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Avaluabilitat de la llei de contencio dels preus
del lloguer d’'habitatges

Proposta de seguiment | d'avaluacio d'impacte de la llel

El Parlament de Catalunya va aprovar 'any 2020 la Llei 11/2020,
del 18 de setembre, de mesures urgents en materia de con-
tencid de rendes en els contractes d’arrendament d’habitatge,

Nom de la revisio
Analisi d'avaluabilitat de la Llei de

mesures urgents en materia de con-
tencié de rendes en els contractes
d'arrendament d'habitatge

Ambit
Habitatge, Afers socials i desigualtat

Tipus d'avaluacié
Avaluabilitat

Objectiu

Proporcionar un sistema d'indica-
dors de seguiment de la llei i analit-
zar I'avaluabilitat del seu impacte.

Avaluacio encarregada per
Departament d'Economia i Hisenda —
Generalitat de Catalunya

Avaluacio realitzada per
Ivalua

Analistes

Laura Lépez Ortells i Ramoén Sa-
bes-Figuera (Ivalua) i Mariona Segu
(col-laboradora externa)

Data de realitzacio
Febrer 2022

Policy

amb l'objectiu de dotar les administracions publiques de les
mesures necessaries per a limitar els increments de preus del
lloguer d’habitatges en zones de forta demanda acreditada.

Quins resultats han obtingut poli-
tiques similars?

En primer lloc, aquesta analisi ha
cercat quina evidéncia hi ha sobre
I'impacte de mesures de conten-
cié de rendes del lloguer en altres
paisos desenvolupats i, en concret,
quins resultats s’han analitzat i
obtingut. El resultat ha consistit en
la identificacid de les dimensions
d’'impacte.

Quins indicadors permeten fer un
seguiment de la llei?

A partir de les dimensions d'impac-
te i dels objectius de la llei, shan
definit els indicadors que s’hau-
rien d’incorporar per poder fer un
seguiment del resultat d’aquesta llei
i d’altres intervencions en mate-

ria d’habitatge. Primerament, s’ha
realitzat un exercici teoric, i, poste-
riorment, s’han analitzat les fonts

Brief

d’'informacio disponibles. Per dltim,
s’ha fet una proposta d’'indicadors
de seguiment viable.

Es possible avaluar I'impacte de la
llei?

L’avaluacid d'impacte és una analisi
gue permet saber quins han estat
els efectes de la intervencio sobre
les dimensions d’impacte proposa-
des i desenvolupades en els corres-
ponents indicadors.

En l'avaluacid d'impacte es compa-
ren els impactes d'interés observats
a partir d'una intervencié amb
aquells que s’haguessin observat
sense la mateixa -que es coneix
com a contrafactual-, el que reque-
reix una identificacié dels metodes
estadistics que permetin inferir
causalitat.

Aixi doncs, en aquesta fase de 'ana-
lisi s’han explorat diferents dis-
senys economeétrics que permetin
avaluar I'impacte i es proposen dos
models en funcid de la disponibili-
tat territorial de les dades.



Problematica i1 intervencio

El principal element que va impulsar I'elaboracid de la Llei 11/2020 ha estat I'in-
crement dels preus del lloguer a Catalunya, que va ser de més d'un 36% entre
2014 i 2019 i encara més acusat a I'entorn metropolita de Barcelona (amb un

increment del 40%).

Increment de la mitjana de preus de
lloguers d'habitatge

Amb la reactivacié economica posterior a la finalitzacié
de la crisi financera internacional de 2008 es va originar
una forta escalada dels preus dels lloguers que és resul-
tat d’'una serie de casuistiques interdependents:

+ Reduccid del nombre d’habitatges en régim de
propietat com a causa de I'increment del cost i de
les dificultats d’accés al financament i, per tant, un
increment de la demanda d’habitatge de lloguer.

. Legislacio estatal que va escurcar la durada dels con-
tractes d’arrendament de cinc a tres anys.

» En el cas de la ciutat de Barcelona, part dels habi-
tatges es van desviar cap a habitatges d’ds no resi-
dencial i hi va entrar capital internacional en grans
operacions d’inversié immobiliaria.

« Deéficit historic pel que fa al parc d’habitatge public i
social.

Aquest increment dels preus d’habitatges de lloguer ha
causat dificultats economiques molt greus per acce-
dir-hi i romandre-hi. Les persones joves i les unitats
familiars amb un baix nivell d'ingressos son els perfils
gque més pateixen les situacions d’exclusio residencial.

