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Resumen ejecutivo

El mercado de la vivienda en Espafia presenta problemas estructurales que afectan
tanto a la compraventa como al alquiler, limitando el acceso a la vivienda para una
parte significativa de la poblacion. En los ultimos afos, los precios han mostrado un
crecimiento sostenido: en términos nominales han aumentado un 53 por ciento desde
2013, mientras que el alquiler ha registrado subidas acumuladas de entreel 7y el 8
por ciento anual desde 2015. Estas dinamicas han afectado especialmente a jovenes 'y
hogares con menores ingresos.

El déficit de vivienda, estimado en 423.000 unidades en la ultima década, es un factor
clave que explica el incremento de precios. Este déficit se agrava por la rigidez admi-
nistrativa en el desarrollo urbanistico, donde los tramites para la calificacion de suelo 'y
licencias de obra nueva superan los catorce meses en promedio. Ademas, el mercado
laboral de la construccion se enfrenta a restricciones significativas debido al envejeci-
miento de su fuerza laboral y a la falta de cualificacion profesional, limitando la capaci-
dad de respuesta del sector.

El mercado del alquiler, que concentra el 18,7 por ciento de los hogares, se caracteriza
por una alta proporcion de pequefos propietarios y una oferta de alquiler social in-
suficiente, en torno al 1,5 por ciento del parque de vivienda. Esto ha llevado a que el
esfuerzo financiero requerido para acceder a una vivienda en alquiler sea el mas alto
de la Unidn Europea, con el 39,4 por ciento de los inquilinos dedicando mas del 40 por
ciento de su renta a los gastos de vivienda. En este contexto, las politicas de control de
precios, aunque persiguen estabilizar los alquileres, generan efectos adversos como la
reduccion de la oferta, el deterioro de la calidad del parque habitacional y dificultan a
los hogares de bajos ingresos el acceso a la vivienda.

El impacto del alquiler turistico ha sido limitado en términos generales, aunque si ha in-
fluido en los precios en zonas concretas como areas costeras y destinos turisticos. Esto

pone de relieve la importancia de aplicar regulaciones adaptadas a cada contexto local,
en lugar de medidas generales que ignoren las dindmicas especificas de cada region.
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Como conclusion, se destaca la necesidad de implementar politicas integrales y multi-
dimensionales que aborden tanto los problemas estructurales de la oferta como las ba-
rreras de acceso para los grupos mas vulnerables. Entre las recomendaciones destacan:

1.

Seguridad juridica y certidumbre regulatoria: desarrollo de un mercado de se-
guros del alquiler, agilizacion de tramites administrativos y judiciales, y creacién de
mecanismos de compensacién para propietarios con inquilinos vulnerables.
Simplificacién administrativa: reducir los tiempos de tramitacién en urbanismoy
suelo, mediante declaraciones responsables y la agilizacién de procesos.
Rehabilitacion y renovacion del parque habitacional: aprovechar fondos euro-
peos e implementar incentivos fiscales para mejorar la calidad y disponibilidad de
viviendas.

Fomento de la formacion en el sector de la construccion: impulsar la
capacitacion profesional y atraer talento joven para garantizar la sostenibilidad de la
industria.

Enfoque territorial diferenciado: disefiar politicas especificas que respondan a
las particularidades de cada region, evitando soluciones homogéneas que puedan
generar ineficiencias.

En definitiva, para garantizar el acceso a la vivienda en Espafia es necesario un enfoque
integral que combine reformas estructurales e incentivos a la oferta, de tal forma que
se facilite un mercado mas eficiente a largo plazo.
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Los 5 puntos clave del informe

Incremento sostenido de los precios de la vivienda: desde 2013, los precios de
compraventa han aumentado un 53 por ciento en términos nominales, mientras
que los precios del alquiler han registrado subidas acumuladas anuales del 7 al

8 por ciento desde 2015, afectando especialmente a jévenes y hogares de bajos
ingresos.

Déficit habitacional y rigideces en la oferta: la falta de construccion de vivienda
nueva, unida a procesos administrativos prolongados, ha generado un déficit
acumulado de 423.000 viviendas en la ultima década. Este problema se concentra
en areas de alta demanda como Madrid, Catalufa, Andalucia y Comunidad
Valenciana.

Sobrecarga financiera en el alquiler: el 39,4 por ciento de los hogares en alquiler
destinan mas del 40 por ciento de su renta a gastos de vivienda, el porcentaje mas
alto de la Unidn Europea, lo que incrementa el riesgo de pobreza y exclusion social,
especialmente entre los jovenes y los colectivos mas vulnerables.

Impacto limitado del alquiler turistico: aunque las viviendas de uso turistico
tienen efectos en ciertas areas especificas, como zonas costeras y destinos urbanos,
su impacto agregado en el mercado de alquiler es reducido. Sin embargo, estas
dinamicas destacan la importancia de regulaciones locales adaptadas a cada
contexto.

Recomendaciones para un enfoque integral: se proponen medidas como
simplificar los tramites administrativos en urbanismo, aprovechar fondos europeos
para la rehabilitacion, fomentar la formacién en el sector de la construccion y
garantizar la seguridad juridica mediante el desarrollo de seguros de alquiler y
mecanismos de compensacion para propietarios.
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Primera parte

Introduccion: Una radiografia (breve)
del mercado de la vivienda

En los ultimos meses, el debate publico se ha centrado especialmente en el aumento del
precio de la vivienda. Tanto en Canarias, como en Madrid, Barcelona y en otra treintena
de ciudades se han organizado manifestaciones multitudinarias. Muchos ven en estas
protestas un eco del movimiento del 15-M. Incluso fuerzas politicas como Podemosy
Sumar, que han formado parte del Gobierno en las ultimas legislaturas, han tratado de
capitalizar el descontento de un importante grupo de votantes.

Por ejemplo, en la ultima encuesta del Centro de Investigaciones Socioldgicas (CIS) sobre
las actitudes hacia el Estado de bienestar, solo el 15,7 por ciento de los encuestados
considera que el acceso a una vivienda digna y adecuada esta garantizado para todos.
Mientras tanto, el 67,8 por ciento opina que sélo lo esta para algunas personas, y el 14,5
por ciento cree que no esta garantizado para nadie.

Grdfico 1

La vivienda vuelve a ser un lujo en Espafa

Porcentaje de encuestados que considera que determinados derechos estan garantizados
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' El avance de resultados se puede consultar en el siguiente enlace: https://www.cis.es/documents/d/cis/es3487marMT_a
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1.1 La situacion en el segmento de la compraventa

Tal y como se muestra en el siguiente grafico, el precio de la vivienda se ha encarecido
notablemente. En términos nominales, los precios han regresado a los niveles previos al
estallido de la burbuja inmobiliaria y han aumentado un 53 por ciento en la Ultima déca-
da. Si se ajustan por la inflacién, los precios contindan un 27,2 por ciento por debajo de
los registrados en 2007. Sin embargo, desde 2013 se observa un encarecimiento acumu-
lado de la vivienda del 28,2 por ciento. Al anualizar las tasas de crecimiento, el promedio
de aumento de los precios de la vivienda en términos nominales ha sido del 4,4 por
ciento, mientras que en términos reales este porcentaje ronda el 2,5 por ciento.

Grdfico 2

Los precios de la vivienda se han disparado en la
ultima década

Evolucion del precio de la vivienda en términos nominales y reales
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Gréfico: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) » Fuente: INE

El considerable aumento de los precios ha venido acompafiado de un incremento en las
transacciones inmobiliarias. En concreto, esta tendencia al alza afecta principalmente

a las viviendas de segunda mano. En 2023, este segmento del mercado concentra 9 de
cada 10 transacciones, mientras que, en el pico de la burbuja inmobiliaria, la vivienda
nueva era la predominante. El motivo de esta dinamica, como se explicara mas adelan-
te, esta relacionado con el stock de vivienda nueva, que se ha ido agotando de manera
progresiva en los ultimos afos.



universidad Centro
de las

m hespérides Ruth Richardson

Grdfico 3

Desaparece la vivienda nueva en Espana

Evolucion del nimero de transacciones inmobiliarias en Espafia, por tipo de vivienda
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Grafico: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) = Fuente: Ministerio de
Transportes y Movilidad Sostenible.

