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“Malgrat no assolir els registres de 2019, creix la
disparitat de preus entre I’oferta i la demanda de
lloguer”

= En el quart trimestre del 2021 els volums d’anuncis d’habitatges de lloguer se situen
en els nivells del primer trimestre del 2020, just abans de I’estat d’alarma per la COVID-
19.

= Els preus mitjans d’oferta de la ciutat de Barcelona han augmentat un 5%, pero soén
encara lluny dels nivells del primer trimestre del 2020, abans de I’estat d’alarma per la
COVID-19.

= Laintensitat de demanda ha minvat entre el tercer i el quart trimestre de 2021 en tots
els territoris.

= A la ciutat de Barcelona el preu mitja de lloguer que estaria disposat a assumir la
demanda ha disminuit un 3,0%.

= ElI67%delademandadelloguer se situa per sotadels 800 euros, mentre que en aquest
tram només hi trobem el 26% del total de I'oferta.

= Durant el 2021 s’han signat més contractes de lloguer que no pas el 2019 o el 2020.
57.158 contractes a la ciutat de Barcelona és la xifra més alta mai assolida des que es
disposa de série historica de fiances de lloguer a 'INCASOL.

= El preu mitja dels nous contractes de lloguer que dipositen la fianga a 'INCASOL se
situa lleugerament per damunt del de la demanda a la ciutat de Barcelona i coincideix
practicament amb el de demanda als municipis de la resta de I'ambit Metropolita.

1. El nombre d’ofertes

Després de les fortes pujades en la quantitat d’anuncis d’habitatges de lloguer a la ciutat de
Barcelona que es van enregistrar en el periode comprés entre el tercer trimestre del 2020 i el
segon trimestre del 2021, en el segon semestre de I'any el volum ha anat disminuint per acabar
situant-se en un nivell molt similar al que hi havia a mitjans de I'any 2020, just abans de la plena
explosié de la primera onada de la COVID-19 (Grafic 1). Aquesta és la informaci6 en la qual
coincideixen els dos portals estudiats (Fotocasa i habitaclia).

A la resta de 'ambit Metropolita els moviments, tant de pujada com de descens han estat molt
més suaus que a Barcelona, pero els volums de final d’any també se situen en els nivells d’abans
de l'estat d’alarma.

Tot aix0 porta a confirmar la hipotesi -aqui ja apuntada- que durant la pandémia hi va haver molta
menys dinamica de demanda i, per tant, molta menys capacitat d’absorci6 de I'oferta que va fer
que aquesta s’acumulés i que ara tornaria a recuperar els seus nivells normals anteriors.
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Grafic 1. Evolucié del nombre d’ofertes d’habitatges de lloguer. Barcelona i resta de I’ambit
Metropolita*.
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2. Els preus d’oferta

La renda mitjana de lloguer que recullen les ofertes expressa la quantitat inicial que la propietat
dels habitatges voldria obtenir de posar el seu habitatge en el mercat. No sempre coincideix amb
el preu final del lloguer o el que cerca la demanda. De fet, en termes agregats, els preus d’oferta
sempre solen estar molt per damunt dels de la demanda o dels nous contractes d’arrendament
que aconsegueixen formalitzar-se.

Tal com succeia amb la quantitat d’anuncis de lloguer, també els lloguers mitjans de I'oferta han
experimentat un comportament dual segons I'ambit territorial durant el quart trimestre de 2021
(Grafic 2).

A la ciutat de Barcelona, després de les baixades experimentades des de mitjans del 2020 a
mitjans del 2021, han seguit una tendéncia d’augment que, en concret ha estat del 5% en el
darrer trimestre perd s6n encara lluny dels nivells del primer trimestre del 2020, abans de
I'estat d’alarma per la COVID-19 (un 5,0% a Fotocasa i un 5,6% a habitaclia), arribant als
1.283,42 euros mensuals a Fotocasa i als 1.340,49 euros mensuals a habitaclia.

A la resta de 'ambit Metropolita, I'evolucié trimestral dels preus ha estat més suau, amb prou
feines sense variar a Fotocasa o augmentant per sota del 3% a habitaclia. En concret, en els
municipis de I'area metropolitana, els preus d’oferta encara es troben per sota dels d’ara fa un
any (un 6,6% menys a Fotocasa i un 6,4% menys a habitaclia), mentre que a la resta de municipis
de I'ambit Metropolita, els superen per molt poc (un 0,8% a Fotocasa i un 0,7% a habitaclia)
(Taula 1).
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Grafic 2. Evolucié dels preus mitjans d’oferta d’habitatges de lloguer. Barcelona i resta de
I’ambit Metropolita*.
Primer trimestre de 2018 — quart trimestre de 2021
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* L’ambit Metropolita actualment compren tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barceloneés, el Maresme, el Vallés Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.

