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Situación y antecedentes
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Situación y antecedentes

Incremento del alquiler medio contractual (2014-2019)

Catalunya: 540e (2014) a 735e (2019) → +36%
Barcelona: 688e (2014) a 979e (2019) → +42%
Área Metropolitana → crecimiento similar.

Renta media de los hogares y salarios medios (Catalunya)

Renta media: 30,407e a 33,321e→ +9.6%
Salario medio: 1,953e a 2,068e→ +6%

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

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

Puede requerir de mecanismos de intervención pública...

Efectos y dinámicas colaterales del mercado de la vivienda
(compraventa y alquiler) sobre otros mercados, como el laboral.

Roger Medina Juid́ıas (IOC) Regulación de los alquileres 7 de noviembre del 2020 5 / 32



Situación y antecedentes

Decreto-ley 9/2019, de medidas urgentes en materia de contención de
rentas

No convalidado por el Parlamento (se quedaba corto...)
Dictamen desfavorable del Consejo de Garant́ıas Estatutarias (CGE)
(Dictamen 4/2019)
Vulneración del art́ıculo 149.1.8 de la Constitución, de la competencia
exclusiva del Estado sobre las bases de las obligaciones
contractuales.
Opinión desfavorable de la Autoridad Catalana de la Competencia
(ACCO) (Informe de Regulación 40/2019)

Proposición de ley de medidas urgentes en materia de contención de
rentas en los contratos de arrendamiento.

Sindicat de Llogaters + JxCat + ERC + CatECP (Podemos) + CUP
Dictamen desfavorable de CGE y ACCO
Aprobación 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
https://www.cge.cat/admin/uploads/docs/20200806120035-1.pdf
http://acco.gencat.cat/ca/detall/article/20200723_ndp_ob_47_2020


Situación y antecedentes
Ley 11/2020, de 18 de septiembre

Parecida a la ley aprobada en Berĺın

Se declaran zonas con mercado de alquiler tenso

Aplicación inmediata a 60 municipios (mayoritariamente Barcelona y
AMB) como ḿınimo durante 1 año

Requisitos
1 Crecimiento del precio de alquileres claramente superior a la media
2 Alquiler medio superior al 30% de ingresos habituales de los hogares o

la renta media de personas menores de 35 años.
3 Crecimiento interanual acumulado 3 puntos por encima del IPC los

últimos 5 años.

Índice de Referencia de los Precios de Alquiler
Precio medio de los alquileres en un radio determinado de la zona
(euros/m2) de una vivienda con caracteŕısticas similares (superficie,
etc.) (cálculo espećıfico)
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http://agenciahabitatge.gencat.cat/wps/wcm/connect/f0cb4ce4-5c0c-4a52-aee0-97d880442a9f/METODOLOGIA.pdf?MOD=AJPERES&useDefaultText=0&useDefaultDesc=0


Situación y antecedentes
Ley 11/2020, de 18 de septiembre

¿Cómo se establece el precio máximo?
1 Si el precio del anterior contrato estaba por debajo del ı́ndice de

referencia, la renta del nuevo contrato no podrá superar el precio
acordado en el último contrato.

2 Si el precio del anterior contrato estaba por encima del ı́ndice de
referencia, con el nuevo contrato el precio tiene que bajar como
ḿınimo hasta el valor del ı́ndice

Si el inmueble no ha sido alquilado en los últimos 5 años la renta no
podrá superar el ı́ndice de referencia.

No es una congelación. La renta del alquiler puede estar por debajo
del ı́ndice de referencia.

Los precios máximos deben mantenerse aunque se cambie de inquilino.

Puede haber excepciones por elementos espećıficos del inmueble y si
se han realizado obras de mejora.
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Situación y antecedentes
Ley 11/2020, de 18 de septiembre

Ejemplo 1

1 El ı́ndice de referencia dice que el valor medio es de 12.53 euros/m2.
Si el piso tiene 70 m2 según el catastro, el valor seria de 877.1 euros.

2 En el anterior contrato se acordó una renta de 750 euros mensuales.

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

Ejemplo 2

1 El ı́ndice de referencia dice que el valor medio es de 12.53 euros/m2.
Si el piso tiene 70 m2 según el catastro, el valor seria de 877.1 euros.

2 En el anterior contrato se acordó una renta de 1,000 euros mensuales.

El precio máximo que se puede exigir es de 877.1 euros mensuales. El
alquiler debe bajar por ministerio de la ley.
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Lo que se ve y lo que no se ve

La regulación de precios podŕıa llegar a estar justificada si:
1 Estuviéramos ante un mercado con poca competencia y los

operadores tuvieran mucho poder de mercado
2 Existieran fuertes problemas de información asimétrica

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

El 90% de viviendas son propiedad de personas f́ısicas.
El 70% está en manos de propietarios que tienen entre 1 y 2 viviendas
(más de medio millón de propietarios).
Se trata de un mercado enormemente atomizado.

