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Introduccio
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Durant la darrera década el mercat d’habitatge de lloguer s’ha consolidat com un dels sectors
amb més dinamisme del sistema residencial a la metropoli de Barcelona. Amb I'objectiu
d’aprofundir en el coneixement d’aquest segment del mercat, I’'Observatori Metropolita de
I’Habitatge de Barcelona (O-HB) i el grup Adevinta van subscriure I’any 2018 un conveni
de col-laboracio6 per analitzar les dades de dos portals immobiliaris: Fotocasa i habitaclia.

Fruit d’aquesta col-laboracid, I'Observatori va iniciar a mitjan 2020 la publicacié d’'informes
trimestrals sobre 'evolucié de I'oferta i la demanda d’habitatge de lloguer. Aquest document, el
tercer d’aquests informes, correspon al quart trimestre de 2020, i recull informacié des de gener
de 2019 fins desembre de 2020 desglossada per cadascun dels dos portals i per tres ambits
territorials: la ciutat de Barcelona, la resta de I'area metropolitana de Barcelona i la resta de
I'ambit metropolita.

A fi d’interpretar correctament els resultats d’aquest informe, cal tenir present que, d’'una banda,
les dades sobre I'oferta s’obtenen a partir dels anuncis d’habitatges de lloguer publicats en
aquests portals, i de I'altra, les relatives a la demanda provenen de les consultes que les persones
usuaries realitzen a aquests anuncis sol-licitant més informacié (i que anomenem de manera
simplificada contactes). Per tant, aquesta informacié és prévia a qualsevol mena de negociacié
entre les parts i, logicament, ni implica la formalitzacié de cap contracte de lloguer, ni, en cas
d’acord, que les condicions d’aquest siguin les mateixes que les de I'anunci.

Per aquests motius, no hi ha correspondéncia directa entre les dades dels portals immobiliaris
utilitzades en aquest estudi i les que de manera regular publica el Departament de Territori i
Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya a partir de les fiances de lloguer dipositades a
INCASOL. Sén, senzillament, fonts d’'informacié d’aspectes i moments diferents del mercat de
lloguer no directament comparables. Mentre que I'estadistica de fiances de lloguer d’'INCASOL
mostra de forma acurada el volum i les condicions economiques dels contractes subscrits, la
informaci6 dels portals immobiliaris que s’analitza en aquest informe reflecteix I’activitat
prévia (volum) i posici6 inicial (preu) tant de I'oferta com de la demanda de lloguer abans
de cap negociacié o acord, és a dir, es tracta d’una estadistica d’intencionalitat que ens
permet anticipar latendéncia que previsiblement seguira el mercat.

Després d’aquesta introduccio, el treball s’estructura en quatre apartats més. En el segon, es
presenten els aspectes metodologics. En el tercer i en el quart hi ha desglossades les dades
d’oferta i de demanda, respectivament. Finalment, en el cinqué es fa un comparatiu de I'oferta i
la demanda per trams de preus.
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O— Metodologia
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Treballar amb els registres originals dels portals immobiliaris comporta, abans de res, identificar
'estructura de les bases de dades subjacents i esbrossar tot alld que pot resultar redundant o
incorrecte per incoheréncies o manca d’informacié completa.

Per aquest motiu, s’han dut a terme diverses operacions de depuracid i consolidacio dels fitxers
tramesos mensualment per Adevinta dels portals immobiliaris Fotocasa i habitaclia, que recullen
dos grans blocs: d’una banda, els anuncis publicats al web, que en aquest laboratori s’assimilen
a “oferta” i, d’altra banda, els contactes de sol-licitud d’'informacié que reben els anuncis que, de
manera simplificada, s’lanomena “demanda”.

A partir d’aqui, s’han aplicat tres processos:

e En primer lloc, s’han destriat els anuncis amb preus erronis (que estan designats amb un
codi especific d’error dins la variable del preu total) i, tot seguit, els valors extrems de preu
per metre quadrat dels anuncis segons municipi, mes, districte i tipologia de I'edificacid.
S'han considerat com a valors extrems tots aquells que superen o no arriben a 1,5 vegades
el rang interquartilic (la diferéncia entre el valor del percentil 25 i 75) del preu mensual per
metre quadrat.

e En segon lloc, s’han exclos tots aquells anuncis (i alhora les demandes que hagin pogut
rebre) que, en el darrer dia de cada mes, duien en el portal 180 dies 0 més. Aquest criteri,
consensuat amb el personal técnic del grup Adevinta, té per finalitat descartar tots aquells
anuncis que, ateses les seves caracteristiques, poden desvirtuar els resultats finals. El
raonament implicit és que un anunci de lloguer “efectiu” no té una vigencia molt dilatada.

e |, finalment, s’han obviat els anuncis publicats per particulars que han rebut menys de dues
visites, per entendre que en molts casos els primers contactes a aquests tipus d’anuncis
responen simplement a “proves” que realitzen els mateixos gestors de I'anunci.

