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1. Introduccio

El 16 de marg 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. Des d’aleshores, des
de '’Observatori Metropolita de 'Habitatge de Barcelona s’elaboren
informes trimestrals per seguir l'evolucio a la ciutat de Barcelona. Es
prenen com a indicadors de referéncia els publicats per la Secretaria
d’Habitatge de la Generalitat de Catalunya i es complementen amb
altres fonts d’informacié que permeten contextualitzar i analitzar altres
aspectes del sistema residencial de la ciutat de Barcelona.

El document s’estructura en set aparats. Després d’aquesta introduccio,
en el segon apartat s’analitzen de manera breu les principals
dinamiques que afecten al mercat de I’habitatge de lloguer. Es recopila
informacié d’informes precedents i s’incorporen nous indicadors a partir
de fonts més recents. En el tercer apartat, s’analitza l'evolucid dels nous
contractes de lloguer a la ciutat de Barcelona. En el quart, es posen en
relaciod als contractes extingits i s’obté el saldo de contractes resultant,
el que permet aproximar-se a l'evolucié dels contractes de lloguer
vigents. En el cinqué apartat, 'analisi es focalitza en el lloguer de
temporada, sempre a partir de la informacio facilitada per la Secretaria
d’Habitatge de la Generalitat de Catalunya. En el sisé apartat, s’analitza
Uevolucié del preu mitja de lloguer. Finalment, en el seté apartat es
posa emfasi en l'evolucio de la crisi d’assequibilitat a Barcelona i amb la
incidéncia que esta tenint la contencio de rendes en la seva reduccio.
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2. Antecedents |
context

A I'hora d’analitzar els efectes d’una politica, en general, i de la
contencid de rendes, en particular, cal tenir present, almenys, dues
glestions prévies. D’una banda, juntament amb les primeres analisis
com és el cas d’aquest treball, és convenient avaluar, més endavant, els
efectes amb una perspectiva a mitja o llarg termini. D’altra banda, s’ha
de realitzar des d’una visié multifactorial i tenir present que, juntament
amb la politica en qliestid (en aquest cas la contencié de rendes), hi ha
un conjunt de factors amb incidéncia que interactuen en el mateix
temps i espai. A continuacié es presenta un recull d’aquests factors,
alguns dels quals ja s’han tractat en informes precedents.

Des del costat de la demanda:

a) Desplacament d’una part de la demanda d’habitatge cap al
lloguer, resultat d’'unes condiciones de credit més restrictives que
en periodes precedents, d’una banda, i de la separacio entre els
ingressos mitjans de la poblacid i els preus mitjans de compravenda,
de l'altra. La série de 'Enquesta Sociodemografica de Barcelona
permet apreciar com l'any 2024 un 43,6% de les llars viuen en régim
de lloguer, quan 'any 2017 n’eren un 38,2% (figura 1).

Figura 1. Llars de Barcelona, segons régim de tinenca
de ’habitatge on viuen. 2017-2024

Font: Ajuntament de Barcelona, Enquesta Sociodemografica
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b)

Altres fonts redueixen el percentatge de llars en lloguer. Per exemple
el cens del 2021 les situa en el 31%(Donat, 2025a). Sigui com sigui,
el que es pot concloure és una tendéncia a l'increment en les
darreres décades i el pes tant notable que té a l'actualitat el lloguer.

Increment molt notable de les necessitats d’habitatge en termes
quantitatius en els darrers anys, resultat, principalment, dels canvis
en les formes de convivéncia i d’uns saldos migratoris positius
(Mddenes et al., 2025; Observatori Metropolita de ’Habitatge de
Barcelona, 2025a).

Des del costat de l'oferta:

c)

d)

e)

Déficit de parc social de lloguer, resultat de 'evolucio del sistema
residencial durant les darreres décades, amb una incidéncia molt
notable de l'orientacid de les politiques publiques (Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2025a).

Pressio dels apartaments turistics sobre el parc d’habitatge
principal amb incidéncia sobre la reduccié de U'oferta i 'increment
dels preus, especialment en les zones amb major concentracio.
(Donat & Arcarons, 2025; Garcia-Lépez et al., 2020). L'any 2024
s’han comptabilitzat 10.327 Habitatges d’Us Turistic (HUTs) a la
ciutat de Barcelona.

