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Resum

Aquest article analitza les transformacions estructurals i els impactes socials del mercat del
lloguer a Catalunya en I'Ultima década. Després de la crisi de 2008, el mercat ha evolucionat
cap a un model centrat en el lloguer, marcat per 'augment sostingut dels preus, la
financiaritzacié de I'habitatge i I'entrada de nous actors institucionals. Aquest fenomen ha
ampliat les desigualtats socials i territorials, amb una pressio creixent sobre les llars més
vulnerables, especialment joves, immigrants i rendes baixes. L’article aprofundeix en les
causes del creixement dels lloguers, el canvi en el perfil dels llogaters i les consequéncies
socials, com la sobrecarrega financera i I'exclusié residencial. Finalment, planteja propostes
per afrontar aquesta crisi habitacional.

Introduccio

En les darreres décades, el mercat de [I'habitatge a Catalunya ha experimentat
transformacions profundes que han redefinit les condicions d’accés i han posat el lloguer al
centre de 'agenda social i politica. Després de I'esclat de la bombolla immobiliaria el 2008,
I'habitatge ha passat per un procés de reestructuracié que, tot i moderar alguns dels excessos
del model anterior, ha generat noves formes de precarietat i desigualtat. En aquest context,
'increment sostingut dels preus del lloguer, especialment des del 2013, ha esdevingut un
fenomen d’'impacte transversal, amb implicacions economiques, socials i territorials de gran
abast.

L’article aborda aquesta problematica des d’una perspectiva multidimensional, organitzant
I'analisi en diverses seccions que permeten aprofundir en les causes, les dinamiques i els
efectes d’aquest fenomen. En primer lloc, es contextualitza la transformacié del mercat de
I'habitatge a Catalunya després de la crisi del 2008, destacant el gir estructural cap al lloguer
i I'impacte de factors com la financiaritzacio, I'entrada de grans inversors institucionals i
I'aparicié de nous ninxols de negoci, com el lloguer turistic.

A continuacio, es presenten els factors explicatius clau del creixement sostingut dels preus
del lloguer. S’analitzen les pressions derivades del desequilibri entre oferta i demanda, la
inaccessibilitat del mercat de compravenda, el creixement demografic i la consolidacié d’'un
mercat orientat a I'extraccié de rendes. També es dedica una seccid a I'expansio del lloguer
turistic i a la concentracié creixent de la propietat, identificant com aquests elements han
exacerbat les tensions del mercat residencial.

Posteriorment, 'article explora I'evolucié del perfil dels llogaters a Catalunya, amb especial
atencio a la diversificacio del regim de lloguer cap a nous col-lectius, incloent-hi segments de
renda mitjana, joves i migrants. Aquesta secci6 analitza com el lloguer ha passat de ser una
opcié tradicionalment associada a col-lectius vulnerables a convertir-se en una realitat
transversal que afecta cada vegada més la classe mitjana.

En la dimensié territorial, s’estudia el creixement desigual del lloguer a Catalunya, amb
increments més intensos en zones urbanes i turistiques i es posen en relleu les conseqiiéncies
socials d’aquestes dinamiques, com la segregacio territorial i I'expulsio de les llars amb rendes
baixes cap a la periféria.



Finalment, I'article examina els impactes socials més destacats, com la taxa de sobrecarrega,
I'exclusid residencial i la pobresa energética, oferint una comparativa amb altres paisos
europeus per situar la situacio catalana en un context més ampli. A partir d’aquesta analisi, es
plantegen reflexions sobre les limitacions de les politiques actuals

1. Metodologia i fonts de dades

L'analisi presentada es basa en una combinacié de fonts oficials i el treball amb microdades,
oferint una perspectiva que integra dinamiques generals del mercat immobiliari amb una
aproximacié detallada a les condicions socioecondmiques de la poblacié. Les dades de
referéncia provenen principalment de I'lnstitut Nacional d’'Estadistica, I'Observatori Metropolita
de I'Habitatge i el registre de contractes de I'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya, que han
permés establir les bases quantitatives de 'analisi.

Els resultats més especifics s’han elaborat a partir de les microdades de I'Enquesta de
Condicions de Vida, una font essencial per comprendre els efectes socials de les pujades de
lloguer. Aquestes dades han estat analitzades seguint criteris rigorosos per garantir-ne la
representativitat i s’han complementat amb segmentacions territorials i socioeconomiques.
Aixd ha permés abordar questions clau com I'esforg economic de les llars, les condicions
d’habitabilitat i els patrons de mobilitat residencial, oferint una visioé detallada i robusta dels
impactes socials associats a I'habitatge.

2. Transformacié del mercat de I’habitatge a Catalunya després de la crisi
immobiliaria

L'esclat de la bombolla immobiliaria i la crisi econdmica global del 2008 van marcar un punt
d'inflexié en el mercat de I'habitatge a Catalunya i a Espanya. Aquest periode va evidenciar
els problemes estructurals del sector immobiliari, estretament vinculat al sistema financer, i va
desencadenar una recessioé econdmica sense precedents. A curt termini, la crisi va provocar
un col-lapse del crédit, amb greus consequéncies per a les families hipotecades, les empreses
constructores i les entitats financeres. A mitja i llarg termini, pero, es va produir una
reestructuracio profunda, amb canvis en les formes d'accés a I'habitatge i I'emergéncia d'un
nou paradigma de mercat orientat cap al lloguer i controlat per grans actors institucionals.

Fins 'any 2008, a Espanya, la politica d’habitatge, model de benestar i patré de creixement
econdmic convergien en un model de societat de propietaris, amb taxes de propietat que
superaven el 80% de les llars i que destacaven en I'entorn europeu. Aquest model s’havia
sostingut durant decades gracies a politiques publiques que promovien l'accés a la propietat
mitjangant la construccié d’Habitatge de Proteccié Oficial de compravenda i quantiosos
incentius fiscals. Amb I'entrada a I'euro i 'accés a crédit barat, i en un context propiciat pels
efectes de la reforma de la llei del sol, un dinamic mercat hipotecari va sostenir la forta
expansié de la construccid i el rapid creixement dels preus. Tanmateix, la crisi va interrompre
bruscament aquesta dinamica. La caiguda dels preus dels habitatges, combinada amb
l'augment de la desocupacié i les condicions restrictives del crédit, va disparar els



desnonaments hipotecaris i va forcar moltes families (especialment entre les llars més joves)
a optar pel lloguer com a Unica alternativa viable a mitja termini (Lépez i Rodriguez, 2012).

En aquest context es va produir una transformacié del mercat d’habitatge i el model d’accés
que va tenir elements socials, institucionals i sectorials.

