Observatori
Metropolita
de ’Habitatge
de Barcelona

Ajuntament
eeeeeeeeeee

Metropolitana
eeeeeeeeeee

Diputacié
eeeeeeeeeee

amb el suport de:
Associacio
eeeeeeeee

de Politiques
Socials d’Habitatge

Capsula Covid-19

Enquesta
‘Habitant en
confinament’

La negociacio de les
hipoteques i els

contractes de lloguer.

07/2020



Barcelona, juliol de 2020

Investigacio, redaccio i edicié

Equip Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona

Amb el suport de

Equip estadistic de I'Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB)

Ens trobaras a
Plaga de la Vila de Gracia 6, baixos

08012 Barcelona
info@ohb.cat

Segueix-nos a www.ohb.cat i a @OMHBcn

Observatori

Metropolita L]
de I'Habitatge J—— -

de

P8 Ajuntament A : Area Metropolitana D|putaC|6
de Barcelona * AMB = de Barcelona @ Barcelona

{[[} Generalitat
Al de Catalunya

Amb el suport de: %



Index

I 1o T (1T o ' X 1
2 T o To Lo T - 3
3. L’impacte de la COVID-19 en la situacié economica de les llars........ccccccerrireiiccccciinncennns 5
4. Ajornament de les hipotequUES .........cccciiriiiniiir e ————— 9
4.1. Ajornament de les hipoteques segons la situacié economica de la llar ..................cccccoovveeneionee... 10
5. Prorrogues del contracte de HogUETr ..........ccucciiiceiniinminss s s 13
6. Reduccid o ajornament del lIoOQUET ... e 15
6.1. Inici de negociacio entre els llogaters i €l Propietaris .................ooooeiiooeeiee e 16
6.2. Resultats de la negociacio entre els llogaters i €IS propietaris..............coooweoeeeieeeiceiiie e 16
6.3. Sol‘licituds segons la situacié economica de 1a llar.................cccoeceeeeeceeeeeiieeiee e 19
6.4. Acords segons la situacié economica de la llar...................oocoeoii oo 21

7 03 oY 4 U 1= oY o - 24



Enquesta ‘Habitant en confinament’ CAP =0

O— 1. Introduccié
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L'habitatge té un paper doblement significatiu en la situacié provocada per la pandémia de la COVID-
19. D'una banda, disposar d'un allotiament estable és una condicié imprescindible per a les mesures
de confinament, destinades a reduir la transmissié comunitaria de la malaltia. D'altra banda, en una
situacié de disminucié d'ingressos, com la patida per un gran nombre de llars a consequéncia de la
crisi de la COVID-19, la despesa fixa associada a I'habitatge —que suposa una part important de les
despeses mensuals de moltes llars— pot desembocar amb facilitat en una situacié financera
insostenible en aquestes llars.

Davant la falta de dades que permetin analitzar I'impacte de la crisi de la COVID-19 sobre la situacio
residencial de la ciutadania, I'Observatori Metropolita de I'Habitatge de Barcelona (O-HB) ha realitzat
I'enquesta ‘Habitant en confinament’ dirigida a llars. Com a resultat de I'operacié estadistica s’han
recollit més de 6.000 respostes, la gran majoria en I'ambit de I'area metropolitana de Barcelona, que
permeten donar una imatge de la situacié de les llars després d'aproximadament dos mesos de
confinament.” Les dades han estat sotmeses a un procés de validacio, i calibrades per grandaria i
tipus de llar, ambit territorial, régim de tinenca i ingressos de la llar. A I'apartat metodologic es poden
consultar més detalls de 'operacid.

En aquest informe es presenten els primers resultats de I'enquesta, tot focalitzant-se en el bloc de
preguntes de I'enquesta orientat a conéixer els processos de negociacié que s’han produit entre les
llars que estan pagant una hipotecai les entitats creditores, d’'una banda, i els llogaters i els propietaris,
de laltra.

Per tenir unes dades de referéncia, segons les Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida
(EMCV), a I'area metropolitana de Barcelona es comptabilitzaven I'any 2017-2018, 1.325.037 llars.
D’aquestes, 402.658 (el 30,4%) vivien de lloguer, 588.083 (el 44,4%) vivien en un habitatge en
propietat sense hipoteca i 290.667 (el 21,9%) en un habitatge en propietat amb hipoteca.

