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1.- Encarrec

L'objecte d’aquest contracte son els estudis o analisis que, des del punt de vista
economic, han de formar part de la Modificacié del PGM relacionada amb la destinacié
parcial d’HABITATGE DE PROTECCIO PUBLICA en sol urba consolidat. En aquest context,
I'Informe aborda les motivacions economic-socials que justifiquen la conveniéncia de
modificar el Pla General Metropolita en el sentit d’incorporar, al municipi de Barcelona,
el deure de destinar un determinat percentatge del sostre residencial del sol urba
consolidat a Habitatge de Proteccid Publica. Aquests estudis i analisis es concreten en
els seglients apartats:

1. L’Analisi de I'evolucid dels preus del mercat de I'habitatge en els diferents barris
i districtes de Barcelona, la qual permeti avaluar la viabilitat economica de
reservar una determinada proporcié d’habitatge a habitatge protegit, en la
perspectiva de plantejar, si s’escau, el que disposa l'article 17.3 de la Llei
18/2007, de 28 de desembre, del Dret a I'Habitatge.

2. Lavaloracié dels impactes que, des del punt de vista de la promocié immobiliaria,
té l'aplicacié d’aquesta mesura depenent de la mida de la promocié i del
percentatge de destinacid parcial a habitatge protegit, tot i establint diferents
escenaris en funcioé dels esmentats parametres a les distintes arees (districtes)
de la ciutat.

3. La comprovacié dels limits d’aplicacio de I'esmentada mesura de reserva
d’habitatge protegit a la ciutat de Barcelona, atenent els diferents districtes de
la ciutat, tot i considerant la possible incidencia de la referida reserva en la resta
d’usos urbans per tal d’evitar un efecte contrari al desitjat, el qual no es altre que
fomentar I’habitatge accessible a tota la ciutat.



2.- Dinamica dels preus immobiliaris a Barcelona (2013-2017)

Des de 2013-14, I'evolucid dels preus de I’habitatge ha sofert, a la ciutat de Barcelona,
un increment molt acusat. Es |'objecte d’aquest epigraf descriure I'esmentat procés, aixi
com analitzar els efectes que el mateix té en l'accessibilitat a la vivenda per part de les
persones i llars que habiten la ciutat (veure epigraf 3). L'objecte de la referida analisi
busca avaluar la conveniencia o no de la Modificacié del PGM actualment en curs
dirigida a qualificar un determinat percentatge de sostre residencial (habitatge) en sol
urba consolidat per I'Us d’habitatge de proteccié (HPP en endavant).

A I'efecte de procedir a I'estudi de I'evolucié dels preus, tant de venda com de lloguer,
es necessari disposar les diferents fonts disponibles, aixi com valor Ilur validesa
estadistica. Concretament s’han utilitzat les seglients:

e Pel que fa al segment de venda, la informacié subministrada pel Col-legi de
Registradors relativa als preus declarats en les compravendes. Informacio
complementada pels preus d’oferta de venda publicades en web. Concretament,
en aquest Ultim cas, s’ha utilitzat la informacié subministrada per Idealista®.

e Pel que correspon al segment de lloguer, la informacid utilitzada ha consistit en
els preus reals declarats en els contractes de lloguer registrats a I'INCASOL,
degudament contrastats amb els preus d’oferta en lloguer publicats en web
(Idealista).

La validesa estadistica de les fonts emprades, es discuteix de forma pormenoritzada en
les pagines seglients.

A continuacié es detalla, en primer lloc, I’evolucié dels preus de venda dels habitatges a
la ciutat de Barcelona, tot i distingint els diferents districtes i barris. A continuacié es
procedeix a analitzar la situacio del lloguer. | finalment (epigraf n. 3) s’estima I’evolucid
recent de I'esfor¢c economic que representa, a Barcelona, I'adquisicié d’un habitatge en
régim de compra, o el pagament del corresponent lloguer, es a dir, els canvis
experimentats en 'accessibilitat econdmica a I'habitatge com argument de fons que
justifiqui, en el seu cas, la conveniéncia de realitzar una Modificacié del Pla General
Metropolita, la qual representi qualificar un % raonable i justificat del sostre edificable
residencial, per a destinar-lo a habitatge de proteccio.

! Lainformacid resultant del web d’Idealista ha estat complementada per la subministrada per Habitaclia.
El fet d’escollir Idealista com a font basica de la informacié de les ofertes en web, prové de la major
informacié disponible en aquest base de dades.
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2.1.- Evolucié dels preus de I’habitatge en propietat (2013-2017)

Si atenem a la font que publiquen els Registradors de la Propietat respecte a I’evolucio
dels preus de venda de Barcelona es pot comprovar (vegi’s taula i figura n. 1) que
aquests han experimentat un increment del 35,58% entre 2013 i 20172,

Taula n. 1 Evolucid dels preus dels habitatges (Registradors). 2013-2017
2013 2014 2015 2016 2017 2013=100 2014 2015 2016 2017

Barcelona 2.719,00 2.754,50 2.970,60 3.238,20 3.686,43 100 101,31 109,25 119,10 135,58
Ciutat Vella 2.598,89 2.674,20 3.075,69 3.644,73 4.112,07 100 102,90 118,35 140,24 158,22
Eixample 2.898,29 3.156,31 3.396,80 3.530,01 4.311,61 100 108,90 117,20 121,80 148,76
Sants-Montjuic 2.125,74 1.993,62 2.335,09 2.482,17 3.513,66 100 93,78 109,85 116,77 165,29
Les Corts 3.228,15 3.351,37 3.614,93 3.710,69 4.768,43 100 103,82 111,98 114,95 147,71
Sarria-Sant Gervasi 3.494,99 3.553,26 3.941,48 4.373,83 4.975,46 100 101,67 112,78 125,15 142,36
Gracia 2.929,70 2.816,74 3.057,07 3.538,49 4.024,39 100 96,14 104,35 120,78 137,37
Horta-Guinardd 2.104,65 2.022,70 2.250,76 2.357,16 2.639,35 100 96,11 106,94 112,00 125,41
Nou Barris 1.641,84 1.613,77 1.698,49 1.811,88 2.122,71 100 98,29 103,45 110,36 129,29
Sant Andreu 2.163,83 2.075,72 2.205,29 2.342,66 2.726,24 100 95,93 101,92 108,26 125,99
Sant Marti 2.736,89 2.737,80 2.895,03 3.190,38 3.510,67 100 100,03 105,78 116,57 128,27

Font: Col-legi de Registradores de la Propietat, Bens Mobles i Mercantils d’Espanya. Dades publicades al web del Departament de
Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya.

Com es pot veure, Sants-Montjuic?, Ciutat Vella, I'Eixample, Les Corts i Sarria-Sant
Gervasi observen increments superiors a la mitjana de la ciutat. En canvi, els districtes
de renda més baixa, com ara Nou Barris o Sant Andreu, han experimentat creixements
inferiors, el que suggereix un increment de la polaritzacié social de la ciutat*.

Figura n. 1: Evolucid dels preus de I’habitatge (2013 = 100). Registradors

170

160 = == Barcelona
— Ciutat Vella
150
Eixample

140 Sants-Montjuic

= Les Corts

130 Sarria-sant Gervasi

Gracia
120

Horta-Guinardd

e NoU Barris
110

e Sant Andreu

100 — Sant Marti

90
2013 2014 2015 2016 2017

Font: Col-legi de Registradores de la Propietat, Bens Mobles i Mercantils d’Espanya. Elaboracié propia

2 Les dades de 2017 es refereixen a les acumulades entre els tres primers trimestres de ’any, ja que en el
moment de fer la consulta al web (14/3/2018) encara no eren disponibles les dades del 4rt trimestre.

3 Les dades de Sants-Montjuic, especialment les referides al 3er trimestre de 2017, no poden ser
considerades representatives, a lI'incorporar una proporcié de pisos nous inusualment elevada: 108
habitatges nous de promocio lliure front a 375 de segona ma, un 28,8%, quan per al total de Barcelona
els habitatges nous (lliures) només arribaren al 8,72% dels habitatges usats. Pero, sobre tot, no son
representatives ja que el barri de Sants apareix, al 3er trimestre, amb un preu exageradament elevat: més
de 10.000 € per metre quadrat.

4 Per a una analisi detallada d’aquest procés de polaritzacié social experimentat per Barcelona, vegi’s
I'estudi realitzat pel CPSV pel PEUAT: INFORME SOBRE LA INCIDENCIA DE L’ACTIVITAT TURISTICA EN
L’ACCESSIBILITAT A L'HABITATGE A BARCELONA (desembre 2016).
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Pel que fa a I'evolucio dels preus per barris, I’Annex | presenta els resultats. Amb les
dades acumulades dels tres primers trimestres de 2017, hi destaquen, com a barris amb
un preu més elevat que 5.000 €/m?, Diagonal Mar (6.824,4 €/m?), Sarria (6.278,4), Les
Tres Torres (5.736,6) i Pedralbes (5.268,9), seguits de Sants (!!)°. Pel canté oposat la
Trinitat Nova (1.347,1), la Marina del Prat Vermell-Zona Franca (1.335,2), Torre Bard
(1.307,7) i Ciutat Meridiana (1.253,9), observen els valors més baixos, fins i tot per sota
de I’'HPP d’iniciativa privada (de nova construccio).

La informacié provinent de les escriptures publiques no pot ser considerada plenament
valida, ates el fet que normalment en els documents oficials es declaren preus de
compravenda més baixos que els reals. La informacié subministrada en web (ldealista,
en aquest cas) permet tenir una imatge prou precisa dels preus d’oferta, per be que
aquests darrers tampoc poden ser interpretats com a preus reals. Utilitzarem aquesta
font, per tant, per completar la imatge de I'evolucid dels preus de I’habitatge facilitada
per la BD dels Registradors de la Propietat.

La taula n. 2, aixi com el grafic que I'acompanya presenten la informacié d’ldealista.

Taula n. 2 Evolucid dels preus dels habitatges (Idealista). 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 3.014,09 3.117,61 3.337,22 3.639,38 4.248,90 100 103,43 110,72 120,75 140,97
Ciutat Vella 2.928,56 3.339,87 3.600,62 3.968,78 4.594,00 100 114,04 122,95 135,52 156,87
Eixample 3.397,40 3.589,58 3.806,14 4.267,10 5.062,14 100 105,66 112,03 125,60 149,00
Sants-Montjuic 2.400,80 2.430,77 2.513,70 2.750,94 3.369,80 100 101,25 104,70 114,58 140,36
Les Corts 4.019,63 4.090,92 4.209,30 4.579,46 5.157,65 100 101,77 104,72 113,93 128,31
Sarria-Sant Gervasi 3.767,16 4.020,81 4.262,45 4.663,03 5.130,46 100 106,73 113,15 123,78 136,19
Gracia 2.938,33 2.93891 3.114,76 3.351,49 3.960,32 100 100,02 106,00 114,06 134,78
Horta-Guinardd 2.240,11 2.246,50 2.251,14 2.384,85 2.820,41 100 100,29 100,49 106,46 125,91
Nou Barris 1.915,97 1.734,76 1.766,49 1.836,89 2.094,61 100 90,54 92,20 95,87 109,32
Sant Andreu 2.173,82 2.093,98 2.173,66 2.234,56 2.606,27 100 96,33 99,99 102,79 119,89
Sant Marti 2.914,34 3.130,51 3.446,72 3.598,44 4.128,41 100 107,42 118,27 123,47 141,66

Font: Idealista. Elaboracié propia

Figura n. 2: Evolucid dels preus de ’habitatge (2013 = 100). Idealista
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5> Comjas’haindicat, la BD de Registradors dona per al barri de Sants (i concretament, per al 3er trimestre),
informacié de dubtosa validesa. A I'esmentat 3er trimestre, Sants seria el barriamb un preu de venda més
elevat de Barcelona, amb 10.513,7 €/m? I'habitatge usat.
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Si atenem a la font de les ofertes en web, relatiu als preus d’oferta de I'habitatge
(Idealista), es pot comprovar (vegi’s taula i figura n. 2) que aquests han experimentat un
increment del 40,97% entre 2013 i 2017°% lleugerament per sobre dels resultats
obtinguts dels Registradors.

L’analisi de la distribucié espacial, per districtes, mostra una imatge lleugerament
diferent a la suggerida per les compravendes registrades: Ciutat Vella, 'Eixample i Sant
Marti observen increments superiors a la mitjana de la ciutat. A continuacio es situarien
Sants-Montjuic, Sarria-Sant Gervasi, Gracia i Les Corts. Per, finalment, observar uns
increments més baixos, Horta-Guinardd, Sant Andreu i Nou Barris. L’evolucio del mercat
immobiliari suggeriria, a més de I'esmentada polaritzacié de la ciutat, una clara
incidéncia de la competéncia turistica’.

Pel que fa als barris amb un valor de I'habitatge més elevat el 2017 (vegi’s Annex | per a
major detall), superior a 5.000 €/m?, Diagonal Mar (6.402), Pedralbes (6.340), La Dreta
de I'Eixample (6.332), Sarria (6.042), Les Tres Torres (5.689), La Vila Olimpica del Poble
Nou (5.402), Sant Gervasi (5.306), la Barceloneta (5.165), Sant Pere, Santa Catalina i la
Ribera (5.152), I’Antiga Esquerra de I'Eixample (5.091) i Sant Gervasi -La Bonanova
(5.029).

|, pel canté oposat, els barris amb preus més moderats serien, segon ldealista, Ciutat
Meridiana (1.498), la Trinitat Vella (1.776), les Roquetes (1.885), la Prosperitat (2.213),
el Carmel (2.242), Verdum (2.331), la Verneda i la Pau (2.443) i la Teixonera (2.500).

La divergencia, tant metodologica (preus declarats vs. preus d’oferta) com espacial,
existent entre ambdues bases de dades suggereix la conveniéncia d’integrar-les en una
Unica serie. Per a realitzar I'esmentada integracid s’ha tingut en compta l'indicador de
la Renda Familiar Disponible (RFD) elaborada per I’Ajuntament de Barcelona. La taula n.
3 mostra les correlacions existents entre el preus de I'habitatge d’ambdues fonts
estadistiques (Registradors i Idealista) i la RFD.

Taula n. 3: Correlacions creuades (2017)

Reagistradors
17 Idealistal7 RFD
Registradors17  Correlacién de Pearson 1 ,872" ,793“
Idealistal7 Correlacién de Pearson ‘372' 1 ,856"
RFD Correlacion de Pearson 793 856 1

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).

Fonts: Registradors, Idealista, Ajuntament de Barcelona. Elaboracié propia

6 Les dades que es presenten son el promig dels 4 trimestres de cada any. Idealista no ofereix la informacié
acumulada anualment.

7 Vegi’s al respecte de la incidéncia del turisme en els valors dels habitatges de Barcelona, 'INFORME
SOBRE LA INCIDENCIA DE L’ACTIVITAT TURISTICA EN L’ACCESSIBILITAT A L’HABITATGE A BARCELONA
(desembre 2016).



Com es pot observar si be existeix una correlacié prou elevada entre els preus ofertats i
declarats (R=0,872), la superior correlaciéd entre la RFD i els preus ofertats sembla
suggerir una validesa més elevada de la font d’ldealista.