Entre les conseqliéncies socials més rellevants, el gir pel que fa a I'accés a I'habitatge va ser
molt rellevant. Si bé I'estoc de propietat de I’habitatge principal fa que I'estructura de la tinenga
a Espanya hagi conservat un fort biaix envers la propietat, el lloguer ha guanyat molta
preséncia en l'accés arreu de l'estat. A Catalunya, entre 2013 i 2018, més de 260.000
persones van passar a viure de lloguer, fet que va elevar la proporcié de llars llogateres fins
al 23,2% segons el cens del 2021. Les 4 demarcacions catalanes se situen clarament per
sobre de la mitjana en la proporcié de llars que viuen de lloguer a Espanya, i entre les
provincies capdavanteres junt amb les llles Balears, les Canaries i Madrid.

Proporcio de llars vivint de lloguer per provincies espanyoles. 2021
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El lloguer va deixar de percebre's com una etapa transitdria per convertir-se en una solucié
de llarg termini, especialment entre els joves i les classes mitjanes amb ingressos moderats.
Aquesta transicié ha anat acompanyada d’'una intensa escalada de preus, en coincidir
l'augment de la demanda de lloguer amb una oferta limitada i que trobava nous segments
alternatius d’alta rendibilitat en algunes localitats importants, aixi com amb un marc legislatiu
que afavoria la flexibilitzacioé contractual, incrementant la vulnerabilitat dels llogaters.

Pel que fa als aspectes institucionals d’aquesta transformacié del mercat immobiliari cal
destacar I'entrada amb forga al sector de grans actors institucionals, com les SOCIMIs
(Societats Cotitzades d'Inversié en el Mercat Immobiliari, I'equivalent espanyol dels REITS) i
les companyies de gestio d'actius, orientades inicialment a la transformacié dels préstecs
hipotecaris impagats en actius rendibles en el mercat de lloguer privat. Aquestes entitats han
jugat un paper clau en la financiaritzacié del mercat de I'habitatge. Mitjangant la compra



massiva d'habitatges, sovint provinents de la SAREB (el "banc dolent"), han assolit una posicié
destacada en el mercat de lloguer.

Les SOCIMIs es van dissenyar el 2009 com a vehicles d'inversié amb avantatges fiscals molt
significatius, permetent la conversié de propietats en actius financers rendibles. Tot i el seu
fracas inicial, una reforma del marc legal el 2013, incloent-hi avantatges fiscals i la reduccié
de la durada minima dels contractes de lloguer, va fer que les SOCIMIs es consolidessin com
a actors clau en el negoci immobiliari del lloguer, tant residencial com comercial (oficines,
especialment).

Les companyies de gestié d’actius i fons d’inversio, per la seva banda, han actuat com a
"fabriques" que converteixen els actius immobiliaris en productes financers. Aquestes
companyies, propietat de grans fons d'inversié com Blackstone o Cerberus, gestionen milers
de propietats procedents d'hipoteques impagades, transformant-les en habitatges de lloguer.
El seu paper ha estat clau per canalitzar les propietats cap al mercat institucional, afavorint
estrategies de maxima rendibilitat, com l'increment de rendes o la venda d'immobles
rehabilitats (Bonshoms-Guzman, 2023).

Per ultim, en el pla econdmic sectorial, cal remarcar com la crisi de 2008 no sols va
desestabilitzar el model de societat de propietaris, siné que també va redefinir les estratégies
de creixement del sector immobiliari. Abans de la crisi, I'eix central del sector era la construccio
de nous habitatges i el crédit hipotecari. Després de 2008, perd, es va produir un
desplacament cap a I'obtencié de rendes a partir de la propietat existent. Aixo es reflecteix en
les dades de valor afegit brut (VAB), en qué, malgrat el repunt de 'activitat a partir del 2013-
2014 el nivell d’activitat del sector de la construccié se situa al voltant d’'un 40% del 2008,
mentre el de les activitats immobiliaries el supera en practicament un 50%.

Valor afegit brut de la construccid, les activitats immobiliaries i el conjunt
de l'economia catalana. 2008-2022 (2008 = 100)

L’auge del negoci del lloguer, impulsat per noves formes com el lloguer turistic en algunes
localitats, ha transformat profundament el mercat de I'’habitatge, erosionant les rendes



familiars i agreujant les desigualtats socials. Els preus elevats del lloguer sobrecarreguen
especialment joves, treballadors precaris i migrants, mentre I'accés a la propietat s’allunya
cada cop més. Aquestes dinamiques han generat més precarietat habitacional, amb families
vivint en condicions inadequades o amb risc de desnonament, i han desencadenat nous
conflictes socials al voltant de 'habitatge, que en els darrers anys han esdevingut centrals en
'agenda politica catalana.

3. Principals factors explicatius del creixement sostingut dels lloguers

Ara bé, a banda d’aquestes tendéncies i transformacions generals en el sector immobiliari, cal
preguntar-se quins factors especifics expliquen 'augment sostingut i tan intens dels preus del
lloguer. Més enlla de la reestructuracio del mercat i de I'entrada de nous actors, com els grans
inversors o les SOCIMIs, I'encariment del lloguer respon també a una combinacié de
dinamiques econdmiques, politiques publiques i desequilibris entre oferta i demanda que han
anat configurant un mercat cada cop més orientat a I'extraccié de rendes i menys a garantir
I'accessibilitat per a amplies capes de la poblacié.

3.1. El factor demografic

El creixement demografic i 'increment del nombre de llars és un dels fendmens que més s’ha
remarcat en relacié amb les pressions de demanda que explicarien el tensionament del mercat
de lloguer i en general de la inaccessibilitat de I'habitatge.

Catalunya, amb una poblacié de 7,902 milions de persones a principis del 2023, ha
experimentat dinamiques demografiques que tenen incidéncia en la demanda d’habitatge. El
nombre de llars a Catalunya ha crescut significativament, amb un increment de 96.200 llars
entre 2015 i 2021, i s’espera que continui augmentant fins als 3,421 milions el 2033.



Evolucié del nombre de llars
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2021: Idescat, a partir de 'Enquesta de caracteristiques essencials de la poblacid i els
habitatges de I'INE. 2022-2033: Idescat, a partir de les Projeccions de llars d'ldescat.

El component migratori ha estat histdoricament I'element de major dinamisme en I'evolucié
demografica catalana. Els residents estrangers, que representen el 17,2% de la poblacié i fins
al 22,5% si es consideren els nascuts a l'estranger, tenen un pes significatiu, comparable a
paisos com Austria i Suécia. Després d’una primera onada migratoria entre 2000 i 2008, la
crisi econdmica va reduir-ne el flux fins al 2014, pero a partir del 2015 es va iniciar una segona
etapa, amb un augment sostingut d’arribades que el 2022 va sumar prop de 275.000 nous
residents estrangers. La poblacié d’origen estranger tendeix més a viure de lloguer, amb el
53,7% de les seves llars en aquest régim, un percentatge que arriba al 61,1% a Barcelona.