Taula 1. Evolucié dels preus d’oferta d’habitatges de lloguer per ambits territorials*.
Quart trimestre de 2021

Quart trimestre Variacio Variaci6
2021 trimestral (%) interanual (%)

Fotocasa

Barcelona 1.283,42 5,0 53
Resta AMB 1.126,43 1,8 -6,6
Resta ambit Metropolita* 932,59 0,4 0,8
Total ambit Metropolita* 1.197,36 2,7 0,8
habitaclia

Barcelona 1.340,49 5,6 10,5
Resta AMB 1.160,80 4,2 -6,4
Resta ambit Metropolita* 956,08 2,1 0,7
Total ambit Metropolita* 1.243,56 3,0 51

* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barcelonés, el Maresme, el Vallés Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.
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3. Intensitat de demanda

En aquest laboratori, la demanda de lloguer s’assimila a les sol-licituds d’'informacié que reben
els anunciants de les ofertes de lloguer que surten publicades en els portals. Vindria a ser una

mostra del grau d”interés” que reben els anuncis.

Les tendéncies en I'evolucio de la intensitat de la demanda s6n compartides pels dos portals
estudiats (Fotocasa i habitaclia). Com ve succeint en tots els darrers trimestres anuals de la série,
la intensitat de demanda s’ha reduit també entre el tercer i quart trimestre de 2021. Aquesta pauta
ha estat comuna en els dos portals i per a tots els ambits.

Pel que fa als volums absoluts d’intensitat de demanda, hi ha diferencies significatives entre els

dos portals dintre de cada territori que s’han d’explicar per estratégies de penetracié diferents
entre ells.

Grafic 3. Evolucié de la intensitat de demanda d’habitatges de lloguer. Barcelona i resta
de 'ambit Metropolita*.

Base 100=primer trimestre de 2019

180

160

140

120

100

primer trimestre de 2019

80

60

Base 100

40

20

= = = = [ = = = [ = = = = = = =
= [ [ =4 = o @ 3 = o e 3 x [ [ 3
«© «© @ «© a @« @ 2] = o =3 =] - - - -
- - - - - - - - o™ ™ o~ ) o™ ™ o™ ™
o = o o b= o o L= = = o = o = o =
™~ o~ ~ ™~ ~N o~ ™~ o~ ™~ ™~ ~ o~ ™~ o~ ™~ ™~

- Barcelona Fotocasa - Barcelona habitaclia

=== Resta Metropolita Fotocasa - == Resta Metropolita habitaclia

* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barcelones, el Maresme, el Valles Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltergol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.
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4. Els preus de demanda

Els preus de demanda reflecteixen la capacitat economica de les persones i les llars que cerquen
habitatges de lloguer. En contraposici6 als preus de I'oferta, els de demanda solen mantenir una
trajectoria molt més estable al llarg del temps (Grafic 4). Per aquesta rad, no deixa de ser
significatiu que a la ciutat de Barcelona el preu mitja de lloguer que estaria disposada a assumir
la demanda hagi disminuit un 3,0% en un trimestre (-3,2% a Fotocasa i tot just un -3,0% a
habitaclia). En els municipis de I'area metropolitana s’han apujat molt lleugerament (un 0,1% a
Fotocasa i un 1,1% a habitaclia) i a la resta de municipis de I'ambit Metropolita també s’ha reduit
(-3,1% a Fotocasa i un -1,9% a habitaclia).

En termes mitjans, la demanda de lloguer a Barcelona es mou per damunt dels 800 euros
mensuals (816,23 euros a Fotocasa i 841,86 euros a habitaclia), entre els 720 i els 770 euros a
la resta de I'area metropolitana (761,13 euros a Fotocasa i 724,88 euros a habitaclia) i entre els
660 i els 680 euros a la resta de 'ambit Metropolita (681,56 euros a Fotocasa i 664,78 euros a
habitaclia). En altres paraules, aquestes quantitats s6n molt semblants a les del quart trimestre
de 2020, llevat de I'area metropolitana, on hi ha un 2,3% a Fotocasa i un 3,4% a habitaclia.