La integracio finalment escollida entre ambdues fonts d’informacié ha estat el simple
promig existent entre els preus declarats (Registre) i els ofertats (Idealista). La figura n.
3 confirma I'elevada correlacio existent entre la RFD i el valor promigg.

Figura n. 3: Valor promig vs. RFD (2017)
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Des de la perspectiva emprada en aquest Informe es pot concloure, per tant, que la
ciutat de Barcelona ha experimentat un significat increment de preus entre 2013 i 2017,
que pot avaluar-se entre un 35,58% (Registradors)® i un 40,97% (ldealista), essent
I’escenari mes probable una situacié mitja entre ambdds resultats: un 38,41%.

Des d’un punt de vista espacial, els districtes amb un increment de valors més acusat
Ciutat Vella, Sants-Montjuic i I'Eixample (entre un 48 i un 57%). A continuacié es
situarien amb increments propers a la mitjana de la ciutat Sarria-Sant Gervasi, Les Corts,
Gracia i Sant Marti. | clarament per sota de la mitjana de Barcelona, Horta-Guinardo,
Sant Andreu i Nou Barris (entre un 18 i un 25%).

2.2.- Evolucid dels preus de I’habitatge en régim de lloguer (2013-2017)

Des de la perspectiva del lloguer, i si atenem a les dades subministrades pel I'INCASOL
relatives als contractes d’arrendament d’habitatge, els preus s’han incrementat un

8 La figura mostra un model cubic entre la RFD i el logaritme natural del preu promig.

9 Probablement la proximitat entre ambdues mostres, Registradors i Idealista, s’aproximaria encara més
si la informacié de la primera hagués inclos el quart trimestre. L'increment promig de 38,41% es, per tant,
una estimacio lleugerament esbiaixada cap a la baixa de I'increment real dels preus de venda a Barcelona
entre 2013 2017.
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30,1% entre 2013 i2017%. Lataulailafiguran. 4 presenten la informacié per al conjunt
de la ciutat i per districtes.

Taula n. 4: Evolucié dels lloguers d’habitatges (INCASOL). 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017 2013=100 2014 2015 2016 2017

Barcelona 10,30 10,16 11,10 12,20 13,40 100 98,64 107,77 118,45 130,10
Ciutat Vella 11,70 11,38 12,40 13,90 15,50 100 97,26 105,98 118,80 132,48
Eixample 10,20 10,28 11,20 12,40 13,40 100 100,78 109,80 121,57 131,37
Sants-Montjuic 10,20 9,89 10,70 11,70 12,90 100 96,96 104,90 114,71 126,47
Les Corts 11,30 11,01 12,00 13,20 14,20 100 97,43 106,19 116,81 125,66
Sarria-Sant

Gervasi 11,50 11,86 13,00 14,30 15,40 100 103,13 113,04 124,35 133,91
Gracia 11,10 10,77 11,80 12,90 14,30 100 97,03 106,31 116,22 128,83
Horta-Guinardd 9,30 9,03 9,90 10,70 11,90 100 97,10 106,45 115,05 127,96
Nou Barris 8,60 8,40 8,90 9,60 10,60 100 97,67 103,49 111,63 123,26
Sant Andreu 9,00 8,86 9,60 10,40 11,40 100 98,44 106,67 115,56 126,67
Sant Marti 9,90 9,75 10,60 11,70 12,90 100 98,48 107,07 118,18 130,30

Font: web de la Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana, a partir de les fiances de lloguer dipositades a I'NCASOL.

Figura n. 4: Evolucié dels lloguers d’habitatge (2013 = 100). INCASOL

Font: INCASOL. Elaboracié propia

L’evolucié del lloguer per districtes sorpren per la gran homogeneitat dels creixements
emprats. Amb tot, hi destaquen per sobre de la mitjana de la ciutat (> 30%) Sarria-Sant
Gervasi, Ciutat Vella, I'Eixample i Sant Marti. Situant-se per sota de la mitjana de
Barcelona la resta de districtes, especialment Nou Barris i Les Corts, amb els creixements
menys acusats (<= 25%).

Per barris (per a major detall vegi’s I’Annex Il) hi destaquen, amb un lloguer per metre
quadrat superior a 15 euros, La Barceloneta (19,80), Sarria (17,50), La Vila Olimpica del
Poblenou (17,10), Les Tres Torres (16,90), Vallvidrera, El Tibidabo i Les Planes (16,60),
Pedralbes (16,20), Diagonal Mar i El Front Maritim del Poblenou (16,00), Sant Pere,
Santa Caterina i La Ribera (15,70), Sant Gervasi - La Bonanova (15,40) aixi com la Vila de
Gracia (15,00).

10 Com es desprén de les dades de la taula n. 4, 2014 (i no pas 2013, com en el segment de venda), va
representar el punt més baix de la crisi economica inaugurada el 2007-08. La recuperacié dels preus ha
estat, per tant, més tardana en el submercat de lloguer, front a la resposta més rapida i accentuada del
submercat de compravenda.

1 En el cas dels contractes de lloguer la comparacié es realitza per anys complets, ja que en el moment
de redactar aquest Informe ja es comptava amb la informacié relativa al 4rt trimestre, a diferéncia del
que succeia en el segment de venda (Registradors).

9



De forma oposada, els barris amb lloguers més assequibles I'any 2017, amb rendes
inferiors a 10 €/m? mes), serien: Vallbona (6,00), Baré de Viver (6,20), Torre Baré (6,80),
Ciutat Meridiana (7,60), Canyelles (8,60), La Trinitat Vella (9,20), La Guineueta (9,40),
Sant Genis dels Agudells (9,50) i El Bon Pastor (9,50).

Si atenem a la font de les ofertes en web, relatiu als preus d’oferta de lloguer d’habitatge
(Idealista), es pot comprovar (vegi’s taula n. 5) que aquests han experimentat un
increment del 55,06% entre 201312017, acusadament per sobre dels resultats obtinguts
per 'INCASOL. El lloguer mitja de la ciutat (oferta), seria, des de la perspectiva d’aquesta
font, de 17,91 €/m? mes, front a 13,4 segon la BD de I'INCASOL'?, un 33,6% més
elevadall.

Taula n. 5: Evolucié dels lloguers d’habitatges (Idealista). 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017 2013=100 2014 2015 2016 2017
Barcelona 11,55 12,13 14,02 16,63 17,91 100 105,01 121,36 143,96 155,06
Ciutat Vella 14,26 14,43 16,13 18,71 19,86 100 101,20 113,08 131,21 139,28
Eixample 12,27 12,67 14,60 17,68 18,84 100 103,25 118,96 144,04 153,51
Sants-Montjuic 10,33 10,49 11,71 14,06 15,44 100 101,53 113,39 136,09 149,41
Les Corts 11,49 11,92 13,53 14,26 15,76 100 103,77 117,71 124,05 137,11
Sarria-Sant Gervasi 12,50 12,88 14,74 16,66 17,16 100 103,04 117,96 133,29 137,32
Gracia 11,01 11,44 13,09 16,19 17,12 100 103,96 118,95 147,10 155,53
Horta-Guinardé 9,13 9,29 10,64 12,43 13,16 100 101,82 116,53 136,16 144,20
Nou Barris 9,00 9,06 9,65 11,02 12,18 100 100,67 107,28 122,50 135,33
Sant Andreu 9,39 9,31 10,03 11,69 13,00 100 99,12 106,81 124,49 138,44
Sant Marti 10,28 10,89 13,60 16,22 19,13 100 105,90 132,25 157,76 186,11

Font: Idealista

L’analisi de I'evolucié espacial de les ofertes de lloguer per districtes confirma la manca
de congruencia entre la informacié provinent dels contractes d’arrendament
d’habitatge i les ofertes en web. Aixi, per exemple, només Sant Marti (aquest districte
de forma molt acusada, amb un increment entre 201312017 dels 86,11%!!) i Sarria-Sant
Gervasi observen creixements per sobre de la mitjana de Barcelona, front a la resta de
districtes que denoten increments més “moderats”, de I'ordre d’un 30 i 40%.

La disparitat de resultats obtinguts entre la font oficial i les ofertes en web, permeten
dubtar de la congruéncia d’ambdues bases de dades. Existeixen fonamentats dubtes que
la informacié subministrada pel registre de contractes de I'INCASOL no reflexa
plenament la realitat de I’evolucié dels preus de lloguer de la ciutat, atorgant una imatge
acusadament més moderada de I'evolucié dels lloguers de la ciutat. Probablement
aquest fet (que requereix una recerca pormenoritzada que no pot ser realitzada en
aquest Informe?!3) prové de la no clara distincié realitzada a I’esmentada font entre

12 Les dades contingudes en el web d’Habitaclia atorguen una imatge molt semblant a les d’ldealista,
encara que un xic més moderades. Aixi per exemple, la mitjana inter-districtes de 2017 es situaria, a
Habitaclia, en 16,2 €/m? mes, front a 16,76 en el cas d’ldealista (INCASOL obtindria 13,25), un 3,5% més
elevada.

13 $’ha intentat esclarir, amb responsables de 'INCASOL, la natura de llur base de dades. Concretament
quina part, del conjunt de les fiances registrades cada any, correspon a |I'ampliacié o renovacié de
contractes, quina a contractes nous (es a dir de persones fisiques amb NIF diferent a I’anterior contracte),
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lloguers de nova contractacidé i simples renovacions anuals. També es probable no
incorpori plenament el creixent volum de contractes de lloguer d’habitatge de durada
inferior a un any, els quals no corresponen segon la Llei d’Arrendaments Urbans a
contractes “d’habitatge”, malgrat ser-ho realment.

Pel cantd de les ofertes en web, també cal pensar existeixen fonamentats dubtes de la
seva plena validesa per a estimar I'evolucié del lloguer real de la ciutat. En primer lloc,
perque es tracta d’ofertes. No pas de preus reals. Les mitjanes resultant de les web
poden no ser representatives per incloure dades d’oferta situades fora de mercat. La
relativa congruéncia existent, en el mercat de venda, entre ofertes i preus declarats,
suggereix que aquest no hauria de ser un problema significat: es probable que en el
mercat de venda les ofertes estiguin proporcionalment més sobredimensionades que
no pas en el mercat de lloguer. Pero també perquée es possible que les ofertes en web
responguin a segments de mercat (i, per tant, a una distribucié espacial) diferents als
dels contractes registrats oficialment. En sentit contrari, les dades publicades en web
son sens dubte més sensibles als contractes d’habitatge de durada inferior a un any, el
que les faria en aquest sentit més ajustades a la realitat que no pas les registrades.

Tot I'anterior fa realment dificil tenir una imatge acurada del nivell real dels preus de
lloguer de la ciutat, aixi com, molt especialment, de la seva evolucié temporal. Un
escenari inter-mig entre ambdés tipus de fonts d’informacio, sembla, com en el cas de
venda, el plantejament més prudent, si bé en aquest cas la simple mitjana aritmeética no
sembla una opcid prou rigorosa, al representar les dues fonts analitzades distribucions
geografiques i segments de mercat marcadament heterogenis®4.

Per comparar de forma més efectiva les dades provinents dels contractes registrats
(INCASOL) i de les ofertes en web s’ha realitzat un model que ajusta els preus d’oferta
(Idealista) per barris en funcié a la distribucid espacial de la proporcié del nombre de
contractes registrats el 2017 (la qual s’adopta com “univers” del mercat de lloguer®).
L’anterior ens permet, per a I'esmentat any 2017, estimar un preu de lloguer ofertat en
web congruent de forma espacial amb les dades de I'INCASOL, i comparar, d’aquesta

i quina a contractes residencials de “no habitatge”, es a dir no sotmesos a la Llei d’Arrendaments Urbans.
L’esmentada sol-licitud d’informacié no ha estat atesa, hores d’ara, per I'INCASOL.

14 Com s’ha indicat, les informacions en web manifesten una tendéncia a sobredimensionar I'oferta de les
zones més qualificades, en relacié a la de menor renda. Aquest fet pot estar relacionat amb I'existéncia
de circuits de comercialitzacio diferenciats per barris. Els més populars, a través de simples renovacions
de contracte realitzades per mitja dels administradors, i els d’oferta més qualificada (atractius també per
usuaris temporals de la ciutat), per mitja d’altres tipus d’operadors, a més dels tradicionals administradors
de finques, on la publicitat en web ocupa un paper fonamental.

15 Com s’haindicat préviament no es pot considerar que els contractes registrats a I'INCASOL sigui I'univers
real del mercat de lloguer d’habitatge a Barcelona. En primer lloc perqué no inclou la totalitat de
transaccions realitzades, pero sobre tot perqué aquesta font es dubtosament representativa dels
contractes d’habitatge de durada inferior a 1 any, i que no tenen la consideracié legal de contractes d’
“habitatge”. Amb tot, i malgrat aquesta no plena representativitat, la BD de I'INCASOL es més
representativa que la BD d’ofertes en web, rad per la qual s’adopta com a base d’homogeneitzacid
espacial.
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manera, de forma més efectiva els lloguers mitjans entre ambdues fonts. La taula n. 6
presenta els resultats.

Taula n. 6: Lloguer d’habitatge a Barcelona, homogeneitzat per districtes (2017)
INCASOL17 Ideal 17 Ideal 17h  Lloguerl?7

Barcelona 13,40 17,91 17,38 15,39
Ciutat Vella 15,50 19,86 21,03 18,27
Eixample 13,40 18,84 19,24 16,32
Sants-Montjuic 12,90 15,44 16,67 14,79
Les Corts 14,20 15,76 16,58 15,39
Sarria-Sant Gervasi 15,40 17,16 18,26 16,83
Gracia 14,30 17,12 17,99 16,15
Horta-Guinardo 11,90 13,16 13,51 12,71
Nou Barris 10,60 12,18 12,78 11,69
Sant Andreu 11,40 13,00 13,55 12,48
Sant Marti 12,90 19,13 18,02 15,46

Font: Idealista, INCASOL. Elaboracid propia

La columna “Ideal 17h” representa la mitjana de les ofertes de lloguer d’habitatge de
Barcelona de I'any 2017 (que es presenta en la columna “ldeal 17”), homogeneitzada
espacialment per barris en funcié dels contractes registrats a la BD de I'INCASOL. Com
es pot observar, la mitjana de Barcelona decreix lleugerament, encara que per districtes
la variacio es en tot casos cap a dalt, excepcié feta de Sant Marti que modera una mica
els lloguers mitjans. La columna “Lloguerl7” presenta la mitjana entre els preus
registrats a 'INCASOL i els homogeneitzats d’oferta en Idealista, la qual s’adopta com
indicador basic per a determinar el lloguer més probable de la ciutat i dels seus districtes
en el moment present (referit a la mitjana de 2017%9).

16 Malauradament I'exercici d’homogeneitzar els lloguers d’ldealista no s’ha pogut realitzar per als
exercicis anteriors a 2017, per no haver tingut accés al nombre total d’ofertes en web per barris en els
anys anteriors. Per al 2017 s’ha considerat una distribucié espacial (per barris) equivalent a la manifestada
en marg de 2018 (moment en que es va realitzar la consulta d’ldealista).
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3.- Accessibilitat economica a I’habitatge a la ciutat de Barcelona (2013-2017)

En aquest epigraf s’analitzara I'esfor¢c economic que per a les llars representa accedir a
un habitatge a Barcelona. L'estudi que es presenta a continuacié diferencia I'esmentat
esforg en funcio a la forma de tinenca de la vivenda: propietat o lloguer.