Una vegada construida aquesta nova base operativa, en aquest informe s’ha treballat amb els
registres que satisfan dos criteris simultanis, un vinculat a la tipologia, i un altre vinculat al periode
temporal. Pel que fa a la tipologia, s’han considerat estrictament els habitatges plurifamiliars, és
a dir, els habitatges que d'acord amb les nomenclatures especifiques dels dos portals
corresponen a apartaments, atics, daplexs, estudis, lofts, pisos, plantes baixes o triplexs. En el
conjunt de I'ambit territorial d’estudi, aquesta tipologia comprén més del 85% de les ofertes
existents. Pel que fa al periode temporal, el punt d’inici de les séries és el gener de 2019 perque
es tracta del primer mes disponible del portal Fotocasa.

Pel que fa als ambits territorials treballats, la terminologia utilitzada en aquest treball fa referéncia
especificament als seglients municipis:

e Barcelona: municipi de Barcelona

e Area metropolitana sense Barcelona: Badalona, Badia del Vallés, Barbera del Vallés,
Begues, Castellbisbal, Castelldefels, Cerdanyola del Valles, Cervelld, Corbera de
Llobregat, Cornella de Llobregat, Esplugues de Llobregat, Gava, I'Hospitalet de
Llobregat, Molins de Rei, Montcada i Reixac, Montgat, Palleja, la Palma de Cervell6, 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 Cervello, Santa Coloma de Gramenet, Tiana, Torrelles de Llobregat i Viladecans

e Resta de I'ambit metropolita: els 95 municipis de I'ambit metropolita que no formen part
de I'area metropolitana de Barcelona.
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Volum de l'oferta

Durant el quart trimestre de 2020, I'evolucié del volum d’oferta d’habitatge de lloguer continua
mostrant un comportament diferenciat en cadascun dels tres ambits territorials analitzats, malgrat

produir-se en tots ells un descens durant el mes de desembre, probablement de caracter
estacional més que degut a canvis conjunturals en el mercat.

En termes generals, a Barcelona I'oferta continua en nivells molt elevats, tant si es considera
'evoluci6 mensual, com en termes interanuals. De fet, durant el quart trimestre de 2020
s’assoleixen a la capital catalana els valors maxims de la série historica iniciada el gener de 2019
(base 100): en el mes d’octubre segons Fotocasa (164 punts), i el novembre segons habitaclia
(167 punts) (vegeu grafic 1). Aixi mateix, tot i el descens estacional de desembre, el 2020 acaba

amb un increment interanual del volum d’oferta de lloguer a la ciutat que oscil-la entre un 81,9%
(Fotocasa) i un 107,0% (habitaclia).

En canvi, a la resta de I'area metropolitana, durant el darrer trimestre de 2020 gairebé no
s’observen variacions en el volum d’oferta més enlla del descens estacional de finals d’any
(vegeu grafic 2). No obstant aix0, la variacié interanual a desembre de 2020 mostra un creixement

significatiu de la quantitat d’habitatges de lloguer en oferta en aquest ambit: un 27,6% a Fotocasa
i un 36,7% a habitaclia.

Per la seva banda, a la resta de 'ambit metropolita el volum d’oferta presenta oscil-lacions en els
mesos d’octubre i novembre de 2020 i un descens estacional al desembre (vegeu grafic 3). En
aquest ambit, la variacio interanual el desembre de 2020, tot i que positiva, és, perd, menys
intensa que a la resta de territoris: un 7,0% a Fotocasa i un 20,0% a habitaclia.

Grafic 1. Evolucié del nombre d’ofertes d’habitatges plurifamiliars de lloguer. Barcelona
ciutat. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 2. Evolucié del nombre d’ofertes d’habitatges plurifamiliars de lloguer. Area

metropolitana sense Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.

