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Resumen ejecutivo
El mercado de la vivienda en España presenta problemas estructurales que afectan 
tanto a la compraventa como al alquiler, limitando el acceso a la vivienda para una 

-

-
-

-

-

pone de relieve la importancia de aplicar regulaciones adaptadas a cada contexto local, 
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-
dimensionales que aborden tanto los problemas estructurales de la oferta como las ba-

1. Seguridad jurídica y certidumbre regulatoria: desarrollo de un mercado de se-

2.

3. -

4.  impulsar la 

5.

integral que combine reformas estructurales e incentivos a la oferta, de tal forma que 
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Los 5 puntos clave del informe
1.

2.

3.

I  aunque las viviendas de uso turístico 

5.  se proponen medidas como 



Centro
Ruth Richardson

5

Primera parte

Introducción: Una radiografía (breve) 
del mercado de la vivienda
En los últimos meses, el debate público 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 políticas como Podemos y 
Sumar, que han formado parte del Gobierno en las últimas legislaturas, han tratado de 
capitalizar el descontento de un importante grupo de votantes.

Por ejemplo, en la última encuesta del Centro de Investigaciones Sociológicas (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 está garantizado para todos. 
Mientras tanto, el 67,8 por ciento opina que sólo lo está para algunas personas, y el 14,5 
por ciento cree que no está garantizado para nadie.

1  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 situación en el segmento de la compraventa

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 última déca-

-

de aumento de los precios de la vivienda en términos nominales ha sido del 4,4 por 

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

nueva era la predominante. El motivo de esta dinámica, como se explicará más adelan-
te, está relacionado con el stock de vivienda nueva, que se ha ido agotando de manera 
progresiva en los últimos años.
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Como consecuencia de la desaparición de la vivienda nueva, el acceso a la vivienda se ha 

a retirarse las medidas restrictivas de la pandemia. Según el índice de accesibilidad a la 
vivienda, calculado por el Banco de España, que considera el precio de compra, el nivel 
de renta y los tipos de interés para adquirir una vivienda, se ha registrado en los últimos 

a una vivienda. Este fenómeno está motivado, principalmente, por el encarecimiento de 
los precios de la vivienda.
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1.2. La situación del mercado del alquiler

En lo que respecta al mercado del alquiler, destaca el incremento en la proporción de 
personas que residen en viviendas bajo este régimen. Como se observa a continuación, 
el régimen de propiedad sigue siendo el más común entre las familias españolas, aun-
que la proporción 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 más jóvenes: la mitad de los hogares enca-

hogares.
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Según el último informe anual del Banco de España, el mercado del alquiler en España 

viviendas principales, lo que supone el 18,7 por ciento de los hogares. Este incremen-

de la demanda entre jóvenes y extranjeros de menor nivel de renta, así como por la 

de vivienda en municipios como Girona o Barcelona. Paralelamente, los precios del 

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 pequeños propietarios particulares frente a grandes tenedores y personas jurídicas, 
que apenas representan el 8 por ciento del total de viviendas en régimen de alquiler de 

de precios es menor que en la vivienda en propiedad, pero las subidas más intensas se 
concentran en zonas turísticas, centros urbanos y áreas periféricas de las principales 
ciudades. Este fenómeno de dinamismo en los precios del alquiler se observa también 

áreas metropolitanas internacionales.

1.3. El coste de pagar el alquiler

-

en vivienda, un porcentaje que duplica la media del conjunto de la Unión Europea. Esta 
situación afecta a todos los tramos de renta, aunque resulta especialmente preocupante 
entre los hogares con menores ingresos.
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1.4. Los jóvenes, los más perjudicados

Como consecuencia, los sectores de la población que más recurren al régimen de al-
quiler resultan perjudicados al tratar de acceder a un hogar. En concreto, la emancipa-
ción de los jóvenes se ha retrasado. El 65,6 por ciento de los jóvenes de entre 18 y 34 
años todavía residen en el hogar familiar o todavía es partícipe de los ingresos y gastos 

puntos más que la media de la Unión Europea.
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De este modo, la edad media de emancipación en España en la época de la burbuja 

implica un incremento de aproximadamente dos años a lo largo de las últimas dos déca-
das. Este retraso en la independencia residencial sitúa a los jóvenes españoles entre los 
que más tardan en abandonar el hogar familiar, sólo superados por los de Croacia, Es-
lovaquia y Grecia. En este contexto, el promedio de la Unión Europea se ubica dos años 

asequible por parte de los jóvenes.
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1.5. El precio de los alquileres: una subida sin freno