La metodologia emprada pot ser resumida en els seglients passos:

1. En primer lloc s’ha procedit a estimar la renda familiar neta (RFN) de les llars
residents a Barcelona. Aquesta renda ha estat obtinguda, per 2016, en funcié de
I’Enquesta de Condicions de Vida (ECV) que publica I'ldescat. Dada, la de 2016,
qgue s’ha ajustat per anualitats, fins a 2012-13, en funcidé de les distintes
metodologies que s’expliciten a continuacid (veure epigraf 3.1).

2. Acontinuacid i prenent com a mitjana de la ciutat I'anterior renda, s’ha ajustat a
escala de districte i de barri, atenent |'estimacio de la RFD (Barcelona base 100)
que realitza I’Ajuntament de Barcelona.

3. Entercerlloc, s’ha comparat la RFN (a escala de Barcelona, districte i barri) amb
el preu de venda de la vivenda, per al periode 2013-2017, tot i estimant dos
indicadors basics d’esfor¢ economic d’accessibilitat a I’habitatge en propietat: a)
el nombre d’anualitats de RFN necessaris per a fer front al pagament de I
"entrada”; i b) el percentatge de la renda familiar neta destinat a pagar
I’anualitat de I’hipoteca (a condicions de financament tipus) de la quantitat
aplacada. Aquests dos indicadors s’han completat amb un tercer: el nombre de
salaris minims (SMI) interprofessionals necessaris per a poder satisfer el preu de
I’habitatge a Barcelona, els seus districtes i barris.

4. De forma similar s’ha realitzat I'analisi anterior en relacié a I’esfor¢ economic
d’accessibilitat a ’habitatge en régim de lloguer.

3.1.- Estimacio de la RFD neta de Barcelona (2013-2017)

L’estimacié acurada de la renda familiar disponible de les llars es un element cabdal per
tal de poder calcular de forma rigorosa |’esfor¢c econdmic de les families per a fer front
la despesa que representa |'adquisicio o el lloguer de I'habitatge. Malauradament, no
existeix una informacié estadistica oficial prou acurada per tal de poder mesurar
I'accessibilitat (economica) a I’habitatge. L’Institut d’Estadistica de Catalunya (IDESCAT)
ha deixat de publicar la informacio relativa a la Renda Familiar Disponible Bruta (RFCB)*’

7 Segon I'IDESCAT “La renda familiar disponible bruta (RFDB) és la macromagnitud que mesura els
ingressos de que disposen els residents d'un territori per destinar-los al consum o a Il'estalvi. Aquesta
renda no només depen dels ingressos de les families directament vinculats a la retribucié per la seva
aportacio a l'activitat productiva (remuneracié d'assalariats i excedent brut d'explotacid), sind que també
esta influida per I'activitat de I'Administracio publica mitjangant els impostos i les prestacions socials. Es
calcula com a saldo del compte de renda de les families, és a dir, és la diferencia entre el conjunt de
recursos i usos. El caracter que té és el de renda bruta, ates que no dedueix cap consum del capital fix. El
sector llars compreén els individus o grups d'individus, tant en la seva condicié de consumidors com,

13



des de 2014, a més de limitar-la a dades per capita i no pas per llar. | si be la Diputacié
de Barcelona realitza un calcul similar (encara que no pas idéntic) de la RFDB, havent-lo
actualitzat a 2016, la metodologia aplicada dificilment permet establiramb cura la renda
real de families i llars. Diversos factors impedeixen la utilitzacio de la RFDB com
estimador real de renda. En primer lloc, i molt especialment, la inclusié del “lloguer
imputat” com un element de renda efectiva. També, i de forma no menys important,
que de les propies dades que subministra I'IDESCAT per al calcul de la RFDB (suma de
“recursos” menys suma d’ “usos”) es dedueix un resultat inferior a la dada oficialment
publicada com a RFDB!. Finalment, entre d’altres aspectes, inclou els excedents
d'activitats empresarials i professionals d'empreses individuals i societats personalistes
sense personalitat juridica, concepte certament ambigu i de dificil estimacid, el qual
permet dubtar dels resultats obtinguts com auténtica mesura de la RFD dels individus i
les llars.

Pels motius esmentats, el present Informe ha optat per considerar la RFD de la llar
facilitada per I’Enquesta de Condicions de Vida (ECV), publicada igualment per
I"IDESCAT?. La taula n. 7 presenta els resultats per al periode 2013-2017.

Taula n. 7: RFD per llar. Barcelona i Districtes. 2013-2017

2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 33.958,94 33.941,08 34.217,90 34.981,40 35.844,19
Ciutat Vella 26.216,30 27.051,04 29.256,31 30.398,84 31.148,60
Eixample 39.528,20 39.337,71 39.624,33 41.732,81 42.762,12
Sants-Montjuic 25.571,08 25.727,34 26.724,18 27.670,29 28.352,75
Les Corts 47.644,39 47.415,69 47.323,36 47.574,70 48.748,10
Sarria-Sant Gervasi 63.401,34 62.553,41 64.329,65 63.806,07 65.379,80
Gracia 35.724,80 36.826,07 36.202,54 36.870,40 37.779,78
Horta-Guinardo 26.454,01 26.372,22 27.237,45 27.705,27 28.388,60
Nou Barris 19.084,92 18.226,36 18.409,23 19.239,77 19.714,30
Sant Andreu 25.265,45 24.776,99 24.910,63 26.061,14 26.703,92
Sant Marti 27.370,90 29.053,56 29.598,48 30.468,80 31.220,29

Font: IDESCAT (ECV) Ajuntament de Barcelona (RFD per districtes, Barcelona = 100)

eventualment, en la d'empresaris que produeixen béns o serveis financers o no financers de mercat
(productors de mercat), sempre que, en aquest darrer cas, les activitats corresponents no siguin
realitzades per entitats diferenciades tractades com a quasi-societats. A més, comprén els individus o
grups d'individus que produeixen béns i serveis no financers exclusivament per a Us final propi. Els
components de la renda es classifiquen en dos grups: els recursos (remuneracié d'assalariats, excedent
brut d'explotacid, prestacions socials, rendes de la propietat i altres transferencies corrents) i els usos
(impostos corrents sobre la renda i el patrimoni, cotitzacions socials netes, rendes de la propietat i altres
transferéncies corrents). La renda disponible és el saldo resultant de minorar els usos del total de recursos
de les llars.” (http://www.idescat.cat/pub/?id=rfdbc&m=m consultada el 18/3/2018).

18 per a 2014, i segon I'IDESCAT, la RFDB seria de 30.952.878 milers d’euros, mentre que la diferéncia
entre la suma de “recursos” i “usos”, es de 27.702.653. Mes de 3 mil milions de diferéncia.

1% Les dades presentades es refereixen a la RFD per llar, sense lloguers imputats, de I'Enquesta de
Condicions de Vida publicada per I'IDESCAT. L'Unica informacié concreta de Barcelona es la de 2016. La
resta ha estat calculada en base a la general de Catalunya, en funcio de la proporcié de RFD de Barcelona
en relacié a Catalunya 2016.
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La referida taula 7 presenta la RFD neta per districtes, calculada a partir de I'index en
base 100 estimat per I'Ajuntament de Barcelona. Aquest index permet també
determinar la RFD per barris (vegi’s Annex Ill).

Referit a 2016 (ultimes dades publicades?®) els districtes amb una renda superior a la
ciutat serien Sarria-Sant Gervasi, Les Corts, I'Eixample i Gracia. Situant-se per sota la
resta de districtes, i molt especialment Nou Barris, Sant Andreu i Horta-Guinardd. Pel
que fa als barris, els de major renda serien Pedralbes, Les Tres Torres, Sant Gervasi —
Galvany, Sant Gervasi - La Bonanova i Sarria (> 65.000 €). | els de menor Ciutat
Meridiana, La Trinitat Nova, Torre Bard, La Trinitat Vella i La Marina del Prat Vermell -
AEl Zona Franca (<18.000 €).

3.2.- Esfor¢ econdomic per a I’adquisicié d’'un habitatge en régim de propietat a
Barcelonai els seus districtes (2014-2017)

Per a I'estimacié de I'esfor¢ economic per a I'adquisicidé en compra de I’habitatge a
Barcelona, s’han considerat els seglients indicadors:

e El nombre de salaris minims interprofessionals (SMI) necessaris per adquirir
I’habitatge a Barcelona, els seus districtes i barris.
e El nombre d’anualitats de RFD neta estalviades necessaries per a satisfer el

II “"

pagament de I’ “entrada”.

e | el percentatge de la RFD neta anual destinat al pagament de la hipoteca.
Els criteris utilitzats per a realitzar el calcul anterior han estat:

e Quant al valor de I'habitatge, el resultant del promig entre els subministrats per
les BD dels Registradors (preu declarat) i d’ldealista (preu d’oferta), multiplicat
per la superficie mitjana de les compravendes realitzades (BD dels Registradors)
en cada periode?!.

e El pagament inicial (“entrada”) s’ha estimat en el 20% de valor en venda de
I’habitatge, incrementat un 12% en funcié de les despeses vinculades amb
I’adquisicié de la vivenda (impost de transmissions patrimonials, actes juridics
documentats, i altres despeses).

20 | 3 taula 7 presenta (en blau) una estimacié per a 2017. Aquesta estimacié ha estat realitzada majorant
la renda de 2016 en funcié de lI'increment de treballadors afiliats a la Seguretat Social, entre el 4rt
trimestre de 2017 i el 4rt trimestre de 2016.
21 Les superficies varien des d’un maxim de 119,09 m? al districte de Sarria-Sant Gervasi, a un minim de
63,46 m? en el districte de Nou Barris (2017).
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e El pagament de la hipoteca s’ha calculat considerant un capital del 80% del valor
de I'habitatge, a amortitzar en 20 anys, al tipus d’interés mitja de les entitats
financeres de I’any corresponent??,

La taula n. 8 presenta els principals indicadors d’esfor¢ economic per accedir a
I’habitatge en propietat per al conjunt de Barcelona i per districtes.

Taula n. 8: Esfor¢ economic per I'adquisicio d’habitatge en propietat. 2013-2017

Val. En Venda /SMI Entrada / Num. RFD Esforg (% RFD destinada a pagar la hipoteca)
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017
Barcelona 25,90 27,01 28,40 30,11 32,59 1,54 1,61 1,69 1,77 2,02 38,46% 38,82% 37,71% 38,52% 43,75%
Ciutat Vella 19,79 22,95 25,52 28,92 30,19 1,53 1,72 1,77 1,95 2,15 3806%  41,39% 39,63%  42,57% 46,64%
Eixample 31,15 34,48 35,89 38,74 42,98 1,59 177 1,84 1,91 2,23 39,73% 42,75%  4115%  4154% 48,37%
Sants-Montjuic 16,49 16,18 17,83 19,69 24,47 1,30 1,27 136 1,46 1,91 32,51% 30,68% 30,31% 31,84% 41,53%
Les Corts 36,74 38,17 39,78 40,25 46,30 1,56 1,63 1,71 1,74 2,11 38,88% 39,27% 38,20% 37,86% 45,71%
Sarria-Sant Genasi 50,80 52,65 55,28 58,62 60,74 1,62 1,70 1,75 1,89 2,06 40,39% 41,06% 39,05%  41,11% 44,71%
Gracia 27,87 26,84 28,18 31,57 34,52 1,58 1,47 1,58 1,76 2,03 39,34% 35,56% 35,37% 38,31% 43,98%
Horta-Guinardé 17,43 17,34 17,99 18,67 20,22 133 133 134 1,38 1,58 33,22% 32,07% 30,01% 30,16% 34,28%
Nou Barris 12,65 11,95 12,08 12,76 13,51 134 133 133 136 1,52 33,43% 31,98% 29,82% 29,68% 32,98%
Sant Andreu 18,03 16,75 17,68 18,12 19,88 1,44 137 1,44 1,43 1,65 35,98% 32,99% 32,25% 31,11% 35,83%
Sant Marti 24,24 25,77 27,54 28,55 31,96 1,79 1,79 1,89 1,93 2,27 44,65%  4327%  42,27%  41,93% 49,26%

Font: Registradors, Idealista, IDESCAT, Ajuntament de Barcelona. Elaboracié propia

Com es pot comprovar de l'analisi de la taula 8, I'esfor¢ economic per adquirir un
habitatge en propietat no ha deixat de créixer en el periode 2013-2017. A I'inici del
periode estudiat, el preu de venda de I'habitatge representava 25,9 SMI, passanta 32,59
SMl el 2017. En aquest ultim exercici, el preu mitja de I'habitatge s’eleva a 60,74 SMI en
el districte de Sarria-Sant Gervasi, el districte de major renda de la ciutat, per només
13,51 SMI a Nou Barris, el districte de menor renda de Barcelona.

Quelcom semblant pot ser afirmat pel que fa a I'esfor¢ econdmic que representa fer
efectiu el pagament de I’entrada a I’habitatge (i la resta de despeses associades): entre
20132017 s’ha passat d’1,38 a 2,02 el nombre d’anualitats de renda familiar neta de la
llar estalviada per afrontar el pagament de I’habitatge mitja de Barcelona, variant d’un
minim, I'any 2017, d’1,52 anualitats de RFD en Nou Barris, a 2,27 en Sant Marti.

Aixi mateix, pel que fa al pagament de la hipoteca i malgrat la significativa reduccio dels
tipus d’interés emprada en el periode 2013-2017, ha implicat un increment significatiu
de I'esfor¢ economic per accedir a I’habitatge en propietat. En I'esmentat periode les
families han passat de destinar el 38,46% de la renda familiar disponible neta el 2013, al
43,75% el 2017.

En aquest ultim exercici, a set dels 10 districtes de la ciutat es destina més del 40% de la
Renda Familiar Disponible neta al pagament de la hipoteca, arribant al seu maxim a Sant
Marti, Sants-Montjuic i I'Eixample, amb més d’un 45%. Només en tres districtes (Nou
Barris, Sant Andreu i Horta-Guinardd) I'esfor¢ econdmic no arriba al 40%, malgrat
superar abastament el 30%.

22 | tipus d’interés es el subministrat pel Banc d’Espanya com a mitja del conjunt d’entitats financeres.
L’esmentat tipus, nominal i fer efectiu mensualment, s’ha recalculat a interés anual equivalent.
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3.3.- Esfor¢ economic per al pagament d’un habitatge en régim de lloguer a Barcelona
i els seus districtes (2013-2017)

La taula n. 9 presenta els resultats de calcular I'esfor¢ economic per al lloguer de
I’habitatge a Barcelona i els seus districtes. El calcul ha estat realitzat atenent els
seguents criteris:

e El lloguer de cada periode, 2013-2017, es el resultat de multiplicar el lloguer
mensual mitja obtingut de la base de dades de 'INCASOL, per 12 mesos.

e |’esforg economic es la proporcio del lloguer anteriorment obtingut en relacié a
la RFD neta de la llar, presentada en la taula n.7%3.