180
160
140
120
100

610z 18usb =0 00| oseg

020¢ slquisssp
020¢ siquisaou
0Z0g @iqn}20
020¢ siguisias
020z ysobe
0zoz lolnl
0zog Aunf
0z0g Brew
020z luge

0z0z Srew
020z 42.93}
0zogz 1susb
610g @iquisssp
6102 aiquanou
610Z @iqn}o0
610 @iquisias
610¢ }sobe
6102 [onf
610z Aunl
610z Brew
6102 luge

6102 dew
610¢ 49193}
610z 18usb

o

—8—habhitaclia

—8—Fotocasa

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

Grafic 3. Evolucié del nombre d’ofertes d’habitatges plurifamiliars de lloguer. Resta de

I’ambit metropolita de Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Preu mitja de 'oferta

Durant el quart trimestre de 2020, el preu mitja de I'oferta d’habitatge de lloguer ha continuat
disminuint de manera generalitzada en els tres ambits territorials analitzats, i arriba a assolir en
tots ells el valor més baix de la série historica iniciada el gener de 2019. En el context d’aquesta
tendéncia general, pero, el descens ha estat més accentuat a la ciutat de Barcelona, on el preu

és més elevat, i, en canvi, ha estat menys intens a la resta del territori metropolita, on els preus
mitjans d’oferta son, en general, inferiors.

A Barcelona, desembre és el vuité mes consecutiu de descens del preu mitja d’oferta i se situa
en 1.203 €/mes a Fotocasa i en 1.202 €/mes a habitaclia (vegeu grafic 4). Aixd suposa una
reduccié durant el quart trimestre del 8,5% a Fotocasa i del 9,1% a habitaclia. En termes

interanuals, si es pren com a referéncia desembre de 2020, la davallada del preu mitja d’oferta
ha estat del 20,0% en ambdds portals.

A la resta de I'area metropolitana, el preu mitja de les ofertes de lloguer també assoleix el valor
més baix de la serie historica a finals de 2020 en ambdds portals: 1.005 €/mes segons Fotocasa
i 1.028 €/mes segons habitaclia (vegeu grafic 5). La caiguda durant el quart trimestre s’ha situat

entre el 6,3% i el 5,0%, i el descens interanual a desembre de 2020 ha oscil-lat entre el 10,8% a
Fotocasa i I'11,5% a habitaclia.

A la resta de 'ambit metropolita, els valors més baixos de la serie historica de preus mitjans
d’oferta s’aconsegueixen durant el darrer trimestre de 2020: 765 €/mes a Fotocasa el novembre
i 781 €/mes a habitaclia el desembre (vegeu grafic 6). No obstant aix0, aquest descens ha estat
menys accentuat que en els altres ambits analitzats: només del 3,5% a Fotocasa i del 2,8% a

habitaclia durant el quart trimestre, i del 8,9% i del 7,6% respectivament segons el portal en
termes interanuals a desembre de 2020.

Grafic 4. Evolucié del preu mitja d’oferta dels habitatges plurifamiliars de lloguer.
Barcelona ciutat. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 5. Evolucié del preu mitja d’oferta dels habitatges plurifamiliars de lloguer. Area
metropolitana sense Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 6. Evolucié del preu mitja d’oferta dels habitatges plurifamiliars de lloguer. Resta
de 'ambit metropolita de Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Volum de la demanda

Els indicadors utilitzats per fer el seguiment del volum de la demanda presenten diferéncies
notables entre els dos portals, especialment a partir del tercer trimestre de 2020 a Barcelona i
del segon trimestre a la resta del territori metropolita. Aquesta disparitat probablement és deguda,
entre altres factors, a variacions en la quota de mercat de cada portal al llarg del periode analitzat.
Per tant, donat que no és possible coneixer quina part dels canvis observats responen a la posicio
dels portals en el mercat immobiliari, i quina part estan relacionats amb I'evolucioé real de la
demanda, cal prendre els resultats d’aquest apartat amb prudéncia.

Durant els mesos d’octubre i novembre de 2020 s’observen tendéncies diferents en cada ambit
territorial: a Barcelona disminueix el volum de demanda i a la resta del territori metropolita, en
termes generals, s’incrementa, per0 amb diferéncies considerables segons la font, com es
comenta tot seguit. Finalment, en el mes de desembre de 2020 es constata un descens
generalitzat de la demanda de lloguer de caracter estacional.

A la ciutat de Barcelona, es produeix un descens del volum de demanda durant tots els mesos
del quart trimestre: entre els mesos de setembre i novembre va disminuir un 11,3% a Fotocasa i

un 7,5% a habitaclia, i en el conjunt del trimestre, va caure el 30,2% a Fotocasa i el 22,4% a
habitaclia (vegeu grafic 7).