-
tran los jóvenes a la hora de acceder a una vivienda son el síntoma del aumento de los 

términos reales). Este indicador, basado en el stock de viviendas arrendadas, muestra el 
efecto combinado de nuevas contrataciones y actualizaciones de contratos vigentes. Por 

composición del anterior indicador, señala un crecimiento acumulado del 16 por ciento 

han mostrado un crecimiento todavía mayor, con incrementos interanuales promedio 
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1.5. El precio de los alquileres: una subida sin freno

La evolución 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 

experimentado los mayores incrementos, especialmente en sus zonas céntricas. Por el 
contrario, regiones con menor dinamismo económico han registrado incrementos más 

alta actividad como las diferencias en la oferta disponible, marcadas por las característi-

-
-

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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para el acceso tanto a la compra como al alquiler, debido al incremento continuado 

afecta especialmente a los jóvenes y a las personas con menores ingresos, retrasando 
su emancipación y aumentando el esfuerzo económico que deben destinar a la vivien-
da. El incremento en la proporción de hogares que optan por el alquiler, junto con los 

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

Determinantes del aumento
de los precios

-
yor demanda o una menor oferta tienden a impulsar los precios al alza. Esto se eviden-
cia al analizar la evolución de las viviendas terminadas en contraste con la creación neta 
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2.1. La heterogeneidad regional

Valenciana son las comunidades donde la construcción de nuevas viviendas está más 
lejos de satisfacer la creación neta de nuevos hogares. De hecho, estas cuatro regiones 

comunidad se prevé que, durante el mismo periodo, el desfase entre la creación de 

presión creciente en los mercados locales, especialmente en zonas de alta demanda 
turística.
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-
nes de habitantes. El 84 por ciento de este incremento se debe a la población con na-

-

principalmente por el crecimiento en las periferias urbanas, donde la población aumen-
tó un 6,1 por ciento, explicando el 65 por ciento del crecimiento urbano. Por el contrario, 

-

-
cialmente en los centros urbanos, donde aumentó en torno a un millón de habitantes, 

-
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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 población extranjera hacia 
formas de residencia más asequibles, como alquiler compartido o de habitaciones.

-
ción de los precios inmobiliarios en los últimos años. Existe una fuerte correlación positi-
va entre el aumento de la población y el incremento de los precios de compra y alquiler 

-
tionadas, la elevada densidad de población y la concentración en los centros urbanos 
han generado una presión al alza en los precios, tal como apunta el Banco de España. 3
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2.3. El problema por el lado de la oferta: sin suelo y con cos-
tes crecientes

-
ción 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 

-
llo y planeamiento urbanístico. La creación 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.

uso del suelo, medida por el número de viviendas construidas (libres y protegidas) en el 

aquellas que tienen menor disponibilidad de suelo urbano para nuevas construcciones. 
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Sin embargo, en la Comunidad de Madrid y en Málaga, 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.

-
-

taba negativamente en su actividad4. Este problema se agrava por el envejecimiento de 

-

afectando aún más la capacidad de ampliación de la oferta de vivienda.

4  Para más información consultar el siguiente enlace: https://www.bde.es/f/webbe/SES/Secciones/Publicaciones/InformesBoletinesRevistas/BoletinEco-
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En el siguiente apartado se analizarán con mayor profundidad dos aspectos clave que 
inciden directamente en el mercado del alquiler: la regulación de los precios y la cre-

últimos años debido a su impacto en la dinámica de precios y en la accesibilidad de 
la vivienda, especialmente en áreas urbanas y destinos turísticos. No obstante, ya es 
evidente que la reciente evolución de los precios de la vivienda en España no responde 
únicamente a estas variables, sino a una combinación más amplia de elementos estruc-
turales y coyunturales.

-
banos y sus periferias, especialmente impulsado por la población extranjera, ha incre-
mentado la presión sobre la oferta disponible, agravando la escasez de vivienda. Por el 

reducido la capacidad de construcción de nuevas viviendas, lo que, junto con el aumen-
to de los costes laborales y materiales, ha restringido la ampliación del parque habita-

alquiler, haciendo necesarias políticas que aborden las restricciones estructurales y los 
desequilibrios del mercado.