III

e Finalment l'indicador “esforg real” es el resultat de dividir el lloguer adoptat
(vegi’s taula n. 6) com estimacié més probable del preu de I'arrendament real de
la ciutat i dels seus districtes, multiplicat per la superficie mitjana dels

arrendaments d’habitatge segon la BD de I'INCASOL, per la RFD neta de la llar.

Taula n. 9: Esfor¢ economic per a I'accés de I’habitatge en régim de lloguer a Barcelona i districtes.

2013-2017
Lloguer Esforg (% RFD destinada a pagar el lloguer anual)* Esforg real**
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017 2017
Barcelona 8.179,20 8.258,76 8.819,28 9.615,60 10.527,60 24,09% 24,33% 25,77% 27,49% 29,37% 36,12%
Ciutat Vella 7.424,40 7.669,32 8.108,40 8.870,40 9.945,60 28,32% 28,35% 27,72% 29,18% 31,93% 42,64%
Eixample 9.162,00 9.322,92 9.976,80 11.007,60  11.888,40 23,18% 23,70% 25,18% 26,38% 27,80% 36,23%
Sants-Montjuic 7.156,80 7.181,16 7.494,00 8.145,60 9.158,40 27,99% 27,91% 28,04% 29,44% 32,30% 39,55%
Les Corts 9.920,40 10.236,00 11.104,80 11.830,80 12.627,60 20,82% 21,59% 23,47% 24,87% 25,90% 29,25%
Sarria-Sant Genvasi 11.226,00 1173624 12.614,40 13.736,40 14.734,80  17,71% 18,76% 19,61% 21,53% 22,54% 26,87%
Gracia 7.911,60 8.086,32 8.660,40 9.454,80 10.276,80 22,15% 21,96% 23,92% 25,64% 27,20% 33,54%
Horta-Guinardo 6.798,00 6.765,12 7.041,60 7.682,40 8.479,20 25,70% 25,65% 25,85% 27,73% 29,87% 33,89%
Nou Barris 6.165,60 5.991,72 6.225,60 6.733,20 7.506,00 32,31% 32,87% 33,82% 35,00% 38,07% 43,90%
Sant Andreu 6.940,80 6.901,92 7.332,00 7.738,80 8.468,40 27,47% 27,86% 29,43% 29,69% 31,71% 36,61%
Sant Marti 7.652,40 7.689,72 8.407,20 9.256,80 10.107,60 27,96% 26,47% 28,40% 30,38% 32,38% 41,18%

Font: INCASOL, Idealista, Idescat, Ajuntament de Barcelona. Elaboracid propia

Com es pot deduir de les dades presentades, I'esfor¢ economic de les llars en régim de
lloguer segons el registre de fiances de 'INCASOL, no ha deixat de créixer: de I'ordre d’un
22% en el periode estudiat 2013-2017. Les llars barcelonines haurien de destinar de
I'ordre d’'un 30% (29,37%) de la seva renda familiar disponible neta a pagar el lloguer,
variant entre un minim del 22,54% a Sarria-Sant Gervasi, i un maxim del 38,07% a Nou
Barris. En el cas del submercat de lloguer, i a diferencia del que succeeix en el de venda,
els districtes més desafavorits son els que observen un major esfor¢ economic per
accedir a I'habitatge. Nou Barris, Sants-Montjuic, Sant Marti, Ciutat Vella, Sant Andreu i
Horta-Guinardé -els districtes amb RFD inferior a la mitjana de Barcelona- son aquells
on I'esfor¢ econdmic per pagar el lloguer es més accentuat, superior al 30% segons les
dades de I'INCASOL.

“L’esforg economic real” del que representa el lloguer en les economies domestiques,
ponderant la informacio provinent del registre de fiances amb les ofertes en web (veure

23 Aquest calcul de I'esfor¢c econdmic no ha tingut en compte les despeses associades a “I’adquisicié” de
I’habitatge. Concretament I'import de I'impost de transmissions patrimonials i actes juridics documentats,
el qual ascendeix, la primera anualitat, a un 0,5% de la base imponible (el que equival a un 1,5% de lloguer
anual). Tampoc considera I'esfor¢ que representa per als usuaris I’haver d’avancgar el primer any de
contracte (normalment) dues mensualitats de renda, en concepte de fianca.
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taula n. 6), reforca la conclusid que s’acaba d’exposar relativa a 'empitjorament de
I"accessibilitat economica a I'habitatge en regim de lloguer experimentat a Barcelona.
Les dades corregides suggereixen un esfor¢ encara més gran: les families residents a
Barcelona havien de destinar I'any 2017 més d’un ter¢ (36,12%) de la seva renda familiar
disponible neta a pagar el lloguer?*; superant el 40% en algun dels barris més
desafavorits del municipi: Nou Barris (43,90%), Ciutat Vella (42,64%) i Sant Marti
(41,18%), front a un menor esfor¢ economic dels barris de RFD més elevada, com ara
Sarria-Sant Gervasi (26,87%) o Les Corts (29,25%), inferior al 30%.

24 Aquest esforg economic s’eleva fins el 42,77% la primera anualitat, si es considera la fianca (normalment
dues mensualitats) aixi com el pagament de I'impost de transmissions i actes juridics documentats.
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4.- Analisi de la viabilitat economica i social de la mesura de destinar entre un 20% i
un 30% del sostre residencial a habitatge de proteccié

De I'epigraf anterior es despren una conclusié fonamental: I'accessibilitat economica a
I’habitatge no ha deixat d’empitjorar en el periode 2013-2017, arribant a superar nivells
dificilment sostenibles per als barcelonins. La regulacié urbanistica del mercat de
I’habitatge, realitzada per mitja de la Modificaci6 del Pla General Metropolita
actualment en curs per tal de destinar un percentatge entre el 20% i el 30% del sostre
residencial a proteccid publica, es del tot justificada si es vol portar a terme el mandat
establert en l'article 47 de la Constitucid Espanyola referent a garantir el dret a un
habitatge digne a totes les ciutadanes i ciutadans. Cal ara analitzar si, des de la
perspectiva economica, es viable la Modificacié proposada, o si, en cas contrari, origina
perjudicis economics irreparables, els quals haurien de ser compensats per tal de fer
efectiva la mesura.

Concretament, es tracta d’estudiar si I'impacte de la mesura de destinar entre el 20% i
el 30% del sostre residencial a proteccio publica, regulant d’aquesta manera els preus de
venda o de lloguer d’aquest sostre, garanteix la viabilitat economica a que fa referéncia
I'article 17.3 de la Llei del Dret a I’Habitatge.

Per tal d’analitzar I'impacte economic de la Modificacié en curs es procedira a estimar
el valor del sol resultant de la mateixa, tot i comparant-lo amb el valor dels terrenys
d’anys anteriors, en la hipotesi que si el valor resultant de I"aplicacié de la mesura de
destinar el 30% a proteccid és més elevat que el d’adquisicié del mateix en el passat, no
es produeix un impacte negatiu que impedeixi o dificulti la viabilitat econdmica de la
promocié immobiliaria.

Per tal de determinar el valor del sol, tant en I'actualitat com en els darrers 5 anys (2013-
2017) s'utilitzara el métode residual, en la forma establerta pel RD 2020/93, pel qual
s’aproven les Normes Tecniques de Valoracid i el Quadre Marc de valors del sol i de les
construccions per a determinar el valor cadastral dels bens immobles de naturalesa
urbana. Més concretament:

VR = ——Cc (1)

Essent, VR, el valor de repercussio del sol, Vm el valor de mercat i Cc el cost de
construccio dels immobles residencials.

Per a I'obtencié del valor del sol pel citat metode residual, s’utilitzen els seglients
criteris:
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e Elsvalors de mercat (Vm) seran els obtinguts en I'epigraf 2.1 d’aquest Informe (taula
n. 1) per al periode 2013-2017%°.

e Respecte als costos de construccié (Cc), es desenvolupa el model que es grafia en la
figura n. 5 adjunta. L’esmentat model interioritza el concepte d’un increment
proporcional dels esmentats costos en funcié al preu de venda (com a indicador de
la “qualitat”) dels habitatges?®.

e L’anterior permet obtindré els Valors de Repercussio (de mercat) dels anys 2013,
2014, 2015, 2016 i 2017 (aquest ultim, abans de la Modificacid).

e El valor de repercussio de I’habitatge de proteccio publica s’obté a partir del valor
maxim en venda per m? (til, aixi com del cost de construccid relatiu al mateix?’.

e Finalment s’obtindra el valor de repercussio després de la modificacid, i referit a
2017, mitjangant la proporcio d’un 80% o un 70% del valor de repercussio de mercat
iun 20% o un 30% la d’HPP respectivament.

e Aquest valor del sol després de la Modificacio sera el que es comparara amb el dels
anys anteriors, a fi d’avaluar la viabilitat de la proposta.

Figura n. 5: Model de Costos de Construccio

Model de Costos de Construccio

Cost de Construccic
®
[]
®
[]
[]
s

Valor en Vend

Font: Registradors, Idealista. Elaboracié propia

5 |’aplicacio de la férmula cadastral per a I'obtencié dels valors de sol requereix, normalment, la utilitzacié
de valors de mercat de productes immobiliaris de nova planta. En el cas que ens ocupa, no obstant, i donat
que a Barcelona el mercat de promocions noves es escas, es més representatiu de la distribucio espacial
dels preus utilitzar el conjunt de les mostres de mercat disponibles, incloses les operacions de segona ma.
L’escassetat relativa de promocions noves implica, sovint, el risc d’inestabilitat en els valors resultants,
donat que unes poques actuacions poden fer variar de forma acusada els preus mitjos de les arees
geografiques estudiades, ja siguin aquestes districtes, barris 0 “zones de valor” (en el sentit que a aquestes
atorga la normativa cadastral). L’equacio cadastral (1) hauria de ser corregida, si s’utilitza el conjunt de la
informacié disponible, atenent la depreciacio de les mostres de mercat d’habitatge usat. La manca
d’informacio relativa a I'antiguitat i estat de conservacié de I'esmentada informacié de mercat (ja sigui
provinent de la Base de Dades dels Registradors, ja d’Idealista) impedeix la referida correccid, amb el que
els valors de repercussio de sol obtinguts d’ (1) seran lleugerament més baixos que els reals.

%6 E| model s’ajusta a partir de tres tipologies immobiliaries tipus: Habitatge de Proteccid, una promocié
immobiliaria tipus a I'Eixample, i una d’alt standing (“luxury real estate”) en la zona prime de la ciutat.

27 |’esmentat valor maxim en venda d’HPP es, per al periode analitzat, 1.940 € per metre quadrat util. El
valor de repercussio s’obté d’estimar una ratio superficie Gtil/construida de 0,8, aixi com un cost de
construccié de 800 €/m2. L’anterior retorna una repercussié mitjana de 308,57 €/m? sostre, que sera
I'emprada a efectes de calcul. L’estimacié anterior varia lleugerament si es consideren uns costos de
construccid variables de la part de la promocid destinada a HPP en virtut a implantar uns acabats inferiors
als normals de I’edifici, en les zones de valor de mercat lliure superior a I’'habitatge protegit.
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Taula n. 10: Valors de Repercussié. Barcelona i districtes. 2013-2017

Valor m2 Costos de Construccio
2013 2014 2015 2016 2017 2013 2014 2015 2016 2017

Barcelona 2.866,55 2.936,06 3.153,91 3.438,79 3.967,66 968,90 977,83 1.005,83 1.042,43 1.110,38
Ciutat Vella 2.763,72 3.007,03 3.338,16 3.806,75 4.353,03 955,69 986,95 1.029,50 1.089,71 1.159,90
Eixample 3.147,85 3.372,94 3.601,47 3.898,56 4.686,87 1.005,05 1.033,97 1.063,33 1.101,50 1.202,79
Sants-Montjuic 2.263,27 2.212,19 2.424,40 2.616,55 3.441,73 891,39 884,83 912,09 936,78 1.042,81
Les Corts 3.623,89 3.721,14 3.912,12 4.145,07 4.963,04 1.066,21 1.078,71 1.103,25 1.133,18 1.238,28
Sarria-Sant Gervasi 3.631,08 3.787,04 4.101,97 4.518,43 5.052,96 1.067,14 1.087,17 1.127,64 1.181,15 1.249,83
Gracia 2.934,01 2.877,83 3.085,91 3.444,99 3.992,36 977,57 970,35 997,09 1.043,23 1.113,56
Horta-Guinardé 2.172,38 2.134,60 2.250,95 2.371,01 2.729,88 879,71 874,86 889,81 905,23 951,34
Nou Barris 1.778,91 1.674,26 1.732,49 1.824,38 2.108,66 829,15 815,71 823,19 835,00 871,52
Sant Andreu 2.168,82 2.084,85 2.189,48 2.288,61 2.666,26 879,25 868,46 881,91 894,64 943,17
Sant Marti 2.825,62 2.934,16 3.170,88 3.394,41 3.819,54 963,64 977,59 1.008,01 1.036,73 1.091,35

VR13 VR14 VR15 VR16 VR17
Barcelona 1.078,63 1.119,35 1.246,97 1.413,85 1.723,66
Ciutat Vella 1.018,40 1.160,93 1.354,90 1.629,40 1.949,41
Eixample 1.243,42 1.375,28 1.509,15 1.683,18 2.144,97
Sants-Montjuic 725,23 695,31 819,62 932,18 1.415,57
Les Corts 1.522,28 1.579,25 1.691,12 1.827,59 2.306,75
Sarria-Sant Gervasi 1.526,49 1.617,85 1.802,34 2.046,30 2.359,43
Gracia 1.118,15 1.085,24 1.207,14 1.417,48 1.738,13
Horta-Guinardd 671,99 649,86 718,01 788,34 998,57
Nou Barris 441,49 380,19 414,30 468,13 634,66
Sant Andreu 669,91 620,71 682,00 740,08 961,30
Sant Marti 1.054,65 1.118,24 1.256,91 1.387,85 1.636,89

Font: Registradors, Idealista. Elaboracié propia

La taula n. 10 mostra els principals parametres utilitzats, aixi com els valors de
repercussido mitjos de 2013 a 2016, i de 2017. Cal tenir en compte que, en relacid a
aquests ultims, les dades presentades es refereixen als valors mitjos dels tres primers
trimestres de I'any, i la present MPGM pretén aprovar-se inicialment a mitjans de I'any
2018, i per tant, tenint en compte la tendéencia d’increment dels preus, un any més tard,
pot generar unes previsions de millor viabilitat econdmica.

En primer lloc es de destacar que el valor del sol ha experimentat, entre 2013 i 2017, un
increment encara més accentuat que els valors en venda: mentre que els valor de mercat
creixeren un 38,41%, el valor de repercussio augmenta un 59,8%. Aquest increment ha
estat especialment important en els districtes de Sants-Montjuic (95,19%), Ciutat Vella
(91,42%) I'Eixample (72,51%), acusadament per sobre del mitja de la ciutat. I, en canvi,
ha estat per sota del 50% en els districtes més deprimits de Barcelona: Horta-Guinardd
(48,6%), Nou Barris (43,75%) i Sant Andreu (43,5%).