Després d’aquesta introduccié, en el segon apartat es presenten els aspectes metodologics de
I'enquesta ‘Habitant en confinament’. En el tercer apartat, s’analitza I'impacte economic sobre les llars
els primers mesos de confinament, a partir d’'un seguit d’indicadors que en els apartats segiients
serviran com a variables independents. En el quart epigraf s’entra en les dades corresponents a
'ajornament de les hipoteques. El cinqué i sisé apartats estan dedicats a presentar les dades sobre
la negociacioé que s’ha portat a terme durant aquests mesos entre els llogaters i els propietaris. En
primer lloc, posant el focus en les sol-licituds de prorroga del contracte de lloguer i, en segon lloc, a
partir de la negociaci6 al voltant de I'ajornament o la reduccié dels lloguers. El treball es tanca amb
les conclusions.

L’enquesta ha comptat amb el suport del Departament de Territori i Agenda Urbana de la Generalitat
de Catalunya, de I'Ajuntament de Barcelona, de la Diputaci6 de Barcelona, de I'’Area Metropolitana de
Barcelona i de I'Associacio de Gestors d’Habitatge de Lloguer de Catalunya (GHS).

L El confinament es va decretar el 14 de marg. La data de referéncia de I'enquesta és el 9 de maig. Per a més
detalls sobre la referéncia temporal de I'enquesta, veure Metodologia.
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El questionari de I'enquesta va ser elaborat per I'equip de I'O-HB, en col-laboracié amb I'Agrupacio
AUS (Agrupacio d'Arquitectura i Sostenibilitat) del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya. La recollida de
dades es va dur a terme mitjangant questionari autoadministrat en linia.

Per afavorir, en la mesura que sigui possible, la representativitat dels resultats encara que no es tracti
d'un metode de mostreig probabilistic, s'ha fet un important esfor¢ de difusié de I'enquesta i de
validacio dels resultats.

La difusié de I'enquesta va ser amplia, sostinguda i diversificada, aprofitant els diferents canals de
difusié dels quals disposa I'O-HB, amb vista a arribar al major nombre possible de subgrups
poblacionals. Concretament, 'enquesta es va difondre de manera directa en els perfils de 'O-HB a
Twitter (@OMHBcn) i Facebook, des d’on va ser difosa per particulars i associacions o entitats que
ens segueixen. A més, es va enviar als membres del Consell Assessor i de la Taula de Comunicacio
de I'O-HB i se’ls hi va demanar a tots que en fessin difusio a les seves webs, xarxes socials i entre
els seus contactes. També es va fer arribar a institucions, entitats i col-laboradors externs, amb la
mateixa peticio de difusio.

L'enquesta es va mantenir activa del 6 de maig fins al 7 de juliol de 2020. Aproximadament el 80% de
les respostes s'han recollit en els 8 primers dies. No obstant aix0, el fet de mantenir activa I'enquesta
durant més temps, associada a un esforg de difusid continu, ha permés augmentar I'heterogeneitat
del perfil dels enquestats.

En total, s'han recollit 6.084 gliestionaris completats. El 86,0% de les enquestes procedien de l'area
metropolitana de Barcelona, un 12,9% de la resta de la demarcacié de Barcelona i un altre 6,3% de
la resta de Catalunya. Un 1,6% procedien de fora de Catalunya o no permetien la localitzacié de
I'enquesta. Amb vista a disposar d'una mostra que asseguri una adequada representativitat dels
resultats, I'analisi en aquest informe es limita a I'ambit metropolita de Barcelona.

Per a la validacio de la mostra es va comptar amb el suport de I'equip estadistic de I'Institut d’Estudis
Regionals i Metropolitans de Barcelona (IERMB). En concret, es va realitzar una comparacié de la
seva distribucié segons diferents variables poblacionals disponibles de fonts secundaries. Els
principals desequilibris observats es van ajustar mitjangant ponderacio i calibratge. Les variables
utilitzades a aquest efecte van ser les segients:

o Nombre de persones adultes de la llar

Ambit territorial

Régim de tinenca

Tipus de llar

Ingressos de la llar

Una vegada comprovada la qualitat de les dades i la seva representativitat segons diverses variables
poblacionals addicionals, s'ha treballat amb la mostra calibrada com si es tractés d'una mostra
aleatoria representativa de les llars en habitatges principals de I'area metropolitana de Barcelona.

En finalitzar el procés de depuraci6 i validacid, es disposava de 4.537 enquestes valides de I'area
metropolitana de Barcelona, de les quals 3.005 de la ciutat de Barcelona i 1.532 de la resta de 'area
metropolitana de Barcelona.
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Durant els primers dos mesos de confinament, en el 42,9% de les llars de I’area metropolitana de
Barcelona s’ha produit un retrocés en la situacié economica (vegeu Figura 1). En el 28,6% dels
casos s’ha empitjorat una mica i en el 14,2% molt. Finalment, tan sols I'1,9% de les llars ha millorat
durant aquest periode.