Grafic 4. Evolucié dels preus mitjans de demanda d’habitatges de lloguer. Barcelona i
resta de I’ambit Metropolita*.
Primer trimestre de 2018 — quart trimestre de 2021
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* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barceloneés, el Maresme, el Vallés Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.
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Taula 2. Evolucio dels preus de demanda d’habitatges de lloguer per ambits territorials*.
Quart trimestre de 2021

Quart trimestre Variacio Variacio
2021 trimestral (%) interanual (%)

Fotocasa

Barcelona 816,23 -3,2 1,3
Resta AMB 761,13 0,1 -2,3
Resta ambit Metropolita* 681,56 -3,1 1,2
Total ambit Metropolita* 772,28 -2,7 0,4
habitaclia

Barcelona 841,86 -3,0 -0,5
Resta AMB 724,88 1,0 -3,4
Resta ambit Metropolita* 664,78 -1,6 -1,1
Total ambit Metropolita* 750,60 -1,9 -1,1

* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barceloneés, el Maresme, el Valles Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltergol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.

5. La diferéncia entre els preus d’oferta i demanda

La mera comparacié entre els preus unitaris mitjans d’oferta i demanda ja revela d’entrada que
existeix una distancia prou dilatada entre les dues magnituds, sigui quin sigui el trimestre o la
unitat territorial d’analisi. Perd aquest mer exercici no és gaire concloent perque els valors mitjans
no permeten dibuixar com es distribueixen internament el conjunt de les ofertes i les demandes.
Unicament expressen un valor central.

Sis’organitzen els preus de totes les ofertes i totes les demandes per intervals de preu es palesen
millor els punts de coincidencia o de discordanca. Aixi veiem com en proporcions gairebé
identiques en els dos portals, el 67% de la demanda de lloguer se situa per sota dels 800 euros,
mentre que en aquests trams només hi trobem el 26% del total de I'oferta. Filant més prim, es
comprova el que el principal tram de preus on es concentra la intensitat de demanda és entre els
600 i 800 euros (48,1% a Fotocasa i 43,2% a habitaclia), mentre que el de I'oferta és tot just el
tram superior, entre el 800 i 1.000 euros (26,3% a Fotocasa i 25,1% a habitaclia) (Grafic 5).

En canvi, la menor disparitat es localitza entre els 800 i els 900 euros, on es troba gairebé una
quarta part de l'oferta (el 26,3% a Fotocasa i el 25,1% a habitaclia) i el 20% de la demanda (el
21,9% a Fotocasa i el 19,1% a habitaclia). Un altre punt de coincidéncia se situaria entre els
1.400 i els 1.600 euros, malgrat que la seva rellevancia o impacte sén molt limitats perqué tan
sols aglutina el 6% de I'oferta (curiosament, el mateix 6,4% en tots dos portals) i menys del 2%
de la demanda (I'1,3% a Fotocasa i I'1,4% a habitaclia) (Taula 3).
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Grafic 5. Distribucié per trams de preus de les ofertes i la demanda d’habitatges de lloguer.
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Nota: distribucions estandarditzades prenent com a referencia el pes relatiu dels tres ambits considerats
(Barcelona ciutat, resta de I'area metropolitana de Barcelona i resta de 'ambit Metropolita*) del primer
trimestre de 2019.

* L’ambit Metropolita actualment compréen tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barcelones, el Maresme, el Valles Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltergol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.
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Taula 3. Distribucié per trams de preus de les ofertes i la demanda d’habitatges de lloguer.
Total ambit Metropolita*.
Quart trimestre de 2021

Quart Quart
Quart trimestre 2021 trimestre trimestre
2020 2019
Diferencial Diferencial Diferencial
Oferta Demanda (op) (op) (op)
Fotocasa
[0-400) 0.4 1,8 -1,4 -0,3 sd
[400-600) 3,8 16,7 -12,9 -14,3 -11,0
[600-800) 21,6 48,1 -26,5 -27,2 -30,6
[800-1.000) 26,3 21,9 4,4 5,6 -6,4
[1.000-1.200) 13,6 55 8,1 9,5 7,8
[1.200-1.400) 11,6 3,1 8,5 9,0 12,0
[1.400-1.600) 6,4 1,3 51 51 7,9
[> 1.600) 16,4 1,7 14,7 12,6 20,9
TOTAL 100 100
habitaclia
[0-400) 0,3 3,5 -3,2 -2,5
[400-600) 4,2 21,4 -17,2 -18,9 -10,5
[600-800) 21,8 43,2 -21,5 -19,8 -28,6
[800-1.000) 25,1 19,1 6,0 7,8 -5,0
[1.000-1.200) 13,3 5,8 7,5 8,9 6,3
[1.200-1.400) 11,2 3,5 7,7 8,3 10,8
[1.400-1.600) 6,4 1,4 50 4,2 7,5
[> 1.600) 17,7 1,9 15,8 11,9 19,9
TOTAL 100 100

sd: sense minimament significatives.