Els habitatges buits, que se situen al voltant de les 10.000 unitats,
molt per sota, pero, de les xifres que es publiquen als Censos de
poblacié i habitatge (figura 2).

Figura 2. Cens d’habitatges buits de Barcelona, marc¢
de 2019. Qué hem trobat als habitatges amb indicis

de desocupacio?

Font: Ajuntament de Barcelona
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S’han detectat 10.052 habitatges buits al conjunt

de la ciutat, que representen I'1,22% del total
d’habitatges de Barcelona
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f) Augment molt moderat dels habitatges d’obra nova, en
comparacié al creixement de les necessitats (Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2025a)

g) Increment de les transaccions de compravenda. Una primera
consideracio a 'analitzar l'evolucio de les transaccions de
compravenda es que cal ser previnguts davant d’una associacio
entre una menor contractacié en el mercat de lloguer i una major
contractacio en el mercat de compravenda, ja que factors alternatius
podrien estar explicant aquest creixement, com podria ser, per
exemple, el descens important del tipus d’interés de referéncia per a
les hipoteques al llarg del 2024, entre altres. Les dades de la figura 3
mostren 'evolucié de les compravendes de segona ma a la ciutat de
Barcelona. En el primer trimestre de 2025 se n’han enregistrat
3.954, i s’aprecia un creixement continuat durant els darrers tres
trimestres.

Figura 3. Nombre de compravendes d’habitatge de
segona ma. Barcelona. 1T 2014-1T 2025

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

5.000 - 100%
3.954
4.000 A 0@ - o 80%
ola o o o0 o o i, o
) 00 09 o R p »
3.000 - 010 o o 00 . o o M 60%
oo
o o v O
E o) 0o 4
2 2.000 A o0 40% o
z &
g 2
£ E
S 1.000 - 20% =
Jab]
=
0 - 0%
-1.000 - -20%
-2.000 - -40%
= e =~ =~ =t~ =t~ =~ (=~ =t = | =t~ =~ =T
=l o =l o =l o =l o =l o =l o =l o =l o =l o =l o =l o

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Var. Interanual Var. Intertrimestral o Nre. Compravendes

h) Lincrement continuat del parc en lloguer durant les darreres
décades, que s’ha anat moderant més recentment, en un context de
restriccions des de l'oferta que s’acaben de veure (Donat, 2025b;
Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona, 2025a)
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I finalment:

i) Major estabilitat de les llars des de 'any 2022 i menor rotacio del
parc en lloguer. Degut, principalment, a 'allargament de la durada
minima dels contractes de lloguer d’habitatge de 3 a 5/7 anys
introduida en la modificacio de la LAU el 2019 (Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2024, 2025a).

j) Tendéncia a la disminucié de la quantitat de nous contractes de
lloguer des de 'any 2022, és a dir, abans de 'entrada en
funcionament de la contencié de rendes, degut, principalment, a la
major estabilitat de les llars que s’acaba de veure (Observatori
Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2024, 2025a).
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3. Nous contractes de
lloguer

En el primer trimestre de 2025 s’han dipositat a 'INCASOL fiances
corresponents a 7.615 nous contractes de lloguer de la ciutat de
Barcelona (figures 4 i 5). Aixo representa un 0,5% menys que en el
trimestre anterior (7.656), pero un 22,3% menys que un any abans
(9.825).

Abans de treure conclusions precipitades sobre el sobtat descens de
contractes d’habitatges de lloguer entre el primer trimestre de 2025 i el
primer trimestre de 2024, cal tenir present, pero, I'assenyalat increment
del nombre de nous contractes durant el primer trimestre de 2024, que
podria estar relacionat amb un augment de la contractacié abans de
U'entrada en vigor de la contencio de rendes. De fet, a partir del segon
trimestre de 2024 el nombre de nous contractes de lloguer es manté en
valors molt estables: 7.938 en el segon trimestre de 2024, 7.484 en el
tercer, 7.656 en el quart i, finalment 7.615 en el primer de 2025.

