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El eterno deficit de viviendas

e Un deficit de vivienda asequible.

o Es un problema crénico de areas urbanas.

Kholodilin (DIW

Jornada CUIMPB




Un fallo de mercado?

Varios choques pueden causar un deficit de viviendas:
» crecimiento de poblacién (inmigracién),
» reduccién de oferta (guerra, terremotos),
» disminucién de ingresos (Covid-19).

A corto plazo la oferta de viviendas estd fija:

» la construccién dura mucho tiempo,
» impedimientos administrativos y fisicos.

Precios de alquiler aumentan.

Porcentaje de sueldo dedicado al alquiler sube.
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Instrumentos de la politica de vivienda

Control de alquileres
Proteccién de desalojos
Racionamiento

Politicas

de
vivienda

Miscelaneas

Vivienda social
Subsidios de vivienda

Fiscales
Bancarias
Urbanas
Normas de construccién




El control alquileres es un fenémeno muy antiguo

Periodo Lugar (Pais) Medida
48 B.C. Roma (Imperio romano) exencién de alquileres por 1
ano

1075-1279  Hangzhou (Sur de China) exencién de alquileres

1410 Roma (Estados Pontificios) proteccién de desahucios

1425 Poutiers (Francia) prohibido subir alquileres

1480 Mdina (Malta) prohibido subir alquileres

1531 isla entera (Malta) precio justo de alquileres

1564 Madrid (Espafia) prohibido subir alquileres

1592 Paris (Francia) reduccién de alquiler

1640 gueto de Roma (Estados Pon-  prohibido subir alquileres
tificios)

1755 Lisboa (Portugal) reduccién de alquiler

1870-1871  Paris (Francia) reduccién de alquiler y requi-

sicién de viviendas vacias
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Todos estados han experimentado con el control

Existian o existen aun

| si no o se desconoce
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1 generacion del control de alquileres

e Los alquileres quedan congelados:

» a una fecha especifica (1 de enero de 1942),

» un porcentaje fijo de la valuacion fiscal (valor locativo) de la
vivienda,

» una suma especifica
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@ No se puede aumentarlos sin permiso de autoridades.
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2% generacién del control de alquileres

@ Alquiler de mercado a la hora de concluir un nuevo contrato.
e Durante la vigencia del contrato los aumentos estdn atados a un
indicador del coste de vida:
» indice de precios al consumo
* Indice de Garantia de Competitividad,

» tipo de interés hipotecario,
» obligaciones reajustables del Tesoro.
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No todas viviendas estan sujetas al control

e Excepciones de regulacion:

» viviendas de nueva construccion,

» viviendas de lujo

» pequenos propietarios:
* EEUU: casas con < 6 viviendas,
* Espana: < 10 inmuebles urbanos.

o Regulaciones més estrictas:

» regiones con mercado de vivienda tenso.
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Control de alquiler actualmente

B 1.ageneracion B no control
2.a generacion se desconoce
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110 anos del control de alquileres en 133 estados
1910

Q2
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Muchos estudios, la mayoria sobre los EEUU

94 estudios para 36 paises
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Multitud de efectos del control de alquileres

20 effectos

tiempos de desplazamiento
tasa de rentabilidad
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Efectos del control de alquileres
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1 Percentatge d’estoc d’habitatges llogats sobre total habitatges principals a Catalunya

80% 1
70% A
60%
50% A
40%
30% A
20%

10% -

0% -
1950 1960 1970 1981 1991 2001 2011

© Agusti Jover — Octubre 2022



© | i
U IMPBarcelona O— H B He 7 'ﬁc.