L’analisi realitzada permet, també, avaluar la reduccio dels valor de sol resultants de la
Modificacid del PGM en 2 escenaris:

- Si s’aplica un 20% es redueix un 16,42% al conjunt de la ciutat, variant d’un
minim de I’11,28% a Nou Barris a un maxim del 17,38% a Sarria-Sant Gervasi.

- Si s’aplica em 30% es redueix proporcionalment en un 24,97% al conjunt de la
ciutat, variant d’'un minim del 15,58% a Nou Barris a un maxim del 26,33% a
Sarria-Sant Gervasi.

Si I'analisi es realitzés per trimestres, i no pas per anys, la conclusid referent a la viabilitat
economica de la mesura proposada és més precisa. La taula n. 11a presenta els resultats
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de I'analisi del 2015 i per trimestres del 2016 fins el tercer trimestre de 2017, el darrer
del que es disposa de dades completes (Registradors i Idealista).

Taula n. 11a: Valors de Repercussio. Barcelona i districtes. 2015 i 2016-2017 (per trimestres)

vraoys VRIT  VR2T- VRS- VRS- VRST-2017 VR3T-2017 ::::’__::1'? v": 32‘::17

2016 2016 2016 2017 amboowwee amb3owwep VRITECT  VESTECS
Barcelona 1.246,97 1.34327 1.373,99 1.442,44 1.84184 153519 138186 28822 134,39
Ciutat Vella 135490 161423 157805 161909 221145 1.830,87 1.640,59 475,97 285,69
Eixample 1509,15 160456 1.564,32 172166 222387 | 1.840,81 | 1.649,28 33166 140,13
Sants-Montjuic 819,62 89578 90456 927,97 134397 @ 1.136,89 103335 317,27 213,73
Les Corts 1.691,12 163948 1.764,54 189509 2.27571 | 1.882,28 1.68557 19116
Z‘:rr\'fzs?a"t 1.802,34 195176 2.067,20 2.064,33 252465 2.081,43 1.859,82 279,09 57,48
Gracia 1.207,14 1.293,21 1.369,36 1.449,38 1.857,77 1.547,93  1.393,01 340,79 185,87
Horta-Guinardé 718,01 77832 71532 81611 111844 | 956,46 875,48 238,45 157,47
Nou Barris 4143 4151 45142 49181 641,98 5753 541,96 161,00 127,66
Sant Andreu 682 677,18 753,75 78816 115476 98552 900,9 303,52 218,90
Sant Marti 1.256,91 131705 1313098 143161 180227 150353 135416 24662 97,25

Font: Registradors, Idealista. Elaboracié propia

Es veu clarament que si s’aplica en la nova normativa un 20% d’habitatge protegit sobre
preus del tercer trimestre de 2017, i es comparen amb els preus de mitjans del 2015, els
resultats sén amb escreix molt viables. Si apliquem el 30% només el Districte de Les Corts
té un resultat just i minim en negatiu d’un 5,55 €, pero tenint en compte que I'aplicacio
de la viabilitat s’ha de tenir en compte a partir de I'aprovacid inicial prevista en el segon
trimestre de 2018, o moment que es fa publica la normativa amb la suspensié de
llicéncies corresponent, aguest minim negatiu quedara superat en escreix en positiu.

Taula n. 11b: Valors de Repercussid. Barcelona i districtes. 2016-2017 (per trimestres)

VR 1T-2016 VR 2T-2016 VR 3T-2016 VR 4T-2016 VR 3T-2017 VR 3T-2017 (20% HPP) Dif. 2nT-16 Dif. 3T-16
Barcelona 1.343,27 1.373,99 1.442,44 1.494,31 1.841,84 1.535,19 161,19 92,74
Ciutat Vella 1.614,23 1.578,05 1.619,09 1.721,05 2.211,45 1.830,87 252,82 211,78
Eixample 1.604,56 1.564,32 1.721,66 1.850,66 2.223,87 1.840,81 276,49 119,15
Sants-Montjuic 895,78 904,56 927,97 1.006,52 1.343,97 1.136,89 232,33 208,92
Les Corts 1.639,48 1.764,54 1.895,09 2.013,89 2.275,71 1.882,28 117,74 -12,81
Sarria-Sant Gervasi 1.951,76 2.067,20 2.064,33 2.076,42 2.524,65 2.081,43 14,23 17,11
Gracia 1.293,21 1.369,36 1.449,38 1.555,09 1.857,77 1.547,93 178,57 98,55
Horta-Guinardo 778,32 715,32 816,11 842,59 1.118,44 956,46 241,14 140,36
Nou Barris 415,10 451,42 491,84 512,46 641,98 575,30 123,88 83,46
Sant Andreu 677,18 753,75 788,16 733,86 1.154,76 985,52 231,77 197,36
Sant Marti 1.317,05 1.313,98 1.431,61 1.494,17 1.802,27 1.503,53 189,55 71,92

Font: Registradors, Idealista. Elaboracié propia

La comparacio entre els valors de repercussio de 2016 (per trimestres) i els del tercer
trimestre de 2017 evidencia que, en tots els districtes aixi com per al conjunt de la ciutat,
la mesura de destinar un 20% a habitatge de proteccid no representa un perjudici
economic si 'adquisicié del sol es va produir el segon trimestre de 2016, o abans. Es a
dir, dos anys justos abans de I'aprovacié inicial de la Modificacié del PGM, si aquesta es
produeix durant el 2 trimestre de 2018, amb el que es donaria compliment abastament
del criteri de viabilitat economica expressat en 'article 17.3 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del Dret a I’Habitatge. Conclusio encara més evident si es considera I’evolucié
dels preus immobiliaris entre el 3r trimestre de 2017 i el segon de 2018.
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Es més, probablement 'esmentada mesura podria ser incrementada sense afectar de
forma significativa la viabilitat economica de les promocions immobiliaries, tal com es
posara de relleu a continuacio, on es procedira a analitzar la sensibilitat dels valors de
repercussio a diferents percentatges de desti a habitatge protegit, més enlla del 20%.

Per tal de precisar I'abast de la proposta de destinar entre un 20% i un 30% del sostre
residencial a habitatge protegit, es procedira, en aquest epigraf, a analitzar altres
escenaris alternatius, els quals, tot modificant el percentatge d’HPP, permetin avaluar
la viabilitat economica de les esmentades destinacions. La taula n. 12 presenta els
resultats per una destinacio del 25% i del 30%, respectivament, d’HPP.

Taula n. 12: Analisi de sensibilitat % d’"HPP

Valor de Repercussio Dif. 3erT. 17 i 2nT. 16

VR 1T-2016 VR 2T-2016 VR 3T-2016 VR 4T-2016 VR 3T-2017 VRS (EESGT) UREEOLY  URER3GhD 20% HPP 25% HPP 30% HPP
Barcelona 1.343,27 1.373,99 1.442,44 1.494,31 1.841,84 1.535,19 1.458,52 1.381,86 161,19 84,53 7,87
Ciutat Vella 1.614,23 1.578,05 1.619,09 1.721,05 2.211,45 1.830,87 1.735,73 1.640,59 252,82 157,67 62,53
Eixample 1.604,56 1.564,32 1.721,66 1.850,66 2.223,87 1.840,81 1.745,04 1.649,28 276,49 180,73 84,96
Sants-Montjuic 895,78 904,56 927,97 1.006,52 1.343,97 1.136,89 1.085,12 1.033,35 232,33 180,56 128,79
Les Corts 1.639,48 1.764,54 1.895,09 2.013,89 2.275,71 1.882,28 1.783,93 1.685,57 117,74 19,38 -78,97
Sarria-Sant Gervasi 1.951,76 2.067,20 2.064,33 2.076,42 2.524,65 2.081,43 1.970,63 1.859,82 14,23 -96,57 -207,37
Gracia 1.293,21 1.369,36 1.449,38 1.555,09 1.857,77 1.547,93 1.470,47 1.393,01 178,57 101,11 23,65
Horta-Guinardd 778,32 715,32 816,11 842,59 1.118,44 956,46 915,97 875,48 241,14 200,65 160,16
Nou Barris 415,10 451,42 491,84 512,46 641,98 575,30 558,63 541,96 123,88 107,21 90,54
Sant Andreu 677,18 753,75 788,16 733,86 1.154,76 985,52 943,21 900,90 231,77 189,46 147,15
Sant Marti 1.317,05 1.313,98 1.431,61 1.494,17 1.802,27 1.503,53 1.428,84 1.354,16 189,55 114,87 40,18

Font: Registradors, Idealista. Elaboracié propia

Com es despren de la taula adjunta, la destinacié d’'un 25% d’habitatge protegit seria
viable per al segon trimestre de 2016 al conjunt de la ciutat, excepcié feta del districte
de Sarria-Sant Gervasi. Pel que fa a una destinacié del 30%, seria igualment viable a la
major part dels districtes de Barcelona, menys a Sarria-Sant Gervasi i Les Corts. Pel seu
cantdé ambdds percentatges d’HPP, 25% i 30%, serien rendibles a tots els districtes si el
sol s’hagués comprat durant el 2015 o abans.

Cal concloure, doncs, que si ens atenem al tercer trimestre de 20172, seria viable una
reserva d’Habitatge de Proteccio Publica del 20% durant el primer semestre de 2016, i
superior al 20%, fins i tot d’un 30% abans del 2016. El que ratifica la plena viabilitat
economica de la mesura proposada, de destinar un 30% del sostre residencial a
habitatge de proteccid publica, tal com proposa la Modificacié del PGM actualment en
curs.

Es pot afirmar, per tant, que aquest percentatge del 20% destinat a HPP en operacions
concretades abans del tercer trimestre de 2016 i I'aplicacié d’un 30% en operacions
abans de I'any 2016 es un objectiu prudent, que salvaguarda I'objectiu basic de millorar
I'accessibilitat a I’habitatge a la ciutat de Barcelona, alhora que garanteix la viabilitat
economica de les promocions en el marc del que estableix I'article 17.3 de la Llei
d’Habitatge.

2 Donada I'evolucid del mercat immobiliari al llarg del quart trimestre de 2017 i el primer de 2018, molt
probablement aquestes reserves d’"HPP podrien ser fins i tot incrementades, donada I'evolucié del mercat
immobiliari de la ciutat.
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5.- Comprovacio dels limits d’aplicacié de I’'esmentada mesura de reserva d’habitatge
protegit a la ciutat de Barcelona considerant la possible incidéncia de la referida
reserva en la resta d’usos urbans

El desti a habitatge de proteccid publica entre un 20% i un 30% del sostre residencial,
proposat per la Modificacié actualment en curs, pot representar en algun cas el foment
indirecte d’altres usos alternatius a I’habitatge, generant un efecte contrari al desitjat:
el foment de I'Us residencial d’habitatge permanent a la ciutat. L’elevada compatibilitat
d’usos, inherent al model urbanistic del PGM, fomenta una elevada elasticitat en la
utilitzacio del sol, generant la proliferacié dels usos més rendibles en detriment dels
menys lucratius, els quals es veuen progressivament desplagats pels primers. El principi
de “rendiment optim” (o de “més intensiu i millor Us possible”), consubstancial a la
promocié immobiliaria, opera tendencialment com un mitja de substitucié progressiva
dels usos suboptims (des d’'una perspectiva estrictament econdmica) per aquells altres
capacos estructuralment d’obtenir majors guanys. El que es tracta, en aquest epigraf, es
d’analitzar si la mesura proposada de reservar entre un 20% i un 30% del sostre
d’habitatge al sol urba consolidat pot generar una perdua significativa de llur rendibilitat
en relacié als altres usos alternatius, compatibles amb I’ordenacié urbanistica. Si aquest

Ill

fos el cas, el “model de ciutat” establert en el PGM de 1976, articulat en torn a
I’habitatge, podria estar amenacat, provocant la mesura actualment en marxa un efecte
no desitjat: la perdua progressiva del perfil residencial de Barcelona. Aquest fet es el
qgue, en el seu moment, va justificar I'impuls del Pla Especial Urbanistic d’Allotjament
Turistics (PEUAT), el qual va limitar els usos turistics per generar una mena de
competencia “deslleial” en vers |'habitatge. Es tracta, ara, d’analitzar la possible

incidencia de la referida reserva d’HPP en la resta d’usos urbans.

Des del punt de vista practic, aquesta possible incidéncia solament pot tenir efecte en
un dels usos compatibles amb el residencial: les oficines. La resta d’usos dificilment
poden veure’s afectats. El comercial, per exemple, en molt pocs casos (la zona “prime”
de “retail”, limitada en la practica a I'eix Diagonal-Passeig de Gracia, aixi com a
determinats eixos de Ciutat Vella (Portal de I’Angel, Portaferrissa, ...), pot competir amb
I’Gs residencial, atesa la segmentacio vertical existent, tant del comerg (plantes baixes)
com de la vivenda (plantes pis). Per la seva banda, I'Us turistic (especialment hotels i
d’altres allotjaments d’aquest tipus), ja ha estat objecte de regulacié especifica en el
PEUAT, no representant en I'actualitat un risc rellevant en relacio al perfil residencial de
Barcelona. | tampoc la industria, per les dificultats estructurals de I'esmentat Us en el
context de les ciutats contemporanies?®. Només I’is d’oficines pot aparéixer com un

2% per a una analisi detallada de I’evolucié recent dels usos immobiliaris a la ciutat de Barcelona, aixi com
dels riscos que I’habitatge pot tenir de la proliferacié d’altres activitats urbanes, vegi’s el document del
CPSV: INFORME SOBRE LA INCIDENCIA DE L’ACTIVITAT TURISTICA EN L’ACCESSIBILITAT A L'HABITATGE A
BARCELONA (desembre 2016).
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competidor serids, rad per la qual ens centrarem en els possibles efectes que en el mateix
pot tenir la mesura de destinar entre un 20% i un 30% del sostre d’habitatge a HPP.

L’estudi de valors de la Ponéncia de Valoracié Cadastral, realitzat durant 2016, permet
una comparacio detallada entre els valors d’oficines i d’habitatge al llarg de la ciutat. El
planol adjunt identifica la relacié entre ambdds valors de repercussié. En verd fosc es
mostren les zones de valor on el valor del sol d’oficines no arriba al 60% del valor del sol
residencial. El color verd clar, aquelles arees on aquesta relacié es troba entre el 60 i el
75%3C. En groc, les arees de valor amb un relacié dels valors entre ambdds usos situada
entre el 751 85%. El color taronja identifica les zones de valor en que 'esmentada relacio
es situa entre el 85% i el 100%. Mentre que el vermell identifica les zones on el valor de
repercussio d’oficines depassa el d’habitatge.