Como consecuencia de la desaparicién de la vivienda nueva, el acceso a la vivienda se ha
deteriorado en los ultimos afios, especialmente a partir de 2021, cuando comenzaron

a retirarse las medidas restrictivas de la pandemia. Segun el indice de accesibilidad a la
vivienda, calculado por el Banco de Espafia, que considera el precio de compra, el nivel
de rentay los tipos de interés para adquirir una vivienda, se ha registrado en los ultimos
afios un descenso de mas del 30 por ciento en la capacidad de los espafioles de acceder
a una vivienda. Este fendmeno esta motivado, principalmente, por el encarecimiento de
los precios de la vivienda.



universidad Centro
de las

m hespérides Ruth Richardson

Grdfico 4

La vivienda es cada vez mas inaccesible en Espafia
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1.2. La situacion del mercado del alquiler

En lo que respecta al mercado del alquiler, destaca el incremento en la proporcién de
personas que residen en viviendas bajo este régimen. Como se observa a continuacion,
el régimen de propiedad sigue siendo el mas comun entre las familias espafiolas, aun-
que la proporcion total de hogares que optan por esta forma de tenencia ha disminuido
en 4,4 puntos porcentuales. En contraste, el alquiler a precios de mercado ha crecido en
5,4 puntos porcentuales, alcanzando el 15,4 por ciento del total. Esta tendencia al alza
es especialmente notable entre los hogares mas jovenes: la mitad de los hogares enca-
bezados por personas de entre 16y 29 afios reside en alquileres a precio de mercado,
mientras que, en la cohorte de 30 a 44 afios, esta modalidad incluye a uno de cada tres
hogares.
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Grdfico 5

El alquiler gana terreno en Espana
Evolucion del tipo de tenencia de vivienda
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Grdfico 6

Los jovenes lideran el auge del alquiler en Espaiia

Evolucion de la tenencia de vivienda en régimen de alquiler a precio de mercado, por edad
de la persona de referencia

Total — De 16 a 29 afios = De 30 a 44 afios —— De 45 a 64 afios - 65y mas afios
48,7%

0 29,6%

15,4%

B il s 13,4%
___//_-_/H_‘-q_‘_.’._'_ B

2004 2006 2008 2010 2012 2014 201¢

5

2018 2020 2022

umiversidag
dhe Ins
[ hesparides
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Segun el ultimo informe anual del Banco de Espafia, el mercado del alquiler en Espafia
ha registrado una notable expansion, alcanzando en 2023 alrededor de 3,6 millones de
viviendas principales, lo que supone el 18,7 por ciento de los hogares. Este incremen-
to, superior al 50 por ciento respecto a 2007, se explica principalmente por el aumento
de la demanda entre jovenes y extranjeros de menor nivel de renta, asi como por la
creciente inversion de particulares en viviendas destinadas al alquiler. Ademas, el peso
geografico del alquiler varia significativamente, siendo mas elevado en regiones como
Madrid, Catalufia, Canarias o Baleares, e incluso superando el 30 por ciento del parque
de vivienda en municipios como Girona o Barcelona. Paralelamente, los precios del
alquiler acumulan incrementos importantes desde 2015, situandose las subidas anuales
entre el 7 por ciento y el 8 por ciento para los nuevos contratos, lo que contrasta con el
crecimiento medio anual del 6 por ciento en el precio de compraventa durante el mismo
periodo.

En cuanto a la estructura del mercado del alquiler, este se caracteriza por la prevalencia
de pequenios propietarios particulares frente a grandes tenedores y personas juridicas,
que apenas representan el 8 por ciento del total de viviendas en régimen de alquiler de
mercado. Asimismo, el alquiler social se mantiene en niveles reducidos, en torno al 1,5
por ciento de las viviendas principales. La heterogeneidad geografica en el crecimiento
de precios es menor que en la vivienda en propiedad, pero las subidas mas intensas se
concentran en zonas turisticas, centros urbanos y areas periféricas de las principales
ciudades. Este fenomeno de dinamismo en los precios del alquiler se observa también
en las grandes economias avanzadas, reflejando un patréon comun en las principales
areas metropolitanas internacionales.

1.3. El coste de pagar el alquiler

Asimismo, la sobrecarga o esfuerzo financiero que deben afrontar los hogares en ré-
gimen de alquiler en relacién con su renta es significativamente mayor que la de los
ciudadanos de otros paises europeos. En concreto, el 39,4 por ciento de los hogares
espafoles que viven de alquiler destinan mas del 40 por ciento de su renta a los gastos
en vivienda, un porcentaje que duplica la media del conjunto de la Unién Europea. Esta
situacion afecta a todos los tramos de renta, aunque resulta especialmente preocupante
entre los hogares con menores ingresos.
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Grdfico 7

Los hogares espanoles deben hacer el mayor
esfuerzo de toda Europa para pagar el alquiler

Porcentaje de hogares que destinan mas del 40 por ciento de su renta al gasto en vivienda,
por tipo de tenencia, 2022
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Grdfico 8

Los hogares espafioles soportan un mayor esfuerzo
para pagar el alquiler que otros paises de la UE

Porcentaje mediano de la renta que se destina al gasto en vivienda entre los hogares en
régimen de tenencia de alquiler, por percentiles de renta, 2022
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Grdfico 9

Alquiler y pobreza: un vinculo preocupante

Porcentaje de poblacidn en riesgo de pobreza o exclusion social que vive en régimen de
alquiler en los paises de la Unién Europea, 2022
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1.4. Los jovenes, los mas perjudicados

Como consecuencia, los sectores de la poblacién que mas recurren al régimen de al-
quiler resultan perjudicados al tratar de acceder a un hogar. En concreto, la emancipa-
cién de los jovenes se ha retrasado. El 65,6 por ciento de los jévenes de entre 18y 34
afios todavia residen en el hogar familiar o todavia es participe de los ingresos y gastos
familiares, lo que supone un aumento de 13 puntos porcentuales mas que en 2008y 16
puntos mas que la media de la Union Europea.
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Grdfico 10

Jovenes espaiioles: atrapados en casa de sus padres

Evolucién de la proporcién de jovenes espafioles (18-34 afios) que viven con sus padres o
contribuyen/se benefician de los ingresos del hogar
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Grdfico 11

Los jovenes lo tienen mas dificil para
independizarse en Espafia que en otros paises

Porcentaje de poblacion de jovenes de (18-34 afios) que viven con sus padres o
contribuyen/ se benefician de los ingresos del hogar en los paises de la Unién Europea,
2023
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De este modo, la edad media de emancipacién en Espafia en la época de la burbuja
inmobiliaria alcanzaba los 28,4 afios en comparacion con los 30,2 afios actuales, lo que
implica un incremento de aproximadamente dos afios a lo largo de las ultimas dos déca-
das. Este retraso en la independencia residencial situa a los jovenes espafioles entre los
que mas tardan en abandonar el hogar familiar, sélo superados por los de Croacia, Es-
lovaquia y Grecia. En este contexto, el promedio de la Union Europea se ubica dos afios
por debajo de la edad de emancipacién espafiola, evidenciando un desfase significativo.
Esta situacion muestra la precariedad laboral y la dificultad para acceder a una vivienda
asequible por parte de los jovenes.

Grdfico 12

Los jovenes cada vez se independizan mas tarde

Evolucién de la edad media de emancipacion en Espafia
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Grdfico 13

Los jovenes espafoles tardan mas en enmaciparse
que en otros paises de la UE

Edad media de emancipacion en los paises de la Union Europea, 2023
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1.5. El precio de los alquileres: una subida sin freno

Tanto la sobrecarga que suponen las rentas del alquiler como la dificultad que encuen-
tran los jovenes a la hora de acceder a una vivienda son el sintoma del aumento de los
precios en este mercado, cuya dinamica creciente en Espafia se ha intensificado desde
2015. El precio medio del alquiler por metro cuadrado, entre 2015y 2022, registré un
aumento acumulado del 28,5 por ciento en términos nominales (10,8 por ciento en
términos reales). Este indicador, basado en el stock de viviendas arrendadas, muestra el
efecto combinado de nuevas contrataciones y actualizaciones de contratos vigentes. Por
otro lado, el indice de Precios de la Vivienda en Alquiler (IPVA), que corrige los efectos
composicion del anterior indicador, sefiala un crecimiento acumulado del 16 por ciento
en el mismo periodo. Adicionalmente, los precios de los nuevos contratos de alquiler
han mostrado un crecimiento todavia mayor, con incrementos interanuales promedio
entre el 7,5 por ciento y el 10 por ciento.?