Aquest creixement demografic i de llars no ha estat acompanyat per un augment proporcional
de la construccio d’habitatge nou. Després d’arribar a un maxim de 125.000 visats d’obra nova
el 2006, la produccioé es va ensorrar durant la crisi immobiliaria i, des del 2017, s’ha estabilitzat
en xifres molt inferiors, entre 10.000 i 20.000 unitats anuals. Aquest ritme de construcci6 esta
molt per sota de la creacié neta de llars, que el 2022 va superar les 90.000, generant un
desequilibri creixent entre I'oferta i la demanda.

Evolucié del nombre de visats a Catalunya
(en unitats)
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Tanmateix, el creixement demografic no és I'inica explicacié del fenomen de l'auge dels
lloguers, que ha tingut un caracter generalitzat arreu de I'estat, incloent localitats i provincies
amb pérdua de poblacié. Si bé, ha estat un dels factors que haurien agreujat les pressions de
demanda, cal tenir en compte que el fenomen d’escalada de preus té un abast europeu no
sempre vinculat a processos de creixement, i que ha fet emergir el concepte de “generation
rent” per referir-se a tot un estrat de poblacié que no ha pogut accedir a la propietat pels alts
preus de la compravenda i es veu atrapada en un segment de lloguer amb preus creixents
(Gabor et al., 2021).

3.2. Inaccessibilitat via compra, creixement de la demanda de lloguer i dinamiques
d'inversioé

L’inaccessibilitat a la compra d’habitatge ha estat un factor clau en 'augment del nombre de
llars en régim de lloguer. Aquesta dificultat respon a multiples factors, com I'enduriment de les
condicions de credit després de la crisi del 2008, la precarietat laboral dels col-lectius amb
meés probabilitat de viure de lloguer (joves, migrants i treballadors amb rendes baixes) i la

Evolucié de la compravenda d'habitatges a Catalunya
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recuperacié dels preus de compravenda a nivells que superen la capacitat adquisitiva de
moltes llars. Si bé I'esfondrament inicial dels preus durant la crisi va anar acompanyat d’'un
mercat laboral debilitat (amb atur elevat, especialment juvenil, i salaris estancats), la posterior
reactivacié del mercat de compravenda ha estat impulsada per dinamiques que sovint s’han
desvinculat de les necessitats habitacionals de les noves llars, com l'auge de la demanda
turistica i I'entrada d’inversors estrangers.



El mercat de 'habitatge ha experimentat una recuperacio sostinguda des del 2013, amb més
de 100.000 transaccions el 2022. Aquest dinamisme s’ha concentrat principalment en el
segment d’habitatge usat, que actualment representa més del 80% de les operacions, mentre
que I'obra nova, amb una oferta limitada, ha registrat preus un 32% superiors als del 2007. A
mes, els estrangers han tingut un paper destacat, amb un 19% de les operacions el 2023, i un
augment significatiu de compravendes per part de no residents. Paral-lelament, els preus de
I'habitatge han crescut molt per sobre dels salaris: entre el 2015 i el 2022, els preus van
augmentar un 56,3%, mentre que els salaris només ho van fer un 19,9%. Aquesta divergéncia
ha accentuat les dificultats d’accés a la propietat per a sectors vulnerables, afavorint un
creixement del lloguer.

Evolucio de les compravendes dels no residents
(unitats i % sobre el total de compravendes)
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Segons el cens, per exemple, entre 2011 i 2021 el nombre de llars va créixer un 4,2% a
Catalunya, el nombre de llars llogateres ho va fer en un 21,7%. Ces del 2013 més de 260.000
catalans més viuen de lloguer. Com a resultat més de la quarta part de les families catalanes
viu en un pis de lloguer, quan en els anys de la crisi i anteriors el pes d’aquest segment era
molt més baix (inferior al 20%).

Evolucio del preu de I'habitatge i dels salaris a Catalunya
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Existeix certa retroalimentacié pel que fa a la inaccessibilitat amb efectes creuats entre els
moviments dels dos segments de mercat principals, ja que els elevats lloguers sén un dels
factors d’atraccié de I'habitatge com a inversio, que segons el Banc d’Espanya supera el
10,5% de rendibilitat, cosa que estimula la demanda de compra.

3.3. Nous usos i ninxols de negoci: el lloguer turistic

La transformacié del mercat de lloguer a Catalunya ha estat profundament marcada per 'auge
del lloguer turistic, un fenomen que ha desplacat molts habitatges destinats a Us residencial
cap al sector turistic. Plataformes digitals com Airbnb han facilitat 'expansié d’aquest model,
reduint significativament I'oferta d’habitatges residencials, especialment en zones urbanes
denses. . A Barcelona, s'estima que I'activitat d’Airbnb ha provocat un augment dels lloguers
d’'un 1,9 % i dels preus de compravenda d’un 4,6 % als barris de renda mitjana. Als barris amb
rendes més altes, I'impacte ha estat encara major (Garcia Lopez et al., 2020).

El nombre d’habitatges d’'Us turistic s’ha duplicat a Catalunya superen els 95.000. Aquesta
ultima, la tercera ciutat europea en estades de curta durada, supera els 8 milions d’estades
anuals, xifra que il-lustra 'impacte del fenomen.

A aixo s’hi afegeix el lloguer de temporada. Durant el primer trimestre del 2024, el lloguer de
temporada representava el 25 % de l'oferta total de lloguer a Catalunya, amb un pes
especialment elevat a Barcelona, on s’arriba al 40 %. L'oferta d'habitatges de lloguer de
temporada s'hauria incrementat en més d’un 40 % des del primer trimestre de 2019 (OHB,
2024).

L’'increment del lloguer turistic i, en menor mesura, de temporada no només ha reduit la
disponibilitat d’habitatge per a us residencial, siné que també ha exacerbat la pressioé sobre
els preus del lloguer a llarg termini, especialment en arees urbanes i turistiques en qué ha
desvinculat els preus d’alguns segments de la capacitat adquisitiva local. Aixo s’ha traduit en
un augment sostingut dels preus del lloguer en aquestes zones, agreujant les dificultats
d’accés a I'habitatge per a la poblacio local. Aquesta dinamica posa de manifest la necessitat
de politiques reguladores més fermes que limitin I'expansié d’aquests usos, equilibrant
I'atractiu turistic de les ciutats amb el dret a I'habitatge per als seus residents.

