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1. Introduccio

El 16 de marc¢ de 2024 va entrar en vigor la regulacio de lloguers a la
Zona de Mercat Residencial Tens composada per 140 municipis de
Catalunya, un dels quals és la ciutat de Barcelona. Recentment, la
Secretaria d’habitatge de la Generalitat de Catalunya ha publicat les
estadistiques del mercat de lloguer corresponents al segon trimestre de
2024 en les quals es poden comencar a apreciar alguns efectes de
U'entrada en vigor de la regulacié de lloguers.

El present document realitza una analisi de les dades publicades per la
Secretaria d’Habitatge, i les complementa amb altres informacions que
ajuden a la seva interpretacié.

Abans d’entrar a analitzar les dades es convenient fer un apunt
metodologic. En efecte, cal tenir present que les dades més recents
publicades per la Secretaria d’Habitatge prenen com a referencia la data
de diposit dels nous contractes de lloguer, pero no la data en que
efectivament es va signar el nou contracte®. Certament, aixo permet
disposar de les dades amb la maxima celeritat, pero per contrapartida
genera un decalatge.

Si es pren com a referéncia la data d’entrada en vigor de la regulacio del
preu del lloguer, el 16 de marg¢ de 2024, aquest decalatge es tradueix en
una correspondencia que des de I'0O-HB s’ha estimat que es situa al
voltant del 75%. O dit d’altra manera, dels nous contractes que han
dipositat la fianca en el segon trimestre de 2024, aproximadament el
75% s’haurien signat després de l'entrada en vigor de la regulacio de
lloguer, mentre que 'altre 25% correspondria a contractes signats
abans que entrés en vigor.

Per tant, una primera consideracio respecte a les dades del segon
trimestre, és que s’ha d’esperar a les dades del tercer trimestre per
poder arribar a conclusions més robustes sobre els efectes de la
regulacio dels preus de lloguer.

Fet aquest apunt metodologic, a continuacioé s’analitza U'evolucié del
nombre dels nous contractes de lloguer, el preu mitja, l'evolucio de les
transaccions de compravenda i, finalment, les primeres informacions
sobre denuncies i reclamacions per incompliment de la llei.

1 Cal recordar que els propietaris tenen un termini de dos mesos per dipositar la fianga a
l'Incasol.
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2. Els nous contractes
de lloguer

En el segon trimestre de 2024 s’han dipositat fiances a 'Incasol
corresponents a 7.939 nous contractes de lloguer de la ciutat de
Barcelona. Aix0 representa un 19,2% menys que en el trimestre anterior
i un 23,1% menys respecte a un any abans (vegeu figura 1).

El descens dels nous contractes ha esta generalitzat a tots els districtes
tant en termes intertrimestrals com interanuals. Si ens focalitzem en les
variacions intertrimestrals, destaca el descens del 25,4% a Gracia, del
24,9% a Ciutat Vella i del 24,3% a Sarria-Sant Gervasi (vegeu figura 2).

Certament, es tracta d’'un descens molt notable i generalitzat del
nombre de nous contractes, sense parangoé durant la darrera década
(amb excepcid 2T del 2020 durant el periode de majors restriccions a la
mobilitat durant la pandémia de la Covid-19). Per poder valorar els
efectes de 'entrada en vigor de la regulacié de lloguer cal tenir una
aproximacié multifactorial, és a dir, hi ha diferents factors que ajuden
explicar aquesta evolucio, sense que ningun d’ells sigui explicatiu en la
seva totalitat:

Abans que res, cal recordar els aspectes metodologics vistos més
amunt, tot remetent-nos a les dades del tercer i quart trimestre per
poder tenir informacié més robusta, que reculli en la seva totalitat
contractes afectats per la regulacié de lloguer.

Fet aquest apunt metodologic, un primer factor a tenir en compte és
laugment de Uestabilitat de les llars que es ve detectant en els darrers
anys. En efecte, la incidéncia de la regulacid del preu de lloguer sobre
els nous contractes s’ha d’interpretar tenint en compte la tendéncia a
mig termini que s’ha produit durant els darrers trimestres. Aixi, des del
primer trimestre del 2022 s’aprecia una tendencia descendent del
nombre de nous contractes, només interrompudes amb dues
recuperacions moderades en el tercer i quart trimestre de 2022 i un
notable augment durant el 1T de 20242,

Doncs bé, aquest descens en el nombre de nous contractes de lloguer
des del primer trimestre de 2022 troba la seva principal explicacio en un
descens de l'index de rotacio del parc, o el que és el mateix, en
laugment de l'estabilitat de les llars. I al seu torn, aquest augment de
Uestabilitat de les llars, troba la seva principal causa, no en 'entrada en
vigor de la regulacié dels preus de lloguer, sin6 en una politica anterior.
En concret, l'allargament de la durada minima dels contractesa 50 7
anys, segons els propietari sigui persona fisica o juridica, incorporada
per les modificacions de la LAU del 2019 ((Observatori Metropolita de
'Habitatge de Barcelona, 2024)), aixi com també la incidéncia de les

2 Aquest repunt durant el 1T de 2024 es podria relacionar amb l'avancament del mercat
a la entrada en vigor de la regulacié
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prorrogues extraordinaries implantades durant la pandémia i que encara
son vigents.