Relaci6 entre els Valors de Repercussi6 d’oficines i d’habitatge (2016)

Font: Cadastre. Elaboracié propia

Com es destaca en el planol, es poc probable que la reduccid del valor de repercussid
d’habitatge resultat de la mesura de destinar entre un 20% i un 30% del sostre
residencial a HPP, tingui un efecte inductor generalitzat de les oficines, en detriment de
la vivenda. Només les zones grafiades en taronja i, parcialment, en groc, poden, les
oficines, ser competitives amb I’habitatge. Arees de Ciutat Vella, Sarria-Sant Gervasi,
Nou Barris i Sant Marti, poden experimentar lleugers processos de terciaritzacid, segon
es despren de la informacid del Cadastre, referida a 2016. En algunes d’aquestes zones
(Nou Barris, Sant Marti®!) aquest risc, realment, no existeix de forma real, ja que els
propis valors residencials es veuran poc afectats per la mesura aixi com el seu molt
limitat atractiu per a I’activitat d’oficines. Només a determinats indrets de Ciutat Vella,

30 S’han utilitzat els llindars del 75% i 85%, per representar els efectes que la reserva del 30% i el 20%,
respectivament, impliquen pel que fa als valors del sol residencial lliure.
31 Carmel, Provencals de Poble Nou, El Besos i el Maresme
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i molt especialment en el Gotic3?, existeix, a la llum de les dades cadastrals, un risc
moderat de terciaritzacio.

La realitzacié d’un estudi de mercat (ldealista) dels preus residencials i d’oficines, el
febrer-abril de 2018, ratifica, en linies generals, les conclusions anteriors. Els preus
mitjans de venda de les oficines, al conjunt de la ciutat, continua estan molt per sota del
dels habitatges: un 61%. | el mateix es pot dir, aproximadament, pel que fa als lloguers:
un 74%3.

Per districtes, el resultat es similar. La taula n. 13 presenta els principals resultats de
I'explotacio (abril de 2018) de les dades d’oferta d’Idealista.

Taula n. 13: Preus de venda i de lloguer dels habitatges i oficines, per districtes

Habitatge Oficines
Venda Lloguer
Barcelona 4.768 19,12 2,917 14,17
Ciutat Vella 4.887 21,33 3.425 16,78
Eixample 5.625 19,94 3.306 14,57
Sants-Montjuic 4.098 17,09 2.024 12,87
Les Corts 5.760 16,63 2.932 15,91
Sarria-Sant Gervasi 5.562 18,91 3.082 13,52
Gracia 4.847 17,88 3.001 12,89
Horta-Guinardo 3.334 14,34 1.389 9,18
Nou Barris 2.452 13,18 1.277 9,97
Sant Andreu 3.188 13,99 2.095 10,04
Sant Marti 4.602 20,41 2.088 13,53

Font: Cadastre. Elaboracié propia

Com es pot observar, a tots els districtes tant els preus de venda com els de lloguer
d’habitatge superen abastament els equivalents d’oficines. L'Us d’oficines, hores d’ara,
no es competitiu amb I'Us residencial, podent concloure que la mesura de reservar entre
un 20% i un 30% del sostre residencial per a destinar-lo a HPP no representara un efecte
indirecte, no desitjat, de substitucio de I’habitatge per altres usos, i molt particularment
per les oficines.

32 A la resta de Ciutat Vella el risc de terciaritzacid pot manifestar-se, principalment, a les vores de barris
com ara la Barceloneta o Santa Caterina/El Born.

33 Es normal aquest diferent comportament del mercat de lloguer i de venda. En primer lloc perqué les
oficines es lloguen molt més que no pas es venen (3.160 observacions front a 547; |dealista, abril 2018),
a diferencia dels habitatges, on encara domina el mercat de venda (14.510 observacions front a 9.169:
Idealista abril 2018). I, segon i molt principalment, pel major “risc” del mercat d’oficines vers el residencial,
el qual es manifesta en un tipus d’interes més elevat (entre un 5% i un 6%, front al 3,5%-4,5% dels
habitatges), i, en conseqliéncia, uns valors en venda proporcionalment més baixos.
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6.- Conclusions.

Aquest Informe ha tingut com objectiu central analitzar I’evolucié dels preus del mercat
de I'habitatge en els diferents barris i districtes de Barcelona, per tal d’avaluar la
viabilitat economica de reservar una determinada proporcié del sostre residencial a
habitatge protegit, en el marc del que disposa I'article 17.3 de la Llei 18/2007, de 28 de
desembre, del Dret a I’'Habitatge. L’objecte d’aquest Informe ha consistit en descriure
I’esmentat procés immobiliari, aixi com analitzar els efectes que el mateix ha tingut en
I'accessibilitat (economica) a la vivenda per part de les persones i families que habiten
la ciutat.

Les principals conclusions del referit estudi son les que es resumeixen a continuacio:

1. Des de 2013, l'evolucid dels preus de I’habitatge ha sofert, a la ciutat de
Barcelona, un increment molt acusat. Si atenem a la font que publiquen els
Registradors de la Propietat respecte a I'evolucié dels preus de venda de
Barcelona s’ha pogut comprovar que aquests han experimentat un increment
del 35,58% entre 2013 i 2017. Augment de preus que s’ha produit en tots els
indrets de la ciutat, pero que globalment ha afectat menys als barris i districtes
de menor renda.

2. Malgrat llur validesa estadistica, la informacié provinent de les escriptures
publiques no pot ser considerada plenament valida, atées el fet que normalment
en els documents oficials es declaren preus de compravenda més baixos que els
reals. Per aquest motiu es convenient completar-la amb la informacio
subministrada en web, la qual permet tenir una imatge prou precisa dels preus
d’oferta, per be que aquests darrers tampoc poden ser interpretats com preus
reals. Segons la base de dades d’Idealista els preus d’oferta haurien experimentat
un increment del 40,97% entre 20132017, lleugerament per sobre dels resultats
obtinguts dels Registradors. L'analisi de la distribucié espacial, per barris i
districtes, evidencia una imatge globalment similar a la suggerida per les
compravendes registrades, per bé que hi destaquen amb uns increments més
elevats Ciutat Vella, I'Eixample i Sant Marti, probablement fruit de la creixent
competéncia turistica. En tot cas es reafirma la conclusié que els barris i
districtes de menor renda (Horta-Guinardd, Sant Andreu i Nou Barris) han
experimentat un creixement relativament més baix, produint-se una creixent
polaritzacid de la ciutat des del punt de vista de la distribucid espacial dels valors
residencials.

3. Desde la perspectiva emprada en aquest Informe es pot concloure, per tant, que
la ciutat de Barcelona ha experimentat un significat increment de preus entre
2013 i 2017, que pot avaluar-se entre un 35,58% (Registradors) i un 40,97%

27



(Idealista), essent I'escenari mes probable una situacio mitja entre ambdods
resultats: un 38,41%.
Pel que fa al mercat de lloguer, i si atenem a les dades subministrades pel
I'INCASOL relatives als contractes d’arrendament d’habitatge, els preus s’han
incrementat un 30,1% entre 2013 i 2017. L'evolucid dels contractes de lloguer
per districtes sorprén per la gran homogeneitat dels creixements emprats. Amb
tot, hi destaquen per sobre de la mitja de la ciutat (> 30%) Sarria-Sant Gervasi,
Ciutat Vella, I'Eixample i Sant Marti. Situant-se per sota de la mitjana de
Barcelona la resta de districtes, especialment Nou Barris i Les Corts, amb els
creixements menys acusats (<= 25%).
Si atenem a la font de les ofertes en web, relatiu als preus d’oferta de lloguer
d’habitatge (Ildealista), es pot comprovar que aquests han experimentat un
increment del 55,06% entre 2013 i 2017, acusadament per sobre dels resultats
obtinguts per I'INCASOL. El lloguer mitja de la ciutat (oferta), seria, des de la
perspectiva d’aquesta font, de 17,91 €/m2 mes, front a 13,4 segon la BD de
I'INCASOL, un 33,6% més elevada.
La disparitat de resultats obtinguts entre la font oficial (INCASOL) i les ofertes en
web (ldealista), permeten dubtar de la plena validesa d’ambdues bases de dades.
Existeixen fonamentats dubtes que la informacidé subministrada pel registre de
contractes de I'INCASOL no reflexa plenament la realitat de I’evolucié dels preus
de lloguer de la ciutat, atorgant una imatge més moderada de I'evolucié dels
lloguers de la ciutat. Pel canté de les ofertes en web, també cal pensar existeixen
dubtes de la seva plena validesa per a estimar I'evolucid del lloguer real de la
ciutat. Per comparar de forma més efectiva les dades provinents dels contractes
registrats (INCASOL) i de les ofertes en web s’ha realitzat un model que ajusta els
preus d’oferta (ldealista) en funcié de les dades provinents de Registre de
Fiances. L’anterior ens ha permes, per a 2017, estimar un preu de lloguer ofertat
en web congruent de forma espacial amb les dades de I'INCASOL, i comparar,
d’aquesta manera, de forma més efectiva els lloguers mitjans entre ambdues
fonts. En funcié de I'esmentat model, s’estima que el lloguer mitja de Barcelona
s’elevava, el 2017, a 15,39 €/m? mes, tot i experimentant un procés de fortes
tensions inflacionaries.
L'Informe també ha abordat el tema clau de I'accessibilitat econdmica a la
vivenda. En aquest sentit cal destacar que I’esfor¢ economic per adquirir un
habitatge en propietat no ha deixat de créixer en el periode 2013-2017. A l'inici
del periode estudiat, el preu de venda de I'habitatge representava 25,9 SMl,
passant a 32,59 SM|I el 2017. Quelcom semblant pot ser afirmat pel que fa a
I’esfor¢c economic que representa fer efectiu el pagament de I'entrada a
I’habitatge: entre 20132017 s’ha passat d’1,54 a 2,02 el nombre d’anualitats de
renda familiar neta de la llar estalviada per afrontar el pagament de I'entrada
(un 20% del valor + despeses associades) de I’habitatge mitja de Barcelona. Aixi
mateix, i pel que fa al pagament de la hipoteca, malgrat la significativa reduccio
28



10.

11.

dels tipus d’interés emprada en el periode 2013-2017, també s’ha produit un
increment significatiu de I’esfor¢ econdmic per accedir a I’habitatge en propietat.
Entre 2013 i 2017 les families han passat de destinar el 38,46% de la renda
familiar disponible neta per a fer front I’'anualitat hipotecaria, al 43,75%. El 2017,
a set dels 10 districtes de la ciutat la hipoteca superava el 40% de la RFD neta de
la llar, arribant al seu maxim a Sant Marti, Sants-Montjuic i I'Eixample, amb més
d’un 45%. Només en tres districtes (Nou Barris, Sant Andreu i Horta-Guinardd)
I'esfor¢ no arribava al 40%, malgrat superar abastament el maxim del 30%
recomanat per la Unidé Europea.
Pel que fa al mercat de lloguer, I'esfor¢ economic de les llars no ha deixat de
créixer: de l'ordre d’un 22% en el periode estudiat 2013-2017. “L’esfor¢ real”,
ponderant la informacié provinent del registre de fiances amb les ofertes en
web, permet concloure que les families residents a Barcelona havien de destinar
I'any 2017 més d’un ter¢ (36,12%) de la seva renda familiar disponible neta a
pagar el lloguer; superant el 40% en algun dels barris més desafavorits del
municipi: Nou Barris (43,90%), Ciutat Vella (42,64%) i Sant Marti (41,18%), front
a un menor esforg economic dels barris de RFD més elevada, com ara Sarria-Sant
Gervasi (26,87%) o Les Corts (29,25%), inferior al 30%.
L'estudi ha permes, aixi mateix, coneixer I’evolucié del valor del sol a Barcelona
i els seus districtes o barris. En aquest sentit, cal destacar que el valor del sol ha
experimentat un increment encara més accentuat que els valors en venda: un
59,8% entre 2013 i 2017. Aquest increment ha estat especialment important en
els districtes de Sants-Montjuic (95,19%), Ciutat Vella (91,42%) i I'Eixample
(72,51%), acusadament per sobre del mitja de la ciutat. |, en canvi, ha estat per
sota del 50% en els districtes més deprimits de Barcelona: Horta-Guinardd
(48,6%), Nou Barris (43,75%) i Sant Andreu (43,5%).
L'Informe permet estimar que el fet de destinar a HPP un 20% del sostre
d’habitatge representa una reduccio dels valor de sol del 16,42% al conjunt de la
ciutat, variant d’un minim de 1'11,28% a Nou Barris a un maxim del 17,38% a
Sarria-Sant Gervasi. En el cas d’'un 30% del sostre d’habitatge representa una
reduccio dels valor de sol del 24,97% al conjunt de la ciutat, variant d’'un minim
del 15,58% a Nou Barris a un maxim del 26,33% a Sarria-Sant Gervasi. Als
districtes de menor renda, per tant, la reduccié del valor del sol es menys
accentuada que als districtes i barris més rics, produint la mesura un efecte
beneficids de redistribucié de rendes.
Pel que fa a I'analisi de viabilitat, els valors del sol resultants despres de la
Modificacié, amb un 20% d’HPP, resultarien (com a mitjana dels tres primers
trimestres de 2017) més elevats (26,79 €/m?st, 1.440,64 respecte 1.413,85
€/m?st) que els de 2016, i, sobre tot, 2015 (193,68 £/m?st). Cal concloure, per
tant, que si s’aplica aquesta norma per operacions amb adquisicions de finques
durant el primer semestre de 2016 o abans, per a la totalitat dels districtes la
mesura a adoptar de destinar un 20% a HPP es, a més de socialment desitjable,
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financerament viable. En cas de considerar tot I'any 2016 com a periode de
referéncia, la mesura a adoptar de destinar un 20% del sostre residencial a HPP
seria viable econdmicament per al conjunt de la ciutat aixi com per a la gran
majoria de districtes i barris, perd no existiria seguretat de que els valors de sol
resultants de la mateixa no afectessin negativament, encara que de forma
lleugera, en algun cas concret (especialment en el districte de Sarria-Sant

Gervasi).
VR 1T-2016 VR 2T-2016 VR 3T-2016 VR 4T-2016 VR 3T-2017 VR 3T7-2017 (20% HPP) Dif. 2nT-16 Dif. 3T-16
Barcelona 1.343,27 1.373,99 1.442,44 1.494,31 1.841,84 1.535,19 161,19 92,74
Ciutat Vella 1.614,23 1.578,05 1.619,09 1.721,05 2.211,45 1.830,87 252,82 211,78
Eixample 1.604,56 1.564,32 1.721,66 1.850,66 2.223.87 1.840,81 276,49 119,15
Sants-Montjuic 895,78 904,56 927,97 1.006,52 1.343,97 1.136,89 232,33 208,92
Les Corls 1.639,48 1.764,54 1.895,09 2.013,89 2.275,71 1.882,28 117,74 12,81
Sarmia-Sant Gervasi 1.951,76 2.067,20 2.064,33 2.076,42 252465 2.081,43 14,23 17,11
Gracia 1.293,21 1.369,36 1.449,38 1.555,09 1.857,77 1.547,93 178,57 98,55
Horta-Guinardd 778,32 715,32 816,11 842,59 1.118,44 956,46 241,14 140,36
Nou Bams 415,10 451,42 491,84 512,46 641,98 575,30 123,88 83,46
Sant Andreu 677,18 753,75 788,16 733,86 1.154,76 985,52 231,77 197,36
Sant Marti 1.317,05 1.313,98 1.431,61 1.494,17 1.802,27 1.503,53 189,55 71,92