A la resta de I'area metropolitana, en canvi, entre els mesos de setembre i novembre augmenta
la demanda, un increment del 4,6% a Fotocasa i de I'11,4% a habitaclia (vegeu grafic 8). No
obstant aix0, en el conjunt del trimestre, després del fort retrocés de desembre, el volum de
demanda disminueix el 26,9% a Fotocasa i el 17,1% a habitaclia.

Finalment, a la resta de I'ambit metropolita, la demanda s’ha mantingut forca estable entre
setembre i novembre, ja que s’enregistra un lleuger descens del 0,6% a Fotocasa i un augment
moderat del 3,2% a habitaclia (vegeu grafic 9). Ara bé, el descens acumulat trimestral, després
de la caiguda estacional de desembre, ha estat del 21,6% a Fotocasa i del 14,7% a habitaclia.

Grafic 7. Evolucié del nombre de contactes d’habitatges plurifamiliars de lloguer.
Barcelona ciutat. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 8. Evolucié del nombre de contactes d’habitatges plurifamiliars de lloguer. Area

metropolitana sense Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 9. Evolucié del nombre de contactes d’habitatges plurifamiliars de lloguer. Resta de

I’ambit metropolita de Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Preu mitja de la demanda

Durant el quart trimestre de 2020 el preu mitja de la demanda d’habitatge de lloguer ha continuat
disminuint a la metropoli de Barcelona, i ha assolit en els tres ambits territorials analitzats el preu
més baix des del comengament de la série historica, amb I'inica excepcié de les dades de

Fotocasa corresponents a I'area metropolitana sense Barcelona, on segons aquest portal el valor
més baix va produir-se el juliol de 2019.

A Barcelona, el preu mitja de demanda del mes de desembre de 2020 baixa fins als 780 €/mes
segons Fotocasa i fins als 834 €/mes segons habitaclia. Aixi, durant el darrer trimestre de I'any

el preu mitja ha disminuit el 5,3% i el 2,6%, i el descens interanual arriba al 9,3% i al 7,4%
respectivament segons el portal (vegeu grafic 10).

A la resta de I'area metropolitana, el preu mitja de desembre de 2020 se situa en 740 €/mes
segons Fotocasa i 711 €/mes segons habitaclia. El descens del darrer trimestre ha estat, doncs
de I',9% i del 4,7%, i la caiguda interanual del 3,2% i del 8,6% respectivament (vegeu grafic 11).

La resta de I'ambit metropolita tanca desembre de 2020 amb un preu mitja de 624 €/mes a
Fotocasa i de 625 €/mes a habitaclia, el que suposa un descens trimestral del 5,2% i del 4,6%, i
una caiguda interanual del 5,9% i del 8,5% respectivament (vegeu grafic 12).

Grafic 10. Evolucio del preu mitja dels contactes per habitatges plurifamiliars de lloguer.
Barcelona ciutat. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 11. Evolucio del preu mitja dels contactes per habitatges plurifamiliars de lloguer.
Area metropolitana sense Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 12. Evolucio del preu mitja dels contactes per habitatges plurifamiliars de lloguer.
Resta de ’ambit metropolita de Barcelona. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Les diferéncies en el preu mitja

En els apartats anteriors s’han presentat les dades de l'oferta i de la demanda de manera
separada. En aquest epigraf, s’analitzen conjuntament a fi de conéixer el grau d’ajustament o
equilibri en questié de preus. Durant el darrer trimestre de 2020 els preus mitjans d’oferta i de
demanda han continuat disminuint, perd amb ritmes diferents. En general, els preus d’oferta han
caigut de forma més intensa, seguint la tendeéncia que es va reproduint des del segon trimestre
de I'any. Aquesta circumstancia ha afavorit la progressiva reduccié de la diferéncia entre el preu
mitja de 'oferta i el de la demanda (que anomenem gap de preus) en els tres ambits territorials
analitzats, sobretot a la ciutat de Barcelona.

A Barcelona, el mes de desembre de 2020, el preu mitja d'oferta ha registrat un descens
interanual del 20%, mentre que el preu mitja de demanda ho fa només un 9,3% segons Fotocasa
i un 7,4% segons habitaclia, la qual cosa ha permes reduir el desajust (o gap) entre el preu
d’oferta i de demanda. No obstant aix0, a finals de 2020 aquest desajust és encara considerable,
de 423 €/mes a Fotocasa i de 367 €/mes a habitaclia (vegeu grafic 13). En altres paraules, el
preu mitja d’oferta hauria de realitzar una correccio a la baixa del 35% segons dades de Fotocasa
i del 31% segons habitaclia per arribar a I'actual preu mitja de demanda.