D’altra banda, com es veura més endavant, el retrocés en els nous
contractes d’habitatges de lloguer des de 'entrada en vigor de la
contencid de rendes va acompanyada d’un increment de nous
contractes de temporada, que podria indicar que s’esta produint un
transvasament entre aquestes dues modalitats.

A la figura 4 també es pot apreciar que el descens del nombre de nous
contractes de lloguer s’inicia ja durant l'any 2022. Aix0 es degut, com
s’ha vist més amunt, a 'augment de l'estabilitat de les llars relacionada,
al seu torn, amb els efectes de la modificacio de la LAU l'any 2019, que
va fer que la durada minima dels nous contractes passés de tres a cinc
anys. Segurament, aquesta major estabilitat s’esta reproduint durant els
darrers trimestres de 2024 i el primer de 2025, degut a que un dels
efectes de la contencié de rendes és que hi hagi menys propensio per
part del propietari a canviar de llogater, almenys si s’atén, estrictament,
la rendibilitat econdmica a curt termini.
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Figura 4. Nombre de nous contractes de lloguer.

Barcelona. 1T 2014-1T 2025

16.000

14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

Nre. nous contractes

4.000

2.000

Font: Secretaria d’Habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL.
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A nivell de districtes, es pot apreciar una tendéncia dispar entre
districtes durant el darrer trimestre, amb increment de nous contractes
a Ciutat Vella (+33%) o Nou Barris (+23,6%) i amb descens a 'Eixample
(-8,8%) o Sant Andreu (-7,25). En canvi, la variacio interanual encara
indica un descens generalitzat del nombre de nous contractes a tots els
districtes de la ciutat. Aquesta tendéncia, cal recordar, ja es produia
abans de l'entrada en vigor de la contencio de rendes (figura 6). El
districte de 'Eixample, que concentra un major nombre de nous
contractes, 1.407 en el primer trimestre de 2025, és el que presenta un
major descens respecte al primer trimestre de 2024: un 25,8% menys
gue un any abans. Cal fer notar que, després de Sarria Sant-Gervasi, és
el districte amb un descens més pronunciat, tendéncia que ja es venia
produint abans de l'entrada en vigor de la contencié de rendes. En
U'extrem oposat, Ciutat Vella i Les Corts son els dos districtes on la
disminucié del nombre de nous contractes en el darrer any ha estat més
reduida (-3,8% i -5%).

Figura 6. Nombre de nous contractes de lloguer.
Districtes de Barcelona. 1T 2022-1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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Figura 7. Variacio del nombre de nous contractes de
lloguer (%). Districtes de Barcelona. 1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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4. Nous contractes de
lloguer, contractes
extingits 1 saldo

Com s’acaba de veure, en el primer trimestre de 2025 s’han enregistrat
7.615 nous contractes. Per la seva banda, se n’han extingit 7.192, el
gue dona com a resultat un saldo de 423 contractes. O dit d’una altra
manera, en el primer trimestre de 2025 hi ha 423 contractes vigents
més que en el trimestre anterior. Es manté, aixi, una tendencia a
Uincrement del nombre de contractes vigents que ve donant-se des de
que s’analitza la série de dades de I'Incasol 'any 2010 i que continua,
com es pot veure a la figura 8, des de 'any 2019, amb l'Unica excepcid
de 'any 2020 degut als efectes de la Covid-19 (Observatori Metropolita
de I'Habitatge de Barcelona, 2024). Certament, aquest saldo positiu
s’ha anat moderant des de 'entrada en vigor de la contencié de rendes
el 16 de marg de 2024, sobretot si es compara amb els anys 2021,
2022 i 2023. Sigui com sigui, agquesta moderacié en l'augment del
nombre de contractes vigents es produeix en un context de fortes
restriccions des del costat de 'oferta, com s’ha vist més amunt: el lent
creixement de 'obra nova, la competéncia dels habitatges d’Us turistic o
Uincrement del nombre de nous contractes de lloguer de temporada,
com es veura amb més deteniment en el seglient apartat.

