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Evolucié6 del preu mitja del lloguer a Barcelona
Mitjana anual del lloguer contractual (euros/mes)
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@ Incremento del alquiler medio contractual (2014-2019)
o Catalunya: 540€ (2014) a 735€ (2019) — +36%
o Barcelona: 688€ (2014) a 979€ (2019) — +42%
o Area Metropolitana — crecimiento similar.

Renta media de los hogares y salarios medios (Catalunya)

o Renta media: 30,407€ a 33,321€— +9.6%
o Salario medio: 1,953€ a 2,068€— +6%

Incremento entre 4 y 6 veces (y no 30).

En algunos casos el alquiler > 50% de los ingresos.

@ Puede requerir de mecanismos de intervencién publica...

e Efectos y dindmicas colaterales del mercado de la vivienda
(compraventa y alquiler) sobre otros mercados, como el laboral.
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@ Decreto-ley 9/2019, de medidas urgentes en materia de contencién de
rentas

e No convalidado por el Parlamento (se quedaba corto...)

o Dictamen desfavorable del Consejo de Garantias Estatutarias (CGE)
(Dictamen 4/2019)

o Vulneracién del articulo 149.1.8 de la Constitucién, de la competencia
exclusiva del Estado sobre las bases de las obligaciones
contractuales.

o Opinién desfavorable de la Autoridad Catalana de la Competencia
(ACCO) (Informe de Regulacién 40/2019)

@ Proposicién de ley de medidas urgentes en materia de contencién de
rentas en los contratos de arrendamiento.
o Sindicat de Llogaters + JxCat + ERC + CatECP (Podemos) + CUP
e Dictamen desfavorable de CGE y ACCO
o Aprobacién en el Pleno del Parlament el 9 de septiembre.
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https://www.cge.cat/admin/uploads/docs/20191128134957-1.pdf
http://acco.gencat.cat/ca/detall/article/20190617_IR-40-2019-DLlei-9-2019-contencio-rendes-arrendaments
https://sindicatdellogateres.org/wp-content/uploads/2020/09/Guia_Regulacio_Lloguers_CAT.pdf
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@ Parecida a la ley aprobada en Berlin
@ Se declaran zonas con mercado de alquiler tenso

o Aplicacién inmediata a 60 municipios (mayoritariamente Barcelona y
AMB) como minimo durante 1 afio

o Requisitos
@ Crecimiento del precio de alquileres claramente superior a la media
@ Alquiler medio superior al 30% de ingresos habituales de los hogares o
la renta media de personas menores de 35 afios.
© Crecimiento interanual acumulado 3 puntos por encima del IPC los
ultimos 5 anos.
@ Indice de Referencia de los Precios de Alquiler

o Precio medio de los alquileres en un radio determinado de la zona
(euros/m?) de una vivienda con caracteristicas similares (superficie,
etc.) (célculo especifico)
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@ ;Cbémo se establece el precio maximo?

@ Si el precio del anterior contrato estaba por debajo del indice de
referencia, la renta del nuevo contrato no podra superar el precio
acordado en el dltimo contrato.

@ Si el precio del anterior contrato estaba por encima del indice de
referencia, con el nuevo contrato el precio tiene que bajar como
minimo hasta el valor del indice

@ Si el inmueble no ha sido alquilado en los dltimos 5 afios la renta no
podra superar el indice de referencia.

@ No es una congelacion. La renta del alquiler puede estar por debajo
del indice de referencia.

@ Los precios maximos deben mantenerse aunque se cambie de inquilino.

@ Puede haber excepciones por elementos especificos del inmueble y si
se han realizado obras de mejora.
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Ejemplo 1
© El indice de referencia dice que el valor medio es de 12.53 euros/m?.
Si el piso tiene 70 m? segiin el catastro, el valor seria de 877.1 euros.

@ En el anterior contrato se acordd una renta de 750 euros mensuales.

El precio méximo que se puede exigir es de 750 euros mensuales

Ejemplo 2
@ El indice de referencia dice que el valor medio es de 12.53 euros/m?.
Si el piso tiene 70 m? seglin el catastro, el valor seria de 877.1 euros.

| A\

@ En el anterior contrato se acord6 una renta de 1,000 euros mensuales.

El precio maximo que se puede exigir es de 877.1 euros mensuales. El
alquiler debe bajar por ministerio de la ley.