A laresta de I'area metropolitana de Barcelona, el preu mitja d’oferta ha caigut un 11% a Fotocasa
i un 12% a habitaclia durant el 2020, i en canvi, el descens del preu mitja de la demanda ha estat
més suau, nomeés del 3%, per la qual cosa, el desajust entre el preu d’oferta i de demanda també
s’ha reduit en aquest ambit, i se situa en 264 €/mes a Fotocasa i 316 €/mes a habitaclia (vegeu
grafic 14). Per tant, en termes relatius, el desequilibri és inferior que a la ciutat de Barcelona, ja
que I'ajust del preu mitja d’oferta necessari per igualar el preu de la demanda hauria de ser del
26% i del 31% segons el portal.

Finalment, a la resta de 'ambit metropolita, el descens interanual dels preus mitjans d’oferta i de
demanda durant el darrer any son forga similars: el d’oferta baixa un 9% a Fotocasa i un 8% a
habitaclia, i el de demanda ho fa un 6% i un 9% respectivament segons el portal. Ara bé, donat
que és el territori on la diferéncia entre els preus mitjans d’oferta i demanda és menor, de només
147 €/mes i 156 €/mes segons el portal (vegeu grafic 15), és també I'ambit on I'ajust necessari
entre preus, en termes relatius, és més baix, del 19% segons Fotocasa i del 20% segons
habitaclia.
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Grafic 13. Evolucié del preu mitja de I'oferta, dels contactes i diferéncia, per habitatges
plurifamiliars de lloguer. Barcelona ciutat. Gener de 2019 — desembre de 2020.
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Grafic 14. Evoluci6 del preu mitja de I'oferta, dels contactes i diferencia, per habitatges

plurifamiliars de lloguer. Area metropolitana sense Barcelona. Gener de 2019 — desembre
de 2020.
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Grafic 15. Evolucié del preu mitja de I'oferta, dels contactes i diferéncia, per habitatges

plurifamiliars de lloguer. Resta de I'ambit metropolita de Barcelona. Gener de 2019 —
desembre de 2020.
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Oferta i demanda per trams de preus

Com s’ha vist en els apartats precedents, el preu mitja dels habitatges en oferta és
sistematicament superior al preu mitja sol-licitat pels demandants. Aquesta circumstancia també
queda palesa en la distribucié de l'oferta i la demanda per trams de preus. La distribucié de
I'oferta tendeix a concentrar-se en els trams de preus més elevats i, per contra, la demanda ho
fa en els trams de preus més moderats. Es una altra forma d’analitzar el desequilibri entre oferta
i demanda.

Si comparem I'evolucié d’aquesta distribucid entre els mesos d’octubre i de desembre de 2020,
es pot constatar la pérdua de pes relatiu de les ofertes d’habitatges que es troben per sobre de
1.000 €/mes a favor dels trams de preu inferior, que sén els que més augmenten. Aquest ajust
de l'oferta es dona sobretot a I'area metropolitana de Barcelona, de forma destacada a la ciutat
de Barcelona, mentre que a la resta de I'ambit metropolita I'ajust és molt més moderat. No obstant
aixo, malgrat aquest acostament de preus, el desequilibri en la distribucié de I'oferta i la demanda
per trams de preus encara €s molt significatiu segons les darreres dades disponibles del mes de
desembre de 2020.

A Barcelona, I'oferta per sota de 1.000 €/mes continua guanyant pes, i en tots dos portals passa
de representar un 39% de tota I'oferta a I'octubre a un 46% al desembre (vegeu grafics 16 a i b).
Per la seva banda, la demanda per sota d’aquest import segueix creixent durant el mateix
periode, del 78% al 80% a Fotocasa, i del 84% al 87% a habitaclia. Ara bé, tot i aquesta millora,
com succeia en l'analisi per preus mitjans, la distribucié de I'oferta i la demanda per trams de
preus confirma el gran desequilibri existent a la ciutat. EI desembre, el tram de preus de lloguer
més demandat és el d’entre 600 i 799 €/mes i, per contra, el que concentra més oferta és el
d’entre 800 i 999 €/mes.