Figura 1. Evoluci6 de la situacié economica de les llars amb motiu de la crisi de la COVID-19

1,9%

28,6% = Ha empitjorat molt
= Ha empitjorat una mica
= Esta igual

Ha millorat

Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB. n=4.5302.

Dintre d’aquesta tendéncia general, la situacié economica de les llars que viuen en habitatges en
lloguer s’ha deteriorat en més casos i, també amb més intensitat, que entre la resta de llars.

En efecte, en el 57,6% de les llars que viuen en lloguer ha empitjorat la situacié (en el 30,4% una
mica i en el 27,2% molt), mentre que en el 44,9% de les llars que paguen hipoteca s’ha produit
un deteriorament de la situacié economica (en el 32,5% ha empitjorat una mica i en el 12,4% molt)
(vegeu Figura 2). Entre les llars que viuen en habitatges cedits o altres, el 43,9% ha empitjorat la seva
situacio (32,0% una mica i 11,9% molt). Finalment, en el 31,7% de les llars propietaries que no paguen
hipoteca ha empitjorat la situacié economica (25,3% una mica i 6,4% molt).

2 S'inclou informacié sobre el recompte no ponderat del nombre d'observacions n en totes les figures.
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Figura 2. Proporcioé de llars que han vist empitjorar la seva situacié economica amb motiu de
la crisi de la COVID-19, segons el réegim de tinenca.
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

Cal tenir present que, a més d’aquest major impacte en les economies de les llars que viuen en lloguer,
es tracta de llars que, com ja recullen altres estadistiques, tenen de mitjana uns ingressos inferiors a
les que viuen en propietat®. Doncs bé, les dades de I'enquesta ‘Habitant en confinament’, que es
presenten en aquest treball, confirmen aquesta fotografia®*.

En concret, la mediana d’ingressos de les llars que viuen en un habitatge en propietat (pagant
hipoteca) és de 2.780 euros/mes i les que ja la tenen pagada és de 2.590 euros/mes. En canvi, entre
les llars que viuen en lloguer els ingressos mitjans disminueix fins els 1.970 euros/mes. Finalment,
entre les llars que viuen en habitatges cedits o altres, els ingressos encara s6n meés baixos, i es situen
en 1.770 euros/mes.

3 Vegeu l'informe “L’habitatge a la metropoli de Barcelona. 2019” publicat per 'O-HB.

4 'objectiu principal de 'enquesta ‘Habitant en confinament’ no és el de donar informacié sobre els ingressos de les llars segons
régim de tinenga, que es pot trobar amb major detall i qualitat de la informacié en altres fonts, com, per exemple, les
Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida, que publica I'ldescat i I'Institut d’Estudis Regionals i Metropolitans
(IERMB). Tanmateix, si que és oportu presentar les dades obtingudes ja que sén objecte d’encreuaments amb altres variables
més endavant.
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Figura 3. Mediana d'ingressos de la llar, segons el réegim de tinenga (Euros/mes)
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

En definitiva, la crisi de la COVID-19 ha provocat un deteriorament de la situacié economica de
moltes llars, en particular de les que viuen en un habitatge en lloguer. Aquestes llars, que ja
comptaven amb uns ingressos inferiors a la mitjana abans de la crisi, han sofert en major mesura que
la resta un empitjorament de la seva situacié economica.
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Durant els aproximadament primers dos mesos del confinament, el 90,1% de les llars que viuen en
un habitatge en propietat i que encara estan pagant la hipoteca a 'area metropolitana de Barcelona
no han sol-licitat un ajornament ni tampoc tenen previst fer-ho.

Per la seva banda, el 4,2% de les llars han sol-licitat una ajornament en el pagament. Per tenir
una xifra de referéncia, aquest percentatge equival aproximadament a 12.000 llars (de les 290.667 de
tota TAMB)®. Finalment, el 5,7%, equivalent a unes 17.000 llars, té previst fer-ho.

En conjunt, doncs, el 9,9% de les llars que estan pagant hipoteca de I'area metropolitana de
Barcelona, aproximadament 29.000 llars, ha sol-licitat o tenen previst sol-licitar un ajornament.

Figura 4. En motiu de la crisi de la COVID-19: Ha demanat un ajornament de la hipoteca?
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB. n=1.129.

Si ens focalitzem en les 12.000 llars que han sol-licitat un ajornament pel pagament de la hipoteca,
aproximadament en la meitat dels casos s’ha concedit (el 2,2%) i en 'altra meitat no (2,0%).