Según un análisis realizado por PwC-Strategy5, utilizando un modelo LMG que descom-
-

tores sobre los precios de la vivienda, las variables relacionadas con la demanda, como 
-

observadas en los precios. En cambio, las variables de oferta, como los costes de cons-

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 políticas 
locales de regulación del mercado inmobiliario, desempeñan un papel más relevante 
en el ámbito local en comparación con su peso a nivel nacional. Sin embargo, factores 
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relacionados con la demanda, como el incremento de población y la actividad económi-
ca municipal, también demostraron ser determinantes importantes en el crecimiento de 
los precios en los municipios.

5 destacan cómo las variables de oferta y demanda 
interactúan de manera diferenciada según el nivel de análisis. Mientras las dinámicas 
nacionales están dominadas por factores de demanda, los factores de oferta tienen 

inmobiliario español.

5  El informe completo y la metodología están disponibles en el siguiente enlace: https://news.airbnb.com/wp-content/
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Los chivos expiatorios: regulación de 
los precios del alquiler

-
leres de larga duración, alquileres turísticos y alquileres de temporada. 

• Los alquileres de larga duración se destinan a residencias habituales, con contratos 
que suelen extenderse por años. 

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

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

-
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 más estrictas para equilibrar el mercado y proteger tanto a inquilinos como a pro-

y posibles efectos adversos.

-

Esta normativa obliga a los arrendadores de alquileres de corta duración a registrar sus 
propiedades y obtener un número de registro único, necesario para publicitar en plata-

auditorías y reportar sus resultados, con el objetivo de combatir el alquiler ilegal y ase-
gurar la transparencia en el mercado. 

Colau, exalcaldesa de Barcelona, han impulsado regulaciones para controlar los pisos 
turísticos en sus respectivas ciudades. Estas iniciativas buscan equilibrar la oferta de 
alojamiento turístico con las necesidades de vivienda de los residentes locales, evitando 
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evitando la saturación y los problemas de convivencia. Por ejemplo, en Madrid se ha 

problemas de convivencia con los residentes. 

No obstante, es importante señalar que la implementación de estas regulaciones no 
siempre se basa en evidencia empírica sólida sobre los efectos de la regulación del 
alquiler. En algunos casos, las medidas adoptadas pueden tener consecuencias no 
deseadas, como la reducción de la oferta de alquileres o el aumento de los precios. El 
apartado siguiente profundiza en la evidencia sobre la regulación del alquiler y sus efec-
tos negativos en todas sus modalidades, proporcionando un análisis detallado de cómo 
estas políticas impactan en el mercado inmobiliario y en la sociedad en general.

3.1. La evidencia sobre la regulación 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 
políticas económicas, incluyendo el control de precios en el mercado de alquileres. Los 

-

la calidad y el acceso a la vivienda. Mientras, 81 por ciento se posicionó en contra. De 
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Los economistas argumentan que la imposición de controles de precios en los alquileres 
puede generar efectos adversos en el mercado inmobiliario. Entre las principales preo-
cupaciones se encuentran la reducción de la oferta de viviendas en alquiler, ya que los 
propietarios podrían desincentivar a ofrecer sus inmuebles bajo estas condiciones, y la 
disminución de la calidad de las propiedades debido a menores incentivos para el man-

inquilinos como a propietarios. 

Este consenso entre los economistas sugiere que, aunque la intención de controlar los 
-

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 empírica 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 más analizados ha sido su implicación 
sobre la oferta.

oferta de viviendas, afectando tanto a la disponibilidad como a la calidad del parque 

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 

-
-

to regulado, desincentivaron el mantenimiento y la renovación de propiedades en esas 
áreas, con consecuencias negativas para la calidad del parque habitacional. No obs-

-
vas, dado que los inversores desplazaron sus recursos hacia segmentos no regulados, 
especialmente en áreas con mayor libertad de mercado. Esto indica una capacidad del 
mercado para adaptarse a las regulaciones a través de la redistribución de inversiones, 

La segmentación del mercado es una consecuencia frecuente de estas políticas. En 
Londres, la aplicación de requisitos de vivienda inclusiva obligó a los desarrolladores a 
rediseñar sus proyectos, reduciendo el tamaño de las construcciones para evitar regula-
ciones. Si bien no hubo una pérdida neta en el número total de viviendas construidas, el 
comportamiento estratégico de los desarrolladores limitó la efectividad de las políticas 
para incrementar la oferta de vivienda asequible. Este fenómeno subraya cómo los acto-
res del mercado reaccionan adaptándose a las regulaciones, frecuentemente desviando 

-
-

efecto se agrava por la tendencia de los propietarios a retirar viviendas del mercado de 
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En el caso de Barcelona, la introducción de un sistema de control de alquileres, imple-

precios del mercado de alquiler. En promedio, los precios del alquiler bajaron un 5 por 
ciento en las áreas reguladas en comparación con aquellas no reguladas, cumpliendo 
en parte con los objetivos de la política. Sin embargo, dentro del mercado regulado, los 
precios de los alquileres más bajos subieron hasta el umbral máximo permitido por la 

ajustes en la oferta y en los precios heterogéneos dentro de la distribución de alquileres. 