Figura 8. Nous contractes de lloguer, contractes
extingits i saldo. Barcelona. 1T 2019-1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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5. Lloguerde
temporada

S’ha vist més amunt que el descens del nombre de nous contractes de
lloguer troba la seva explicacio en diferents factors, entre els quals la
menor rotacio del parc. Aixi mateix, ja s’ha avancat que altre factor a
tenir en compte és una possible regularitzacié i transvasament cap al
lloguer de temporada.

Figura 9. Nombre de nous contractes de lloguer
permanent i de temporada. Barcelona. 1T 2023-1T
2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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Com és sabut, el lloguer de temporada, en no considerar-se un lloguer
d’habitatge per la LAU, queda fora de les mesures de contencio de
rendes, de tal manera que la seva entrada en vigor podria haver
desencadenat un doble moviment. En primer lloc, de regularitzacio, en
el cas de lloguers que ja eren de temporada, pero que es llogaven amb
un contracte d’habitatge permanent. En segon lloc, de transvasament
d’habitatges de lloguer permanent cap a lloguer de temporada, cercant
una major rendibilitat potencial dels contractes a curt termini.
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Si s’atén a les dades de la figura 10, efectivament, el nombre de nous
contractes de lloguer de temporada ha augmentat des del primer
trimestre de 2024, coincidint amb U'entrada en vigor de la contencio de
rendes el 16 de marc de 2024. Aixi, si en el primer trimestre de 2024 es
varen enregistrar 1.449 nous contractes de temporada, un any després,
en el primer trimestre de 2025, se n’han comptabilitzat 2.347, un 62%
més (figura 9).
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6. Preu mitja dels
nous contractes de
lloguer

En el primer trimestre de 2025 el preu mitja dels nous contractes de
lloguer d’habitatge a la ciutat de Barcelona ha estat de 1.087,2€
mensuals, mentre que un any abans, el primer trimestre de 2024 es
situava en 1.193,4€ mensual. Es a dir, el preu mitja dels nous contractes
de lloguer a la ciutat de Barcelona ha disminuit en 106,2€/mes, un
8,9%, des de ’entrada en vigor de la contencié de rendes el 16 de marg
de 2024 (figures 10 11).

Aquest descens del preu mitja de lloguer es produeix després d’un
periode de creixement molt intens, iniciat 'any 2014 i que havia estat
especialment inflacionista en els dos anys anteriors a 'entrada en vigor
de la contencid de rendes. En efecte, si en el primer trimestre de 2014
el preu mitja de lloguer se situava en 674,9€/mensuals, en el quart
trimestre de 2019, abans de la pandémia de la Covid-19, el preu mitja
jaerade 1.005,8€/mes, un 43,5% més elevat en poc més de cinc anys.
Durant la Covid-19 el preu mitja va disminuir i no va recuperar valors
anteriors fins el segon trimestre de 2022, amb un preu mitja de 996,6€
/mes. Doncs bé, en menys de dos anys, en el periode transcorregut fins
el quart trimestre de 2024 el preu mitja es va situar en 1.193,4€/mes,
un increment del 18,2%.

Per districtes, el major descens del preu mitja entre el primer trimestre
de 2025 i el primer de 2024 ha estat a Gracia (-13,3%), seguit de Ciutat
Vella (-12,8%), Sant Marti (-10,2%) i Les Corts (-9,7%). En l'altre
extrem, els districtes amb un descens del preu mitja més moderat han
estat Sants-Montjuic (-2,7%), Sant Andreu (-4%) i Sarria-Sant Gervasi (-
5,2%) (figural?2).
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Figura 10. Preu mitja dels nous contractes de lloguer
(€E/mes). Barcelona. 1T 2014- 1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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Figura 11. Variacio del preu mitja dels nous contractes
de lloguer (E/mes). Barcelona. 1T 2014- 1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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Figura 12. Variacio del preu mitja (E/mes) dels nous
contractes de lloguer (en %). Districtes de Barcelona.