Nota: distribucions estandarditzades prenent com a referencia el pes relatiu dels tres ambits considerats
(Barcelona ciutat, resta de I'area metropolitana de Barcelona i resta de I'ambit Metropolita*) del primer
trimestre de 2019.

* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barcelones, el Maresme, el Valles Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltergol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades facilitades pel grup Adevinta.
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6. De les ofertes als contractes de lloguer amb fianca dipositada:
comparativa de preus

El 7 de marg¢ de 2022 es publicaren els resultats del quart trimestre de 2021 de I'Estadistica del
mercat de lloguer que el Servei d'Estudis i Documentacié d'Habitatge de la Generalitat de
Catalunya difon a partir de I'explotacié dels contractes de lloguer que dipositen la fianga a
'INCASOLL!. La nova actualitzacié d’aquesta font estadistica oficial, corrobora que durant I'any
2021 es van inscriure més contractes de lloguer que el 2020 i el 2019, tant en el conjunt de
Catalunya com a la provincia de Barcelona. A la ciutat de Barcelona fins i tot mai s’havien registrat
tants contractes com I'any 2021 (57.158 contractes).

Des dels inicis d’aquest laboratori s’han confirmat dues hipotesis sobre la relacié entre I'oferta i
la demanda de lloguer que figura en els portals immobiliaris i els contractes de lloguer que,
vinguin d’on vinguin, dipositen la fianga pertinent a 'INCASOL.

La primera és que els preus dels anuncis de lloguer en oferta estan molt allunyats, en quantitat i
trajectoria temporal, dels que caracteritzen els contractes de lloguer que es registren durant el
mateix periode.

La segona és que, tot i representar dimensions diferents del mercat de lloguer, entre els preus
mitjans de demanda i els preus dels contractes recollits per 'INCASOL existeix una enorme
coincidencia. En el quart trimestre de 2021, aquesta afirmacié manté plenament la seva vigéncia.
Fora de la ciutat de Barcelona, a la resta de municipis de 'ambit Metropolita, el preu mitja de la
demanda a Fotocasa i el dels contractes de lloguer és gairebé el mateix (722,13 euros a Fotocasa
i 736,64 euros segons fiances). Des del segon trimestre de 2021, el preu mitja de la demanda
resulta un xic menor (691,80 euros), ja que fins al segon trimestre de 2020 sempre s’havia mogut
entre un 6% i un 8% per damunt del lloguer mitja contractual de les fiances (Grafic 7). A la ciutat
de Barcelona, el paral-lelisme en la série trimestral dels preus de demanda i els dels contractes
és forca notable, encara que des del segon trimestre de 2020, el lloguer mitja dels nous
contractes de lloguer s’ha mogut en unes latituds superiors: en el quart trimestre de 2021, el
lloguer mitja contractual a la ciutat de Barcelona fou de 934,21 euros mensuals, envers els 816,23
de la demanda a Fotocasa i els 841,86 euros de la demanda a habitaclia (Grafic 6).

1 Els resultats de I'Estadistica del mercat de lloguer es poden consultar a:
<https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistiques publicacions/indicadors_estadistiques/estadistiques
de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat de_lloguer/> [consulta: 15 de marg de 2022].
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Grafic 6. Evolucio comparada dels preus mitjans de les fiances de lloguer i dels portals
immobiliaris. Barcelona ciutat.
Primer trimestre de 2018 — quart trimestre de 2021
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Font: O-HB, a partir de les dades del Servei d'Estudis i Documentacié d'Habitatge de la Generalitat de
Catalunya i les facilitades pel grup Adevinta.

Grafic 7. Evolucié comparada dels preus mitjans de les fiances de lloguer i dels portals
immobiliaris. Resta de I’'ambit Metropolita*.
Primer trimestre de 2018 — quart trimestre de 2021
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* L’ambit Metropolita actualment comprén tots els municipis de les comarques del Baix Llobregat, el
Barceloneés, el Maresme, el Valleés Occidental i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes,
Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant Quirze Safaja.