-
dad de las viviendas debido a la disminución de los incentivos para el mantenimiento 
y la renovación. Los estudios sugieren que, al limitar los ingresos de los propietarios, 
los controles de alquiler reducen su disposición a invertir en el mantenimiento, lo que 
a largo plazo lleva a un deterioro de las propiedades. Por ejemplo, en Nueva York, se 

inferior con el tiempo en comparación 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 

-

a permanecer más tiempo en ellos, incluso si sus necesidades cambian. Este fenómeno 
genera que, por ejemplo, familias más pequeñas ocupen viviendas grandes en ubica-

y estadounidenses, crea una desconexión entre la oferta y la demanda, exacerbando la 

manera desproporcionada a residentes de ingresos más altos que logran mantener sus 
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contratos en viviendas reguladas. Mientras tanto, los hogares de ingresos bajos y los 

debido a la escasez de opciones y al desplazamiento de las inversiones hacia segmentos 
no regulados, perpetuando desigualdades socioeconómicas y obstaculizando la movili-

En síntesis, la regulación 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 disminución 
de la calidad de las viviendas debido a la falta de incentivos para el mantenimiento, la 
reducción de la oferta de inmuebles disponibles para alquiler y los desajustes en la asig-

ingresos más altos y a residentes establecidos, mientras excluyen a nuevos inquilinos y 
a hogares con menores ingresos.
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3.2. El impacto del alquiler vacacional en los precios de la 
vivienda

El auge del alquiler turístico o vacacional ha suscitado un intenso debate sobre su im-
pacto en los precios de la vivienda en España. La creciente demanda de alojamientos a 
corto plazo, impulsada por plataformas digitales y cambios en las preferencias de los 

fenómeno ha generado preocupación entre residentes y autoridades locales, quienes 
observan cómo la conversión de viviendas residenciales en alojamientos turísticos 

relevancia de esta cuestión, es esencial analizar detenidamente la evidencia existente 
para comprender cómo el alquiler turístico afecta al mercado inmobiliario y evaluar las 
medidas de control implementadas para equilibrar los intereses económicos y sociales 
en el contexto español.

Para comprender mejor la importancia relativa del alquiler turístico, es necesario anali-
zar la distribución del parque inmobiliario nacional. Según el último censo de viviendas 

-

oferta disponible.
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Por otro lado, tal como se ha mencionado anteriormente, la mayor parte de las vivien-
das principales en España están en régimen de propiedad, representando aproximada-

población española por la compra de vivienda frente al alquiler, decisión a menudo vin-

-
dencia habitual para sus inquilinos. Este porcentaje, aunque en crecimiento durante los 
últimos años, sigue siendo reducido en comparación con otros países europeos, donde 
el alquiler tiene un mayor peso relativo. Por último, los 1,5 millones de viviendas restan-
tes corresponden a otros tipos de régimen de tenencia, como cesión gratuita, usufructo 
u otras modalidades menos habituales, lo que aporta una diversidad adicional al pano-
rama del mercado inmobiliario.
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Por otro lado, tal como se ha mencionado anteriormente, la mayor parte de las vivien-
das principales en España están en régimen de propiedad, representando aproximada-

población española por la compra de vivienda frente al alquiler, decisión a menudo vin-

-
dencia habitual para sus inquilinos. Este porcentaje, aunque en crecimiento durante los 
últimos años, sigue siendo reducido en comparación con otros países europeos, donde 
el alquiler tiene un mayor peso relativo. Por último, los 1,5 millones de viviendas restan-
tes corresponden a otros tipos de régimen de tenencia, como cesión gratuita, usufructo 
u otras modalidades menos habituales, lo que aporta una diversidad adicional al pano-
rama del mercado inmobiliario.
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por ciento del total del stock de viviendas del país. Este tipo de inmuebles se concentra 
principalmente en zonas con una alta proporción de viviendas no habituales o secun-

-
tantes. Por ejemplo, en Madrid existen 18.837 alojamientos turísticos, que constituyen 

registrado en la ciudad de Barcelona. 