2 El avance de resultados se puede consultar en el siguiente enlace: https://www.cis.es/documents/d/cis/es3487marMT_a
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Grdfico 14

El precio del alquiler en Espafia ha aumentado sin
freno desde el afio 2015
Variacion de los precios de los alquileres segun distintos tipos de indicadores
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1.5. El precio de los alquileres: una subida sin freno

La evolucién de los precios del alquiler presenta una marcada heterogeneidad regio-
nal. Mientras que en el promedio nacional se ha observado un incremento sostenido,
ciudades como Madrid y Barcelona han registrado subidas notables, con aumentos
acumulados del precio medio del alquiler entre el 40 y el 45 por ciento desde el afio
2015. Estas ciudades, al igual que otras grandes areas urbanas y regiones costeras, han
experimentado los mayores incrementos, especialmente en sus zonas céntricas. Por el
contrario, regiones con menor dinamismo econémico han registrado incrementos mas
moderados, situandose en niveles cercanos al 20 por ciento de crecimiento acumulado
desde 2015. Esta disparidad refleja tanto la concentracion de la demanda en areas de
alta actividad como las diferencias en la oferta disponible, marcadas por las caracteristi-
cas geograficas y socioecondmicas de cada region.

2 Khametshin, D., Lopez, D. & Pérez, L. (2024). El mercado del alquiler de vivienda residencia en Espafia: Evolucién reciente, determinantes e indicado-
res de esfuerzo. Banco de Espafia, Documentos Ocasionales No 2432. Disponle en: https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/analisis-economico-in-
vestigacion/documentos-ocasionales/el-mercado-del-alquiler-de-vivienda-residencial-en-espana-evolucion-reciente-determinantes-e-indicadores-de-es-
fuerzo.html
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En definitiva, el mercado de la vivienda en Espafia presenta cada vez mas dificultades
para el acceso tanto a la compra como al alquiler, debido al incremento continuado

de los precios y a una oferta insuficiente frente a la demanda existente. Esta situacion
afecta especialmente a los jovenes y a las personas con menores ingresos, retrasando
su emancipacién y aumentando el esfuerzo econémico que deben destinar a la vivien-
da. El incremento en la proporcion de hogares que optan por el alquiler, junto con los
elevados costes que esto implica, pone de manifiesto las limitaciones estructurales del

mercado. En el siguiente apartado se explican con mas detalle los factores que determi-
nan estas dinamicas del mercado inmobiliario.
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Segunda parte

Determinantes del aumento
de los precios

El mercado de la vivienda refleja dinamicas comunes a otros mercados, donde una ma-

yor demanda o una menor oferta tienden a impulsar los precios al alza. Esto se eviden-

cia al analizar la evolucidon de las viviendas terminadas en contraste con la creacion neta

de hogares. En la Ultima década, esta disparidad ha generado un déficit acumulado de
423.000 viviendas. Ademas, se estima que, para 2030, el nUmero de hogares aumentara
en 2 millones, lo que implica que, en un periodo de quince afnos, Espafa enfrentara un

déficit total de 2,5 millones de viviendas.

Grdfico 15

Los nuevos hogares crecen por encima del nimero de
viviendas terminadas

Evolucion de la creacion neta de hogares y de las viviendas terminadas
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Grdfico 16

Los hogares unipersonales se disparan en Espafa
ejerciendo presion sobre el mercado inmobiliario

Evolucion del nimero de hogares unipersonales
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2.1. La heterogeneidad regional

El déficit de vivienda no afecta por igual a todas las regiones del pais, ya que existen
diferencias importantes entre territorios. Catalufia, Madrid, Andalucia y la Comunidad
Valenciana son las comunidades donde la construccion de nuevas viviendas esta mas
lejos de satisfacer la creacién neta de nuevos hogares. De hecho, estas cuatro regiones
concentran el 72,4 % del déficit total estimado en 690.000 viviendas para el periodo
2022-2025, siendo asi las areas con mayor presién sobre el mercado inmobiliario.

En otras regiones, como Canarias, las necesidades también seran significativas. En esta
comunidad se prevé que, durante el mismo periodo, el desfase entre la creacién de
hogares y las viviendas terminadas alcance unas 38.000 unidades, lo que refleja una
presion creciente en los mercados locales, especialmente en zonas de alta demanda
turistica.
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Grdfico 17

Las cuatro CCAA con mayor déficit habitacional

Déficit de vivienda con respecto al nimero de hogares creados por comunidades
autdnomas, 2022-2023
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Grdfico 18
El déficit de vivienda afecta mas a unas
comunidades auténomas que a otras
Déficit de vivienda con respecto al nimero de hogares creados por comunidades
auténomas, 2024-2025.
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2.2. El impulso demografico hace crecer la demanda

El impulso demografico viene explicado en buena parte por el saldo migratorio. Entre
los afios 2022 y 2024 la poblacion ha aumentado en Espafa en alrededor de 1,5 millo-
nes de habitantes. El 84 por ciento de este incremento se debe a la poblacion con na-
cionalidad extranjera, la cual ha aumentado en 1,2 millones de habitantes, mas de un
22 por ciento, mientras que la poblacién nacional s6lo ha aumentado en algo mas de
230.000 habitantes.

Grdfico 19

Espafia crece demograficamente debido al
crecimiento de la poblacion extranjera
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En los ultimos afios, tal y como se muestra en el grafico 20, el crecimiento de la pobla-
cién se ha concentrado en las areas urbanas, con un incremento del 4,2 por ciento entre
2014y 2022, frente al 3,1 por ciento a nivel nacional. Este fendmeno ha sido impulsado
principalmente por el crecimiento en las periferias urbanas, donde la poblacion aumen-
té un 6,1 por ciento, explicando el 65 por ciento del crecimiento urbano. Por el contrario,
fuera de las areas urbanas, la poblacién disminuy6 hasta 2018, recuperandose timida-
mente hasta 2022, con un crecimiento acumulado del 0,8 por ciento respecto a 2014. En
este periodo, la poblacion extranjera crecio significativamente en todas las areas, espe-
cialmente en los centros urbanos, donde aumenté en torno a un millén de habitantes,
mientras que en las periferias el incremento super6 los 600.000. En contraste, la po-
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blacion nacida en Espafia disminuyd mas de 500.000 personas en los centros urbanos,
aungue aumentd en unos 250.000 en las periferias, reflejando un desplazamiento hacia
estas zonas debido a los elevados precios de la vivienda en los centros de las grandes
ciudades. Este cambio también muestra una tendencia de la poblacién extranjera hacia
formas de residencia mas asequibles, como alquiler compartido o de habitaciones.

Grdfico 20

El crecimiento urbano se mueve a la periferia

Evolucién de la poblacién por nacionalidad y lugar de residencia, aportacion al crecimiento
de la poblacién
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El crecimiento demografico y las dinamicas urbanas han sido factores clave en la evolu-
cién de los precios inmobiliarios en los Ultimos afios. Existe una fuerte correlacion positi-
va entre el aumento de la poblacién y el incremento de los precios de compray alquiler
de vivienda desde 2014 hasta 2022, lo que refleja una rigidez en la oferta para atender
la creciente demanda impulsada por cambios demograficos. En areas urbanas conges-
tionadas, la elevada densidad de poblaciény la concentracién en los centros urbanos
han generado una presion al alza en los precios, tal como apunta el Banco de Espafia. 3

3 Banco de Espafia (2024). Informe anual 2023. Disponible en: https://www.bde.es/wbe/es/publicaciones/informes-memorias-anuales/informe-anual/
informe-anual-2023.html
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Grdfico 21

A mayor crecimiento de la poblacion, mas
aumentan los alquileres

Relacidn entre las tasas de crecimiento de la poblacién y los precios de la vivienda del
alquiler por municipios, 2014-2022
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2.3. El problema por el lado de la oferta: sin suelo y con cos-
tes crecientes

De manera breve, se puede destacar que la escasez de suelo disponible para edifica-
cién ha sido un factor clave en el aumento de los precios inmobiliarios, tanto de com-
pra como de alquiler, especialmente en municipios con menor disponibilidad de suelo
finalista. Esta limitacién puede originarse en factores fisicos, como la falta de suelo no
edificado, o en decisiones de las Administraciones Publicas, que determinan el desarro-
llo y planeamiento urbanistico. La creacién de suelo urbanizable depende de gestiones
administrativas y de inversiones cuya celeridad y certidumbre son cruciales, afectando
directamente a la rentabilidad esperada por el sector promotor, lo que puede ralentizar
la oferta de vivienda.

Como se puede apreciar en el siguiente grafico, las provincias con mayor intensidad de

uso del suelo, medida por el nUmero de viviendas construidas (libres y protegidas) en el
periodo 2014-2023 en relacion con el suelo urbano disponible sin edificar, coinciden con
aquellas que tienen menor disponibilidad de suelo urbano para nuevas construcciones.
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Sin embargo, en la Comunidad de Madrid y en Malaga, persiste cierto potencial para
aumentar la oferta de suelo disponible. En términos generales, se observa una escasez
de suelo en las zonas con mayor demanda de vivienda nueva.