Font: Registradors, Idealista. Elaboracio propia

12. De forma més precisa, |I'analisi per trimestres (veure taula adjunta) revela que en
el conjunt de la ciutat la mesura de destinar un 30% a habitatge de proteccid no
representa un perjudici economic si I’adquisicié del sol es va produir abans de
2016. Conclusio referits a valors del 3er trimestre de 2017 (el darrer periode en
relacié al qual s’ha pogut obtenir informacié dels Registradors). L’evolucié dels
preus immobiliaris entre el 3r trimestre de 2017 i el segon de 2018 ratifica
abastament que la Modificacié en curs del PGM no afectara negativament la
viabilitat econdmica de les promocions immobiliaries aplicant el 30%. El resultat
del parametre negatiu d’un -5,55€ a les Corts, respecte al global de la ciutat d’un
diferencial positiu de 134,89, i I'aplicacié de la mesura a partir de mitjans de
2018, donen un marge de seguretat economica molt suficient.

e e ORI

amb 20% HPP__amb 30% HPP

Barcelona 1.246,97 134327 1.373,99 1.442,44 1.84184 153519 1.381,86 28822 134,89
Ciutat Vella 135490 161423 157805 161909 221145 1.830,87 1.640,58 475,97 285,69
Eixample 150915 160456 156432 172166 222387 @ 184081  1.64928 33166 14013
Sants-Montjuic 819,62 89578 904,56 92797 1234397 | 113689 1.03335 31727 213,73
Les Corts 169112 163948 176454 189509 227571 1.882,28 1.68557 19116
zzr\i’z's?a"t 180224 1951,76 2067,20 206433 252465 2.081,43 1.859,82 279,00 57,48
Gracia 1207,14 120321 136936 144938 185777 | 1.547,93 1.393,01 340,79 185.87
HortaGuinardé 718,01 77832 71522 81611 111844 | 95646 87548 23845 157,47
Nou Barrls 4143 4151 451,42 491,84 641,08 5753 541,96 161,00 127,66
Sant Andreu 682 67718 75375 78816 115476 | 98552 900,9 303,52 218,90
Sant Marti 125691 1317,05 1313,98 143161 180227 | 1.50853 | 135416 24662 97,25

13. L'Informe ha analitzat diferents hipotesis d’aplicacié d’un % variable d’habitatge
de proteccio publica. La conclusid principal d’aquesta analisi es que /’evolucio
dels preus del sol de Barcelona ha estat tant acusada que el mercat permetria
augmentar la reserva d’habitatge de proteccio al 25% i, fins i tot, al 30%, si
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I’adquisicié del sol es va produir el 2016, en el cas del 25%, o el 2015, en el del
30%. Es pot afirmar, per tant, que la reserva d’'un 30% a HPP es un objectiu viable,
i molt prudent tenint en compte que I'aprovacié del document es preveu a
mitjans de I’'any 2018, nou mesos mes tard de les dades del tercer trimestre de
2017. Aquesta proposta salvaguarda I'objectiu basic de millorar I'accessibilitat a
I’habitatge a la ciutat de Barcelona, alhora que garanteix la viabilitat economica
de les promocions en el marc del que estableix la Llei d’Habitatge.

14. Finalment, I'Informe conclou que la mesura de reservar entre un 20% i un 30%
del sostre residencial per a destinar-lo a HPP no representara un efecte indirecte,
no desitjat, de substitucid de I’"habitatge per altres usos, i molt particularment
per les oficines. L'objectiu de destinar aquesta proporcio del sostre potencial
d’habitatge a habitatge protegit no sembla pugui representar un increment
acusat de terciaritzacio de la ciutat, salvaguardant-se, d’aquesta manera, el
model de ciutat adoptat amb el PGM de 1976, articulat en torn a I'habitatge
permanent com a cor de Barcelona.

En suma, la Modificacié del PGM relativa a incloure I'obligacié de destinar entre un 20%
i un 30% del sostre residencial a habitatge protegit representa una mesura
economicament i socialment necessaria per a garantir el deure constitucional de
permetre l'accés a la vivenda del conjunt de la poblacié. Dret actualment en perill
d’acompliment degut a I'increment dels preus immobiliaris i al correlatiu increment de
I’esfor¢ econdmic de les llars per accedir a I’habitatge més enlla del que es acceptable.

L’esmentada mesura, a més de socialment justa, es economicament viable, al
representar una reduccid dels valors del sol perfectament assumible donada I'acusada
revaloritzacio dels mateixos en els darrers anys.

Cal concloure, per tant, que la mesura de destinar un 30% del sostre residencial a HPP es
plenament viable, quan les adquisicions de finques destinades a operacions
urbanistiques s’han fet abans de I’ 1 de gener de 2016. Transitoriament també es viable,
i per tant es pot també aplicar la norma amb un 20% del sostre residencial a HPP per
adquisicions fetes entre I’ 1 de gener de 2016 i 30 de juny de 2016, garantint la viabilitat
economica a que fa referéncia I'article 17.3 de la Llei del Dret a ’Habitatge.
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ANNEX I: Evolucio dels preus de venda (2013-2017)

BARRI NOM_BARRI Regist_13 Regist_14  Regist_15 Regist_16 Regist_17 Ideal_13 Ideal_14 Ideal_15 Ideal_16 Ideal_17
1 El Raval 1.726,5 2.073,5 2.401,9 2.798,6 3.070,8 2.614,00 2.404,00 2.775,00 3.251,00 4.029,00
2 El Barri Gotic 2.239,7 2.730,3 3.404,2 3.862,5 4.461,7 3.811,00 3.791,00 4.236,00 4.813,00 4.884,00
3 La Barceloneta 2.861,3 3.493,3 3.449,7 4.109,5 4.599,5 4.212,00 4.168,00 4.043,00 4.683,00 5.165,00
4 Sant Pere, Santa Caterina i La Ribera 2.691,4 2.601,9 3.335,8 3.590,4 4.430,6 3.534,00 3.682,00 3.827,00 4.501,00 5.152,00
5 El Fort Pienc 2.683,5 2.947,5 3.170,3 3.421,7 4.139,4 3.038,00 3.022,00 3.228,00 4.012,00 4.107,00
6 La Sagrada Familia 2.850,7 2.448,7 2.983,9 2.785,8 3.542,2 3.029,00 2.959,00 3.157,00 3.746,00 4.209,00
7 La Dreta de I'Eixample 2.874,2 3.227,7 3.464,3 3.576,3 4.752,8 4.296,00 4.528,00 4.961,00 5.949,00 6.332,00
8 I'Antiga Esquerra de |'Eixample 2.655,5 3.068,0 3.665,5 3.888,6 4.067,0 3.521,00 3.551,00 3.999,00 4.747,00 5.091,00
9 La Nova Esquerra de I'Eixample 2.624,0 3.3379 2.666,2 3.217,6 4.107,4 3.158,00 3.292,00 3.340,00 4.085,00 4.465,00

10 Sant Antoni 2.024,9 2.769,7 3.063,0 3.024,7 3.186,3 2.926,00 3.000,00 3.369,00 3.817,00 4.591,00
11 El Poble Sec - AEI Parc Montjuic 1.582,1 1.607,2 2.246,9 25283 3.642,9 2.495,00 2.518,00 2.815,00 2.771,00 3.936,00
12 La Marina del Prat Vermell - AEI Zona Franca 684,5 1.088,7 1.181,4

13 La Marina de Port 2.405,2 1.876,8 21241 2.098,2 2.314,4 2.152,00 2.080,00 2.174,00 2.348,00 2.723,00
14 La Font de La Guatlla 2.471,2 2.188,7 2.685,3 2.398,5 2.861,1 2.580,00 2.582,00 3.510,00
15 Hostafrancs 1.788,3 2.174,8 2.505,2 2.477,9 3.361,5 2.719,00 2.742,00 2.970,00 3.912,00
16 La Bordeta 2.097,2 1.727,3 2.174,7 2.254,0 2.813,3 2.323,00 2.361,00 2.829,00 3.171,00
17 Sants - Badal 1.593,7 1.780,0 1.879,8 2.280,6 2.565,5 2.575,00 2.392,00 2.607,00 3.127,00 3.469,00
18 Sants 2.111,7 2.177,0 2.443,0 2.992,9 3.240,7 2.633,00 2.511,00 2.816,00 3.181,00 3.666,00
19 Les Corts 2.902,7 2.902,0 3.056,2 3.464,3 4.044,8 3.597,00 3.712,00 3.825,00 4.469,00 4.821,00
20 La Maternitat i Sant Ramon 2.890,5 3.048,7 3.036,0 3.355,6 4.074,2 3.362,00 3.296,00 3.281,00 3.875,00 4.339,00
21 Pedralbes 4.230,4 5.133,9 5.011,5 4.454,8 5.272,0 4.914,00 5.185,00 5.436,00 5.689,00 6.340,00
22 Vallvidrera, El Tibidabo i Les Planes 3.540,2 3.823,7 2.070,6 2.989,0 3.133,6

23 Sarria 4.431,3 4.309,4 4.854,6 4.514,9 6.351,1 4.384,00 4.472,00 4.704,00 5.824,00 6.042,00
24 Les Tres Torres 4.517,5 4.166,6 4.608,1 4.712,2 5.813,7 4.509,00 4.742,00 5.145,00 4.956,00 5.689,00
25 Sant Gervasi - La Bonanova 3.533,1 3.414,2 3.916,1 4.795,9 4.900,7 3.866,00 3.883,00 4.235,00 4.926,00 5.029,00
26 Sant Gervasi - Galvany 3.628,5 3.279,3 4.063,3 4.336,0 4.660,8 3.899,00 4.188,00 4.484,00 4.797,00 5.306,00
27 El Putxet i El Farré 2.758,6 29359 3.167,8 3.746,2 4.831,5 3.298,00 3.256,00 3.465,00 3.956,00 4.289,00
28 Vallcarca i els Penitents 2.640,0 1.992,1 2.735,0 3.288,0 3.463,2 3.109,00 2.969,00 2.862,00 3.363,00 3.541,00
29 El Coll 1.757,2 2.301,5 2.166,7 21353 2.734,7 2.317,00 2.252,00 2.624,00

30 La Salut 2.551,9 2.674,4 2.855,7 3.188,6 3.816,5 2.890,00 2.682,00 2.825,00 3.204,00 3.561,00
31 La Vila de Gracia 3.336,8 3.181,6 3.297,6 3.712,6 4.486,3 3.264,00 3.308,00 3.655,00 4.170,00 4.426,00
32 El Camp d'en Grassot i Gracia Nova 2.736,3 2.725,7 3.023,6 3.692,4 3.952,8 3.145,00 3.068,00 3.219,00 3.759,00 4.391,00
33 El Baix Guinardo 2.270,0 2.528,9 3.010,8 2.994,9 3.442,7 2.608,00 2.521,00 2.841,00 3.087,00 3.493,00
34 Can Baro 1.823,4 2.118,8 2.101,1 2.157,1 2.406,3 2.368,00 2.598,00 2.755,00 2.859,00
35 El Guinardd 2.009,4 2.130,7 2.184,1 24114 2.648,1 2.474,00 2.476,00 2.506,00 2.587,00 3.164,00
36 La Font d'en Fargues 3.582,8 2.564,0 2.728,0 2.457,3 3.367,3 2.460,00 2.652,00 3.206,00
37 El Carmel 1.554,7 1.521,3 1.713,2 1.744,3 2.069,2 1.730,00 1.732,00 1.693,00 2.077,00 2.242,00
38 La Teixonera 1.468,8 1.922,7 1.979,3 1.889,4 2.118,3 2.013,00 1.869,00 1.870,00 2.012,00 2.500,00
39 Sant Genis dels Agudells 2.421,7 1.102,7 1.905,0 1.734,5 2.130,5 2.051,00 2.044,00 2.140,00 2.125,00

40 Montbau 1.860,8 1.701,0 1.580,6 1.906,2 2.206,4 2.051,00 2.044,00 2.140,00 2.125,00

41 La Vall d'Hebron 2.365,5 2.623,1 2.764,5 3.1239 3.781,6

42 La Clota 2.076,1 1.711,3

43 Horta 2.160,3 1.716,2 2.185,3 2.171,7 2.542,4 2.354,00 2.255,00 2.192,00 2.453,00 2.970,00
44 Vilapicina i La Torre Llobeta 1.721,6 1.924,2 2.081,8 2.169,3 2.501,3 1.971,00 2.193,00 2.480,00 2.774,00
45 Porta 1.942,0 1.683,1 1.938,0 2.031,5 2.548,6 2.010,00 2.174,00 2.431,00 2.705,00
46 El Tur6 de La Peira 1.487,3 1.538,6 1.408,6 1.552,8 2.018,9 1.719,00 1.887,00 2.176,00

47 Can Peguera 612,6 0,0 1.385,5 613,9 1.719,00 1.887,00 2.176,00

48 La Guineueta 1.702,2 1.795,9 1.931,7 1.879,9 2.187,7

49 Canyelles 1.761,4 1.787,2 1.732,3 1.793,4 1.666,0 1.733,00 1.538,00 1.529,00 1.644,00 1.884,00
50 Les Roquetes 1.528,7 1.213,4 1.184,1 1.675,9 1.771,2 1.733,00 1.538,00 1.529,00 1.644,00 1.885,00
51 Verdun 1.580,0 1.635,7 1.422,9 1.663,5 1.988,5 1.971,00 1.710,00 1.853,00 2.331,00
52 La Prosperitat 1.302,9 1.597,6 1.788,8 1.837,4 2.050,2 2.001,00 1.910,00 1.861,00 1.940,00 2.213,00
53 La Trinitat Nova 945,1 968,2 1.206,9 1.266,2 1.344,6

54 Torre Bar6 1.631,6 1.710,2 1.341,5 1.307,7 1.426,00 1.281,00 1.212,00 1.313,00 1.497,00
55 Ciutat Meridiana 1.208,9 868,1 1.040,8 1.084,7 1.236,8 1.426,00 1.281,00 1.212,00 1.313,00 1.498,00
56 Vallbona 2.474,9 2.060,5 1.662,6 1.594,1 1.691,3 1.426,00 1.281,00 1.212,00 1.313,00 1.498,00
57 La Trinitat Vella 1.986,2 1.808,1 1.812,3 1.945,8 2.053,9 1.612,00 1.557,00 1.394,00 1.438,00 1.776,00
58 Bard de Viver 2.583,2 0,0 2.758,5 3.111,9 2.700,0

59 El Bon Pastor 1.474,8 1.426,2 1.498,7 1.644,1 1.825,0 1.879,00 1.827,00

60 Sant Areu 2.084,1 2.025,1 2.216,6 2.349,2 2.776,0 2.330,00 2.379,00 2.391,00 2.757,00 3.210,00
61 La Sagrera 21351 2.175,4 2.466,6 2.649,1 2.982,8 2.423,00 2.218,00 2.498,00 2.696,00 3.296,00
62 El Congrés i els lians 2.124,5 1.951,9 2.190,5 2.174,7 2.653,4 2.216,00 2.473,00