3.4. Concentracié de la propietat i nous actors

La concentracioé de la propietat és un altre factor decisiu en la configuracié del mercat del
lloguer. A Barcelona, un 33% del parc de lloguer esta controlat per grans propietaris (amb més
de 15 habitatges), un percentatge que ha crescut des del 2018. A més, I'entrada de SOCIMIs
i fons d’inversié ha transformat el mercat, desplagant els petits propietaris i introduint una
Ibgica especulativa orientada a maximitzar rendibilitats.

3.5. Reformes legislatives i intervencions limitades
Finalment, les reformes legislatives també han tingut un impacte significatiu. La reducci6 de

la durada minima dels contractes de lloguer de 5 a 3 anys, introduida el 2013, va incrementar
la rotacié al mercat i va afavorir les pujades de preus entre contractes successius. Segons



I'Observatori Metropolita de I'Habitatge, aquesta mesura va generar una taxa de rotacié molt
elevada, reforcant les pressions de demanda.

Paral-lelament, les politiques publiques d’intervencié han estat insuficients. Catalunya compta
amb un 1,7% d’habitatges de lloguer social, molt per sota del 9% de la mitjana europea. Per
assolir un nivell equiparable a la mitjana dels paisos de I'entorn, s’estima que seria necessaria
la construccidé de 275.000 nous habitatges de lloguer social, especialment en les zones de
major demanda acreditada.

Aquesta manca d’oferta publica deixa una gran part de la poblacié exposada al mercat lliure,
amb un accés limitat a habitatge assequible.

Des de 1991, s'han construit més de 110 mil habitatges de proteccié oficial a Catalunya.
D’aquests, més de 63 mil es van construir entre els anys 2000 i 2012. No obstant aix0, després
de la crisi econdomica, la produccié d'habitatge protegit ha caigut drasticament, amb només 13
mil noves unitats entre 2013 i 2023.

Evolucié de la construccié d'habitatge nou i protegit a Catalunya
120.000 60,0

100.000 A /\ 50,0
80.000 ~—\ ]\ 40,0
60.000 aY% \ /o 30,0
40.000 /\// VoY 20,0
20.000 J/\\/\/\/x \VA —~ 100

0 L 11 [ R = —— 0,0
NO AR IR O N O A 9 ND
DD D DO OO NN NN XNOL
FFELEFFFTF S S S S
——Habitatge protegit (eix esquerre)
——Habitatge lliure iniciat (eix esquerre)
—% d'habitatge protegit (eix dret)

Font: Ministeri de Transport i Mobilitat Sostenible.

Malgrat aquest esforg en la construccid, s’ha produit un procés de "privatitzacié silenciosa"
dels habitatges protegits a través de la seva desqualificacio i entrada en el mercat lliure.
Segons dades de la Generalitat de Catalunya, a finals de 2019 hi havia 128.444 habitatges
protegits amb proteccidé vigent, que representaven només el 4% del total d'habitatges
principals a la comunitat (CTESC, 2022).



Aixo situa Catalunya entre els paisos amb una menor incidéncia del lloguer social i, malgrat
el fort biaix cap a la propietat que ha caracteritzat historicament la societat espanyola, situa
Catalunya per damunt de la UE en la proporcioé de llars amb lloguer a preu de mercat.

La tinenga de I'habitatge de lloguer a preu de mercat. 2023
(% de poblacio)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

Percentatge d'habitatge social sobre el total del parc residencial. 2019
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4. Dimensions de I'augment dels lloguers i perfils dels llogaters

La divergéncia en I'evolucio dels lloguers i els ingressos: un fenomen transversal i
desigual

El creixement dels lloguers a Catalunya entre el 2013 i el 2022 ha estat molt més intens que
el d’altres magnituds economiques clau, com I'lPC o els salaris, tot i que la comparativa amb
el 2008 ofereix una lectura més matisada. Si es pren el 2008 com a punt de partida, 'augment
acumulat dels lloguers (32,7%) és superior al de I'lPC (23,2%), perd aquesta diferéncia



s’explica pel descens pronunciat dels preus del lloguer entre el 2008 i el 2013. En canvi, des
del 2013, la dinamica del lloguer s’ha accelerat de manera notable: entre el 2013 i el 2022, els
lloguers han crescut un 54,0%, en comparacié amb un increment del 20,1% de I'lPC, malgrat
'impacte inflacionari dels darrers anys.

Comparativa IPC vs lloguers mitjans a Catalunya. 2013-
2023 (2013=100)

180
160
140
120 _/
100
80
60
40
20

0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

| loguer Mitja es—|PC general

Pel que fa als salaris, el creixement acumulat dels lloguers del 2013 al 2022 (43,8%) supera
ampliament tant el del salari mitja (18,6%) com el del primer quartil salarial (20,7%), sectors
que representen les rendes més baixes. Tanmateix, comparant amb el 2008, la caiguda inicial
del lloguer i el creixement moderat dels salaris mitjans (vinculat a un efecte de composicié per
la sortida del mercat laboral de treballadors amb salaris baixos) fan que aquesta diferéncia
sigui menys accentuada. No obstant aixd, aquesta comparativa amaga dinamiques rellevants,
com la influencia de l'alt atur, especialment entre joves, migrants i treballadors de baixa
qualificacio, i el fenomen de la baixa intensitat laboral, que ha reduit les rendes familiars reals
malgrat I'estabilitat o el lleuger creixement dels salaris mitjans.

Variacié dels lloguers, salaris i renda familiar disponible per habitant
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A més, l'increment del nombre de llars llogateres —amb un fort biaix cap a llars joves i de
rendes baixes— ha fet que el problema del lloguer s’hagi estés a una part més amplia de la
poblacié. Aquesta dinamica, combinada amb l'augment de la desigualtat salarial i la
inaccessibilitat al mercat de compravenda, ha intensificat I'impacte dels preus del lloguer sobre
els pressupostos familiars, especialment en els segments més vulnerables. El resultat és un
escenari en qué salaris amb poder adquisitiu minvant han hagut d’afrontar lloguers que creixen
molt més rapidament, agreujant la pressio financera sobre les llars llogateres. Aquest cicle,
especialment intens entre el 2013 i el 2022, ha esdevingut una font de malestar social que
afecta no només els col-lectius més vulnerables, sind també segments més amplis de la classe
mitjana.

Dimensio territorial del fenomen

El creixement dels preus del lloguer a Catalunya ha estat un fenomen generalitzat, amb
increments observats en la gran majoria de comarques i arees urbanes. No obstant aixo,
aquest creixement presenta diferéncies significatives segons les caracteristiques
econdmiques, demografiques i socials de cada territori. Les zones urbanes i turistiques han
experimentat els increments més intensos, mentre que en arees menys densament poblades
0 amb menor activitat econdmica, el creixement ha estat més moderat.

