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Metodologia pel calcul de I'IRPLL

OBJECTE

L’objecte de I'index de referéncia de preus de lloguer és crear un indicador de consulta
publica amb caracter informatiu que permeti conéixer el preu mitja del metre quadrat de
lloguer d’un habitatge ubicat en una zona i amb unes caracteristiques definides per qui
fa la consulta, i alhora orientar sobre el preu minim i el preu maxim que aquest mateix
habitatge pot arribar a tenir.

Tanmateix, la entrada en vigor de la Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures
urgents en matéria de contencio de rendes en els contractes d'arrendament d'habitatge
i de modificacio de la Llei 18/2007, de la Llei 24/2015 i de la Llei 4/2016, relatives a la
protecciod del dret a I'habitatge, ha fet aplicar I'index com a eina reguladora en arees i
municipis declarats com mercat d’habitatge tens.

AMBIT

L’'index s’aplica a 137 municipis. Aquests municipis son els seglents: Argentona,
Badalona, Badia del Vallés, Balaguer, Banyoles, Barbera del Vallés, Barcelona, Begues,
Bellpuig, Berga, Blanes, Caldes de Montbui, Calafell, Calella, Cambrils, Canet de Mar,
Canovelles, Cardedeu, Cassa de la Selva, Castellar del Vallés, Castelldefels, Celra,
Centelles, Cerdanyola del Vallés, Cervera, Constanti, Cornella de Llobregat, Cubelles,
Cunit, ElI Masnou, EI Morell, El Prat de Llobregat, El Vendrell, Esplugues de Llobregat,
Figueres, Gava, Girona, Granollers, Igualada, La Bisbal d'Emporda, La Canonja, La
Garriga, La Llagosta, La Seu d'Urgell, La Palma de Cervelld, La Pobla de Mafumet, Les
Borges Blanques, L'arbog, L'Hospitalet de Llobregat, Llagostera, Lleida, Llinars del
Vallés, Lloret de Mar, Malgrat de Mar, Manlleu, Manresa, Martorell, Martorelles, Matard,
Moia, Molins de Rei, Mollerussa, Mollet del Valles, Montcada i Reixac, Montgat,
Montmeld, Montornés del Vallés, Mora d'Ebre, Navarcles, Navas, Olesa de Montserrat,
Olot, Palafrugell, Palamds, Palleja, Parets del Vallés, Pineda de Mar, Polinya, Premia
de Dalt, Premia de Mar, Puigcerda, Reus, Ripoll, Ripollet, Roda de Ter, Rubi, Sabadell,
Salou, Salt, Sant Adria de Besos, Sant Andreu de la Barca, Sant Andreu de Llavaneres,
Sant Antoni de Vilamajor, Sant Boi de Llobregat, Sant Carles de la Rapita, Sant Cugat
del Vallés, Sant Feliu de Codines, Sant Feliu de Guixols, Sant Feliu de Llobregat, Sant
Fruités de Bages, Sant Joan Despi, Sant Joan de Vilatorrada, Sant Just Desvern, Sant
Marti de Centelles, Sant Pere de Ribes, Sant Pol de Mar, Sant Sadurni d'Anoia, Sant
Vicen¢ de Castellet, Sant Vicen¢ dels Horts, Santa Coloma de Gramenet, Santa
Margarida de Montbui, Santa Perpetua de Mogoda, Santpedor, Sentmenat, Sitges,
Solsona, Taradell, Tarragona, Tarrega, Terrassa, Tona, Torell6, Torredembarra,
Torrefarrera, Tortosa, Valls, Vic, Viladecans, Vilafranca del Penedés, Vilanova del Cami,
Vilanova i la Geltru, Vilassar de Dalt i Vilassar de Mar.
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AMBIT REGULATORI

La entrada en vigor de la Llei 11/2020, del 18 de setembre, , ha fet aplicar I'index com a
eina reguladora.

Aixi, es declaren arees amb mercat d'habitatge tens els municipis amb index de
referéncia de preus de lloguer d'habitatges que consten en I'annex de la llei , que son
aquells en qué les rendes del lloguer han sofert un increment de més d'un vint per cent
en el periode comprés entre els anys 2014 i 2019, pertanyents a I'Area Metropolitana de
Barcelona o amb una poblacié de més de vint mil habitants.