Una segona consideracié a tenir en compte a ’hora d’interpretar la
reduccio dels nous contractes de lloguer és el pas d’una part dels
habitatges que tenien un lloguer permanent a lloguer de temporada, ja
que aquests darrers no estan afectats per la regulacié del preu del
lloguer. Malauradament, no es disposa de dades quantitatives
agregades sobre la seva magnitud en termes de parc d’habitatge.

Un tercer factor que podria explicar el descens del nombre de nous
contractes de lloguer és la translacié d’una part del parc en lloguer cap a
la compravenda. Com es veura més endavant, pero, el nombre de
compravendes de segona ma ha disminuit durant el segon trimestre de
2024, tot i que caldra veure 'evolucio dels propers trimestres. Sigui com
sigui, U'evolucié del nombre de compravendes no es pot correlacionar
directament amb els nous contractes de lloguer ja que, de nou,
intervenen altres factors, com per exemple els tipus d’interes.

En definitiva, encara cal esperar a les dades del tercer trimestre de
2024 per poder fer una valoracié més acurada dels efectes de la
regulacio del preu de lloguer sobre els nous contractes de lloguer. En
aquest marc cal realitzar una aproximacioé multifactorial a ’hora
d’interpretar les dades.

Informe de seguiment semestral de la Zona de Mercat Residencial Tens (ZMRT) Barcelona 5



Figura 1. Nombre de nous contractes en lloguer.
Barcelona. 1T 2014-2T 2024

Font: O-HB, a partir del Registre de fiances d’'INCASOL
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3. Preumitjadels
nous contractes de
lloguer

En el segon trimestre de 2024 el preu mitja dels nous contractes de
lloguer s’ha situat en 1.131,8 €/mes a la ciutat de Barcelona, un 5,2%
menys que en el trimestre anterior i un 0,7% més que un any abans
(vegeu figura 3).

El descens respecte al darrer trimestre ha estat generalitzat als deu
districtes de la ciutat, excepte a Sant Andreu (increment del 0,2%). Pel
que fa a les variacions interanuals, en tres districtes s’aprecien
descensos (Ciutat Vella, Eixample, Sants-Montjuic), mentre que en la
resta s’observen increments (vegeu figura 4).

En aquests moments, si es vol tenir una primera aproximacio als efectes
de l'entrada en vigor de la regulacié del preu del lloguer, és convenient
focalitzar-se en el descens intertrimestral, mentre que la variacié
interanual, que té la virtut d’incorporar 'efecte de l'estacionalitat, sera
un indicador a seguir d’aqui a dos trimestres.

Si es torna a l'analisi de les dades, cal remarcar, abans que res, que el
descens intertrimestral es produeix després d’un llarg periode
d’augments significatius en el preu mitja, iniciat el 2014. Aixi, si en el
primer trimestre de 2014 el preu mitja es situava en 674,9 €/mes, en el
primer trimestre de 2024 ja era de 1.193,4 €/mes, un increment del
76,8%, que contrasta amb l'augment del 26,7%3, molt més moderat,
del ingressos mitjans de les llars.

Aquesta tendéncia a laugment del preu mitja, només s’ha interromput
entre el quart trimestre de 2019 i el segon de 2021, coincidint amb el
periode en que es va superposar la vigencia de 'anterior regulacio del
preu del lloguer amb el moment de majors restriccions durant la
pandémia de la Covid-19%.

Sigui com sigui, des del segon trimestre de 2021 fins al primer del 2024
el preu mitja dels nous contractes de lloguer ha passat de 903,3 €/mes
a1.193,4 €/mes, el que representa un increment del 32,1%, enfront del
12,9% dels ingressos mitjans®.

En aquest context d’increments continuats i intensos del preu mitja dels
nous contractes de lloguer, el descens del 5,2% en el segon trimestre de

3 Per l'evolucio dels ingressos mitjans de les llars es considera el periode 2014-2023.
Podeu trobar aquestes dades a (Donat, 2024; Observatori Metropolita de I'Habitatge de
Barcelona, 2023).

4 Per aprofundir en els efectes del que es va anomenar la regulacié catalana sobre els
preus i els nous contractes de lloguer podeu consultar (Bosch & Lépez, 2023).