Centre Ernest Lluch o e T N de Barcelona

2 El mercat de I'habitatge de lloguer és fonamentalment un mercat metropolita (Any 2021)
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3 Desajust entre necessitats i oferta d’habitatge a Barcelona i AMB
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4 Desajust en tots els territoris de ’AMB
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5 El mercat de lloguer ajusta ciclicament quantitats i preus [Barcelona]
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6 Comparativa entre I'evolucié de la RNBD i la renda de lloguer a Barcelona per districtes

Variacié renda neta per llar variacio lloguer
RNFD 2020 () 2020/2015 () lloguer 2020 ) 2020/2015 (2 esforg 2020
Ciutat Vella 27.329 1,113 913,66 1,352 40%
Eixample 43.849 1,107 1.075,44 1,293 29%
Sants.Montjuic 34.888 1,117 846,88 1,356 29%
Les Corts 54.260) 1,092 1.112,50 1,202 25%
Sarria-Sant Gervasi 67.850 1,101 1.305,73 1,242 23%
Gracia 41.389 1,122 950,36 1,317 28%
Horta-Guinardd 35.699 1,108 799,32 1,362 27%
Nou barris 30.212 1,109 705,51 1,360 28%
Sant Andreu 36.519 1,116 797,82 1,306 26%
Sant Marti 37.887 1,119 929,91 1,327 29%
Barcelona 40.424 1,108 964,81 1,313 29%

TINE
2INCASOL
3 Elaboracio propia
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7 Evolucid dels pressupostos de I'Estat destinats a I’habitatge (en milers de milions €)
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8 Legislacio del Parlament de Catalunya sobre el control de lloguers a
Catalunya

o Llei 11/2020, de 18 de setembre, de mesures urgents de contenci6 de rendes en els
contractes d’'arrendament d’habitatge i de modificacio de la Llei 18/2007, Llei 24/2015 i
Llei 4/2016, relatives a la proteccid del dret a I'habitatge.

o Llei 172022, de 3 de marg, de modificacié de la Llei 18/2007, Llei 24/2015 i Llei 4/2016
per afrontar 'emergéncia en I'ambit de 'habitatge.
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9 L'oferta d’habitatge de lloguer, cerca altres mercats
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1 O Renda mitjana lloguer a Barcelona per trimestres (2018-2022)
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1 Evolucié de la quota de mercat dels diferents intervals de renda de lloguer a Barcelona
(1er semestre de 2021 — 1er semestre 2022)
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O-HB Situacio del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

s g Percentatge del cost del lloguer sobre el total d’ingressos disponibles
Les dificultats de la llar. Barcelona, resta area metropolitana, total area metropolitana
d’accés i i paisos europeus. 2018-2019

permaneéncia a Total AMB

. Barcelona
I’habltatge Resta AMB
Espanya

Luxemburg

Regne Unit

Suécia

Finlandia

La sobrecarrega de Holanda

Dinamarca

despeses de Grécia :
’ . Italia ;
I’habitatge Belgica .
Uni6 Europea (UE-28) ;

Hongria ;
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20,2

Austria
Polonia
Estonia
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Portugal
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Romania
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Bulgaria
Croacia
Eslovaquia
Republica Txeca
Lituania 11,1
Letonia 10,4
Malta 10,0
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Font: Percentatge del cost del lloguer Barcelona, resta AMB i total AMB (2018/2019), IERMB i Idescat,

Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida; Percentatge del cost del lloguer Regne Unit (2018) i
resta de paisos (2019), EUROSTAT, a partir de European Survey on Income and Living Conditions
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Les dificultats
d’accés i
permanéncia a
I’habitatge

L’esforg teoric
d’accés
- Llars amb 25.000€

Situacié del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

Esforg teoric d'accés a I'habitatge de lloguer per a una llar amb 25.000
€ d’ingressos anuals. Demarcaci6 de Barcelona. 2021

Lloguer/ingressos (%)

Menys del 25%
Del 25% al 30%

B Del 30% al 35%

W Vés del 35% - Gea v
Sense dades

\,-
d/imfﬁ;ﬁc:a el

0 10 20 30 km

Font: Font: OHB, a partir de les fiances dipositades a I'lncasol, Secretaria d’'Habitatge i Inclusioé social.