4.1. Ajornament de les hipoteques segons la situacio
economica de la llar

Les dades que s’acaben de veure aporten informacio general sobre les sol-licituds d’ajornament de la
hipoteca i la seva concessio. A continuacié s’analitzen les sol-licituds d’ajornament a partir de la
situacié econdmica de la llar. En aquest sentit s’han pres en consideracio tres variables: els ingressos,
I'empitjorament economic durant la crisi de la COVID-19 i la proporcié dels ingressos dedicats al
pagament del lloguer.

5 Per obtenir el nombre absolut de llars es prenen com a referéncia les Estadistiques Metropolitanes de
Condicions de Vida (EMCV) en I'edicié 2017/2018.

10—
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Aixi, en primer lloc en les llars amb ingressos més baixos i mitjans hi ha un major percentatge
de sol-licitud d’ajornaments d’hipoteca que en les llars amb ingressos més elevats. En concret,
entre les llars de menys de 1.800 euros/mes que paguen hipoteca a I'area metropolitana de Barcelona
el 6,4% ha sol-licitat un ajornament. Aquest percentatge és del 6% en les llars amb rendes d’entre
1.800 i 3.000 euros/mes, mentre que disminueix de manera notable entre les llars amb més de 3.000
euros/mes. Sigui com sigui, amb excepcid de les llars amb ingressos més elevats, no sembla ser una
variable especialment determinant a I'hora de sol-licitar un ajornament.

Figura 5. Percentatge de llars que han sol-licitat un ajornament de I'hipoteca, segons nivell
d'ingressos de la llar.
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

La segona variable a considerar ha estat 'empitjorament de la situacié econdmica. En aquest cas, es
pot veure com aquesta situacid provocada, molt probablement, pel confinament, ha tingut una
incidéncia molt elevada en la sol-licitud d’ajornaments. Aixi, entre les llars que paguen hipoteca on
la situacié economica s’ha deteriorat molt, les sol-licituds arriben al 21,4%, mentre que on ha
empitjorat una mica es situen en el 4,5% i on no s’ha empitjorat en el 0,2%.

11—
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Figura 6. Percentatge de llars que han sol-licitat un ajornament de I'hipoteca, segons
I'evoluciod de la situacié economica de la llar.
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

En tercer lloc s’ha utilitzat la variable de I'esforg destinat al pagament de la hipoteca, per veure si hi
ha diferéncia entre les llars a I'hora de sol-licitar ajornaments. Aixi, entre les llars que han de
destinar més d’'un 40% dels ingressos per pagar la hipoteca, el 8,9% ha sol-licitat un
ajornament. Per la seva banda, entre les llars que destinen entre el 25% i el 40%, tan sols ho han fet
el 5,4%. Finalment, entre les llars que destinen menys del 25% dels ingressos, el 2,1% ha sol-licitat
un ajornament de la hipoteca.

Figura 7. Percentatge de llars que han sol-licitat un ajornament de la hipoteca, segons
proporcié d'ingressos dedicats al pagament de la hipoteca.
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

En definitiva, si s'atén a les tres variables analitzades, la que ha tingut una major incidéncia a I'hora
de sol-licitar un ajornament en el pagament de la hipoteca ha estat 'empitjorament de la situacié
economica de la llar, seguida, de lluny i amb menys valor explicatiu, pels ingressos i per I'esforg.

12—
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Una de les mesures legals promulgades durant I'estat d’alarma ha estat la de donar cobertura legal a
la possibilitat de tots els inquilins de sol-licitar una prorroga extraordinaria del contracte de lloguer, aixi
com I'obligacié que sigui acceptada per I'arrendador®. Doncs bé, I'enquesta ‘Habitant en confinament’
permet disposar d’'una primera fotografia del que ha succeit a I'area metropolitana de Barcelona.

Aixi, durant els aproximadament dos mesos del periode de referéncia, el 8,8% de les llars que viuen
en lloguer han sol-licitat una prorroga del contracte, mentre que el 91,2% restant no ho ha fet (vegeu
Figura 8). Per tenir unes dades de referéncia, aquest 8,8% correspon aproximadament a 35.000 llars
de I'area metropolitana de Barcelona’.

Si es desglossen aquestes 35.000 llars atenent als resultats obtinguts de la sol-licitud, el 47,6% han
aconseguit la prorroga en iguals condicions, el 17,2%, en canvi, I’ha obtingut pero amb un
augment del lloguer®. Finalment, el 35,2% no ha aconseguit la prorroga sol-licitada®.

Figura 8. En motiu de la crisi de la COVID-19: Ha sol-licitat una prorroga del contracte de
lloguer?
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB. n=1.580.