ANNEX: 1. Badalona 2. Barbera del Vallés 3. Barcelona 4. Blanes 5. Calafell 6. Castellar
del Vallés 7. Castelldefels 8. Cerdanyola del Valles 9. Cornella de Llobregat 10.
Esplugues de Llobregat 11. Figueres 12. Gava 13. Girona 14. Granollers 15. L'Hospitalet
de Llobregat 16. Igualada 17. Lleida 18. Manlleu 19. Manresa 20. Martorell 21. El
Masnou 22. Mataré 23. Molins de Rei 24. Mollet 25. Montcada i Reixac 26. Montgat 27.
Olesa de Montserrat 28. Olot 29. Palafrugell 30. Palleja 31. Pineda 32. El Prat de
Llobregat 33. Premia de Mar 34. Reus 35. Ripollet 36. Rubi 37. Sabadell 38. Salou 39.
Salt 40. Sant Adria de Besos 41. Sant Andreu de la Barca 42. Sant Boi de Llobregat 43.
Sant Cugat del Vallés 44. Sant Feliu de Guixols 45. Sant Feliu de Llobregat 46. Sant
Joan Despi 47. Sant Just Desvern 48. Sant Pere de Ribes 49. Sant Vicencg dels Horts
50. Santa Coloma de Gramenet 51. Santa Perpétua de Mogoda 52. Sitges 53.
Tarragona 54. Terrassa 55. Tortosa 56. El Vendrell 57. Vic 58. Viladecans 59. Vilafranca
del Penedés 60. Vilanova i la Geltru 61. Vilassar de Mar

ORIGEN DE LES DADES

Base de dades de la Generalitat de Catalunya- Institut Catala del Sol — Fiances, que
recull els contractes de lloguer dipositats al Registre aixi com el diposit de les fiances.
Per tal de crear una mostra molt representativa s’han utilitzat els contractes dels darrers
tres anys (2017-2018-2019).

FASES DE L'ESTUDI

Exploraci6 de les dades — distribucio dels preus de lloguer per metre quadrat al territori
i geolocalitzacié.

Modelatge estadistic

L’index esta compost per tres dades: una de central, una de menor i una altra de major,
per tal de definir un interval que reculli la variabilitat observada en la realitat.

L’element manifestat com a consensuat per part del Departament d’Habitatge amb tots
els operadors que intervenen en aquesta area com el més rellevant per determinar la
tria d’'un habitatge, és la localitzacid, o dit en termes de base de dades, I'adreca.

Establerta 'adrega com a primer element jerarquicament i més important, per determinar
els valors de 'index cal fer una seleccié de dades del conjunt. L’element proximitat ha
estat valorat com el més adient. Per tal de poder seleccionar una mostra amb criteri de
proximitat en una adrecga, hem geolocalitzat la totalitat dels registres disponibles. El radi
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minim és de 50 metres, que creix de 50 en 50 fins a un maxim de 1.050 metres, per tal
que el nombre de registres superi un minim de 25.

La fase seglent ha estat acotar la mostra als habitatges que comparteixen una
superficie similar en una area determinada. La superficie és el segon element
determinant per elegir un habitatge de lloguer.

El criteri per acotar els habitatges que componen la mostra és el seguent:

e Si la superficie és major de 90 m2, s’agafaran tots els habitatges de 91 a 250
m2.
e A la resta de superficies s’acotara la diferéncia a menys / més 10 m2.

Amb aquests dos valors procedim al calcul del valor de I'index.

Un cop seleccionada la mostra seguint els criteris explicats anteriorment, tenim una série
de dades de com a minim 25. Les mesures de centralitat habitualment emprades en
estadistica descriptiva sén la mediana, la mitjana i la moda.