Principals caracteristiques de la llei

Aquesta llei pretén subjectar els contractes d’arrenda-
ment a un regim de contencid de les rendes a determi-
nades zones del territori, qualificades com a arees amb
mercat d’habitatge tens i que han de ser aprovades per
I'administraci6 local. Amb caracter transitori, la llei va
aplicar-se directament als municipis de I’Area Metropo-
litana de Barcelona i als que tenen una poblacié supe-
rior als 20.000 habitants que disposessin d'indexs de
referéncia de preus amb un increment superior del 20%
entre 2014 i 2019.

La normativa es desplega per mitja de I'aplicaci6 de I'in-
dex de referéncia de preus de lloguer d’habitatges que
determina I'Agencia de I'Habitatge de Catalunya (AHC).
El regim de contencié de rendes compta amb dues regles
basiques:

+ La determinacio de la renda inicial de lloguer no pot
ser superior al preu de referencia de I'index per a un
lloguer d’'un habitatge de caracteristiques analogues.

+ Larenda tampoc no pot ser superior a la del darrer
contracte d’arrendament (si s’ha arrendat 'habitatge
en els 5 anys anteriors).

Aquest régim es flexibilitza en els contractes de lloguer
d’habitatges d’obra nova i en els contractes que resulten
d'un procés de gran rehabilitacio.

Cal tenir en compte que I'objectiu explicit de la llei, con-
tenir els preus dels contractes de lloguer, és només un
mitja per aconseguir els objectius finals explicitats al
preambul de la llei:

« Reduir el risc d’exclusié residencial dels col-lectius
vulnerables.

« Disminuir la dificultat d’emancipacid de les perso-
nes joves.

La llei pretén contenir els preus de
lloguer a través de I'aplicacio d'un
index de referencia



Resultats

En primer lloc, s’ha realitzat una revisié de 'evidéncia de literatura sobre ex-
periencies de legislacié similars implementades en altres paisos desenvolu-
pats. L'objectiu ha sigut identificar quines dimensions d’impactes de les poli-
tiques de control de preus d’habitatges de lloguer i similars s’han analitzat i
quins son els mecanismes causals que expliquen la relacié entre les normati-

ves i els impactes generats.

Identificacio de les dimensions
d'impacte

S’ha realitzat una revisid rapida de I'evidéncia (en
angles, rapid evidence assessment (REA)) restringida a
lefectivitat de la politica. Shan tingut en compte els
articles cientifics i informes publicats des de I'any 2000,
prioritzant les revisions sistematiques i els articles i les
experiéncies internacionals més rellevants. També, sha
revisat la produccié d’informes dels principals actors in-
ternacionals i de 'ambit catala en materia d’habitatge.

Els resultats de I'evidéncia permeten resumir en dos
blocs els arguments teorics emprats per explicar els
beneficis en el benestar social i els efectes generats en el
mercat de I'habitatge per la fixacid de controls sobre el
preu dels lloguers.

Per una banda, els arguments teorics que preveuen un
efecte beneficids pel benestar social es basen en la na-
turalesa no competitiva del mercat del lloguer. Segons
aquesta teoria i les evidéncies associades, les politiques
de fixacio dels preus del lloguer de I'habitatge generen
importants beneficis de seguretat residencial i de capital
social que compensen les distorsions generades en el
mercat de treball i d’habitatge.

Per altra banda, la teoria economica preveu que la fixa-
cié d'un preu inferior al de mercat pot generar distorsi-

ons: a curt termini, redueix l'oferta de pisos de lloguer
—per tenir més incentius per vendre’ls— i, a mitja,
disminueix la inversid en construccié i rehabilitacid
de 'habitatge destinat al lloguer, el que acabaria afec-
tant-ne a la qualitat a llarg termini.

Per finalitzar, cal destacar certs aspectes a tenir en
compte de la literatura revisada i dels resultats presen-
tats:

+ L'evidencia de la literatura no té uns resultats ine-
quivocs. Alguns articles mostren beneficis en el ben-
estar social, i d’altres, ineficiéncies generades en el
mercat de I'habitatge per la fixacié de controls sobre
el preu dels lloguers.

« L’evidéncia s’enfoca principalment en I'impacte en el
mercat i no en 'ambit social.

« Moltes de les evidéncies disponibles se centren en
I'experiencia de ciutats estatunidenques de la década
dels noranta.

+ Eldisseny de la normativa és molt rellevant, pel que
fa a si la fixacié de preus afecta la totalitat del mer-
cat de lloguer o en queden exclosos els habitatges
meés recents o els que fan una determinada inversio,
la durada dels contractes de lloguer, les clausules de
renovacio, les condicions de finalitzacid de 'arren-
dament per ambdues parts, etc.