En definitiva, les dades permeten copsar que, en aproximadament els dos primers mesos
transcorreguts des de l'inici del confinament, el 8,8% de les llars que viuen en lloguer, és a dir unes
35.000, han sol-licitat una prorroga. No es disposa d’estadistiques que permetin comparar el que
succeia abans de la crisi de la COVID-19 per poder valorar amb exactitud aquest percentatge. En
propers treballs, 'equip de I'Observatori té previst 'encreuament d’aquesta informacié amb altres
variables de I'enquesta ‘Habitant en confinament” i altres fonts de dades per tal de poder aprofundir
en I'analisi.

6 Real Decreto-ley 11/2020, de 31 de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes complementarias en el ambito social y
econdmico para hacer frente al COVID-19. Art.2.

” Per obtenir el nombre absolut de llars es prenen com a referéncia les Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida
(EMCV) en I'edicié 2017/2018.

8 EI mateix Real Decreto-ley 11/2020 especifica “Esta solicitud de prérroga extraordinaria debera ser aceptada por el
arrendador, salvo que se fijen otros términos o condiciones por acuerdo entre las partes”. S’entén que el percentatge tan elevat
de prorrogues amb increment del lloguer s’emmarca en aquest acord entre les parts, tot i que no es pot saber si I'inquili era
coneixedor dels seus drets en el moment de I'acord. Tampoc s’ha recollit a 'enquesta la variacié del preu.

K Aquest resultat contrasta amb l'obligatorietat d'acordar la prorroga, fixada en el Real Decreto-ley 11/2020, i denota,
possiblement, un desconeixement dels seus drets per part de les llars afectades.
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6.1. Inici de negociacio entre els llogaters i el propietaris

Durant els aproximadament dos mesos transcorreguts des de l'inici del confinament, el 22,5% de les
llars que viuen en lloguer a I'area metropolitana de Barcelona ha iniciat una negociacié amb el seu
propietari. Per tenir una xifra de referéncia, aixd representa aproximadament 91.000 llars™. En
concret, el 10,3% ha sol-licitat una reduccio, el 5,8% un ajornament dels pagaments i el 6,5% han
rebut una oferta de reduccié o ajornament de pagaments sense que ho hagin sol-licitat préviament.

D’altra banda, el 14,4% dels llogaters no havia iniciat una negociacio, pero tenia previst sol-licitar-la.
En conjunt, doncs, el 36,9% dels llogaters havia iniciat, o tenia previst iniciar, una negociacio
amb el propietari per tal d’ajustar les condicions del contracte de lloguer a la nova realitat
socioeconomica provocada per la crisi de la COVID-19. Aquest percentatge equival a 149.000 llars,
aproximadament.

Figura 9. En motiu de la crisi de la COVID-19: Ha sol-licitat una reduccié o aplagament del
pagament del lloguer?
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Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB. n=1.583.

6.2. Resultats de la negociacio entre els llogaters i els
propietaris

Focalitzant-nos en els resultats de les negociacions, una primera dada a destacar és que en el 55,2%
dels casos s’ha arribat a un acord, o de reduccié del lloguer (28,0%), o d'ajornament del
pagament (27,2%). Cal destacar que aquests acords no es troben regulats pels diferents decrets llei
promulgats durant I'estat d’alarma, amb I'excepcié de les persones en situacié de vulnerabilitat que
viuen en el parc de grans tenidors o d’administracions publiques. Es a dir, es tracta d’acords que s’han

10 per obtenir el nombre absolut de llars es prenen com a referéncia les Estadistiques Metropolitanes de Condicions de Vida
(EMCV) en I'edicié 2017/2018.
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desenvolupat de manera lliure entre les parts, atenent a la nova realitat socioecondmica derivada de
la crisi de la COVID-19. D’altra banda, pero, en el 44,8% restant, no s’ha arribat a un acord.

Figura 10. Ha arribat a un acord per al pagament de I'habitatge?

Amb acord :
55,2%

= Acord de reduccio
= Acord d'ajornament

= Sense acord

/

Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB. N=322.

Si ens centrem en els llogaters que han arribat un acord amb el propietari o gestor dels habitatges
on viuen, es pot apreciar que el 17,7% ha negociat un ajornament de menys de 3 mesos, i el 31,6%
per un periode superior (vegeu Figura 11). Aixi mateix, en el 17,3% dels casos, I'acord ha estat per
una reducci6 de I'import mensual del lloguer de fins al 20% i en el 33,5% dels casos la reduccié ha
estat superior.