Descartem la moda perqué la variabilitat de dades d’'una mostra sol ser massa amplia
en termes percentuals entre el valor maxim i el minim perque quedi degudament
centrada. També passa que la variabilitat de preus per metre quadrat fa que a un nivell
de precisié de dos decimals d’aproximacio no es trobin valors modals, és a dir, repetits
el maxim nombre de cops.
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També descartem la mediana perqué el valor central que deixa el 50% de la mostra
per sobre i I'altre 50% per sota no queda recollit amb la precisié adequada. No ho fa
perqué en no poques mostres la distancia o rang entre el valor central, el major i el
menor era excessiu; per tant, la mediana és poc representativa de la centralitat de la
mostra.

Me=L + I

f
Emprem la mitjana aritmética com a millor mesura de centralitat. Un cop fet I'estudi
analitic que permet la tria de la mesura, el sistema determina la mitjana aritmética de les

dades seleccionades amb el procediment detallat a continuacié, on “n” és com a minim
25. N>=25

n
Sx
= /=l
N
Valor INFERIOR i SUPERIOR
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Els calculs dels valors minim i maxim, aixi com el central, queden determinats per un
sistema de questionari que contesta l'usuari.

El métode serveix per valorar I'interval superior o l'inferior a la mitjana obtinguda, de tal
manera que afegeix o detrau marge sobre la mitjana en funcié de les condicions
objectives declarades a I'habitatge.

Els criteris seguits per determinar la puntuacié a obtenir per cada possible resposta
afecten dues ponderacions. L’'anomenada “pesos” en el quadre que segueix fa un
repartiment homogeni entre 1 i 10, segons el nombre de variables associades a cada
camp. Aquests pesos es multipliquen per una ponderacié anomenada de normalitzacié
que estableix el pes diferenciat entre cadascun dels camps. Aquests darrers elements
de ponderacio es corresponen a la importancia detectada per la via experimental de
I'observacio del comportament dels futurs llogaters.

Puntuacié minima (correspon a I'habitatge en pitjors condicions declarades per 'usuari)

Puntuacié maxima (correspon a I'’habitatge en millors condicions declarades per 'usuari)

Camp Variables Pesos | Normalitzacié sQiii:s;i?:gri
:\:n::stgr\i;ncﬁgt i Nou a estrenar |10,00 |3,50

Bon estat 7,50 |3,50

aDcetT;ir::acions 5,00 13,50

Deficient 2,50 3,50 1
Ascensor Si 10,00 |1,75

No 1,00 (1,75 1
Aparcament Si 10,00 (1,50

No 1,00 |1,50 1
Any — del.5008 10,00 |0,75
construccio

1979-2007 6,60 (0,75

1945-1978 490 0,75

1918-1944 3,20 (0,75

abans 1917 1,50 |0,75 1
Moblat Si 10,00 |0,75

No 1,00 |0,75 1
Planta Plantabaixa 15 50 |0,50

Z'T‘;‘tha?fixa 10,00 (0,50

Primer o segon (2,50 |0,50




Agencia de I'Habitatge
de Catalunya

Tercero quart |5,00 |0,50

Cinqué osise |7,50 0,50

Seté o més 10,00 |0,50

altura

Atic 10,00 0,50 1
ez A 10,00 0,15
energetic

B 8,60 (0,15

C 7,20 |0,15

D 5,80 (0,15

E 4,40 (0,15

F 3,00 (0,15

G 1,60 (0,15 1

Per determinar els valors superior i inferior de I'interval al voltant del qual es troba I'index
hem desenvolupat les formules seglents, a partir dels resultats obtinguts al qlestionari
i després de contrastar amb centenars de mostres la seva viabilitat.

1.- Valor superior

VSs=X— — %P
Rang *Pratp

2.- Valor inferior

- X_l_)?—Min 95—P+
= *
Rang y p

On les variables corresponen a les quantitats o mesures segtients:

VS = Valor Superior
VI =Valor Inferior
X = Mitjana obtinguda amb els valors de la mostra

Max = Valor maxim de la mostra



Ageéncia de I'Habitatge
de Catalunya

Min = Valor minim de la mostra

Rang = Distancia entre la puntuacié maxima i la minima = 73,63 punts

P = Puntuaci6 obtinguda arran de les respostes del qliestionari
a = Factor corrector = 0,7 (escurca a l'alga)