Dimensions d'impacte identificades a la revisio de literatura

Estabilitat /
Seguretat
residencial

Benestar
social

Oferta
d'habitatges
per llogar

Inversio en
construccio

Capital
social

Index de
gentrificacio
i desigualtat

de renda

Qualitat de
I'habitatge



Resultats

En segon lloc, es presenta una proposta d’indicadors de seguiment de la Llei
11/2020 basada en els resultats de la revisid de I'evidencia i en els seus objectius
de que permet oferir informacid rellevant per dur-ne a terme el seguiment, in-
dependentment de si I'evolucio es pot atribuir a. Aixi doncs, I'analisi de les vari-
acions temporals d’aquests indicadors és d’utilitat perque ofereix informacid de
com han variat, i variaran en el futur, les dimensions rellevants associades als
problemes i a les necessitats que la llei vol millorar.

Sistema d'indicadors de seguiment
de la Llei 11/2020

Els primers indicadors a incloure en la proposta per fer
un seguiment de la llei d’acord amb els aspectes que la
llei vol adrecar i per a la poblacid a la qual es vol dirigir
serien els vinculats amb els objectius de la llei de reduir
el risc d’exclusio residencial dels col-lectius vulnerables i
la dificultat d’emancipacié de les persones joves.

La implementacié de la llei pot afectar altres aspectes
del mercat de 'habitatge i altres segments de la pobla-
cid. La revisio de la literatura ha identificat ambits on
regulacions similars a la Llei 11/2020 han tingut efecte, o
almenys s’ha analitzat si van tenir efecte.

’@ Ambit d'analisi

Amb I'objectiu que aquesta proposta d'indicadors de
seguiment de la llei tingui una estructura clara i per
facilitar la seva analisi, s’han dividit els indicadors en
dues dimensions o categories; d'una banda, els relaci-
onats amb el mercat d’habitatge i, de I'altra, amb els
aspectes o les conseqiiencies socials d’aquest mercat no
recollides en els indicadors previs. Per tltim, es proposa
incloure dos indicadors que informen sobre el grau de
compliment de la regulacio.

A continuacio, es presenta la taula amb els indicadors
seleccionats després d’analitzar la seva viabilitat i ha-
vent considerat les fonts d’'informacié disponibles.

E’ Indicador

Risc d’exclusio residencial-definicid alternativa

Objectius de la llei

Edat mitjana d’'emancipacid

Percentatge de nous contractes en compliment de la regulacio

Compliment de la llei

Nombre de queixes i sancions

Preu del lloguer

Preu del lloguer per m?

Contractes registrats de lloguer

Mercat de I'’habitatge

Preu i nombre de compravendes d’habitatges

Nova construccié d’habitatges

Nombre d’habitatges buits

Nombre d’habitatges dis turistic

Percentatge de renda disponible de les llars en pagaments d’habitatge

Temps mitja de durada del contracte de lloguer

Social

Percentatge d’habitatges llogats amb sobreocupacid

Percentatge d’habitatges llogats en mal estat de conservacio

Desnonaments per impagaments de lloguer



Resultats

Per poder atribuir a la llei les variacions observades en els indicadors, i aixi
identificar I'efecte de la llei sobre les dimensions rellevants, cal dur a terme un
tipus d’analisi especifica: una avaluacié d'impacte. La validesa dels resultats

de les avaluacions d'impacte de qualsevol mesura o intervencié depenen de la
metodologia emprada per estimar I'efecte, que alhora depen de com s’ha imple-
mentat la politica i de les dades existents dels indicadors.

Proposta de disseny d'impacte

L'exercici que s’ha realitzat ha consistit en determinar
sobre quines dimensions es poden avaluar de forma
robusta I'impacte de la llei i amb quina metodologia.

Per com es va implementar la Llei 11/2020, per municipis
seleccionats, pero tots al mateix temps, es proposa la
metodologia o estratégia empirica de la doble diferén-
cia. Aquest métode és una estratégia d’'identificacié qua-
siexperimental que serveix per estimar efectes causals.

Es tracta d'una metodologia en qué es comparen dues
dimensions (o diferéncies) a la vegada. La primera
dimensio és la temporal i consisteix a comparar, per
exemple pel cas de la Llei 11/2020, la situacié dels mu-
nicipis abans i després de la posada en marxa de la
regulacid. La segona dimensio és la cross-section, que
consisteix a comparar dos grups de municipis diferents.
En concret, aquells afectats per la regulacié (grup de
tractament) seran comparats amb un grup de municipis
alternatiu (anomenat grup de control) que és similar en
la mesura del possible al grup de tractament, pero que
no ha estat afectat per la regulacié dels lloguers.