L’evolucio en la resta de I'area metropolitana de Barcelona segueix una pauta similar perdé amb
un grau de desequilibri substancialment inferior. La demanda s’acumula majoritariament per sota
dels 1.000 €/mes (es manté en el 92% a Fotocasa i passa del 90% al 92% a habitaclia) (vegeu
grafics 17 a i b), pero I'oferta amb preus per sota dels 1.000 €/mes, malgrat créixer en ambdos
portals entre octubre i desembre, presenta un percentatge insuficient (passa del 56% al 61% a
Fotocasa, i del 57% al 60% a habitaclia) (vegeu grafics 17 a i b).

Pel que fa a la resta de I'ambit metropolita, com pot constatar-se en la distribucié de I'oferta i la
demanda (vegeu grafics 18 a i b), el grau d’equilibri és molt superior al dels dos ambits anteriors.
Tant I'oferta com la demanda es concentren de forma amplia en els trams de preus inferiors als
1.000 €/mes, en concret, en el tram d’entre 600 i 799 €/mes. Perd si examinem I'evolucio de la
distribucié entre octubre i desembre, s’observa un progressiu desplagament de la demanda cap
a preus més assequibles, en particular, cap al tram d’entre 400 i 599 €/mes.
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Grafics 16 a i b. Distribucié de les ofertes i els contactes d’habitatges plurifamiliars de
Iloguer. Barcelona ciutat. 2020
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Grafics 17 a i b. Distribucié de les ofertes i els contactes d’habitatges plurifamiliars de
lloguer. Area metropolitana sense Barcelona. 2020
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Grafics 18 a i b. Distribucioé de les ofertes i els contactes d’habitatges plurifamiliars de
lloguer. Resta de I'ambit metropolita de Barcelona. 2020
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O— Conclusions
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Aquest informe presenta dades actualitzades a desembre de 2020 de I'evolucié de I'oferta i de la
demanda d’habitatge de lloguer a la metropoli de Barcelona a partir de I'estadistica de dos portals
immobiliaris: Fotocasa i habitaclia. Es consolida, d’aquesta manera, un producte de difusio
trimestral que arriba a la seva tercera edicio, i que recull una serie historica que va iniciar-se el
gener de 2019.

De I'analisi de I'evolucié del volum i preus tant de I'oferta com de la demanda fins desembre de
2020, cal deduir que el mercat de lloguer a la ciutat de Barcelona, en menor intensitat a la resta
de I'area metropolitana, i de forma minima a la resta de 'ambit metropolita, esta travessant una
fase d’ajustament o reequilibri a la baixa.

Malgrat les limitacions intrinseques d’aquest informe atés que es basa en una estadistica
d’intencionalitat elaborada a partir d’informacié de dos portals immobiliaris, els indicadors del
comportament del mercat a la capital catalana deixen poc marge pel dubte. A Barcelona, a partir
del mes d’abril de 2020, el volum d’oferta d’habitatges de lloguer ha crescut de forma sostinguda
en un context d’encongiment de la demanda, tant en volum com en preu de I'habitatge demandat,
fet que ha afavorit un descens continuat i accentuat del preu d’oferta a la cerca d’'un nou punt
d’equilibri més coherent amb les capacitats de la demanda. De fet, entre abril i desembre de
2020, la diferéncia entre el preu mitja de I'oferta i el de la demanda (o gap de preus) s’ha reduit
més d'un 40% a la ciutat de Barcelona.

L’evolucio dels indicadors del mercat de lloguer a la resta de 'area metropolitana mostren una
dinamica similar als de Barcelona, perd amb una intensitat molt inferior, per la qual cosa, també
ha estat substancialment menor la reduccié del gap de preus entre oferta i demanda des d’abril
fins desembre, en concret, un 26% segons Fotocasa i un 35% segons habitaclia.

Es evident que l'impacte socioecondmic de la COVID-19 ha tingut una influéncia decisiva en el
comportament del mercat a partir del segon trimestre de 2020. Com ha succeit en altres periodes
de recessié econdmica, aquest ajustament de preus, especialment intens en I'oferta, és una
consequencia logica davant la reduccié del volum i la capacitat economica de la demanda de
lloguer. | donat que el preu mitja d’oferta encara se situa molt per sobre del de demanda a
Barcelona i a la resta de I'area metropolitana, en abséncia d’'un context més favorable per la
recuperacié de la demanda, els preus d’oferta podrien seguir el seu ajust a la baixa.

Si no es produeixen canvis significatius en els factors determinants de la formacio de la demanda
i 'oferta d’habitatge de lloguer en el curt i mitja termini, és molt probable que les tendéencies que
s’assenyalen en aquest informe quedin reflectides en I'estadistica de fiances de lloguer
d'INCASOL al llarg de I'any 2021.
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