O—HB Situacio del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

s gn Esforg teoric d'accés a I'habitatge de lloguer per a una llar amb 35.000
Les dificultats € d’ingressos anuals. Demarcacio de Barcelona. 2021
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Les dificultats
d’accés i
permanéncia a
I’habitatge

Els llangaments
-LAU

Situacié del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

Llangaments practicats pels Jutjats de primera instancia relacionats
amb I'incompliment de la LAU. Partits judicials de I’area metropolitana
de Barcelona. 2021.

taxa per mil habitants

[Joz2
[Jo4-06
Bo6-08

Wos-1.02

1 PJ Sant Boi de Llobregat
2 PJ Cornella de Llobregat
3 PJ Prat de Llobregat

4 PJ Cerdanyola del Valles
5 PJ Sant Feliu de Llobregat
6 PJ Santa Coloma de Gramenet
7 PJ Esplugues de Llobregat

8 PJ Gava

9 PJ Badalona

10 PJ Barcelona

11 PJ Hospitalet de Llobregat 0 5 10 15 km

Font: OHB, a partir del Consejo General del Poder Judicial, Efectos de la crisis en los 6rganos judiciales.
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Comparacié amb
els contractes de

lloguer que
dipositen fianca

Encara que es tracta de
vessants distintes del
mercat de lloguer, els
lloguers mitjans de
demanda en els portals
immobiliaris s’assimilen
a I'import mensual del
lloguer dels contractes
que dipositen fianca a
'INCASOL.

Aquesta semblanca és
molt més intensa fora de
la ciutat de Barcelona.

Euros/mes

Situacié del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

L’oferta i la demanda d’habitatges de lloguer. Barcelona ciutat. Segon

trimestre de 2022
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Comparacié amb
els contractes de

lloguer que
dipositen fiancga

Encara que es tracta de
vessants distintes del
mercat de lloguer, els
lloguers mitjans de
demanda en els portals
immobiliaris s’assimilen
a I'import mensual del
lloguer dels contractes
que dipositen fianca a
'INCASOL.

Aquesta semblanca és
molt més intensa fora de
la ciutat de Barcelona.

Euros/mes

----- Fotocasa demanda

Situacié del mercat de lloguer a Barcelona i el seu entorn metropolita

L’oferta i la demanda d’habitatges de lloguer. Resta ambit metropolita

(AMB inclosa). Segon trimestre de 2022
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Avaluacié de la llei de control del lloguer a

Catalunya

Jordi Jofre-Monseny, Rodrigo Martinez-Mazza and Mariona
Segu
CY Cergy Paris Université

20 Octubre, 2022

CUIMPB, Barcelona
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» Estudiem la introduccié de la llei de contencié dels lloguers de
la tardor de 2020

» Gran cobertura i coneixament de la llei

» La llei s'aplica als municipis de més de 20.000 habitants amb
un mercat de I'habitatge tens.

» Estratégia de doble diferéncia amb event-study per veure
I'impacte sobre els lloguers i el nombre de contractes
(INCASOL)

» Resultats: 6% de reducci6 dels lloguers rents, cap impacte en
el nombre de contractes

P> Tenim en compte possible biaixos degut a la contemporaneitat
de la Covid.
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Mapa dels municipis on s'aplica el control dels lloguers
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Criteris d'aplicacié del control

Nombre d'habitatges i increment del lloguer

Annual rent var 14-19

8 10 12
Log of population

+ Regulated municipalities A Non-regulated municipalities
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Evidéncia grafica

Lloguer mitja en tractament i en control
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Evidéncia grafica

Nombre de contractes per 1000 habitants
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Estrategia empirica

Regressié de tipus Event-study

Yme=a+ Y Be(RentControly x 6¢) + Ym + 0t + Xm,t + Em,t
t£2019¢3

Ym,+ lloguer mitja o nombre de contractes
RentControl,,, indicador de municipi controlar
Ym and d; efectes fixes de municipi i temporals

B¢: un coeficient per a cada quatri

vVvyYyyvyy

Xm,+ controls sobre el mercat de treball (atur, ERTOs, nous
contractes)
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Event-study
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Event-study
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Tests de robustesa

Mostres alternatives
» Municipis d’entre 10.000 i 60.000 habitants
» Exclusié de municipis turistics
» Comparacié amb municipis no regulats que van experimentar
augments de lloguer similars.