Grdfico 22

Sin suelo no hay vivienda asequible

Relacién entre suelo disponible y construccién de Vivienda por provincias, 2014-2023
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Adicionalmente, el incremento de los costes de construccién y la escasez de mano de
obra cualificada han restringido la capacidad de respuesta del sector. Segun la Encuesta
del Banco de Espafia sobre la Actividad Empresarial (EBAE), mas de la mitad de las em-
presas del sector de la construccion reportaron en 2024 que la falta de personal impac-
taba negativamente en su actividad®. Este problema se agrava por el envejecimiento de
los trabajadores, el déficit de formacion profesional y el aumento del coste laboral por
trabajador, que crecié un 11,2 por ciento entre 2019y 2023. A ello se suma un incre-
mento de cerca del 30 por ciento en los costes de materiales durante el mismo periodo,
afectando aun mas la capacidad de ampliacién de la oferta de vivienda.

4 Para mas informacién consultar el siguiente enlace: https://www.bde.es/f/webbe/SES/Secciones/Publicaciones/InformesBoletinesRevistas/BoletinEco-
nomico/24/T4/Fich/be2404-art06.pdf
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Grdfico 23

Construccion en Espafia: falta mano de obra mientras
suben los costes de los materiales

Evolucion de los costes de materiales y mano de obra de la construccion, 2020=100
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Grdfico 24

La construccion es el sector con mas vacantes
laborales en Espaiia

Evolucién del nimero de vacantes por sectores, primer trimestre de 2020=100
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2.4. Oferta y demanda influyen en el precio

En el siguiente apartado se analizaran con mayor profundidad dos aspectos clave que
inciden directamente en el mercado del alquiler: la regulacion de los precios y la cre-
ciente presencia del alquiler vacacional. Ambos factores han ganado relevancia en los
ultimos afios debido a su impacto en la dinamica de precios y en la accesibilidad de

la vivienda, especialmente en areas urbanas y destinos turisticos. No obstante, ya es
evidente que la reciente evolucion de los precios de la vivienda en Espafia no responde
Unicamente a estas variables, sino a una combinacion mas amplia de elementos estruc-
turales y coyunturales.

En cuanto a los factores de demanda, el fuerte crecimiento demografico en centros ur-
banos y sus periferias, especialmente impulsado por la poblacién extranjera, ha incre-
mentado la presién sobre la oferta disponible, agravando la escasez de vivienda. Por el
lado de la oferta, la limitacion de suelo edificable y el encarecimiento de insumos han
reducido la capacidad de construccion de nuevas viviendas, lo que, junto con el aumen-
to de los costes laborales y materiales, ha restringido la ampliacién del parque habita-
cional. Estos elementos, combinados, configuran un escenario en el que las tensiones
en el mercado de la vivienda se reflejan tanto en el sector de compraventa como en el
alquiler, haciendo necesarias politicas que aborden las restricciones estructurales y los
desequilibrios del mercado.

Segun un analisis realizado por PwC-Strategy®, utilizando un modelo LMG que descom-
pone el coeficiente de determinacion para medir la contribucidn relativa de distintos fac-
tores sobre los precios de la vivienda, las variables relacionadas con la demanda, como
los movimientos demograficos, la formacion neta de hogares y la proporcion de com-
pradores internacionales, explican conjuntamente el 89,7 por ciento de las variaciones
observadas en los precios. En cambio, las variables de oferta, como los costes de cons-
truccion y las tasas de interés hipotecarias, mostraron una influencia significativamente
menor en el contexto nacional. Ademas, los alquileres de corta duracién tienen una
importancia minima, ya que explican solo el 0,3 por ciento de la varianza de los precios
observada entre 2018 y 2023.

A nivel municipal, mediante un modelo Probit, se estimo la probabilidad de que un
municipio registre tasas de crecimiento de precios superiores al promedio. Los resulta-
dos revelan que las variables de oferta, como la disponibilidad de suelo y las politicas
locales de regulacion del mercado inmobiliario, desempefian un papel mas relevante
en el ambito local en comparacion con su peso a nivel nacional. Sin embargo, factores

26



universidad Centro
de las

m hespérides Ruth Richardson

relacionados con la demanda, como el incremento de poblacion y la actividad econdmi-
ca municipal, también demostraron ser determinantes importantes en el crecimiento de
los precios en los municipios.

Ambos modelos de PwC-Strategy® destacan como las variables de oferta y demanda
interactuan de manera diferenciada segun el nivel de analisis. Mientras las dinamicas
nacionales estan dominadas por factores de demanda, los factores de oferta tienen
mayor relevancia en los contextos locales. Asimismo, se concluye que los alquileres de
corta duracion no tienen un impacto significativo en los precios de la vivienda ni a nivel

nacional ni municipal, desafiando algunos mitos comunes sobre su efecto en el mercado
inmobiliario espafiol.

> El informe completo y la metodologia estan disponibles en el siguiente enlace: https://news.airbnb.com/wp-content/
uploads/sites/4/2024/12/Informe-PwC-Impacto-del-alquiler-de-corta-duracion-en-Espana.pdf.
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Tercera parte

Los chivos expiatorios: regulacion de
los precios del alquiler

En Espafia, el mercado de alquiler se clasifica principalmente en tres modalidades: alqui-
leres de larga duracion, alquileres turisticos y alquileres de temporada.

+ Los alquileres de larga duracion se destinan a residencias habituales, con contratos
que suelen extenderse por afios.

+ Los alquileres turisticos ofrecen estancias cortas, generalmente inferiores a un mes,
orientadas a visitantes por motivos de ocio o trabajo.

+ Los alquileres de temporada se sitian entre ambas modalidades, con duraciones
que van desde un mes hasta once meses, y se utilizan para necesidades temporales
como desplazamientos laborales o estudios.

En los ultimos afios, la demanda de todas estas modalidades ha aumentado significa-
tivamente, impulsada por factores como la escasez de oferta y el incremento de los
precios de la vivienda. Este auge ha llevado a las autoridades a implementar regulacio-
nes mas estrictas para equilibrar el mercado y proteger tanto a inquilinos como a pro-
pietarios. Sin embargo, estas medidas también han generado debates sobre su eficacia
y posibles efectos adversos.

En el ambito del alquiler turistico, se han intensificado los esfuerzos para regularizar

y controlar su proliferacién. El ejemplo mas reciente data del 2 de enero de 2025, mo-
mento en el que ha entrado en vigor el Registro Unico de Arrendamientos y la Ventanilla
Unica Digital de Arrendamientos, en linea con el Reglamento Europeo (UE) 2024/1028.
Esta normativa obliga a los arrendadores de alquileres de corta duracion a registrar sus
propiedades y obtener un nimero de registro Unico, necesario para publicitar en plata-
formas digitales como Airbnb. Las plataformas deben verificar estos registros, realizar
auditorias y reportar sus resultados, con el objetivo de combatir el alquiler ilegal y ase-
gurar la transparencia en el mercado.

Ademas, figuras politicas como José Luis Martinez-Almeida, alcalde de Madrid, y Ada
Colau, exalcaldesa de Barcelona, han impulsado regulaciones para controlar los pisos
turisticos en sus respectivas ciudades. Estas iniciativas buscan equilibrar la oferta de
alojamiento turistico con las necesidades de vivienda de los residentes locales, evitando
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evitando la saturacion y los problemas de convivencia. Por ejemplo, en Madrid se ha
propuesto concentrar los pisos turisticos en edificios exclusivos, minimizando asi los
problemas de convivencia con los residentes.

No obstante, es importante sefialar que la implementacion de estas regulaciones no
siempre se basa en evidencia empirica sélida sobre los efectos de la regulacién del
alquiler. En algunos casos, las medidas adoptadas pueden tener consecuencias no
deseadas, como la reduccién de la oferta de alquileres o el aumento de los precios. El
apartado siguiente profundiza en la evidencia sobre la regulacion del alquiler y sus efec-
tos negativos en todas sus modalidades, proporcionando un analisis detallado de como
estas politicas impactan en el mercado inmobiliario y en la sociedad en general.