1T 2025

Font: Secretaria d’habitatge, a partir del Registre de fiances d’INCASOL
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/. Lareduccidde la
diferencia entre els
INgressos mitjans de la
poblacio | preu mitja de
lloguer

Segurament, la principal caracteristica que defineix el sistema
residencial de la ciutat de Barcelona durant les darreres decades és la
crisi d’assequibilitat, especialment en el lloguer. Es tracta d’'una
tendéncia que, com s’ha vist, es reprodueix a altres ciutats europees i
del mon i que té com a principal caracteristica la tendéncia estructural, i
a llarg termini, a la separacio entre els ingressos mitjans de la poblacid i
els preus mitjans de [’habitatge (European Comission, 2022; OCDE,
2021; Wetzstein, 2017).

En el cas de la ciutat de Barcelona, entre els anys 2000 i 2023, mentre
gue els ingressos mitjans de les llars havien augmentat un 87,8%, el
preu mitja de lloguer ho havia fet un 178,3%. Es a dir, en els primers
vint-i-tres anys del segle xxi, la diferéncia entre els ingressos de les llars
i el preu mitja de I’habitatge gairebé que s’havia doblat (una diferéncia
de 90,5 punts, on el 100 equivaldria al doble) (figura 13).

Doncs bé, durant el 2024 aquesta distancia s’ha reduit per primer cop
en una década (si s’exceptua 'any 2021, influenciat pels descens de
preus degut a la crisi de la Covid-19) i, malgrat que el preu mitja de
lloguer encara es troba molt allunyat de les possibilitats reals de les
llars, la diferéncia s’ha reduit en 11,9 punts per situar-se en el 78,6. Per
explicar aquesta reduccid s’ha de prestar atencio tant a l'evolucio dels
ingressos com al dels preus mitjans de lloguer.

Aixi, en primer lloc, cal fer esment a les millores que s’han produit des
del costat dels ingressos de les llars, especialment en els trams més
baixos. En efecte, com és ben sabut, en periodes de creixement
economic com l'actual, es reprodueixen dinamiques d’increment dels
ingressos mitjans de les llars, degut a la combinacio de diversos factors,
com la reduccio de 'atur i 'augment generalitzat de la renda de les llars
(Observatori Metropolita de 'Habitatge de Barcelona, 2025b).

Ara bé, juntament amb els efectes més generals que caracteritzen un
periode de creixement economic, hi ha altre factor, relacionat
directament amb les politiques publiques, que ha tingut una incidéncia
molt notable, no només en l'increment dels ingressos mitjans, sind
especialment en laugment dels ingressos més baixos. Ens referim a
Uincrement del Salari Minim Interprofessional produit durant els darrers
anys(Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona, 2025b).
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Figura 13. Evolucio de la Renda familiar disponible
bruta per habitant i del preu mitja dels nous
contractes de lloguer. 2000-2024. Barcelona
(2000=100)

Font: Elaboraci¢ propia a partir de: Renda Familiar Disponible Bruta: Idescat,
2000-2022 i estimacié RFDB 2023-24, a partir de INE i Banco de Espaiia,
Contabilidad Nacional de Espana; Preu mitja de lloguer: Secretaria
d'Habitatge, a partir de les fiances dipositades a |'Incasol.
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En segon lloc, s’ha d’atendre a l'evolucié del preu mitja. En efecte,
durant el 2024, degut principalment a la contencié de rendes el preu
mitja de lloguer ha deixat de créixer'. D’aquesta manera, les millores
que es produeixen degudes a l'evolucié de 'economia, en general, i al
desplegament de politiques social, en particular, no sén absorbides i
neutralitzades pel pagament del lloguer. Justament, és aquest el
principal objectiu d’una politica de contencioé de rendes, reduir la
distancia entre el ingressos de les llars i el preu de ’habitatge. S’haura
de seguir l'evolucio d’aquests indicadors durant els propers anys per
veure 'abast conjuntural, pero també a llarg termini, d’aquesta politica.

1 Es vol fer notar que en calcular el preu mitja anual de 'any 2024 també s’introdueix en
el calcul els lloguers del primer trimestre de 2024, és a dir, abans de 'entrada en vigor
de la contencio6 de rendes. Aquesta és la rad que explica que U'indicador agregat per tot
'any 2024 encara no mostri un descens del preu mitja, que, com s’ha vist en els apartats
precedents es ve produint durant els darrers tres trimestres de 2024.
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