63 Navas 26789 2.797,6 2.758,4 3.095,6 3.740,1 2.362,00 2.401,00 2.720,00 3.029,00
64 El Camp de I'Arpa del Clot 2.793,3 2.618,7 2.818,1 3.306,1 3.968,4 2.482,00 2.602,00 2.619,00 3.159,00 3.561,00
65 El Clot 2.748,7 2.870,3 3.004,3 3.229,3 3.542,1 2.509,00 2.246,00 2.505,00 3.144,00 3.524,00
66 El Parc i La Llacuna del Poblenou 2.207,9 2.652,5 3.001,6 3.089,1 3.664,9 2.779,00 2.956,00 3.761,00 4.076,00
67 La Vila Olimpica del Poblenou 3.837,7 2.757,2 3.929,3 4.550,7 4.200,1 4.795,00 4.728,00 5.365,00 5.402,00
68 El Poblenou 3.165,6 3.070,3 2.976,8 3.249,2 4.104,9 3.446,00 3.304,00 3.606,00 4.223,00 4.324,00
69 Diagonal Mar i El Front Maritim del Poblenou 5.138,1 6.832,5 6.027,6 5.645,7 6.959,4 4.722,00 5.646,00 6.506,00 5.891,00 6.402,00
70 El Besos i EI Maresme 1.811,7 2.202,6 1.999,2 2.185,7 2.852,1 2.002,00 1.951,00 2.222,00 2.786,00
71 Provengals del Poblenou 3.526,9 4.514,2 5.487,4 3.558,6 5.004,3 3.069,00 3.397,00 3.310,00 3.194,00
72 Sant Marti de Provengals 1.780,8 2.784,5 2.561,6 3.026,8 3.220,3 2.273,00 2.547,00 2.759,00
73 La Verneda i La Pau 1.471,3 1.418,7 1.657,6 1.770,9 1.992,7 1.983,00 2.023,00 2.281,00 2.443,00
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ANNEX II: Evolucié dels lloguers (2014-2017)

BARRI NOM_BARRI INCASOL_14 INCASOL_15 INCASOL_16 INCASOL_17 INCASOL_4tr_17 IDEALISTA17
1 El Raval 10,47 11,10 12,30 13,90 14,4 18,98
2 El Barri Gotic 10,54 11,20 13,00 14,20 14,4 20,83
3 La Barceloneta 15,15 16,30 18,20 19,80 20,3 24,60
4 Sant Pere, Santa Caterina i La Ribera 11,24 12,70 14,10 15,70 15,7 21,94
5 El Fort Pienc 9,98 10,90 11,80 13,10 13,5 18,68
6 La Sagrada Familia 10,46 11,10 12,20 13,30 13,1 18,34
7 La Dreta de I'Eixample 10,06 11,30 12,90 13,50 14 22,48
8 I'Antiga Esquerra de I'Eixample 10,48 11,40 12,70 13,70 14 19,42
9 La Nova Esquerra de I'Eixample 10,42 11,30 12,40 13,50 13,9 17,37

10 Sant Antoni 10,01 11,00 12,10 13,00 13,5 18,98
11 El Poble Sec - AEI Parc Montjuic 10,19 11,10 12,30 13,70 14,1 17,35
12 La Marina del Prat Vermell - AEl Zona Franca 5,36 6,60 5,90 - -

13 La Marina de Port 7,99 8,40 8,90 10,40 10,7 12,87
14 La Font de La Guatlla 10,62 11,30 12,00 13,00 13,3 16,72
15 Hostafrancs 10,27 11,10 12,20 12,90 13,2 16,06
16 La Bordeta 9,31 9,80 10,80 11,90 12 15,47
17 Sants - Badal 9,94 10,70 11,70 13,10 13,3 15,53
18 Sants 10,07 11,00 11,90 13,20 13,5 18,34
19 Les Corts 11,07 11,80 13,00 14,30 14,6 17,38
20 La Maternitat i Sant Ramon 10,38 11,40 12,90 13,40 13,4 14,17
21 Pedralbes 12,33 14,10 14,60 16,20 15,2 18,66
22 Vallvidrera, El Tibidabo i Les Planes 10,60 12,10 15,10 16,60 18,6 9,78
23 Sarria 13,59 14,50 15,90 17,50 17,3 19,34
24 Les Tres Torres 13,52 14,00 15,60 16,90 18,4 20,51
25 Sant Gervasi - La Bonanova 11,55 12,80 14,20 15,40 16,2 18,41
26 Sant Gervasi - Galvany 11,69 12,70 13,80 14,60 14,6 18,93
27 El Putxet i El Farrd 11,01 12,30 13,70 14,90 15,3 17,10
28 Vallcarca i els Penitents 10,26 11,60 12,70 14,10 14 15,90
29 El Coll 9,52 9,90 11,20 12,50 11,7 14,95
30 La Salut 9,97 11,30 12,10 12,30 11,5 16,57
31 La Vila de Gracia 11,25 12,30 13,50 15,00 15,1 19,19
32 El Camp d'en Grassot i Gracia Nova 10,36 11,30 12,50 13,60 13,5 17,31
33 El Baix Guinardd 9,56 10,60 11,40 12,60 12,4 15,18
34 Can Bard 9,42 10,10 11,50 12,40 12,6 14,65
35 El Guinardd 9,18 10,40 11,10 12,30 12,5 13,83
36 La Font d'en Fargues 9,26 11,40 11,90 13,10 12,3 12,25
37 El Carmel 8,63 9,10 9,80 11,00 11,1 12,25
38 La Teixonera 8,35 9,50 10,20 11,20 11,4 13,10
39 Sant Genis dels Agudells 7,75 8,30 8,70 9,50 9,5 12,57
40 Montbau 9,27 10,10 10,30 12,50 13,5 12,57
41 La Vall d'Hebron 9,95 10,10 11,20 12,20 12,9 13,26
42 La Clota 10,45 8,00 12,30 15,10 - 13,26
43 Horta 8,94 9,50 10,60 11,70 12,3 12,85
44 Vilapicina i La Torre Llobeta 8,80 9,30 10,50 11,40 11,6 11,84
45 Porta 8,64 9,10 10,00 10,80 11 12,83
46 El Turd de La Peira 7,81 8,30 9,50 10,60 11,1 14,06
47 Can Peguera 5,29 5,80 8,10 11,20 - 14,06
48 La Guineueta 8,21 8,20 8,80 9,40 9,8 13,24
49 Canyelles 6,98 7,20 8,00 8,60 9 14,71
50 Les Roquetes 8,33 8,70 9,40 10,20 10,9 14,71
51 Verdun 9,22 9,10 10,10 11,10 11,7 17,61
52 La Prosperitat 8,90 9,60 10,30 11,30 11,4 11,66
53 La Trinitat Nova 8,54 8,80 8,60 10,70 10,8

54 Torre Bard 5,92 6,10 7,40 6,80 7,2 14,02
55 Ciutat Meridiana 6,38 6,60 7,00 7,60 7,5 14,02
56 Vallbona 4,25 6,70 7,90 6,00 - 14,02
57 La Trinitat Vella 6,98 8,00 8,50 9,20 10,1 11,27
58 Bard de Viver 3,92 4,80 3,50 6,20 - 0,00
59 El Bon Pastor 8,05 8,80 8,70 9,50 8,8 12,00
60 Sant Areu 9,19 10,00 10,90 12,30 12,4 13,64
61 La Sagrera 9,05 9,70 10,50 10,80 11,7 14,08
62 El Congrés i els lians 9,24 9,50 10,40 11,40 11,2 13,71
63 Navas 8,91 9,70 10,80 11,50 11,7 14,10
64 El Camp de I'Arpa del Clot 9,74 10,60 11,70 13,00 13,3 17,79
65 El Clot 9,63 10,30 11,20 12,40 12,5 15,19
66 El Parc i La Llacuna del Poblenou 10,24 11,50 12,80 13,80 13,4 18,09
67 La Vila Olimpica del Poblenou 13,18 14,30 16,20 17,10 17,7 19,43
68 El Poblenou 10,57 11,70 12,80 14,00 14,2 21,04
69 Diagonal Mar i El Front Maritim del Poblenou 11,18 12,50 13,90 16,00 16,5 26,44
70 El Besos i El Maresme 7,74 8,40 8,80 10,00 10,4 17,37
71 Provengals del Poblenou 9,67 10,00 11,80 12,90 12,7 16,19
72 Sant Marti de Provengals 8,88 9,40 10,00 10,90 10,8 14,81

73 La Verneda i La Pau 8,32 9,10 9,10 10,20 10,4 12,79
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ANNEX 1lI: Evolucié de la Renda Familiar Disponible Neta (2013-2016)
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2013
60,3
103,6
82,1
91,2
99
97,5
165,7
125,1
108,6
102,5
71
59,1
70,9
77,8
77,2
71,4
76,6
82,6
124,8
118,7
2439
177,8
196,1
224
189,6
195,6
142,2
103,9
83,1
113,5
109,5
101
83,6
74,2
86,4
108,6
54,4
69
74,8
71,5
87,7
85,1
83,1
71,1
61,3
51,6
53,1
54,5
57
50,4
55,6
56,3
38,5
44,7
43,2
41,7
53,5
61,9
71,8
79,3
74,3
73,7
75,4
76,5
76,9
93,7
151,6
89,6
150,1
53
76,1
66,2
56,1

65,9
98,5
84,5
92,5
104,5
92,4
165,3
127,8
109,1
97,8
66,3
39,4
72
77,6
76,8
76
79,6
85,8
125,4
112,6
251,7
162,8
195,2
217,8
191,8
192,1
140,2
101,6
81,6
107,3
118,1
103,7
86,6
77,4
82
102
56,6
69,6
80
70
86,9
90,1
82,2
64
58,3
50,6
51
56
61
50,8
50,8
53,7
34,7
45,6
39,2
39,9
45,9
60,5
59,6
76,6
74,9
72,7
83,3
80,9
81
88,6
150,8
95,4
168,8
58,9
91,7
67,6
57,2

2014

2015
75,8
108,5
76,6
9,4
104,8
95,8
165,8
128,9
103,8
98,6
74,3
36,9
70,4
83,2
82,2
74,3
77
88,2
124,5
109,9
250,5
151,7
199,1
2141
188,9
205,1
141
111,2
89
114,4
106,3
103
90,4
88,1
82,7
95,2
56,9
74,5
93,5
72,3
92,6
89,3
80,9
65
61,4
48,8
51,1
55,9
55,6
47,8
55,4
54
35,6
471
34,5
37,8
43,1
60,2
58
75,6
76,8
70,1
85,8
78,7
84,7
9,8
150,2
95,6
162,5
54,4
102,8
68,3
57,5

2016
74,6
110,5
84,8
97,8
105
95,9
170
139,2
105,3
104
76,1
49,7
68,3
84,9
84,6
73,6
74,5
92,3
119,9
114,3
242,4
130,8
186,6
211
187,5
198,3
140,6
112,9
84,4
116,4
1015
108,1
92
9%
80,1
94,8
54,5
75,8
86,3
82,2
87,5
91,4
80,6
63,7
62,5
51,7
51,5
54,4
54,4
57
53,8
55,1
40,6
45,1
34,3
51,9
48,9
72,6
62
77
77,9
71,7
84,3
82,7
83,7
92,1
162
98,6
152,6
54,7
98,7
68,7
58,8

2013
20.477,24
35.181,46
27.880,29
30.970,55
33.619,35
33.109,96
56.269,96
42.482,63
36.879,41
34.807,91
24.110,85
20.069,73
24.076,89
26.420,05
26.216,30
24.246,68
26.012,55
28.050,08
42.380,75
40.309,26
82.825,85
60.378,99
66.593,48
76.068,02
64.386,14
66.423,68
48.289,61
35.283,34
28.219,88
38.543,39
37.185,04
34.298,53
28.389,67
25.197,53
29.340,52
36.879,41
18.473,66
23.431,67
25.401,29
24.280,64
29.781,99
28.899,06
28.219,88
24.144,80
20.816,83
17.522,81
18.032,20
18.507,62
19.356,59
17.115,30
18.881,17
19.118,88
13.074,19
15.179,64
14.670,26
14.160,88
18.168,03
21.020,58
24.382,52
26.929,44
25.231,49
25.027,74
25.605,04
25.978,59
26.114,42
31.819,52
51.481,75
30.427,21
50.972,36
17.998,24
25.842,75
22.480,82
19.050,96

2014
22.367,17
33.431,96
28.680,21
31.395,50
35.468,43
31.361,56
56.104,60
43.376,70
37.029,72
33.194,37
22.502,93
13.372,78
24.437,58
26.338,28
26.066,75
25.795,22
27.017,10
29.121,44
42.562,11
38.217,65
85.429,69
55.256,07
66.252,98
73.923,67
65.098,99
65.200,81
47.585,39
34.484,13
27.695,92
36.418,78
40.084,41
35.196,90
29.392,97
26.270,39
27.831,68
34.619,90
19.210,65
23.622,99
27.152,86
23.758,75
29.494,80
30.580,91
27.899,57
21.722,29
19.787,65
17.174,19
17.309,95
19.007,00
20.704,06
17.242,07
17.242,07
18.226,36
11.777,55
15.477,13
13.304,90
13.542,49
15.578,95
20.534,35
20.228,88
25.998,87
25.421,87
24.675,16
28.272,92
27.458,33
27.492,27
30.071,79
51.183,14
32.379,79
57.292,54
19.991,29
31.123,97
22.944,17
19.414,30

2015
25.937,17
37.126,42
26.210,91
32.986,06
35.860,36
32.780,75
56.733,28
44.106,88
35.518,18
33.738,85
25.423,90
12.626,41
24.089,40
28.469,29
28.127,12
25.423,90
26.347,78
30.180,19
42.601,29
37.605,47
85.715,84
51.908,56
68.127,84
73.260,53
64.637,62
70.180,92
48.247,24
38.050,31
30.453,93
39.145,28
36.373,63
35.244,44
30.932,98
30.145,97
28.298,20
32.575,44
19.469,99
25.492,34
31.993,74
24.739,54
31.685,78
30.556,59
27.682,28
22.241,64
21.009,79
16.698,34
17.485,35
19.127,81
19.025,15
16.356,16
18.956,72
18.477,67
12.181,57
16.116,63
11.805,18
12.934,37
14.747,92
20.599,18
19.846,38
25.868,73
26.279,35
23.986,75
29.358,96
26.929,49
28.982,56
33.122,93
51.395,29
32.712,31
55.604,09
18.614,54
35.176,00
23.370,83
19.675,29

2016
26.096,12
38.654,45
29.664,23
34.211,81
36.730,47
33.547,16
59.468,38
48.694,11
36.835,41
36.380,66
26.620,85
17.385,76
23.892,30
29.699,21
29.594,26
25.746,31
26.061,14
32.287,83
41.942,70
39.983,74
84.794,91
45.755,67
65.275,29
73.810,75
65.590,13
69.368,12
49.183,85
39.494,00
29.524,30
40.718,35
35.506,12
37.814,89
32.182,89
33.582,14
28.020,10
33.162,37
19.064,86
26.515,90
30.188,95
28.754,71
30.608,73
31.973,00
28.195,01
22.283,15
21.863,38
18.085,38
18.015,42
19.029,88
19.029,88
19.939,40
18.819,99
19.274,75
14.202,45
15.776,61
11.998,62
18.155,35
17.105,90
25.396,50
21.688,47
26.935,68
27.250,51
25.081,66
29.489,32
28.929,62
29.279,43
32.217,87
56.669,87
34.491,66
53.381,62
19.134,83
34.526,64
24.032,22
20.569,06
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