3.1. La evidencia sobre la regulacion de los alquileres

La Universidad de Chicago, a través de su Booth School of Business, ha llevado a cabo
encuestas entre economistas de primer nivel para evaluar sus opiniones sobre diversas
politicas econémicas, incluyendo el control de precios en el mercado de alquileres. Los
resultados indican que una mayoria significativa de estos expertos se opone a la regu-
lacion de los precios de alquiler. Por ejemplo, en una encuesta realizada en 2012, solo

el 2 por ciento de los economistas encuestados considerd que el control de alquileres
como los aplicados en Nueva York o San Francisco han tenido un impacto positivo sobre
la calidad y el acceso a la vivienda. Mientras, 81 por ciento se posicioné en contra. De
hecho, cuando se corrige por la confianza de los expertos, el porcentaje de los que estan
totalmente en desacuerdo con estas politicas aumenta hasta el 95 por ciento, tal y como
se refleja en el siguiente grafico.
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Grdfico 25

Los expertos estan en contra de regular el precio de
los alquileres

Porcentaje de expertos que consideran que aplicar limites al precio de los alquileres tiene
un impacto positivo en la calidad y acceso de la vivienda
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Los economistas argumentan que la imposicién de controles de precios en los alquileres
puede generar efectos adversos en el mercado inmobiliario. Entre las principales preo-
cupaciones se encuentran la reduccion de la oferta de viviendas en alquiler, ya que los
propietarios podrian desincentivar a ofrecer sus inmuebles bajo estas condiciones, y la
disminucion de la calidad de las propiedades debido a menores incentivos para el man-
tenimiento y mejora de las mismas. Ademas, se sefiala que estas regulaciones pueden
conducir a una asignacion ineficiente de los recursos, afectando negativamente tanto a
inquilinos como a propietarios.

Este consenso entre los economistas sugiere que, aunque la intencién de controlar los
precios de los alquileres busca aliviar la carga financiera de los inquilinos, las consecuen-
cias no deseadas podrian superar los beneficios esperados. Por ello, muchos expertos
abogan por explorar alternativas que fomenten el aumento de la oferta de viviendas y
mejoren la asequibilidad, sin recurrir a medidas que distorsionen el funcionamiento del
mercado.

¢Qué dice la evidencia empirica al respecto de este tipo de medidas? Los efectos de
regular el mercado del alquiler son heterogéneos, pero se pueden distinguir ciertas
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agrupaciones. Por ejemplo, uno de los resultados mas analizados ha sido su implicacién
sobre la oferta.

Los controles de precios en el mercado de alquiler tienen impactos significativos en la
oferta de viviendas, afectando tanto a la disponibilidad como a la calidad del parque
habitacional. Por ejemplo, en San Francisco, la expansion de los controles de alquiler
incrementd en un 20 por ciento la probabilidad de que los inquilinos permanecieran en
sus viviendas, beneficiando a los actuales residentes. Asimismo, la oferta de viviendas
en alquiler se redujo en un 15 por ciento, lo que condujo a un aumento de los precios
superior al 5 por ciento. Los propietarios, para eludir las restricciones, optaron por con-
vertir sus propiedades en proyectos de alto coste, desplazando a los inquilinos de ingre-
sos bajos y limitando la disponibilidad de viviendas asequibles para nuevos residentes
(Diamond et al., 2019).

En el contexto europeo, los controles de alquiler implementados en Alemania mostra-
ron efectos similares. Aunque estas regulaciones estabilizaron los precios en el segmen-
to regulado, desincentivaron el mantenimiento y la renovacion de propiedades en esas
areas, con consecuencias negativas para la calidad del parque habitacional. No obs-
tante, en el corto plazo, la construccion de nuevas viviendas no sufrié caidas significati-
vas, dado que los inversores desplazaron sus recursos hacia segmentos no regulados,
especialmente en areas con mayor libertad de mercado. Esto indica una capacidad del
mercado para adaptarse a las regulaciones a través de la redistribucion de inversiones,
aungue con una segmentacion notable de la oferta (Mense et al., 2023).

La segmentacion del mercado es una consecuencia frecuente de estas politicas. En
Londres, la aplicacién de requisitos de vivienda inclusiva obligé a los desarrolladores a
redisefar sus proyectos, reduciendo el tamafio de las construcciones para evitar regula-
ciones. Si bien no hubo una pérdida neta en el nimero total de viviendas construidas, el
comportamiento estratégico de los desarrolladores limito la efectividad de las politicas
para incrementar la oferta de vivienda asequible. Este fendmeno subraya cémo los acto-
res del mercado reaccionan adaptandose a las regulaciones, frecuentemente desviando
sus recursos hacia segmentos menos afectados por las restricciones (Li & Guo, 2022).

A largo plazo, los controles de alquiler también tienen efectos redistributivos, que pue-
den aumentar la desigualdad. Aunque las regulaciones benefician a los inquilinos es-

tablecidos, dificultan el acceso a nuevas viviendas para los residentes potenciales. Este
efecto se agrava por la tendencia de los propietarios a retirar viviendas del mercado de

31



universidad Centro
de las

m hespérides Ruth Richardson

En el caso de Barcelona, la introduccion de un sistema de control de alquileres, imple-
mentado en 2020 en areas con mercados tensionados, llevé a efectos notables sobre los
precios del mercado de alquiler. En promedio, los precios del alquiler bajaron un 5 por
ciento en las areas reguladas en comparacion con aquellas no reguladas, cumpliendo

en parte con los objetivos de la politica. Sin embargo, dentro del mercado regulado, los
precios de los alquileres mas bajos subieron hasta el umbral maximo permitido por la
normativa, mientras que los precios mas altos disminuyeron significativamente. Es decir,
este fendmeno de convergencia hacia el limite maximo autorizado refleja como los
controles de precios pueden influir en la estructura interna del mercado, lo que genera
ajustes en la oferta y en los precios heterogéneos dentro de la distribucion de alquileres.
(Monras y Montalvo, 2023)

Asimismo, la regulacién de los alquileres suele tener un efecto negativo sobre la cali-
dad de las viviendas debido a la disminucion de los incentivos para el mantenimiento

y la renovacién. Los estudios sugieren que, al limitar los ingresos de los propietarios,

los controles de alquiler reducen su disposicién a invertir en el mantenimiento, lo que

a largo plazo lleva a un deterioro de las propiedades. Por ejemplo, en Nueva York, se
encontré que las viviendas sujetas a controles mostraban una calidad significativamente
inferior con el tiempo en comparacion con las no reguladas. Este deterioro se asocia con
menores gastos en mantenimiento, ya que los ingresos restringidos no permiten cubrir
adecuadamente los costes necesarios para mantener las propiedades en condiciones
optimas. (Moon & Stotsky, 1993)

Ademas, los controles de alquiler generan desajustes en la asignacion de viviendas,
limitando la movilidad residencial y perpetuando una distribucién ineficiente del espa-
cio habitacional. Al garantizar rentas bajas en ciertos inmuebles, los inquilinos tienden

a permanecer mas tiempo en ellos, incluso si sus necesidades cambian. Este fendmeno
genera que, por ejemplo, familias mas pequefas ocupen viviendas grandes en ubica-
ciones privilegiadas, mientras que hogares mas numerosos enfrentan dificultades para
encontrar espacios adecuados. Este problema, identificado en varias ciudades europeas
y estadounidenses, crea una desconexién entre la oferta y la demanda, exacerbando la
escasez de viviendas adecuadas. (Kholodilin, 2024)

Por ultimo, esta segmentacion del mercado también afecta a la equidad y la eficiencia
general del sistema de vivienda. Aunque los controles de alquiler pueden proteger a los
inquilinos actuales de incrementos significativos en sus rentas, tienden a beneficiar de
manera desproporcionada a residentes de ingresos mas altos que logran mantener sus
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contratos en viviendas reguladas. Mientras tanto, los hogares de ingresos bajos y los
nuevos residentes enfrentan mayores dificultades para acceder a viviendas de calidad
debido a la escasez de opciones y al desplazamiento de las inversiones hacia segmentos
no regulados, perpetuando desigualdades socioecondmicas y obstaculizando la movili-
dad social. (Kholodilin, 2024)

En sintesis, la regulacion del alquiler, aunque puede cumplir el objetivo de estabilizar los
precios para los inquilinos actuales, genera una serie de efectos perjudiciales en el mer-
cado de la vivienda. Entre los principales impactos negativos destacan la disminucién

de la calidad de las viviendas debido a la falta de incentivos para el mantenimiento, la
reduccion de la oferta de inmuebles disponibles para alquiler y los desajustes en la asig-
nacion del espacio habitacional, lo que perpetia una distribucion ineficiente y desigual.
Ademas, estas politicas suelen beneficiar de manera desproporcionada a inquilinos de
ingresos mas altos y a residentes establecidos, mientras excluyen a nuevos inquilinos y
a hogares con menores ingresos.
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Tabla 1

La evidencia sugiere que regular los precios de los
alquileres no es una buena idea

Resumen del efecto de la regulacién de los alquileres segtin la evidencia empirica

Tipo de efecto

Efecto descrito

Precios

Movilidad

Oferta

Calidad

La regulacién de alquileres tiende a reducir los
precios de las viviendas reguladas pero aumenta
los precios en viviendas no reguladas debido a la
mayor presion de demanda sobre este segmento.