Contemporaneitat de la Covid-19
» Incorporem |'efecte de I'augment del teletreball

» Controlem per distancia a Barcelona
» Canvi en preferéencia sobre la mida del municipi

» Controlem pels fluxos migratoris.
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Conclusié

» Analitzem |'efecte de la llei de controls de lloguers a Catalunya

» El control redueix els lloguers de 6% (equivalent a 520€
anuals) mentre no s’observa cap efecte en el volum del mercat

» La reduccié representa un 2% del salari mitja dels llogaters

» Els resultats no sén deguts als canvis produits per la Covid
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Detalls de la llei de control de lloguers

Temporalitat - Setembre 2020

On - Municipis de més de 20.000 habitants amb un
"mercat d'habitatge tens” (creixement del
lloguer>3.15%)

Contractes - Nous contractes i renovacions

Topall El minim entre

- index de referéncia
- Increment maxim autoritzat (depén del contracte
anterior)

Excepcions Caracteristiques especials, nova construccié o
reformes substancials

Compliment index inclds en els anuncis, multes d’entre 9M i 90M

euros.
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Observatori
Metropolita
de ’Habitatge
de Barcelona

Impacte de la Llei 11/2020 en el mercat de lloguer al a demarcacio de

Barcelona
20 d’octubre de 2022

= Ajuntament = Area Metropolitana @ DlputaCI() 1 \ Generalitat amb el Suport de:
de Barcelona ¢ AMB : ici s Barcelona Al de Catalunya
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Objectiu

L’objectiu de I'estudi és
identificar quin impacte ha
tingut la Llei 11/2020 a la
demarcacié de Barcelona
en el mercat de lloguer, en
concret, en I'evolucio:

» dels preus,

* del nombre de
contractes de lloguer,

e idelvolum
d’habitatges de
lloguer .

5 ri
llllllll
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aaaaaaaaa

oa Barcsona

oa Barcsona

os Barcsona
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Laboratorio

Estudio
comparado de
la regulacién
del alquiler en
Berlin y Paris

2017-2018

Les mesures
de regulacié

del lloguer.

Metodologies
d’avaluacié d’un
canvi normatiu

12/2021

Laboratoris Continuiia

Impacte de la
Llei 11/2020
en el mercat
de lloguer a
la demarcacio
de Barcelona.

Aveng de resultats
(versio ampliada)

07/2022
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Metodologia

Variables analitzades:
* Preu mitja
 Preuunitari (euros/m2)

e Nombre contractes de
lloguer signats

« Nombre de contractes
vigents

Variables complementaries:

» Superficie habitatge

* Preu renda (quintils,
semestre anterior
entrada en vigor)

Font: Registre de Fiances de 'INCASOL de contractes de
lloguer de totes les tipologies d’habitatges (unifamiliars i
plurifamiliars) segons la data de formalitzacié del contracte
a partir de I'explotacio facilitada a 31 de marc de 2022 com
a data de referencia.

Depuracio: destriats els contractes que superen tres
vegades el rang interquartilic (IQR) per mes i codi postal, |
aquells nous contractes formalitzats a la persona llogatera
anterior.

Ambit territorial: demarcacio de Barcelona. 4 grups:
Barcelona ciutat, grup tractament o experimental (aplicacio
la Llei al llarg de periode), grup control (no ha estat en cap
moment d’aplicacio), i grup exogen (majoria de municipis
de la demarcacio que mai han estat subjectes a la Llei ni
son directament comparables). Segona seleccio dels
municipis grups experimental i del control mitjancant el
metode classificacio jerarquica sota el model de pérdua
minima d’inercia de Ward.

Ambit temporal: set-2019 fins marc-2022 (5 semestres)
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Impacte en I'evolucio
dels preus

Els preus del lloguer es van
reduir en aquells municipis
de la demarcacio de
Barcelona estudiats on es
va implementar (conclusio
coincident amb el treball de
Jofre-Monseny, Martinez-
Mazza i Seqgu, i el de
Monras i Garcia Montalvo),
de forma particularment
intensa durant els primers
mesos d’aplicacio.