Creixement del lloguer mitja per comarques (en %). 2008-2023
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Les zones costaneres i altres regions amb forta activitat turistica també han experimentat
increments significatius. En aquestes arees, la demanda derivada del turisme sovint es
combina amb una oferta limitada d’habitatge, contribuint a tensions addicionals al mercat
residencial. Aquest fenomen ha estat especialment visible en localitats turistiques de la Costa
Brava i la Costa Daurada, aixi com en municipis amb segones residéncies que competeixen
amb el mercat de lloguer residencial.

Incidéncia de la taxa de sobrecarrega a les ciutats. Any 2023
(% de la poblacio)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

En algunes comarques amb menor densitat de poblacié o activitat econdomica limitada, el
creixement dels lloguers ha estat més contingut, i en alguns casos puntuals fins i tot s’han
registrat descensos. Tot i aixd, aquestes dades poden ser enganyoses, ja que en mercats molt
petits les fluctuacions s6n més sensibles a canvis puntuals en la demanda o I'oferta.

Una altra caracteristica destacada és la correlacidé positiva entre els nivells de lloguer de
partida i el creixement posterior. Les dades indiquen que, en general, les comarques que
presentaven preus de lloguer més alts el 2014 son també les que han experimentat els
increments més pronunciats fins al 2023. Aquest fenomen posa en evidéncia una inércia
estructural en els mercats meés pressionats, que han continuat atraient demanda sense que
I'oferta s’hagi adaptat de manera proporcional.



Augment de lloguer mitja i lloguer mitja al 2014
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Nota: la dimensié dels punts reflecteix (de manera suavitzada) les diferéncies poblacionals entre comarques

Aquestes dinamiques han contribuit a la creixent segregacié territorial. Les zones amb
increments més intensos han expulsat progressivament les llars amb rendes més baixes cap
a arees periferiques o0 amb menor pressié econdmica. Aquest procés no només dificulta
'accés equitatiu a serveis i oportunitats laborals, sind que també accentua les desigualtats
socials i territorials, fragmentant el teixit urba.

Perfil predominant dels llogaters a Catalunya

L’evoluci6é del mercat de lloguer a Catalunya ha anat acompanyada d’un canvi substancial en
el perfil dels seus ocupants. Mentre que tradicionalment el régim de lloguer es vinculava a
joves i families amb rendes baixes, I'increment sostingut de preus i I'inaccessibilitat del mercat
de compravenda han fet que el lloguer s’estengui a nous col-lectius, incloent-hi segments de
renda mitjana i professionals en actiu. Tanmateix, les dades mostren que certes
caracteristiques socials, econdmiques i generacionals segueixen definint un perfil
predominant dels llogaters.

Canvis generacionals: la joventut com a factor clau



Els joves continuen sent el col-lectiu més representat entre les llars que viuen en régim de
lloguer. L’any 2023, gairebé la meitat de les llars amb un sustentador principal d’entre 18 i 29
anys (49%) vivien de lloguer, un percentatge molt superior al d’altres franges d’edat. Aquesta
tendéncia s’explica principalment per les dificultats d’emancipacid, provocades per salaris
baixos, precarietat laboral i requisits financers estrictes per accedir a la compravenda. Tot i
aixo, 'augment dels preus del lloguer també ha tensionat aquest col-lectiu, que sovint destina
una part molt elevada dels seus ingressos al pagament de 'habitatge.

Llars que viuen en un habitatge en régim de tinencga de lloguer

per grups d'edat
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Font: Idescat a partir de I'Enquesta de Condicions de Vida.

Un altre grup especialment afectat son les llars amb sustentadors d’entre 30 i 44 anys, en qué
el percentatge de llogaters ha augmentat significativament durant I'Gltima década, passant del
28,5% el 2013 al 43,5% el 2023. Aquest canvi reflecteix com el lloguer ha esdevingut
lalternativa principal per a col-lectius que tradicionalment accedien a la propietat,
especialment en un context de creixement dels preus i enduriment de les condicions
financeres.



Llars que viuen en un habitatge en régim de tinenga de propietat
per grups d'edat

(en %)
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Llogaters estrangers: un col-lectiu especialment vulnerable

Els estrangers constitueixen un segment clau dins del mercat de lloguer a Catalunya. El 2021,
més de la meitat de les llars formades per persones estrangeres (53,7%) vivien en régim de
lloguer, una proporcié molt superior a la de les llars autdctones. A les zones urbanes, com
Barcelona, aquest percentatge encara és més elevat, arribant al 61,1%. Aquest col-lectiu no
nomeés concentra una part significativa del mercat de lloguer, sin6é que també es troba exposat
a un risc meés alt de precarietat habitacional, especialment en un context de creixement dels
preus i menor estabilitat contractual.

Segmentacio segons tipus de llar i renda

El régim de lloguer també és predominant entre llars monoparentals i llars formades per una
sola persona. Aquestes llars, amb menys capacitat econdmica, es troben sovint amb poques
opcions per accedir a la compravenda i pateixen amb més intensitat els efectes del creixement
dels preus. Les dades mostren que les families monoparentals, aixi com els joves que viuen
sols, sén dels grups més afectats per 'augment de la sobrecarrega i el risc d’exclusio
residencial.

Pel que fa a la renda, el regim de lloguer predomina entre els quintils més baixos, perd també
ha crescut de manera significativa entre les rendes mitjanes, ampliant aixi el perfil dels
llogaters. Aquesta extensid ha estat impulsada per la convergéncia de factors com
I'estancament salarial i 'encariment de la propietat, que han desplagat cap al mercat de lloguer
segments que abans preferien o tenien accés a I'adquisicié d’'un habitatge.

5. Impactes socials destacats: taxa de sobrecarrega i comparativa internacional

L’increment sostingut dels preus del lloguer a Catalunya durant la darrera década ha tingut
repercussions profundes en la poblacid, evidenciant-se en una série d’impactes socials que
van des de la taxa de sobrecarrega fins a fendmens relacionats amb I'exclusié habitacional i



la pobresa energética. Aquesta seccié analitza els efectes més significatius, emfatitzant les
desigualtats socials, territorials i generacionals, aixi com la situacié relativa a altres paisos
europeus.

La taxa de sobrecarrega: una problematica estructural

La taxa de sobrecarrega —percentatge de llars que dediquen més del 40% dels seus
ingressos al pagament de I'habitatge— és un indicador central per avaluar I'impacte del
creixement dels lloguers. A Catalunya, aquesta taxa ha estat sistematicament superior a la
mitjana espanyola i europea durant I'tltima década. El 2023, el 9,6% de la poblacié catalana
es trobava en situacio de sobrecarrega, una xifra inferior als maxims assolits el 2014 (12,9%)
perd encara superior a la mitjana de la UE-27 (8,8%) i d’Espanya (8,2%).