La movilidad residencial disminuye de manera
significativa. Esto ocurre porque los inquilinos
tienden a quedarse en sus viviendas reguladas
debido al coste relativamente bajo y la seguridad
que otorga el régimen de control de alquiler. Afecta
negativamente a la dindmica del mercado laboral y
contribuye a crear rigideces en regiones afectadas.

Reduce la oferta de viviendas en alquiler. Los
propietarios pueden optar por convertir sus
propiedades en viviendas de ocupacion propia o
incluso retirarlas del mercado del alquiler. Puede
desalentar nuevas construcciones, especialmente si
las regulaciones afectan a futuros proyectos.

Las viviendas bajo control de alquileres
experimentan una disminucién de la calidad. Esto
se debe a que los ingresos reducidos de los
propietarios limitan su capacidad e incentivos para
realizar mantenimiento y mejoras.

universidad
Tabla: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) « Fuente: elaboracion = h sty
propia a partir de Kholodilin (2024)
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3.2. El impacto del alquiler vacacional en los precios de la
vivienda

El auge del alquiler turistico o vacacional ha suscitado un intenso debate sobre su im-
pacto en los precios de la vivienda en Espafa. La creciente demanda de alojamientos a
corto plazo, impulsada por plataformas digitales y cambios en las preferencias de los
viajeros, ha llevado a una transformacion significativa del mercado inmobiliario. Este
fendmeno ha generado preocupacién entre residentes y autoridades locales, quienes
observan cémo la conversién de viviendas residenciales en alojamientos turisticos
puede influir en la disponibilidad y asequibilidad de la vivienda. Dada la complejidad y
relevancia de esta cuestion, es esencial analizar detenidamente la evidencia existente
para comprender como el alquiler turistico afecta al mercado inmobiliario y evaluar las
medidas de control implementadas para equilibrar los intereses econémicos y sociales
en el contexto espafiol.

Para comprender mejor la importancia relativa del alquiler turistico, es necesario anali-
zar la distribucion del parque inmobiliario nacional. Segun el ultimo censo de viviendas
del Instituto Nacional de Estadistica, con datos de 2021, el 69,6 por ciento de las vivien-
das en Espafia son la vivienda principal, mientras que el 30,4 por ciento se reparte entre
viviendas secundarias y vacias. En total, el stock de viviendas en Espafia asciende a 26,6
millones; sin embargo, 3,83 millones estan vacias, lo que reduce significativamente la
oferta disponible.
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Grdfico 26

El 70% del parque inmobiliario en Espaia se destina a
la vivienda principal

Distribucion del parque inmabiliario segin tipo de vivienda, 2021

Vivienda vacia
14,4%
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16,0%
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Grafico: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) « Fuente: INE

Por otro lado, tal como se ha mencionado anteriormente, la mayor parte de las vivien-
das principales en Espafia estan en régimen de propiedad, representando aproximada-
mente 14 millones de hogares propietarios. Esto refleja la tradicional preferencia de la
poblacién espafiola por la compra de vivienda frente al alquiler, decision a menudo vin-
culada con factores culturales, fiscales y econdmicos. En contraste, cerca de 3 millones
de viviendas principales estan en régimen de alquiler, lo que significa que son la resi-
dencia habitual para sus inquilinos. Este porcentaje, aunque en crecimiento durante los
ultimos afios, sigue siendo reducido en comparacion con otros paises europeos, donde
el alquiler tiene un mayor peso relativo. Por ultimo, los 1,5 millones de viviendas restan-
tes corresponden a otros tipos de régimen de tenencia, como cesion gratuita, usufructo
u otras modalidades menos habituales, lo que aporta una diversidad adicional al pano-
rama del mercado inmobiliario.
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Grdfico 27

Tres de cada cuatro hogares espafoles viven en una
casa en propiedad

Distribucidn de las viviendas principales por tipo de tenencia, 2021
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Grafico: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) » Fuente: INE

Por otro lado, tal como se ha mencionado anteriormente, la mayor parte de las vivien-
das principales en Espafia estan en régimen de propiedad, representando aproximada-
mente 14 millones de hogares propietarios. Esto refleja la tradicional preferencia de la
poblacién espafiola por la compra de vivienda frente al alquiler, decision a menudo vin-
culada con factores culturales, fiscales y econdmicos. En contraste, cerca de 3 millones
de viviendas principales estan en régimen de alquiler, lo que significa que son la resi-
dencia habitual para sus inquilinos. Este porcentaje, aunque en crecimiento durante los
ultimos afios, sigue siendo reducido en comparacion con otros paises europeos, donde
el alquiler tiene un mayor peso relativo. Por ultimo, los 1,5 millones de viviendas restan-
tes corresponden a otros tipos de régimen de tenencia, como cesion gratuita, usufructo
u otras modalidades menos habituales, lo que aporta una diversidad adicional al pano-
rama del mercado inmobiliario.
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Grdfico 28

Las viviendas secundarias se ubican en los
municipios pequenos

Porcentaje de viviendas secundarias sobre el total de viviendas en Espafa segtin tamano
del municipio, 2021
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Grafico: Centro Ruth Richardson (Universidad de las Hespérides) « Fuente: INE

Actualmente, en Espafa hay 396.883 alojamientos turisticos, lo que representa el 1,5
por ciento del total del stock de viviendas del pais. Este tipo de inmuebles se concentra
principalmente en zonas con una alta proporcién de viviendas no habituales o secun-
darias, especialmente en municipios pequefios y medianos de menos de 100.000 habi-
tantes. Por ejemplo, en Madrid existen 18.837 alojamientos turisticos, que constituyen
aproximadamente el 1,2 por ciento del stock de viviendas, un porcentaje similar al
registrado en la ciudad de Barcelona.

Asimismo, al analizar la proporcién de viviendas en alquiler, se observa que los aloja-
mientos turisticos tienen una presencia limitada en los centros urbanos y sus periferias.
Sin embargo, en ciudades costeras y destinos turisticos, su concentraciéon es mayor,

lo que puede influir en el incremento de los precios de alquiler de larga duracion. Por
ejemplo, en Malaga, la proliferacion de pisos turisticos puede estar contribuyendo sig-
nificativamente al aumento de los precios de alquiler en los ultimos afios. En contraste,
en otras ciudades y municipios, donde la presencia de viviendas turisticas es menor, el
impacto en el mercado de alquiler es mas reducido.
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Grdfico 29

El alquiler turistico es mayor en ciudades costeras y
minimo en grandes urbes

Porcentaje de vivienda turistica sobre vivienda en alquileres las principales zonas urbanas
de Espana en el afio 2023
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Por lo tanto, el efecto de los alquileres de corta duracion en los precios y la disponibili-

dad de viviendas resulta limitado a nivel agregado, debido a la marcada heterogeneidad

del mercado inmobiliario en Espafa. Las dinamicas de impacto varian significativa-
mente entre municipios costeros, destinos turisticos y areas urbanas o rurales, lo que

evidencia la necesidad de evitar regulaciones homogéneas a nivel nacional. En su lugar,
resulta mas eficaz disefiar normativas ajustadas a las caracteristicas especificas de cada

territorio, permitiendo abordar las particularidades locales de manera mas precisay
equilibrada.

Ademas, en 2023, la Generalitat de Catalunya aprob6 una normativa que limita la dura-

cién de las licencias de pisos turisticos a cinco afos, eliminando su caracter perpetuo.
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Esta medida otorga a los ayuntamientos la potestad de renovar o no dichas licencias,
permitiendo un mayor control sobre la oferta de alojamientos turisticos en funcién de
las necesidades y caracteristicas de cada municipio.

De cara al futuro, el Ayuntamiento de Barcelona ha anunciado su intencion de eliminar
todas las licencias de pisos turisticos para 2029, con el objetivo de destinar estas vivien-
das al mercado residencial y asi incrementar la oferta de vivienda disponible para los
ciudadanos. Esta decisién se enmarca en las competencias otorgadas por la normativa
autondmica y busca mitigar los efectos negativos del turismo masivo en la ciudad.