5 Pels ingressos mitjans de les llars es considera el periode 2021-2023
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2024 no es pot deixar de relacionar amb els efectes de 'entrada en
vigor de la regulacid dels preus, ja que no s’aprecien altres factors
explicatius de major impacte. En els propers informes de seguiment de
la Zona de Mercat Residencial Tensionat a Barcelona, es podra disposar
de més informacio per tal de poder aprofundir en aquestes primeres
conclusions.
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Figura 3. Preu mitja dels nous contractes de lloguer
(€/mes). Barcelona. 1T 2014- 2T 2024

Font: O-HB, a partir del Registre de fiances d’'INCASOL
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Figura 4. Variacio del preu mitja dels nous contractes
de lloguer (E/mes). Districtes de Barcelona. 2T 2024

Font: O-HB, a partir del Registre de fiances d’INCASOL

10% -
8% -
6% -
4% A
2% A
0% -
-29% 4

4% -

Vfariacio preu mitja 2T 2024

6% -

-8% A

-10%

-12% A

BlI8A TEIND
ajdwex|3
aInuop-sjues
S107 537
BIIRID
OpJeuIND-BHOH

ISBAIDG) JUBS-BLLIRS

Var. Interanual Var. Infertrimestral

Informe de seguiment semestral de la Zona de Mercat Residencial Tens (ZMRT) Barcelona

== =
= — o™

—

—

™ =t

2022

o Preu mitja (€)

s1.eg nop

—
—

—
o

= = =
[1e IS B

15%

10%

5%

0%

-5%

2023 2024

naipuy ues

1Bl JuEs

Variacions



4. Lestransaccions
de compravenda de
segona ma

Com és ben sabut, el mercat de lloguer i el mercat de compravenda
d’habitatge poden actuar com a vasos comunicants. En el cas concret
dels efectes de la regulacié de lloguers, una de les externalitats
negatives que sovint s’associa a aquest tipus de politiques és,
justament, la perdua de parc en lloguer i el seu transvasament cap a la
compravenda. Les dades que es presenten a continuacio referents a les
transaccions de compravenda de segona ma donen una aproximacio
parcial a aquest transvasament.

Diguem parcial, perqué no es pot saber si els habitatges de les
transaccions provenen d’habitatges que abans estaven llogats o, en
canvi, ja eren d’alguna llar que vivia en propietat. Aixi mateix, s’ha de
tenir present que hi ha altres factors més enlla de la regulacié del preu
de lloguer, com per exemple l'evolucioé del tipus d’interes, que,
historicament, ha tingut una incidéncia molt notable en el nombre de
transaccions de compravenda.

Fets aquests apunts, durant el segon trimestre de 2024 s’han
enregistrat 3.190 transaccions de compravenda a la ciutat de Barcelona,
el que representa un 10,6% menys que en el trimestre anterior i un
16,9% menys que un any abans (vegeu figura 5). Aquest descens ha
estat generalitzat a tots els districtes, excepte a Horta-Guinardd, que
presenta una variacié intertrimestral positiva (+3,7%) (vegeu figura 6).
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Figura 5. Nombre de compravendes d’habitatge de
segona ma. Barcelona. 1T 2014-2T 2024

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors
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de segona ma. Districtes de Barcelona. 2T 2024
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5. Compliment
(disciplina, regim
sancionador, denlncies
| litigis)

Un llogater, davant de qualsevol desavinenca relacionada amb el
contracte de lloguer te dues vies d’actuacié, una per Consum i una altra
per Justicia, segons el contracte es faci amb una persona juridica o amb
una persona fisica, respectivament.

Si el contracte s’ha signat amb una empresa, i no s’obté una resposta
satisfactoria amb la interlocucio en el termini maxim d’1 mes, el llogater
es pot adrecar al servei public de consum del municipi per intentar
resoldre el cas a través dels procediments voluntaris i extrajudicials de
mediacié i/o arbitratge de consum.

Si el contracte de lloguer és entre particulars, el llogater es pot
adrecar al centre de mediacio del Departament de Justicia, Drets i
Memoria de la Generalitat, per intentar resoldre el cas mitjancant la
mediacid i evitar haver de recérrer a la via judicial.

En aquests moments, s’esta en procés d’obtencié de dades que
permetin disposar d’una serie consolidada.
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Figura A.1. Preu mitja dels nous contractes de lloguer
(€/m?3). Barcelona. 1T 2014- 2T 2024

Font: O-HB, a partir del Registre de fiances d’'INCASOL
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Figura A.3. Nombre de compravendes d’habitatge

d’obra nova. Barcelona. 1T 2014-2T 2024

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors
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Figura A.5. Preu mitja de compravenda d’habitatge
d’obra nova (E/m?). Barcelona. 1T 2014-2T 2024

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors
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Figura A.6. Variacio del preu mitja de compravenda
d’habitatge d’obra nova (E/m?). Districtes de
Barcelona. 2T 2024

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors
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Figura A.7. Preu mitja de compravenda d’habitatge
de segons ma (€/m?). Barcelona. 1T 2014-2T 2024

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Col-legi de Registradors
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