Es proposen tres mostres diferents en funcié del grup
de tractament i del grup de control definits. El grup més
exigent en la seva robustesa consistiria en comparar

40 municipis regulats (excloent els municipis de més
de 60.000 habitants) i els municipis no regulats de més
de 10.000 habitants, per garantir la maxima similitud
entre els municipis comparats. En canvi, la que menys,
implicaria comparar els municipis regulats amb els no
regulats.

Els indicadors sobre els quals es disposa de dades amb
el nivell de desagregacio territorial adequat (informa-

ci6 en 'ambit municipal o inferior), i amb una freqiién-
cia adequada (anual o inferior), per aplicar el métode de
la doble diferencia son els seglients:

- Preu mitja del lloguer

« Preu del lloguer per m?

« Numero de contractes
« Preu mitja de compravenda d’habitatges
+ Nombre de transaccions de compravenda

« Nombre d’habitatges construits (comencats i aca-
bats)

« Nombre d’habitatges buits de les persones juridiques

« Temps mitja de durada del contracte de lloguer

D’altra banda, no es pot estimar amb robustesa I'impac-
te de la Llei 11/2020 sobre els indicadors proposats dels
quals no es disposa de dades amb I’adequat nivell de
desagregacio territorial. Tot i aix0, i amb l'objectiu de
complementar I'analisi descriptiva de la variacié tem-
poral que s’observi per aquests indicadors, es planteja
una proposta d’analisi economeétrica pels indicadors
segiients que pot complementar una analisi descripti-
va de la variacié observada en aquests indicadors amb
un grup de control diferent ja que el nivell territorial
d’aquests indicadors és provincial:

« Risc d’exclusio residencial
+ Edat mitjana d’emancipacié

+ Percentatge de renda disponible de les llars en paga-
ments d’habitatge

« Percentatge d’habitatges llogats amb sobreocupacio

- Percentatge d’habitatges llogats en mal estat de
conservacio

- Desnonaments per impagaments de lloguer

Avaluar I'impacte requereix comp-
tar amb un grup de control que no
hagi estat afectat per la mesura.



Efecte de les regulacions sobre el
mercat d’habitatge i la situacio de
les persones

Tot i que la revisid de I'evidencia
ha mostrat que I'analisi s’enfoca
principalment en I'impacte en el
mercat, els possibles efectes de les
mesures de contencid de rendes
dels preus de lloguer d’habitatge
identificats es poden agrupar en
dues categories: sobre el mercat
d’habitatge i sobre la situacio de les
persones que accedeixen o volen ac-
cedir a ’habitatge a través d’aquest
mercat.

Aprenentatges

Indicadors per fer un seguiment de
la Llei

En l'actualitat existeixen dades de
suficient qualitat i amb un abast
adequat per construir la majoria
dels indicadors suggerits.

No obstant aix0, en el cas de I'indi-
cador de risc d’exclusio residencial,
les dades disponibles no permeten
construir aquest indicador d’acord
amb la seva definicid establerta en
la Llei 24/2015. Tanmateix, s’ha pro-
posat un indicador alternatiu que
recull adequadament la problemati-
ca identificada.

Recomanacions
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Implementar el siste-
ma de seguiment de la
Llei 11/2020

Monitorar I'evolucié
temporal del sistema de
seguiment que inclogui
indicadors que considerin
els objectius i 'acompli-
ment de la Llei, aixi com
l'efecte sobre el mercat
d’habitatge i sobre el ben-
estar de les persones.

Avaluar 'impacte de la
Llei 11/2020

Avaluar I'impacte de la
llei pels indicadors pels
quals és possible portar a
terme aquest exercici.

Per fer-ho amb rigor
metodologic, caldra
accedir a les microdades
del registre de fiances de
'INCASOL.

Estimar 'impacte de la llei pels
indicadors amb més informacio

Per la majoria dels indicadors rela-
cionats amb el mercat de 'habitat-
ge, com el preu mitja del lloguer o
el nombre de contractes, s’identifica
un meétode dels més robusts per
estimar I'impacte, el de la doble
diferencia. Aquesta situacid no es
dona pels indicadors relacionats
amb la dimensio social, com son el
risc d’exclusiod residencial o I'edat
mitjana d’emancipacio ja que el seu
nivell de desagregacio territorial no
és municipal, tal com es requeriria
pel fet que la implementacié de la
Llei 11/2020 s’ha fet municipalment.

=

Ampliar ’analisi de
Pimpacte

Explorar la recollida

de dades que permetin
avaluar de forma ro-
busta I'impacte sobre el
benestar de les persones
amb meés dificultats per
accedir a 'habitatge de la
Llei 11/2020 i també altres
mesures i politiques d’ha-
bitatge.

Podeu consultar I'informe complet a ivalua.cat
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