la trobem Figueres amb un descens de l'ordre del 16,9% mentre que a la
zona de la costa la disminucié no és tan significativa.

Pel que fa a la comparativa trimestral respecte I'any anterior, les variacions en el
nombre de contractes registrats sén arreu d'una gran magnitud tot i que s'aprecien
diferencies entre els municipis. Es molt destacable |a forta reduccié de contractes
firmats a Olot del 29,1%. A Girona els contractes han disminuit en un 22,5% respecte
al mateix trimestre de I'any anterior, i també disminueix un 12,2% en el global de
I'any. La zona de la costa, en canvi, ha disminuit en menor mesura trimestralment

i especialment amb I'indicador anual. També es significativa la davallada de nous
contractes a Figueres, que s'ha afeblit en un 16,4% en la comparacié trimestral i un
16,9% en l'anual.

Historic de contractes registrats a partir del 2011

Comportament en l'evolucié del nombre de contractes registrats els darrers dotze
anys, totes les zones tenen tendéncia a la baixa.

CONTRACTES REGISTRATS ANUALMENT

201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2.887 3.078 3.306 3618 3.316 3130 3.266 3677 3572 3152 BYis5 3.200 3238

1.619 1.687 1751 1.654 1.563 1.445 1489 1.554 1378 1176 1.354 1.345 1.226
831 922 927 944 842 841 930 880 792 691 835 816 798
710 844 936 929 1.007 1.090 1.082 1148 1183 1.007 ms 1105 1120

Pel cas de I'any en curs, es prenen els darrers 12 mesos.
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Potser el gue més sorprén amb una mirada llarga de més de deu anys, és la poca
variacio dels contractes nous registrats en un periode tan llarg. Trobem, aixo si,
variacions de tendéencia en periodes curts de tres o quatre anys, algunes vegades
incrementant i altres decreixent, pero al final les variacions sén petites en comparacid

a la creixent necessitat social d'habitatge tant per factors socials com per factors
demografics.

Si atenem les linies que marquen la tendéncia del grafic els darrers dotze anys,
observem que el nombre de contractes nous disminueixen a totes les zones excepte la
zona de la costa que ha viscut un augment del 49,2%.

Es significada la baixada sobtada que es va produir en totes les zones I'any 2020 a
consequéncia de la pandéemia i, com s’ha dit anteriorment, la important reduccié que
s'aprecia aquests darrers dotze mesos. En el periode total destaca especialment la zona de
Figueres, amb una disminucié de 500 contractes. Girona també presenta un destacable
retrocés: s'ha registrat una disminucié de 78 contractes firmats, un 2,7% menys des de
I'inici. A Olot també es redueixen els nous contractes en 113, un 13,6% menys. Mentre que

a la zona de la costa, sorprenentment, s'han registrat un augment considerable en el
nombre de contractes registrats tot i que es desconeix a qué es pot deure.

Estimacio d’habitatges llogats

S

En totes les demarcacions el total de pisos destinats a lloguer presenta un lent pero
constant augment.

El parc total d’habitatges de lloguer es va incrementant en el transcurs dels anys.

HABITATGES EN LLOGUER ANUAL
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Es fa dificil conéixer quin és el verdader parc d’habitatges que estan efectivament
llogats i quina és I'evolucié d'aquest parc d’habitatges en el temps. Per obtenir una
aproximacio d'aquestes dades, es parteix del cens d’habitatges de lloguer fet per I'INE
el 2010, i es procedeix a addicionar els nous contractes registrats i a disminuir amb

el nombre de contractes que s’han donat de baixa en el Registre de Contractes del
Incasol. D'aquesta forma podem fer una aproximacio del parc d’habitatges que hi

ha llogats en cadascuna de les poblacions estudiades i la seva evolucié historica, tot
reconeixent les mancances d'un sistema basat en les dades del Registre de Contractes
d'arrendament de I'lncasol.

Com s’ha vist en I'anterior apartat, tot i que el nombre de contractes nous que es
registren cada any presenta en totes les poblacions una certa disminucio, es produeix
un increment del total nombre d’habitatges actius de lloguer. Aixd es deu al fet que
el nombre de contractes cancel-lats en el Registre, és sempre inferior al nombre de
contractes nous, el que denota una estabilitat en els lloguers més enlla de la durada
dels contractes de lloguer legalment regulada.

COMPARACIO NOMBRE D'HABITATGES VIGENTS

Cens Estad 2023 Difer %
10.553 18.146 7.593 71,95%
5752 8.656 2.904 50,49%
3146 5716 2.570 81,69%
34.826 8.464 3.638 75,38%

En aquest cas podem observar a la grafica que l'evolucié del nombre d'habitatges
actius en lloguer en totes les poblacions és ascendent al llarg de tot el periode
estudiat. L'increment és lent perd constant i practicament de la mateixa intensitat

en totes les zones, a excepcid de Figueres en que l'increment és molt inferior. Pel

que fa a Girona, I'estimacié ens dona un parc d’habitatges llogats de 18.146 amb un
increment respecte del cens INE del 2010 de 7.593 habitatges, un 71,95% en més
d'una decada. A Figueres el nombre d’'habitatges llogats estimats el 2023 és de 8.656 i
I'increment respecte al 2010 és de 2.904 habitatges (un 50,49% meés). A Olot el nombre
d’'habitatges llogats estimats el 2023 és de 5.716 i I'increment sobre el 2010 és de 2.570
(un 81,69% mMés) i a la zona de la Costa estudiada, el nombre d’habitatges llogats
estimats el 2023 és de 8.464 i 'increment sobre el 2010 és de 3.638 (un 75,38% més).
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