B = Factor corrector =10r 0,6

Aquest factor depén de I'origen de la mostra. Si és de Barcelona aplica 1, mentre que
si és de laresta, 0,6. La variacio es determina en comparar la totalitat de la mostra amb
la particié sense Barcelona i amb la partici6 només Barcelona versus la totalitat.

y = Factor corrector = 1,5

DIMENSIO DE LA MOSTRA

Per acotar la cerca al voltant de I'adrega facilitada per I'usuari, no es treballa amb totes
les unitats o individus de la poblacié que es vol estudiar, sin6 amb mostres extretes
d'aquesta poblacié.

Els passos per seleccionar una mostra inclouen els elements seglents:

Poblacié o univers: és el conjunt d'elements sobre els quals es vol estudiar un cert
fenomen (preu per metre quadrat) i amb alguna caracteristica comuna observable (mida
de 'habitatge).

Mostra: és un subconjunt d'elements de la poblacié que es vol estudiar ( els elements
de la base de dades seleccionats per fer els calculs explicats anteriorment).

Unitat mostral: és la unitat basica que esta disponible per ser seleccionada en alguna
fase del mostratge. Conté els elements de la poblacié que poden formar part de la
mostra.

Abast: és la regio geografica objecte d'estudi. En el nostre cas, el radi del cercle que
formem amb el centre a I'adrega proposada.

Temps: és el periode temporal de I'estudi. En el nostre cas sén els registres de lloguers
seleccionats entre els anys 2017-2018-2019.
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Marc mostral: és la llista que conté tots els elements de la poblacié.

Si es tracta d'una poblacio finita (de 100.000 unitats o menor) s'introdueix un factor de
correccio en la formula que incorpora el valor de la mida de la poblacio (N):

- Z5'N . Z*PQON
E*(N-D)+2Z°S* E*(N-1D)+Z°PQ

Aquesta darrera formula és 'emprada en el nostre cas.

Altre cop hem fet la distincié entre Barcelona i la resta. Els motius d’aquesta distincié
queden exposats al llarg de tot aquest treball. Com a recordatori, |la ciutat té estratificats
tots els grups estadistics, tots els grups per dimensié d’habitatge i majoritariament
barrejats geograficament. Al contrari que en les altres poblacions.

Els criteris aplicats a Barcelona per a la determinacio de les mostres a extraure per
calcular I'index, el valor superior i I'inferior s’han establert seguint la superficie de
I’habitatge, la segona variable en importancia després de la localitzacio.

1. Si la superficie és de més de 90 metres quadrats, si fixem un marge d’error del 0,2 i
atés el volum de la poblacido N = 114.860, la mostra a extreure ha de ser com a minim
de 24 registres. Arrodonim a 25.

2. Si la superficie és de més de 60 metres quadrats i menor de 90, si fixem un marge
d’error del 0,14 i atés el volum de la poblacié N = 114.860, la mostra a extreure ha de
ser com a minim de 49 registres. Arrodonim a 50.

3. Si la superficie és més petita o igual a 60 metres quadrats, si fixem un marge d’error
del 0,098 i atés el volum de la poblaciéo N = 114.860, la mostra a extreure ha de ser com
a minim de 75 registres.

El marge d’error 'hem reduit a mesura que ens acostem a les mides més habituals
d’habitatge, i si arrodonim, podem veure que decau del 20% al 15% i d’aquest al 10%
aproximadament.

Els criteris aplicats a fora de Barcelona per a la determinacié de les mostres a extraure
per calcular I'index, el valor superior i I'inferior, s’han establert de la manera seguent:1.
Si la superficie és de més de 60 metres quadrats, si fixem un marge d’error del 0,2 i
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atés el volum de la poblacié N = 71.765, la mostra a extreure ha de ser com a minim de
24 registres. Arrodonim a 25.

2. Si la superficie és més petita o igual a 60 metres quadrats, si fixem un marge d’error
del 0,16 i atés el volum de la poblaciéo N = 71.765, la mostra a extreure ha de ser de 38
registres. Altre cop arrodonim al multiple de cinc més proper: 35.