Taxa de sobrecarrega de les despeses de I'habitatge. Catalunya 2013-2021
(% de la poblacié que viu en llars que dediquen més del 40% dels ingressos al pagament de les despeses de I'habitatge)

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Catalunya 11,0 12,9 11,6 11,2 10,7 9,9 10,3 10,1 10,4 10,7 9,6
Espanya 10,3 10,9 10,3 10,2 9,8 8,9 8,5 8,2 9,9 9,2 8,2
Uni6 Europea 11,6 11,5 11,2 10,9 10,1 9,6 9,4 7,8 8,7 8,7 8,8

Font: Eurostat i elaboracié propia, a partir de les microdades de 'Enquesta de Condicions de Vida (INE).

L’evolucié de la taxa de sobrecarrega esta estretament lligada al cicle econdmic i a les
dinamiques del mercat de treball. Per exemple, durant els anys de maxima intensitat de la crisi
financera (2013-2015), les taxes de sobrecarrega es van situar en valors elevats, mentre que
entre 2016 i 2019 es va produir una millora relativa coincidint amb la reactivacié economica.
Tanmateix, les consequéncies de la COVID-19 van interrompre aquesta tendéncia,
accentuant novament les dificultats d’accés a I'habitatge.

Taxa de risc de pobresa per régim de tinenca de I'habitatge. 2023
(en %)
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Un aspecte destacable és la incidéncia molt superior de la sobrecarrega entre les llars que
viuen de lloguer a preu de mercat. El 2023, el 32,6% de les persones en aquest régim de
tinenca es trobaven en situacié de sobrecarrega, molt per damunt de les que vivien en
propietat amb hipoteca (3,5%) o sense hipoteca (1,0%). Aquesta realitat evidencia la
vulnerabilitat especifica dels llogaters, que s6n més susceptibles a la variabilitat del mercat i
a 'augment sostingut dels preus.

La distribucié de la taxa de sobrecarrega des de la perspectiva del risc de pobresa mostra
que el 37,2% de les persones que es van situar per sota del 60% de la renda mitjana
equivalent es trobaven en situacié de sobrecarrega durant el 2023. Per contra, la incidéncia
nomeés és del 3,6% entre les persones que se situen per damunt del llindar. Es tracta d’'un
percentatge superior a la registrada per Espanya (31,7%) i a la mitjana de la UE-27 (33,6%).

Pel que fa a I'evoluci6 d’aquesta taxa, les taxes més elevades es van registrar entre els anys
2013 (46,3%) fins el 2015 (50,5%), quan el mercat de treball es caracteritzava per la seva
feblesa. Es a partir del 2016 (42,9 %) que es registra un descens progressiu fins el 2020
(34,6%) que es veu estroncat per la crisi de la COVID i repercuteix en una crescuda d’aquesta
taxa (40,3% el 2022). Per contra, les dades de 2023 (37,2%) reflecteixen la bonanga del cicle
econdmic i del mercat de treball. Aixd significa que si en un futur el cicle econdmic es negatiu,
I'esforg per pagar les hipoteques i els lloguers augmentara. El nombre de persones en risc de
pobresa que pateixen sobrecarrega es situaria en més de 500.000 el 2023, una xifra inferior
a les prop de 700.000 afectades el 2013.

Taxa de sobrecarrega entre la poblacio en situacioé de risc de pobresa
(% de poblacio que viu en llars que dediquen més del 40% dels ingressos a
les despeses de I'habitatge)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

La distribuci6 de la taxa de sobrecarrega esta molt relacionada amb la capacitat econdmica
de les llars. El quintil inferior de renda té entre tres i quatre vegades més probabilitats d’estar
en situacié de sobrecarrega en relacié al segon quintil, i la diferéncia encara és més gran amb
els tres quintils superiors. A Catalunya, durant el 2023, més de 500.000 persones del primer
quintil (un 34,6 % del total de persones d’aquest quintil) estan afectades per la sobrecarrega.
Tal i com apunta la literatura, les dificultats d’accés i manteniment a I'habitatge no només



afecta la poblacié amb menys recursos, siné que es fa extensiva cada vegada a una part més
gran de la poblacié (Housing Europe Observatory, 2022).

Distribucio de la taxa de sobrecarrega per quintils. 2023
(% de poblacié que viu en llars que dediquen més del 40% dels ingressos
a les despeses de I'habitatge)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

En relacié a la UE-27, la incidéncia de la taxa de sobrecarrega a Catalunya és més important
al primer i el segon quintil, mentre que entre el tercer i cinqué quintil (els més rics) la taxa de
sobrecarrega és més elevada al conjunt de la UE-27. En altres paraules, el 20 % de les
persones que viuen a les llars més pobres de Catalunya suporten uns costos d’habitatge (en
proporcio a la renda) més alts que les de les llars més pobres de la UE-27; en canvi, el 20 %
de les persones que viuen a les llars més riques de Catalunya suporten uns costos d’habitatge
més baixos que les de les llars més riques de la zona euro.

Pel que fa al tipus de llar, la taxa de sobrecarrega va ser més elevada entre les families
monoparentals (22,6% per al 2023), inferior a la mitjana d’Espanya (24,0%) pero forga superior
que la mitjana de la UE-27 (16,7%). Les llars unipersonals sense fills, principalment formades
per joves, també mostren elevades taxes a Catalunya (25,4%), superior a la de la mitjana
d’Espanya (19,5%) i de la UE-27 (22,8%).



La taxa de sobrecarrega segons tipus de llars. 2023
(% de poblacio que viu en llars que dediquen més del 40% dels ingressos a

les despeses de I'habitatge)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

Les persones que viuen a les ciutats tenen una probabilitat més elevada de patir
sobrecarrega. L'any 2023, I'11,3 % de la poblacié de Catalunya a les ciutats vivia en una llar
afectada per la sobrecarrega dels costos de I'habitatge, un percentatge superior al de la UE-
27 (10,7%) i Espanya (9,2%) pero0 inferior al de paisos com Dinamarca (23,3%), Alemanya
(14,2%), Suécia (13,2%) i Holanda (12,0%).

La Llei 12/2023, pel dret de I'habitatge, estableix que les condicions de preu de venda o lloguer
representen un esforg financer excessiu quan la quota hipotecaria o la renda del lloguer, amb
les despeses i els subministraments basics, supera el 30% dels ingressos.