En efecto, las restricciones en la concesion de licencias de alojamientos turisticos en Bar-
celona no han servido para mitigar las tensiones en los precios de los alquileres. En el
siguiente grafico se puede comprobar como el niUmero de alquileres de corta duracién
se ha reducido en un 43 por ciento entre el mes de agosto de 2020 y el mes de agosto
de 2024, mientras que los precios por metro cuadrado de los alquileres se han dispara-
do en un 38 por ciento en el mismo periodo de tiempo.

Grdfico 30

Barcelona y el fracaso de la restriccion de vivienda
turistica: el precio del alquiler se dispara

Evolucién de los precios de los alquileres y el nimero de alquileres de corta duracién en
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Ademas, hay que tener en cuenta que los alquileres de corta duracion en Espafia ofre-
cen una solucién flexible para propietarios que desean rentabilizar sus viviendas duran-
te periodos en los que no las utilizan, como vacaciones o desplazamientos temporales.
Esta practica permite un uso mas eficiente de las propiedades sin comprometer la
disponibilidad de viviendas para alquiler a largo plazo.

Ademas, este tipo de alquileres atrae a una variedad de usuarios, incluyendo trabajado-
res desplazados, personas en tratamiento médico y nébmadas digitales, quienes en-
cuentran en estas opciones una solucién adaptada a sus necesidades temporales. Esto
contribuye a la economia local sin saturar el mercado inmobiliario.

Es importante destacar que, segun datos de PwC-Strategy, una parte significativa de los
alquileres de corta duracién en Espafia (el 63 por ciento del total) corresponde al alqui-
ler de habitaciones dentro de viviendas ocupadas por sus propietarios, o son viviendas
que se alquilan de manera esporadica durante un periodo inferior a un tercio del afio.
Esto implica que no se alquila la totalidad de la vivienda, o durante la totalidad del afio,
permitiendo a los residentes obtener ingresos adicionales sin retirar propiedades com-
pletas del mercado de alquiler a largo plazo. Dicho de otra manera, sélo el 37 por ciento
de los alquileres de corta duracién se emplean de manera intensiva en el alojamiento
turistico.

Los alquileres de corta duracién en Espafia, caracterizados por su flexibilidad, diversi-
dad de usuarios y complementariedad con el alquiler tradicional, pueden considerarse,
como hemos visto, una opcion que beneficia tanto a propietarios como a ciertos seg-
mentos de inquilinos temporales, sin ejercer una presion significativa sobre el mercado
de alquiler a largo plazo.

¢Cudles son los efectos de regular este tipo de alquileres? En Nueva York, por ejemplo,

la introduccion de restricciones estrictas a los alquileres de corta duracion no ha logrado
aliviar la crisis de vivienda asequible. Aunque estas medidas han reducido drasticamen-
te el nUmero de alquileres disponibles en plataformas como Airbnb, los datos muestran
qgue no han aumentado significativamente la oferta de viviendas a largo plazo. Como
resultado, los precios de alquiler no solo no han disminuido, sino que han seguido au-
mentando en comparacion con afios anteriores. (Harger, 2024)

El caso de Nueva York ilustra como las regulaciones severas pueden tener consecuen-
cias imprevistas. Muchas propiedades que antes se utilizaban para alquileres de corta
duracion no se han convertido en viviendas de largo plazo, sino que permanecen vacias
o se destinan a alquileres de mediana duracion. Este fendmeno no solo perpetua la falta
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de oferta en el mercado de alquiler residencial, sino que también demuestra que las
expectativas de que estas regulaciones resuelvan la crisis de vivienda pueden estar mal
fundamentadas.

Ademas, las medidas impuestas en Nueva York han generado incomodidades tanto
para los anfitriones como para los huéspedes. Requisitos como la obligacion de que los
propietarios residan en la vivienda durante las estancias o la limitacién del nimero de
huéspedes han hecho que muchos decidan abandonar el mercado. Esto no solo reduce
las opciones para los visitantes, sino que también afecta a los ingresos adicionales que
algunos propietarios solian obtener mediante estos alquileres.

El impacto de los alquileres turisticos en los mercados de vivienda ha sido un tema
ampliamente debatido, dado el auge de plataformas como Airbnb. Diversos estudios
destacan que la presencia de estas plataformas puede generar aumentos en los precios
de alquiler y venta residencial al reducir la oferta disponible para los inquilinos de largo
plazo. Sin embargo, el efecto real de estos alquileres en los mercados inmobiliarios es
objeto de debate, especialmente al considerar factores como la autocorrelacién espacial
y la heterogeneidad en las dinamicas urbanas.

La evidencia para Barcelona muestra que la actividad de Airbnb ha incrementado los
precios de alquiler y venta, especialmente en los barrios con mayor concentracién de
listados. Segun Garcia-Lépez et al. (2020), quienes analizaron datos entre 2009 y 2017,
los alquileres aumentaron hasta un 7 por ciento en los distritos con mayor densidad
de Airbnb, mientras que los precios de venta subieron un 17 por ciento. Este estudio
también sefiala que los efectos son heterogéneos, siendo mas pronunciados en areas
turisticas clave. Estos resultados han sido corroborados utilizando métodos economé-
tricos convencionales, pero plantean preguntas sobre posibles sesgos al no considerar
dinamicas espaciales.

Conceptualmente, la dependencia espacial afecta los resultados de los estudios, por-
que las propiedades cercanas suelen compartir caracteristicas comunes que influyen
en sus precios. Esta autocorrelacion espacial puede surgir por factores como la calidad
del barrio, la proximidad a servicios o atractivos turisticos, o la concentracion de Airbnb
en areas especificas. Si estos efectos no se modelan adecuadamente, es posible que los
cambios en los precios se atribuyan erréneamente a la actividad turistica en lugar de

a caracteristicas locales compartidas. Los modelos espaciales corrigen este problema

al permitir que las relaciones entre precios y determinantes varien segun la ubicacién

y al incluir términos que capturan estas interdependencias. Los estudios de Casanova
Ferrando (2019) y Koster et al. (2021) utilizan econometria espacial para analizar los
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efectos de los alquileres turisticos en Madrid y Los Angeles, respectivamente. En Madrid,
Casanova Ferrando encontro6 que, al ajustar por autocorrelacién espacial, el impacto de
Airbnb en los precios residenciales deja de ser significativo, sugiriendo que los efectos
previamente detectados eran en gran medida producto de dinamicas espaciales no
modeladas. Por otro lado, en Los Angeles, Koster et al. observaron que las restricciones
a Airbnb llevaron a una disminucion del 2 por ciento en los precios de alquiler, un efecto
mas modesto que el reportado por estudios tradicionales. Ambos trabajos muestran
que, al considerar las interacciones espaciales, los efectos de los alquileres turisticos en
los precios son menores o incluso nulos en algunos casos.

Aunque las plataformas de alquiler turistico tienen un impacto en los mercados residen-
ciales, su magnitud puede estar sobrestimada cuando no se consideran adecuadamente
las dinamicas espaciales. Los estudios que emplean econometria espacial proporcio-
nan una visidbn mas precisa y muestran que, si bien existen efectos, estos tienden a

ser menores de lo esperado. Esto refuerza la idea de que las politicas para regular los
alquileres turisticos podrian tener impactos limitados en la reduccion de los precios de
los alquileres a largo plazo, lo que sefiala la necesidad de enfoques mas integrales para
abordar los problemas de acceso a la vivienda.

Los alquileres turisticos, ademas de sus efectos en los mercados de vivienda, generan
beneficios econdmicos significativos en las comunidades locales donde operan. Diver-
sos estudios muestran que el aumento de la actividad de Airbnb esta correlacionado
con una expansion en los servicios de consumo local, como restaurantes y comercios.
Por ejemplo, en Texas, Basuroy et al. (2020) encontraron que un incremento del 1 por
ciento en las resefias de Airbnb esta asociado con un aumento del 0,011 por ciento en
los ingresos de los restaurantes, lo que explica aproximadamente el 12 por ciento del
crecimiento anual en este sector. Este efecto es mas pronunciado en areas menos co-
merciales y beneficia especialmente a los restaurantes independientes, promoviendo un
impacto positivo en zonas que previamente no atraian a turistas.