Figura 11. Tipus d’acord per al pagament de I’habitatge

= Més de 20% de reduccid
= Fins a 20% de reducci6
= 3 mesos 0 més d'ajornament

Menys de 3 mesos d'ajornament

Font: Enquesta O-HB Covid-19, maig 2020. Ambit: AMB. n=173.
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En aquesta primera explotacié de les dades de I'enquesta ‘Habitant en confinament’, s’ha aprofundit
en I'exit de les negociacions, tot diferenciant entre qui ha pres la iniciativa, si el llogater o el propietari.
Doncs, bé, el resultats indiquen que I'exit és molt semblant en tots dos casos. En efecte, en el cas de
les sol-licituds dels llogaters, s’ha arribat a un acord en el 54,5% dels casos, i en el cas que la primera
proposta hagi arribat del propietari, 'acord final s’ha donat en el 57,0% de les situacions. Aquesta
diferéncia no és estadisticament significativa.

Figura 12. Resultat de la negociacio sobre el pagament del lloguer, segons qui ha pres la
iniciativa.
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Si s’analitzen les negociacions reeixides segons el tipus de sol-licitud inicial, s'aprecia que I'acord
aconseguit esta en la majoria dels casos conforme al tipus de sol-licitud — reduccié o ajornament-.

En efecte, en els casos en que es va iniciar una sol-licitud de reduccié per part del llogater que ha
acabat amb éxit, el resultat de I'acord ha estat en la majoria dels casos una reducci6 del pagament
del lloguer.

Per la seva banda, quan la sol-licitud del llogater era per un ajornament i s’ha arribat a algun tipus
d’acord, en la practica totalitat de casos ha estat, efectivament, per un ajornament del pagament del
lloguer.
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Figura 13. Resultat de la negociacio sobre el pagament del lloguer, segons el tipus de
sol-licitud.
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En definitiva, en analitzar I'éxit de les negociacions que s’han portat a terme entre els llogaters i els
propietaris durant els primers dos mesos de confinament, s’ha pogut veure que els resultats han estat
aproximadament meitat i meitat: el 55,2% amb acord i el 44,8% sense acord. D’altra banda, s’ha vist
com en el cas que s’hagi produit un acord aproximadament en la meitat dels casos ha estat per
una reduccioé (28%) i en I’altra meitat per un ajornament (27,2%). Finalment, s’ha vist com I'éxit de
les negociacions no depen de qui pren la iniciativa, ja que les ofertes dels propietaris no han portat
amb major freqiieéncia a un acord que les sol-licituds dels inquilins.

6.3. Sol-licituds segons la situaciéo econdmica de la llar

Una altra manera d’analitzar les sol-licituds d’ajornament o reduccié del lloguer és a partir de la situacio
econdmica de la llar. En aquest sentit s’han pres en consideracid tres variables: els ingressos,
I'empitjorament economic durant la crisi de la COVID-19 i la proporcié dels ingressos dedicats al
pagament del lloguer.

Comencant pel nivell d'ingressos de la llar, es pot apreciar que les llars amb ingressos mitjans més
reduits han tingut més propensié a sol-licitar una negociacio al propietari (vegeu Figura 14). En
concret, el 23,9% de les llars en lloguer amb ingressos inferiors a 1.800€ han sol-licitat un ajornament
0 una reduccidé, mentre que tan sols ho ha fet el 13,6% de les llars amb rendes entre 1.800€ i 3.000€,
i el 10,1% entre les que tenen ingressos per sobre de 3.000€.
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Figura 14. Percentatge de llars que han sol-licitat una negociacio, segons nivell d'ingressos
de la llar.
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Si es continua amb la segona variable, I'evolucié de la situacié6 economica de la llar, es pot
apreciar que el 41,4% de les llars en les quals ha empitjorat molt han sol-licitat negociar, enfront
el 14,9% en les que ha empitjorat una micai el 3,6% entre les que no ha empitjorat (vegeu Figura
15). Es pot apreciar, doncs, com aquesta variable té una incidéncia molt notable en la propensio de
les llars a negociar durant la crisi de la COVID-19, fins i tot, superior al nivell d’'ingressos.

Figura 15. Percentatge de llars que han sol-licitat una negociacio, segons I'evolucioé de la
situacio economica de la llar.
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Una tercera variable analitzada a I'hora de buscar els principals determinats que han portat a les llars
a sol-licitar una negociacio ha estat I'esforg econdmic que suposa el pagament del lloguer. En aquest
cas, es pot apreciar com el 25,9% de les llars que dediquen més del 40% dels ingressos a pagar
el lloguer han estat propenses a sol-licitar un ajornament o una reduccié. En canvi, aquest
percentatge s’ha reduit fins el 14,3% en les llars que destinen entre el 25% i el 40% dels ingressos i,
finalment, tan sols el 4,8% de les llars amb un esforg econdmic inferior al 25% han iniciat negociacions.
Es a dir, que quan més esforg, més negociacié. Perd en tot cas les diferéncies no sén tant amplies
que si s’atén a I'empitjorament en la situacié econodmica.