.
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@ La regulacién de precios podria llegar a estar justificada si:

@ Estuviéramos ante un mercado con poca competencia y los
operadores tuvieran mucho poder de mercado
@ Existieran fuertes problemas de informacién asimétrica

@ Observatorio Metropolitano de la Vivienda de Barcelona (O-HB):

o EI 90% de viviendas son propiedad de personas fisicas.

o EI 70% estd en manos de propietarios que tienen entre 1 y 2 viviendas
(mds de medio millén de propietarios).

o Se trata de un mercado enormemente atomizado.

@ Los contratos de alquiler ya estan fuertemente regulados por la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU).
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@ La introduccién de un precio maximo (o de una limitacién del
incremento) beneficia, por definicién, a los que viven en un régimen
de alquiler.

@ Sin embargo, aquellos que quieran vivir de alquiler en un futuro
pueden encontrase con problemas no observables en el corto plazo...

Roger Medina Juidias (10C) Regulacién de los alquileres 7 de noviembre del 2020 12 /32



W INSTITUT
Lo que se ve y lo que no se ve <4 OSTROM

S
CATALUNYA

Algunos de los posibles efectos de la regulacién de los alquileres
observados en otros paises:

@ Reduccidén de la oferta disponible de viviendas

@ Reduccién de nueva construccién (y por tanto agravamiento de los
problemas de falta de oferta a largo plazo)

© Deterioro de la calidad de los inmuebles (reduccién de incentivos para
invertir en el mantenimiento)

© Reduccién de la movilidad laboral
© Discriminacién hacia usuarios de renta baja

Q@ Listas de espera

Efectos no necesariamente simultdneos (dependeran de la regulacién
especifica y de la calidad de los datos para estimar el impacto).
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@ Berlin

o Limitacién del crecimiento al 10% del alquiler medio (indice de
referencia) en zonas tensas.

o Reduccién del valor de los inmuebles en el segmento controlado. Gran
incremento en el segmento no regulado.

o Importantes incrementos antes de la entrada en vigor (anticipando
rigidez)

o Reduccién de la oferta de regulados y incremento de oferta de no
regulados

o Paris:

e Un tercio de las ofertas superaba los precios fijados
o El 15% de inmuebles que existia hace dos afios no han vuelto al
mercado
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http://agendapublica.elpais.com/controlar-los-precios-o-incentivar-la-oferta-de-alquiler/
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San Francisco (Diamond, McQuade y Qian, 2019 (AER)):

Probabilidad de permanecer en la misma direccién incrementé en 20%

(]

Oferta de vivienda sometida a regulacién se redujo un 15%

°
@ Incremento de precios del 5.1%
°

Gentrificacién — obras de mejora para poder incrementar el alquiler
(excepcién legal).

e El 15.3% de propietarios sometidos al control hicieron obras de mejora.

o Inmuebles de mayor calidad y por tanto mayor precio, dificultando
acceso a rentas bajas.

e Los autores sugieren que el control de alquileres podria haber
incrementado la desigualdad (proceso de sustitucién de inquilinos en
funcién de la renta).

o La propiedad sometida al control termind con residentes de mayor
renta que la media.
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Massachussets:
@ La supresién del control de alquileres incrementé la inversion
residencial y el niimero de permisos de construccién para unidades
residenciales incrementé un 20% (Autor et al, 2014)

@ Los propietarios retiraron inmuebles del mercado de alquiler y la
oferta se redujo. Pequefio deterioro de la calidad (Sims, 2006)
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https://economics.mit.edu/files/9774
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0094119006000635
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Listas de espera en Estocolmo de mas de medio millén de personas y de
unos 8 afos.

Figure 3. The shortage of rental housing is acute in Stockholm

A. The Stockholm queue B. Waiting time for an apartment in Stockholm in
201
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Source: Stockholm Housing Agency.
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i Pisos vacios en Barcelona?

o 1.22% del total de inmuebles. Unos 10,052 en cifras absolutas.
(censo del Ayuntamiento de Barcelona)

@ El propio Ayuntamiento reconoce que el nimero de viviendas vacias
no era tan elevado como pensaba.

@ El 70% son propiedad de particulares y menos del 20% son propiedad
de sociedades. La SAREB tiene 96, y 177 son propiedad de otras
instituciones publicas (2%).
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Pisos turisticos

@ Segln el Ayuntamiento hay 9,581. Se han reducido desde 2015 por la
moratoria.

@ Poco mas del 1% del total.

@ Posible externalidad. La evidencia sugiere que pueden haber
incrementado los alquileres en un 1.9% y hasta un 7% en zonas con
mas presencia.