Font: O-HB, a partir de les dades del Servei d'Estudis i Documentacié d'Habitatge de la Generalitat de
Catalunya i les facilitades pel grup Adevinta.
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7. Metodologia

Les xifres que presenta aquest laboratori s’han elaborat a partir de les bases de dades que
mensualment facilita el grup Adevinta (Fotocasa i habitaclia) sobre les ofertes i les sol-licituds de
contacte als anunciants en el conjunt de municipis de I'ambit Metropolita (que agrupa tots els
municipis de les comarques del Baix Llobregat, el Barcelonés, el Maresme, el Vallés Occidental
i el Valles Oriental, i quatre municipis més del Moianes, Castellcir, Castelltercol, Granera i Sant
Quirze Safaja, exclosos de les extraccions rebudes). Per la seva banda, I'area metropolitana de
Barcelona comprén trenta-sis municipis de I'ambit Metropolita (Badalona, Barcelona, Badia del
Vallés, Barbera del Vallés, Begues, Castellbisbal, Castelldefels, Cerdanyola del Vallés, Cervelld,
Corbera de Llobregat, Cornella de Llobregat, Esplugues de Llobregat, Gava, I'Hospitalet de
Llobregat, Molins de Rei, Montcada i Reixac, Montgat, la Palleja, Palma de Cervelld, el Papiol, el
Prat de Llobregat, Ripollet, Sant Adria de Besos, Sant Andreu de la Barca, Sant Boi de Llobregat,
Sant Climent de Llobregat, Sant Cugat del Valles, Sant Feliu de Llobregat, Sant Joan Despi, Sant
Just Desvern, Sant Viceng dels Horts, Santa Coloma de Cervelld, Santa Coloma de Gramenet,
Tiana, Torrelles de Llobregat i Viladecans).

La série historica completa comencga I'any 2018 a habitaclia i I'any 2019 a Fotocasa.

Les sol-licituds de contacte que reben les ofertes de lloguer, que defineixen la intensitat de
demanda, podrien ser enteses com una proxy al grau de dinamisme de la demanda de lloguer
en el mercat lliure. Estrictament parlant, la intensitat de demanda no defineix, doncs, usuaris/aries
individuals, perd considerada des d’'una perspectiva global i temporal recull com evoluciona
linterés per trobar habitatges de lloguer.

S’han considerat totes les tipologies d’habitatges (unifamiliars i plurifamiliars) i s’ha optat per la
periodicitat trimestral per tal d’assegurar una comparabilitat més immediata amb I'estadistica
oficial de preus de lloguer que proporciona el Servei d'Estudis i Documentacio d'Habitatge de la
Generalitat de Catalunya que, trimestralment, es pot consultar al web:
<https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistigues_publicacions/indicadors_estadistiques/esta
distigues de_construccio i_mercat immobiliari/mercat de lloguer/> [consulta: 14 de mar¢ de
2022].

La construccié dels indicadors, pero, s’ha regit pels mateixos criteris que fins ara: s’han destriat
els valors extrems de preus per municipi i mes, aixi com els anuncis de lloguers que, al darrer
dia de cada mes, duien més de 180 dies vigents en els portals.

A causa d’incidéncies técniques, en els registres d’oferta d’habitaclia no es disposa de les ofertes
existents I'1 de juliol i I'1 de setembre de 2021.

Les series completes actualitzades des de la primera data de referéncia per a cada portal es
poden consultar, en format Excel, en el seguent enllag: https://www.ohb.cat/wp-
content/uploads/2022/04/Annex_2021 4T v2025.xlsm

A banda de les taules i grafics que figuren en aquest document i a I'annex, encara és possible
consultar més informacid sobre I'explotacié estadistica dels portals per ambits territorials i
municipis en aquestes webs:

=  Oferta Fotocasa (nombre d’anuncis)
= Oferta habitaclia (hombre d’anuncis)
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https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistiques_publicacions/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/
https://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistiques_publicacions/indicadors_estadistiques/estadistiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/mercat_de_lloguer/
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/04/Annex_2021_4T_v2025.xlsm
https://www.ohb.cat/wp-content/uploads/2022/04/Annex_2021_4T_v2025.xlsm
https://app.powerbi.com/view?r=eyJrIjoiMjU5YWIyY2MtMGExNS00YTYwLWFhNmUtN2EyMjQ3MDBjN2EzIiwidCI6IjQ5NzQzMTcyLTY4ZTgtNGI5Yy1iNTdlLWU5ZTAzMTY4NzYxZCIsImMiOjl9&pageName=ReportSection0055b4b980713504d106
https://app.powerbi.com/view?r=eyJrIjoiNjc3N2Q2ZDQtNmU2MS00OGRmLWIxYjItNDhlM2Q5ZjU2YmU1IiwidCI6IjQ5NzQzMTcyLTY4ZTgtNGI5Yy1iNTdlLWU5ZTAzMTY4NzYxZCIsImMiOjl9&pageName=ReportSection0055b4b980713504d106
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