-
mientos turísticos tienen una presencia limitada en los centros urbanos y sus periferias. 
Sin embargo, en ciudades costeras y destinos turísticos, su concentración es mayor, 

ejemplo, en Málaga, la proliferación de pisos turísticos puede estar contribuyendo sig-

en otras ciudades y municipios, donde la presencia de viviendas turísticas es menor, el 
impacto en el mercado de alquiler es más reducido.



Centro
Ruth Richardson

39

Por lo tanto, el efecto de los alquileres de corta duración en los precios y la disponibili-
dad de viviendas resulta limitado a nivel agregado, debido a la marcada heterogeneidad 

-
mente entre municipios costeros, destinos turísticos y áreas urbanas o rurales, lo que 
evidencia la necesidad de evitar regulaciones homogéneas a nivel nacional. En su lugar, 

territorio, permitiendo abordar las particularidades locales de manera más precisa y 
equilibrada.

-
ción de las licencias de pisos turísticos a cinco años, eliminando su carácter 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 turísticos en función de 
las necesidades y características de cada municipio. 

-
das al mercado residencial y así incrementar la oferta de vivienda disponible para los 
ciudadanos. Esta decisión se enmarca en las competencias otorgadas por la normativa 
autonómica y busca mitigar los efectos negativos del turismo masivo en la ciudad.

En efecto, las restricciones en la concesión de licencias de alojamientos turísticos en Bar-
celona no han servido para mitigar las tensiones en los precios de los alquileres. En el 

-
do en un 38 por ciento en el mismo periodo de tiempo.
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-
-

te periodos en los que no las utilizan, como vacaciones o desplazamientos temporales. 

disponibilidad de viviendas para alquiler a largo plazo.

-
res desplazados, personas en tratamiento médico y nómadas digitales, quienes en-
cuentran en estas opciones una solución adaptada a sus necesidades temporales. Esto 
contribuye a la economía local sin saturar el mercado inmobiliario.

alquileres de corta duración en España (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 esporádica durante un periodo inferior a un tercio del año. 
Esto implica que no se alquila la totalidad de la vivienda, o durante la totalidad del año, 
permitiendo a los residentes obtener ingresos adicionales sin retirar propiedades com-
pletas del mercado de alquiler a largo plazo. Dicho de otra manera, sólo el 37 por ciento 
de los alquileres de corta duración se emplean de manera intensiva en el alojamiento 
turístico. 

-
dad de usuarios y complementariedad con el alquiler tradicional, pueden considerarse, 

-

de alquiler a largo plazo.

¿Cuáles son los efectos de regular este tipo de alquileres? En Nueva York, por ejemplo, 
la introducción de restricciones estrictas a los alquileres de corta duración no ha logrado 

-

resultado, los precios de alquiler no solo no han disminuido, sino que han seguido au-

El caso de Nueva York ilustra cómo las regulaciones severas pueden tener consecuen-
cias imprevistas. Muchas propiedades que antes se utilizaban para alquileres de corta 
duración no se han convertido en viviendas de largo plazo, sino que permanecen vacías 
o se destinan a alquileres de mediana duración. Este fenómeno no solo perpetúa la falta 



Centro
Ruth Richardson

42

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.

propietarios residan en la vivienda durante las estancias o la limitación del número 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 solían obtener mediante estos alquileres.

El impacto de los alquileres turísticos en los mercados de vivienda ha sido un tema 

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 autocorrelación espacial 
y la heterogeneidad en las dinámicas urbanas.

precios de alquiler y venta, especialmente en los barrios con mayor concentración de 

los alquileres aumentaron hasta un 7 por ciento en los distritos con mayor densidad 

también señala que los efectos son heterogéneos, siendo más pronunciados en áreas 
turísticas clave. Estos resultados han sido corroborados utilizando métodos economé-
tricos convencionales, pero plantean preguntas sobre posibles sesgos al no considerar 
dinámicas espaciales.

Conceptualmente, la dependencia espacial afecta los resultados de los estudios, por-

en sus precios. Esta autocorrelación espacial puede surgir por factores como la calidad 

cambios en los precios se atribuyan erróneamente a la actividad turística en lugar de 
a características locales compartidas. Los modelos espaciales corrigen este problema 
al permitir que las relaciones entre precios y determinantes varíen según la ubicación 
y al incluir términos que capturan estas interdependencias. Los estudios de Casanova 
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efectos de los alquileres turísticos en Madrid y Los Ángeles, respectivamente. En Madrid, 

previamente detectados eran en gran medida producto de dinámicas espaciales no 

que, al considerar las interacciones espaciales, los efectos de los alquileres turísticos en 
los precios son menores o incluso nulos en algunos casos.