D’acord amb les dades de I'Enquesta de Condicions de Vida, el 15,9% de les llars de
Catalunya van dedicar més del 30% dels seus ingressos al pagament de les despeses de
I'habitatge, inclosos els pagaments de I'habitatge i dels subministraments d’aigua, llum i gas,
i descomptades les ajudes a I'habitatge. Aquest percentatge és superior al registrat per al
conjunt d’Espanya (13,8%).

La relacio amb el tipus de tinenca de 'habitatge principal també és molt rellevant. Una de cada
dues persones (el 51,8%) que viuen en habitatges de lloguer a preu de mercat dedicava més
del 30% de la seva renda disponible a I'habitatge durant el 2023, superior a la mitjana
d’Espanya (49,8%). La incidéncia ha disminuit d’'una manera molt rellevant tenint en compte
els registres de I'any 2013 tant a Catalunya (65,6%) com al conjunt d’Espanya (64,1%).



Poblacio que viu en habitatges de lloguer a preu de mercat que dediquen
més del 30% dels ingressos a pagar les despeses de la llar
(% de la poblacio)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE).

La relacié amb la capacitat economica de les llars també és molt estreta. Durant el 2023, una
de cada dues persones (47,9%) que se situen al primer quintil dedica més del 30% dels
ingressos a pagar les despeses de la llar. Una de cada cinc persones (el 18,3%) que se situen
al segon quintil es troben en la mateixa situacié. La incidéncia de la sobrecarrega disminueix
als tres quintils superiors. En altres paraules, aquests resultats fan evident la penalitzaciéo amb
una major sobrecarrega de les despeses de I'habitatge entre les persones més pobres,
especialment les que viuen en un habitatge de lloguer a preu de mercat.

Distribucio per quintils de la poblacié que viu en habitatges que dediquen més del
30% dels ingressos a pagar les despeses de I'habitatge. 2023
(% de la poblacio)
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Font: Elaboracié propia a partir de les microdades de I'Enquesta de Condicions de Vida (INE) i Eurostat.

Exclusié habitacional i pobresa energética



La qualitat de I'habitatge recull un conjunt molt ampli d’aspectes. Els problemes estructurals
de habitatge, com les goteres i les humitats, la manca d’espai i patir determinades mancances,
com no poder mantenir una temperatura adequada, sén elements que serveixen per
determinar la qualitat de I'habitatge des del punt de vista de condicions materials. Les
variables analitzades mostren 'empitjorament de les condicions d’habitabilitat dels llogaters a
preu de mercat durant els darrers anys. Per altra banda, es posa de manifest I'existéncia de
fendmens d’assetjament immobiliari i el creixement de les formes d’exclusié residencial, com
el sensellarisme.

L’Organitzacié Mundial de la Salut també assenyala les consequéncies negatives del fet de
viure en habitatges amb condicions deficients, com la temperatura adequada o un habitatge
amb humitats, i proposa la igualtat d’accés a un habitatge digne, introduint requisits minims
per tenir una llar saludable (Braubach, Jacobs i Omandy; 2011).

Les condicions d’allotjament inadequades afecten negativament la salut fisica i mental, al
benestar i a la qualitat de vida de les persones. També ha estat demostrada la relacié que hi
ha entre pobresa, habitatge inadequat i malalties croniques (Bonnefoy; 2007).

A Barcelona, les persones que demanaven l'ajuda de Caritas i s'enfrontaven a greus
problemes d'habitatge presentaven un estat de salut molt més precaria que la poblacio
general, fins i tot si es compara amb els que pertanyen a les classes socials més desfavorides.
Per exemple, el 69,4 % dels participants adults tenien una salut mental deficient en
comparacio amb I'11,5 % d'homes i el 15,2 % de dones de Barcelona. A més, les condicions
d'habitatge estaven associades a una mala salut mental. (Novoa et al; 2015).

L’any 2023, un 20,1% de la poblacié vivia en un habitatge amb goteres i humitats. Es tracta
d’un percentatge inferior al del conjunt d’Espanya (23,0%) perod superior al de la mitjana de la
UE-27 (15,5%). Segons el tipus de tinenca de I'habitatge, aquesta taxa és més elevada entre
les persones que viuen en habitatges de lloguer a preu de mercat (30,3%) que entre les
persones que viuen en habitatges de propietat amb hipoteca (21,0%) o sense hipoteca
(13,6%).



A Catalunya, la possibilitat de viure en un habitatge amb goteres i humitats esta molt
relacionada amb la capacitat econdmica, i €s més elevat entre la gent que se situen per sota
del llindar de la pobresa (30,3%), una taxa inferior a la d’Espanya (31,8%) perd molt superior
a la de la mitjana de la UE-27 (23,5%). El seglent grafic mostra que Catalunya i Espanya s6n
dos dels territoris amb una major incidéncia. Tanmateix, les llars monoparentals en situacié
de pobresa mostren una menor incidéncia a Catalunya (29,7%) que a Espanya (33,2%) i la
UE-27 (31,2%).

La taxa de persones en situacio de pobresa que viuen en habitatges amb humitats i goteres

Poblacié en risc de pobresa que viu en habitatges amb humitats i goteres
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va comencgar a disminuir progressivament el 2013 (15,5%) i va assolir un minim el 2016
(9,8%), molt per sota del conjunt d’Espanya ( 26,7%) i de la UE-27 (24,9%). Pero a partir de
2017 creix amb forga fins el 2023 quan es va situar en el 30,3%, molt superior a la taxa del
conjunt de la UE-27 (23,5%).



L’any 2023, el 20,1% de la poblacio vivia en un habitatge en el que no podia mantenir una
temperatura adequada. Si ens atenem a la poblacié en risc de pobresa, aquest percentatge
s’eleva fins al 35,4%, molt superior al de la mitjana de la UE-27 (22,2%). Les persones que
viuen en habitatges de lloguer a preu de mercat son les que van mostrar una taxa més elevada
(33,9%), molt superior al de les persones que viuen en habitatges de propietat sense hipoteca
(13,2%) o amb hipoteca (19,2%).

Poblacié en risc de pobresa que no pot mantenir I'habitatge a una
temperatura adequada. 2023
(% de la poblacio)
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La taxa de persones en situacié de pobresa que viuen en habitatges que no poden mantenir
a una temperatura adequada va comencar a disminuir progressivament el 2013 (15,5%) i va
assolir un minim el 2016 (9,8%), molt per sota del conjunt d’Espanya ( 26,7%) i de la UE-27
(24,9%). Pero a partir de 2017 creix amb forga fins el 2023 quan es va situar en el 30,3%, molt
superior a la taxa del conjunt de la UE-27 (23,5%).

Entre el 2013 i el 2023 s’ha doblat la quantitat de persones en situacié de pobresa que viuen
en habitatges que no poden mantenir a una temperatura adequada, des del 15,5% fins al
35,4%. La bretxa de Catalunya respecte la UE-27 s’engrandeix a partir de la crisi de la COVID
i el 2021 s’observa un increment de la diferéncia de 19,2 pp entre ambdues que s’esta reduint
molt lentament.