Figura 16. Percentatge de llars que han sol-licitat una negociacio, segons proporcio
d'ingressos dedicats al pagament del lloguer.
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Certament, les tres variables estan interrelacionades, perd amb les dades que s’acaben d’exposar es
pot apreciar com el principal factor explicatiu de l'inici d’'una negociacié per part del llogater és
I'existéncia d'un deteriorament important de la situacié econdmica. En segon lloc, ve I'esforg economic
que s’ha de fer per pagar el lloguer i, finalment, el nivell d’ingressos.

6.4. Acords segons la situacié econdomica de la llar

En I'epigraf anterior s’ha analitzat la propensi6 a la negociacié del lloguer tot considerant la incidéncia
de tres variables descriptives de la situacié econdomica de les llars: ingressos, deteriorament de la
situacio economica i esforg econdmic per pagar el lloguer. Mantenint aquestes tres variables
independents, en aquest epigraf s’analitza I'éxit que ha tingut la negociacio.

Aixi, en primer lloc, si s’atén als ingressos de les llars, es pot apreciar que aquesta és una variable
que no explica les diferéncies en I'éxit de les negociacions. En concret, en les llars amb ingressos per
sota dels 1.800€ s’ha arribat a un 56,2%, valors molt semblants als que han tingut les llars amb
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ingressos entre 1.800€ i 3.000€ (55,8%) i per sobre de 3.000€ (51,2%). A nivell estadistic, aquestes
diferéncies no son significatives.

Figura 17. Negociacions amb acord, segons nivell d'ingressos de la llar.
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La segona variable, descriptiva de I'evolucio de la situacié econdmica de les llars, no permet tampoc
arribar a diferéncies significatives. En efecte, el 55,0% de les llars on s’ha empitjorat molt han arribat
a un acord en les negociacions, mentre que en les que s’ha empitjorat una mica han aconseguit un
acord en el 61,5% dels casos i en les que no s’ha empitjorat el nivell d’éxit és del 44,8%. Malgrat que
aquestes diferéncies s6n majors, no son estadisticament significatives: en radé de la mostra reduida
(en particular en el grup sense empitjorament de la situacié economica, amb només 46 observacions),
la magnitud de les diferéncies observades pot ser el resultat d'una variacio aleatoria’.

11 Chi- quadrat = 3,408, p.=.182 Cal ressaltar que totes les diferéncies comentades en aquest informe sén estadisticament
significatives si no s'indica el contrari.
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Figura 18. Negociacions amb acord, segons I'evolucié de la situacié economica de la llar.

70%
60%
50%
40%
30% 55,0%
20%
10%
0%

(n=173)
=103)
(n=46)

mica (n

®© a
c o
=} o
+= =
© S
Kol €
.“é‘_ ()

@®©
€ c
o S
T

Ha empitjorat molt

Font: Enquesta O-HB COVID-19, maig 2020. Ambit: AMB.

Finalment, el percentatge d’ingressos que s’han de destinar al pagament del lloguer tampoc permet
trobar diferéncies significatives. Aixi, independentment de I'esforg, el percentatge d’éxit es situa al
voltant del 55%.

Figura 19. Negociacions amb acord, segons proporcio d'ingressos dedicats al pagament del
lloguer.
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En definitiva, I'exit de la negociacio entre inquili i propietari no depén ni del nivell d'ingressos de
l'inquili, ni del fet que aquest hagi sofert o no un deteriorament de la seva situacié economica, ni del
pes que suposa el lloguer en relacio amb els ingressos de l'inquili. O dit d’'una altra manera, s’ha
arribat a acords independentment de la situacié economica i de vulnerabilitat de I'inquili.
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O- 7

Conclusions
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En aquest treball s’han analitzat les dades de I'enquesta ‘Habitant en confinament’ referents als
processos de negociacié que s’han portat a terme entre les llars que paguen hipoteca i les entitats
creditores, d’'una banda, i entre els llogaters i els propietaris, de l'altra. En el cas dels qui paguen
hipoteca s’han analitzat les sol-licituds d’ajornament, en el cas dels llogaters les sol-licituds de
prorroga del contracte, i d’ajornament i de reduccié del lloguer. Aixi mateix, s'ha analitzat la situacio
economica de les llars.

Per a un 42,9% de les llars de I'area metropolitana de Barcelona, la crisi de la COVID-19 ha provocat
un deteriorament de la seva situacid economica en els primers mesos de confinament. Per a un
28,6%, el deteriorament va ser lleu, pero per a un altre 14,2%, el deteriorament econdmic va ser
important, segons les dades de l'enquesta.