-
ciales, su magnitud puede estar sobrestimada cuando no se consideran adecuadamente 
las dinámicas espaciales. Los estudios que emplean econometría espacial proporcio-
nan una visión más precisa y muestran que, si bien existen efectos, estos tienden a 
ser menores de lo esperado. Esto refuerza la idea de que las políticas para regular los 
alquileres turísticos podrían tener impactos limitados en la reducción de los precios de 
los alquileres a largo plazo, lo que señala la necesidad de enfoques más integrales para 
abordar los problemas de acceso a la vivienda.

Los alquileres turísticos, además de sus efectos en los mercados de vivienda, generan 
-

con una expansión en los servicios de consumo local, como restaurantes y comercios. 

crecimiento anual en este sector. Este efecto es más pronunciado en áreas menos co-

impacto positivo en zonas que previamente no atraían a turistas.

ha incrementado el número de establecimientos de alimentos y bebidas en la ciudad, 
sino que también ha redistribuido la actividad económica hacia áreas no turísticas. Se-

-
nerar un nuevo restaurante y 11 empleos en el sector. Estos efectos son más evidentes 

conjunto, estos hallazgos resaltan cómo las plataformas de alojamiento turístico pueden 
-

ción de servicios en toda la geografía urbana.
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Cuarta parte parte

Conclusiones y recomendaciones de 
política económica
El acceso a la vivienda en España se ha convertido en uno de los principales desafíos 
sociales y económicos de los últimos años. El notable aumento de los precios, tanto en 

-
vas, especialmente entre los jóvenes 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 última década. En el mercado 
del alquiler, los incrementos anuales han oscilado entre el 7 por ciento y el 8 por ciento 

-
nas, como Madrid y Barcelona.

altos de la Unión Europea, duplicando la media comunitaria. Esta situación afecta espe-
cialmente a los más vulnerables, situando al 44,8 por ciento de los hogares en régimen 
de alquiler en riesgo de pobreza o exclusión social, frente al 31,4 por ciento del prome-
dio europeo.

La regulación de los precios del alquiler, adoptada en algunas ciudades europeas y apli-
-

das han logrado estabilizar ciertos segmentos del mercado, también han desincentivado 
la inversión y la oferta de viviendas, llevando a un deterioro de la calidad del parque 
habitacional. En España, las políticas de control de precios podrían agravar los desequi-

y los hogares con menores recursos.

Por otro lado, el impacto del alquiler turístico en los precios de la vivienda ha sido más 

-
-

to la necesidad de diseñar regulaciones adaptadas a las particularidades locales en lugar 
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En este contexto, resulta relevante establecer medidas que garanticen la seguridad 
-

ciente y equitativo. Esto incluye el desarrollo de un mercado de seguros del alquiler, la 
agilización de procedimientos administrativos y judiciales en casos de incumplimientos, 
y la creación de mecanismos de compensación para propietarios que acojan a inquilinos 

áreas de urbanismo y suelo, reduciendo los tiempos de tramitación que actualmente 
superan los 14 meses para el visado de obra nueva.

y programas que promuevan la renovación del parque inmobiliario existente podrían 
no solo incrementar la calidad y disponibilidad de vivienda, sino también contribuir a la 
sostenibilidad ambiental y la dinamización del sector de la construcción.

clave que limita la capacidad de respuesta del mercado. La rigidez administrativa y la 

fundamental establecer un marco regulatorio más ágil que permita desbloquear suelo 
urbanizable y aumentar la oferta en las zonas más tensionadas.

Por otro lado, el envejecimiento de la mano de obra en el sector de la construcción y 

formación y atracción 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.

-
traciones públicas y el sector privado. Esto implica una combinación de medidas que 
aborden tanto los desafíos estructurales de la oferta como las barreras de acceso para 

-
do las particularidades territoriales, evitando soluciones homogéneas que no se ajusten 

mejorar la regulación del mercado, y establecer un marco institucional que promueva 

los propietarios, como los controles sobre los precios del alquiler, suelen generar efec-
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integral, basado en una comprensión clara del funcionamiento del mercado, permitirá 
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