@ Podrian explicar entre un 4% y hasta un 20% del incremento en
algunos casos. Cifras no menores, pero no pueden explicar la
totalidad del incremento.
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https://www.bcn.cat/estadistica/catala/dades//anuari/cap13/C1301010.htm
https://ieb.ub.edu/wp-content/uploads/2019/07/2019-IEB-WorkingPaper-05-1.pdf
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i Consenso académico?

IGM Economic Experts Panel

Local ordinances that limit rent increases for some rental housing units, such as in New York
and San Francisco, have had a positive impact over the past three decades on the amount
and quality of broadly affordable rental housing in cities that have used them.
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@ Incrementar la oferta del parque de vivienda (incentivos al sector
privado o provisién piblica de alquiler residencial)

@ Reducir requerimientos para nueva construccién y agilizar concesién
de licencias urbanisticas (la regulacién detallada de los usos del suelo
puede dificultar la expansién)

© Incrementar la seguridad juridica y garantizar la eficiencia del sistema
judicial
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@ El incremento de la oferta reducira los precios.

@ Aunque un incremento de la oferta podria provocar una mejora de la
calidad del barrio y un incremento mayor de la demanda....

e Esto podria expulsar a las rentas bajas (dependera de la magnitud de
los efectos de oferta y demanda). jHay evidencia de que esto sea asi?
@ Un muy reciente estudio para el caso de San Francisco
(Pennington, 2020) nos indica que...
@ No parece haber un trade-off entre reduccién de precios medios y un
incremento de los precios de nueva construccién.
o La expansién de la oferta reduce los precios (un 2%) y el riesgo de
desplazamiento de familias pobres (un 17.14%).

El incremento de la oferta tiene efectos colaterales positivos para los
residentes incumbentes, reduciendo los precios de los alquileres y las
presiones de desplazamiento, ademds de aumentar la calidad del barrio.
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https://www.dropbox.com/s/oplls6utgf7z6ih/Pennington_JMP.pdf?dl=0

Alternativas
Mds oferta: Tokyo

Tokyo Drift

Home prices in some major U.S. cities have
risen sharply since the turn of the century, but
have stagnated in Japan’s capital.

Change in housing price indexes, since 2000
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Sources: S&P Dow Jones Indices LLC; Japan Real
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Building Momentum

In 2017, the number of housing starts in Tokyo
was on par with the total tally of new housing
units approved in New York, Los Angeles,
Boston and Houston combined.

Housing starts per 1000 people, in 2017
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Sources: U.S. Census Bureau; Ministry of Land,
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Internal Affairs and Communications Statistics
Bureau
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@ Con datos de 2018 supone el 10,5% en Finlandia, el 12.7% a Irlanda,
el 14% en Francia, el 16.9% en Reino Unido, el 20% en Austria, el
21.2% en Dinamarca y hasta el 37.7% als Paises Bajos. La media de
la OCDE es del 8%. La cifra de Espafia estd cercana al 4%. Alemania
y Estados Unidos cercanos al 3%.

e En ciudades como Viena llega al 60% del mercado del alquiler (y
hasta el 40% del mercado residencial). Amsterdam o Rotterdam llega
al 50%. En Espafia destaca el Pais Vasco (18,000 viviendas, el 40%
de la nueva oferta de alquiler de la comunidad).

@ Fomentar colaboracién publico-privada entre inversores y autoridades
locales

@ Planificacién urbanistica a escala metropolitana y garantizar la
conectividad. Una buena politica de transporte publico es una buena
politica de vivienda.
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https://www1.compareyourcountry.org/housing/en/3/all/default
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@ Es evidente que hay un problema de accesibilidad, y el incremento del
precio de los alquileres es un hecho empirico.

@ Los poderes publicos estan legitimados para intervenir, y tienen
algunos instrumentos a su alcance.

@ La intervencién y la fijacién de un precio mdximo no es una buena
politica para mejorar la situacion.

@ Hay mejores alternativas con efectos menos adversos, aunque
presupuestariamente mas costosas.

@ Hace falta disefiar las politicas con una orientacién en el largo plazo.

@ Hace falta juzgar las politicas y los programas por sus resultados y no
por sus intenciones.
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One of the great mistakes is to judge policies and programs by
their intentions rather than their results.
—Milton Friedman

Rent control has in certain Western countries constituted, maybe,
the worst example of poor planning by governments lacking
courage and vision.

—Gunnar Myrdal

In many cases rent control appears to be the most efficient tech-
nique presently known to destroy a city — except for bombing.
— Assar Lindbeck
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