L'impacte de la crisi va ser major per a les llars que viuen en lloguer, que ja comptaven amb uns
ingressos inferiors a la mitjana abans de la crisi. Un 57,6% d’aquestes llars han sofert un deteriorament
de la seva situacié economica (en el 30,4% una mica i en el 27,2% molt), mentre que pel que fa a les
llars propietaries del seu habitatge que paguen una hipoteca, en el 44,9% dels casos s’ha produit un
deteriorament en I'economia domestica (en el 32,5% ha empitjorat una mica i en '12,4% molt).

Pel que fa a les llars propietaries que paguen hipoteca, com a consequéncia de la crisi, un 4,2% han
sol-licitat un ajornament del pagament. Aquest ajornament s'ha concedit en aproximadament la meitat
dels casos. El principal detonant de la sol-licitud d'un ajornament va ser la percepcié d'un important
deteriorament de la situacié econdmica de la llar, molt més que el nivell d’'ingressos anterior a la crisi
o I'esforg que suposa el pagament de la hipoteca.

Pel que fa a les llars que viuen en lloguer, un 8,8% ha sol-licitat una prorroga del lloguer. La meitat
(47,6%) de les sol-licituds de prorroga es van concedir en les mateixes condicions, mentre que en el
17,2% dels casos va anar acompanyada d’un increment del lloguer. El fet que es doni aquesta situacio
podria denotar un desconeixement del Real Decreto-ley 11/2020 que obliga a una prorroga en els
mateixos termes, pero també pot tractar-se del resultat de negociar un nou contracte, que brindaria
major estabilitat a I'inquili que la prorroga obligatoria de 6 mesos.

En aproximadament un terg dels casos (35,2%), la prorroga sol-licitada del contracte de lloguer no es
va concedir. Aquest resultat contrasta amb I'obligatorietat d'acordar la prorroga, fixada en el Real
Decreto-ley 11/2020, i pot denotar, almenys en part, un desconeixement dels seus drets per part de
les llars afectades.

Pel que fa a les negociacions relacionades amb el pagament del lloguer, el 22,5% de les llars que
viuen en lloguer a I'area metropolitana de Barcelona ha iniciat una negociacié amb el seu propietari.
En concret, el 10,3% ha sol-licitat una reduccio, el 5,8% un ajornament dels pagaments i el 6,5% han
rebut una oferta de reduccié o ajornament de pagaments sense que ho hagin sol-licitat préviament.

D’altra banda, el 14,4% dels llogaters no havia iniciat una negociacio, pero tenia previst sol-licitar-la.
En conjunt, doncs, el 36,9% dels llogaters havia iniciat, o tenia previst iniciar, una negociacié amb el
propietari.

En analitzar les negociacions iniciades en relacié amb la situacié econdmica de la llar, es pot apreciar
com el principal factor explicatiu de l'inici d’'una negociacié per part del llogater és I'existencia d'un
deteriorament important de la situacié economica. En segon lloc, ve I'esfor¢g economic que s’ha de fer
per pagar el lloguer, mentre que el nivell econdmic de la llar prévia a la crisi té¢ solament un rol
subordinat.

La taxa d’éxit de la negociacié entre inquili i propietari és del 55,2%, és a dir al voltant de la meitat de
les llars que han iniciat una negociacio han arribat a un acord. D’aquests, aproximadament la meitat
ha estat per una reduccio i I'altra meitat per un ajornament. D’altra banda, I'éxit de les negociacions
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no depén de qui pren la iniciativa, ja que les ofertes dels propietaris no han portat amb major
frequéncia a un acord que les sollicituds dels inquilins. Si s’analitzen les negociacions reeixides
segons el tipus de sol-licitud inicial, s'aprecia que I'acord aconseguit esta en la majoria dels casos
conforme al tipus de sol-licitud — reduccié o ajornament.

Els resultats de I'enquesta no permeten detectar cap relacio entre el resultat de la negociacié i el nivell
de vulnerabilitat econdmica de I'inquili. Dit d’'una altra manera, la taxa d’éxit en la negociacié entre
inquili i propietari és independent del nivell d'ingressos de l'inquili, del fet que aquest hagi sofert o no
un deteriorament de la seva situacié econdmica, o del pes que suposa el lloguer en relacié amb els
ingressos de l'inquili.

Aquestes son les principals conclusions a les que es pot arribar en aquest informe. Cal recordar que
es tracta d’'un document que recull les primeres explotacions de I'enquesta ‘Habitant en confinament’.
L’equip de I'Observatori Metropolita de I’'Habitatge de Barcelona esta treballant per poder ampliar la
informacio.
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