Figura. Preu mitja mensual de I'habitatge de lloguer, setembre de
2019-marg de 2022.
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Barcelona ——Control ——Experimental ——Exogen

Taula. Preu mitja mensual de I'habitatge de lloguer, 22 de setembre
de 2019- 21 de mar¢ de 2022.

Semestre Variacio
. 2n-5é

1r 2n 3r 4t 5e (%)
Barcelona 962,75 958,51 880,22 899,18 913,63 -4.7%
Grup tractament 679,29 698,26 647,13 661,81 672,90 -3,6%
Grup control 675,14 682,87 683,86 679,00 692,41 1,4%

Grup exogen 605,55 625,85 599,23 603,21 620,82 -0,8%
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Impacte en I'evolucio
del nombre de
contractes

Durant la vigencia de la
Llei no es va produir

una reducci6 del

nombre de contractes

de lloguer . L'evolucio
semestral per cada 1.000
habitants del grup
experimental i la del grup
control va ser, en
practicament la mateixa:
6,9 en el grup
experimental i 7,2 en el
grup control.

A Barcelona , 'activitat
contractual fou molt
elevada, molt superior a
la d’abans de la
pandéemia.

Figura. Nombre de contractes mensuals d’habitatges de lloguer per
cada 1.000 habitants, setembre de 2019-mar¢ de 2022.
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Taula. Nombre de contractes semestrals d’habitatges de lloguer per
1.000 habitants, 22 de setembre de 2019- 21 de mar¢ de 2022.

Nombre Variacio
Semestre s
semestrals mitja (%)
1r 2n 3r 4t 5e 1r+2n  3r+4t+5e

Barcelona 12,7 10,6 15,4 17,2 13,2 11,6 15,3 31,1%
G. tractament 7,6 6,4 7,7 7,9 6,9 7,0 7,5 6,9%
Grup control 7,4 6,0 7,4 7,2 7,0 6,7 7,2 7,2%
Grup exogen 6,7 5,3 6,2 6,1 5,8 6,0 6,0 0,9%
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Impacte en I'evolucio6 Taula . Nombre d’habitatges amb contractes de lloguer vigents a
del volum d’habitatge I'inici i acabament de cada semestre, 22 de setembre de 2019-22 de
de ||Oguer mar(;de 2022.
22/9/ 22/03  22/09/  22/03  22/09/ 2203/ . ..
2019 /2020 2020 /2021 2021 2022
El nombre total A-B (%

' nor ® @) o
d'habitatges de lloguer  “pacelona 204246 207342 204258 205042 210735 216459  6,0%
vigents no va reduir-se (G, tractament  197.186  200.082  201.997  203.922 206.270 208.681  3,8%
durant la vigencia de la  Grup control 24379 2476l 25084 25402 25636 26031  33%

Llei en cap dels ambits Grup exogen 39.454 40.167 40.930 41.669 42.150 42.724 4,4%

estudiats, sino tot el
contrari, va augmentar
en tots ells, i va superar

amb escreix els valors Taula . Nombre d’habitatges amb contractes de lloguer vigents per
previs a l'esclat de la cada 1.000 habitants vigents a I'inici i acabament de cada semestre,
pandemia. De fet, 22 de setembre de 2019-22 de mar¢ de 2022.
aguest increment va ser

: 22/9/ 22/03  22/09/ 2203  22/09/  22/03/ o
percentualment superior 2019 2020 2020 2021 2021 2022  “anacio
en els municipis ) g B0
analltzats on es va Barcelona 123,4 124,9 124,1 125,3 128,8 132,3 6,6%
aplicar la Llei (sobretota ~ .G:Uaclament 663 670 678 685 692 702  36%

Grup control 74,8 75,7 76,6 77,4 78,3 79,3 3,5%

Barcelona) que en el Grupexogen56’4 ......... 57’157,9 ........ 58,7 ........ 59,4 ........ 60,2 ........ 470%

grup control.
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Metropolita
de I’Habitatge
de Barcelona

Moltes gracies !
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