Poblacié en risc de pobresa que no pot mantenir I'habitatge a una
temperatura adequada
(% de poblacio)
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Aixi mateix, els informes de la Fundacié FOESSA conclouen que una de cada tres catalans
es troba en alguna situacio d’exclusié residencial. Un dels principals problemes d’exclusio més
freqlent és 'amuntegament greu i el fenomen de les habitacions rellogades. Segons Caritas,
'any 2023 hi havia mes de 50.000 persones vivent en habitacions rellogades a Catalunya,
sovint per families que es veuen obligades a viure en una habitaci6.

El sensellarisme, que és la forma més extrema d’exclusié residencial, ha augmentat de
manera destacable Segons la Fundacié Arrels, mentre 'any 2016 gairebé 10.000 persones
vivien en situacioé de sense llar, s’estima que I'any 2022 un total de 18.000 persones es troben
actualment en aquesta situacié. En relacié als desnonaments, Catalunya va liderar el 2023
I'estadistica estatal, segons dades del Consell General del Poder Judicial (CGPJ). En concret,
en va registrar 7.148, un 26,8% del total de I'Estat. Del total, 5.158 van ser per impagaments
del lloguer. Per la seva banda, la Coordinadora per I’'Habitatge Digne calcula que 'any 2023
hi hauria hagut fins a 950 casos reals d’abusos a llogaters a Catalunya.

Desigualtats generacionals i de génere

La distribucioé dels impactes socials no és uniforme. Els joves, les families monoparentals i les
dones pateixen amb més intensitat les conseqiiéncies del creixement dels lloguers. Les llars
amb sustentadors de menys de 35 anys son les que registren una taxa de sobrecarrega meés
alta, reflectint la seva vulnerabilitat en un context de precarietat laboral i salaris baixos. Al
mateix temps, les families monoparentals, moltes d’elles liderades per dones, també
presenten taxes elevades (22,6%), fet que posa de manifest com els rols de génere i la
configuracié de les llars influeixen en la distribucié de les dificultats.

Comparativa internacional: Catalunya i la UE-27



En comparacié amb altres paisos de la UE-27, Catalunya es troba en una posicié de major
vulnerabilitat en diversos indicadors. Tot i que el percentatge de poblacié en situacié de
sobrecarrega és lleugerament superior al de la mitjana europea, la diferéncia és més
accentuada en aspectes com el risc de pobresa entre els llogaters. El 38,4% de les persones
que viuen de lloguer a preu de mercat es trobaven en risc de pobresa o exclusié social el
2023, una xifra clarament superior a la mitjana de la UE-27 (31,5%) i que reflecteix les
desigualtats estructurals del mercat catala.

Incidéncia de la taxa AROPE entre les persones que viuen en habitatges
de tinenga de lloguer a preu de mercat. Any 2023
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Aquesta situacio és especialment preocupant en el context d’'un mercat de lloguer que ha
crescut significativament durant els darrers anys, perd que continua presentant una baixa
proporcio de lloguer social en comparacié amb altres paisos europeus. Amb només un 1,7%
d’habitatges dedicats al lloguer social, Catalunya es troba molt per darrere de la mitjana
europea, fet que limita les opcions per a les llars més vulnerables.

Conclusions

L'analisi del mercat de lloguer a Catalunya posa de manifest un conjunt de dinamiques
complexes que han transformat profundament I'accés a I'habitatge durant I'dltima década. Els
canvis estructurals arran de la crisi del 2008 han desplagat el mercat cap a un model cada
vegada més orientat al lloguer, amb implicacions socials, econdmiques i territorials de gran
abast.

En primer lloc, el creixement sostingut dels preus del lloguer, molt superior al de I'lPC i els
salaris, ha creat un escenari de creixent pressioé financera sobre les llars, especialment entre
els col-lectius més vulnerables. Aquest desajust no és un simple reflex del desequilibri entre
creixement demografic i estancament de l'activitat constructora, sind que deriva també de
canvis molt rellevants pel que fa I'accés i 'accessibilitat de I’habitatge, en qué 'augment dels
lloguers i els preus de compra es retroalimenten i el creixement de ninxols de lloguer no



residencial agreuja la problematica, en desvincular parcialment els preus de lloguer de la
capacitat adquisitiva de la poblacid local. L’aparicié de nous actors institucionals com les
SOCIMls i els fons d’inversié amplifica els desequilibris de poder en el mercat i les desigualtats
en el marc de I'habitatge, amb impactes significatius en les desigualtats en renda, riquesa i
capacitat de consum a llarg termini.

En segon lloc, el perfil dels llogaters s’ha diversificat, amb un augment significatiu de llars
joves, migrants i families amb rendes mitjanes que opten pel lloguer davant les dificultats per
accedir a la propietat. Aquest fenomen s’ha combinat amb un increment del nombre de llars
llogateres, que han passat a representar una proporcié més gran de la poblacid, contribuint a
fer del problema del lloguer una questié transversal que afecta no només les rendes baixes,
sin6 també les classes mitjanes.

Pel que fa a la dimensio territorial, el creixement del lloguer s’ha concentrat especialment en
zones urbanes i turistiques, on la pressié de la demanda i I'atractiu turistic han exacerbat les
tensions del mercat. Aquesta concentracié ha accentuat la segregacié territorial, expulsant les
llars amb rendes més baixes cap a zones periféeriques, fragmentant el teixit urba i dificultant
'accés equitatiu a serveis i oportunitats.

Finalment, I'impacte social del creixement dels lloguers es manifesta en indicadors com la taxa
de sobrecarrega, I'exclusio residencial i la pobresa energética, que afecten especialment els
joves, les families monoparentals i els llogaters a preu de mercat. Tot aixd evidencia la
necessitat d’'un replantejament profund de les politiques d’habitatge per garantir un accés més
equitatiu i sostenible. Catalunya es troba per sota de la mitjana europea en lloguer social, amb
només un 1,7% del parc d’habitatge dedicat a aquesta finalitat, fet que limita severament les
opcions per als col-lectius més vulnerables.

Les conclusions d’aquest estudi suggereixen que abordar la crisi del lloguer requereix una
accié coordinada en diversos fronts: incrementar I'oferta d’habitatge assequible, regular
I'expansio del lloguer turistic, fomentar el lloguer social i limitar les dinamiques especulatives
que han intensificat les tensions del mercat. Aquests esforcos sén indispensables per revertir
les tendéncies actuals i garantir el dret a un habitatge digne per a tota la poblacié.

Conclusions
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