En el caso de Madrid, Hidalgo et al. (2024) demuestran que la llegada de Airbnb no solo
ha incrementado el nimero de establecimientos de alimentos y bebidas en la ciudad,
sino que también ha redistribuido la actividad econémica hacia areas no turisticas. Se-
gun el estudio, un aumento de 14 habitaciones de Airbnb en un area concreta puede ge-
nerar un nuevo restaurante y 11 empleos en el sector. Estos efectos son mas evidentes
en barrios periféricos, donde el turismo tradicional no tenia un impacto significativo. En
conjunto, estos hallazgos resaltan cémo las plataformas de alojamiento turistico pueden
transformar las dinamicas econémicas locales, fomentando el desarrollo y la diversifica-
cién de servicios en toda la geografia urbana.
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Cuarta parte parte

Conclusiones y recomendaciones de
politica economica

El acceso a la vivienda en Espafia se ha convertido en uno de los principales desafios
sociales y econémicos de los ultimos afios. El notable aumento de los precios, tanto en
el mercado de compraventa como en el de alquiler, ha generado tensiones significati-
vas, especialmente entre los jovenes y los hogares con menores ingresos. En términos
nominales, los precios de la vivienda han regresado a niveles previos al estallido de la
burbuja inmobiliaria, aumentando un 53 por ciento en la Ultima década. En el mercado
del alquiler, los incrementos anuales han oscilado entre el 7 por ciento y el 8 por ciento
desde 2015, con subidas acumuladas especialmente acentuadas en grandes areas urba-
nas, como Madrid y Barcelona.

La evolucién del mercado del alquiler refleja una creciente polarizacion. Mientras que la
proporcién de hogares que alquilan ha crecido hasta alcanzar el 18,7 por ciento en 2023,
los niveles de esfuerzo financiero requeridos por los inquilinos espafioles son los mas
altos de la Union Europea, duplicando la media comunitaria. Esta situacion afecta espe-
cialmente a los mas vulnerables, situando al 44,8 por ciento de los hogares en régimen
de alquiler en riesgo de pobreza o exclusion social, frente al 31,4 por ciento del prome-
dio europeo.

La regulacién de los precios del alquiler, adoptada en algunas ciudades europeas y apli-
cada recientemente en Barcelona, ha mostrado efectos ambiguos. Aunque estas medi-
das han logrado estabilizar ciertos segmentos del mercado, también han desincentivado
la inversion y la oferta de viviendas, llevando a un deterioro de la calidad del parque
habitacional. En Espafia, las politicas de control de precios podrian agravar los desequi-
librios existentes, dificultando aun mas el acceso a la vivienda para los nuevos inquilinos
y los hogares con menores recursos.

Por otro lado, el impacto del alquiler turistico en los precios de la vivienda ha sido mas
limitado de lo que se suele percibir. Aunque en areas especificas, como zonas costeras y
destinos turisticos, su influencia ha sido notable, los datos muestran que, a nivel nacio-
nal, representa apenas el 1,5 por ciento del parque de viviendas. Esto pone de manifies-
to la necesidad de disefiar regulaciones adaptadas a las particularidades locales en lugar
de enfoques homogéneos que podrian resultar ineficaces.
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En este contexto, resulta relevante establecer medidas que garanticen la seguridad
juridica y la certidumbre regulatoria, para fomentar un mercado de alquiler mas efi-
ciente y equitativo. Esto incluye el desarrollo de un mercado de seguros del alquiler, la
agilizacion de procedimientos administrativos y judiciales en casos de incumplimientos,
y la creacion de mecanismos de compensacion para propietarios que acojan a inquilinos
vulnerables. Ademas, es imprescindible simplificar los procesos administrativos en las
areas de urbanismo y suelo, reduciendo los tiempos de tramitacién que actualmente
superan los 14 meses para el visado de obra nueva.

Aprovechar los fondos europeos para la rehabilitacion y cesion de viviendas constituye
otra via estratégica para ampliar la oferta habitacional. Incentivos fiscales especificos

y programas que promuevan la renovacion del parque inmobiliario existente podrian
no solo incrementar la calidad y disponibilidad de vivienda, sino también contribuir a la
sostenibilidad ambiental y la dinamizacion del sector de la construccién.

La falta de suelo disponible para edificacion en areas de alta demanda es un factor
clave que limita la capacidad de respuesta del mercado. La rigidez administrativa y la
incertidumbre en el desarrollo urbanistico dificultan la creacién de nuevas viviendas. Es
fundamental establecer un marco regulatorio mas agil que permita desbloquear suelo
urbanizable y aumentar la oferta en las zonas mas tensionadas.

Por otro lado, el envejecimiento de la mano de obra en el sector de la construcciény
la falta de cualificacion profesional agravan los retos estructurales. Politicas activas de
formacion y atraccién de talento joven, junto con incentivos para retener y capacitar a
trabajadores, son esenciales para garantizar la sostenibilidad del sector y su capacidad
de responder a la demanda creciente.

Abordar la crisis habitacional requiere un enfoque integral y coordinado entre adminis-
traciones publicas y el sector privado. Esto implica una combinaciéon de medidas que
aborden tanto los desafios estructurales de la oferta como las barreras de acceso para
los grupos mas vulnerables. Ademas, las politicas publicas deben disefiarse consideran-
do las particularidades territoriales, evitando soluciones homogéneas que no se ajusten
a las necesidades especificas de cada region.

Mejorar el acceso a la vivienda requiere aumentar la oferta disponible, simplificar y
mejorar la regulacion del mercado, y establecer un marco institucional que promueva
una mayor eficiencia. Las medidas simplistas que trasladan los costes directamente a
los propietarios, como los controles sobre los precios del alquiler, suelen generar efec-

45



universidad Centro
de las

m hespérides Ruth Richardson

tos secundarios que acaban creando mas problemas que beneficios. Solo un enfoque
integral, basado en una comprension clara del funcionamiento del mercado, permitira
reducir eficazmente las tensiones crecientes en el sector inmobiliario.

46



universidad Centro
de las .
m hespérides Ruth Richardson

I
Bibliografia

Basuroy, S; Kim, Y. & Proserpio, D. (2020). Estimating the impact of Airbnb on the lo-
cal economy: Evidence from the restaurant industry. Disponible en SSRN: https://dx.doi.
0rg/10.2139/5srn.3516983

Casanova Ferrando, J. L. (2019). The Airbnb Effect on the Rental Market: the Case of Ma-
drid. Estudios sobre la Economia Espafiola, 2019/34. https://documentos.fedea.net/pubs/eee/
eee2019-34.pdf

Diamond, R.; McQuade, T. & Qian, F. (2019). The Effects of Rent Control Expansion on Te-
nants, Landlords, and Inequality: Evidence from San Fran Francisco. American Economic
Review, 109(9), pp. 3365-3394. https://doi.org/10.1257/aer.20181289

Garcia-Lopez, M.A,; Jofre-Monseny, J.; Martinez-Mazza, R. & Segu, M. (119). Do short-term
rental platforms affect housing markets? Evidence from Airbnb in Barcelona. Journal of
Urban Economics, 119, 103278. https://doi.org/10.1016/j.jue.2020.103278

Harger, K. (2024). New NYC Data Shows that Airbnb Restrictions Aren’t Solving Housing
Crunch. Medium. Disponible en: https://medium.com/chamber-of-progress/new-nyc-da-
ta-shows-that-airbnb-restrictions-arent-solving-housing-crunch-b835803d0040

Hidalgo, A.; Riccaboni, M. & Velazquez, F. J. (2024). The effect of short-term rentals on
local consumption amenities: Evidence from Madrid. Journal of Regional Science, 64, pp.
621-648. https://doi.org/10.1111/jors. 12685

Kholodilin, K. A. (2024). Rent control effects through the lens of empirical research. An al-
most complete review of the literature. Journal of Housing Economics, 63, 101983. https://
doi.org/10.1016/j.jhe.2024.101983

Koster, H. R. A.; van Ommeren, J. & Volkhausen, N. (2021). Short-term rentals and the
housing market: Quasi-experimental evidence from Airbnb in Los Angeles. Journal of
Urban Economics, 124, 1033565. https://doi.org/10.1016/j.jue.2021.103356

Li, F. & Guo, Z. (2021). How Does an Expansion of Mandatory Inclusionary housing Affect
Housing Supply? Evidence from London (UK). Journal of American planning Association,
88(1), pp. 83-96. https://doi.org/10.1080/01944363.2021.1928533

47



universidad Centro
de las .
m hespérides Ruth Richardson

Mense, A.; Michelsen, C & Kholodilin, C. (2023). Rent Control, Market Segmentation, and
Misallocation: Causal Evidence from a Large-Scale Policy Intervention. Journal of Urban
Economics, 134, 103513. https://doi.org/10.1016/].jue.2022.103513

Monras, J. Montalvo, J.G. (2023). The Effect of Second Generation Rent Controls: New
Evidence from Catalonia. Barcelona School of Economics Working Paper, 112297.

Moon, C-G. & Stotsky, J. G. (1993). The Effect of Rent Control on Housing Quality Change:
A Longitudinal Analysis. Journal of political Economy, 101(6), pp. 115-1148.

48



hesperides.edu.es