Los contratos de alquiler ya están fuertemente regulados por la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU).
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Lo que se ve y lo que no se ve

La introducción de un precio máximo (o de una limitación del
incremento) beneficia, por definición, 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...
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Lo que se ve y lo que no se ve

Algunos de los posibles efectos de la regulación de los alquileres
observados en otros páıses:

1 Reducción de la oferta disponible de viviendas

2 Reducción de nueva construcción (y por tanto agravamiento de los
problemas de falta de oferta a largo plazo)

3 Deterioro de la calidad de los inmuebles (reducción de incentivos para
invertir en el mantenimiento)

4 Reducción de la movilidad laboral

5 Discriminación hacia usuarios de renta baja

6 Listas de espera

Efectos no necesariamente simultáneos (dependerán de la regulación
espećıfica y de la calidad de los datos para estimar el impacto).
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Lo que se ve y lo que no se ve

Berĺın

Limitación del crecimiento al 10% del alquiler medio (́ındice de
referencia) en zonas tensas.
Reducción del valor de los inmuebles en el segmento controlado. Gran
incremento en el segmento no regulado.
Importantes incrementos antes de la entrada en vigor (anticipando
rigidez)
Reducción de la oferta de regulados y incremento de oferta de no
regulados

Paŕıs:

Un tercio de las ofertas superaba los precios fijados
El 15% de inmuebles que exist́ıa hace dos años no han vuelto al
mercado
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http://agendapublica.elpais.com/controlar-los-precios-o-incentivar-la-oferta-de-alquiler/
https://www.immobilienwirtschaft.tu-berlin.de/fileadmin/fg287/ERES/Presentations/2017-03-31_Henger_German_Mietpreisbremse.pdf


Lo que se ve y lo que no se ve

San Francisco (Diamond, McQuade y Qian, 2019 (AER)):

Probabilidad de permanecer en la misma dirección incrementó en 20%

Oferta de vivienda sometida a regulación se redujo un 15%

Incremento de precios del 5.1%

Gentrificación → obras de mejora para poder incrementar el alquiler
(excepción legal).

El 15.3% de propietarios sometidos al control hicieron obras de mejora.
Inmuebles de mayor calidad y por tanto mayor precio, dificultando
acceso a rentas bajas.
Los autores sugieren que el control de alquileres podŕıa haber
incrementado la desigualdad (proceso de sustitución de inquilinos en
función de la renta).
La propiedad sometida al control terminó con residentes de mayor
renta que la media.

Roger Medina Juid́ıas (IOC) Regulación de los alquileres 7 de noviembre del 2020 15 / 32

https://www.aeaweb.org/articles?id=10.1257/aer.20181289


Lo que se ve y lo que no se ve

Massachussets:

La supresión del control de alquileres incrementó la inversión
residencial y el número de permisos de construcción para unidades
residenciales incrementó un 20% (Autor et al, 2014)

Los propietarios retiraron inmuebles del mercado de alquiler y la
oferta se redujo. Pequeño 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


Lo que se ve y lo que no se ve

Listas de espera en Estocolmo de más de medio millón de personas y de
unos 8 años.
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4 ¿Consenso académico?

5 Alternativas

6 Conclusión

Roger Medina Juid́ıas (IOC) Regulación de los alquileres 7 de noviembre del 2020 18 / 32



Pisos vaćıos y pisos tuŕısticos

¿Pisos vaćıos en Barcelona?

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

El propio Ayuntamiento reconoce que el número de viviendas vaćıas
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 públicas (2%).
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https://habitatge.barcelona/sites/default/files/ca_ca_censhabitatges_buits_informe_bcn_final.pdf


Pisos vaćıos y pisos tuŕısticos

Pisos tuŕısticos

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

Poco más 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
más presencia.

Podŕıan 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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¿Consenso académico?
IGM Economic Experts Panel
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https://www.igmchicago.org/surveys/rent-control/
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Alternativas

1 Incrementar la oferta del parque de vivienda (incentivos al sector
privado o provisión pública de alquiler residencial)

2 Reducir requerimientos para nueva construcción y agilizar concesión
de licencias urbańısticas (la regulación detallada de los usos del suelo
puede dificultar la expansión)

3 Incrementar la seguridad juŕıdica y garantizar la eficiencia del sistema
judicial
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Alternativas
Más oferta

El incremento de la oferta reducirá los precios.

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

Esto podŕıa expulsar a las rentas bajas (dependerá de la magnitud de
los efectos de oferta y demanda). ¿Hay evidencia de que esto sea aśı?

Un muy reciente estudio para el caso de San Francisco
(Pennington, 2020) nos indica que...

No parece haber un trade-off entre reducción de precios medios y un
incremento de los precios de nueva construcción.
La expansión 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, además de aumentar la calidad del barrio.
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https://www.dropbox.com/s/oplls6utgf7z6ih/Pennington_JMP.pdf?dl=0


Alternativas
Más oferta: Tokyo
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https://www.wsj.com/articles/what-housing-crisis-in-japan-home-prices-stay-flat-11554210002


Alternativas
Provisión pública

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 Páıses Bajos. La media de
la OCDE es del 8%. La cifra de España está cercana al 4%. Alemania
y Estados Unidos cercanos al 3%.

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 España destaca el Páıs Vasco (18,000 viviendas, el 40%
de la nueva oferta de alquiler de la comunidad).

Fomentar colaboración público-privada entre inversores y autoridades
locales

Planificación urbańıstica a escala metropolitana y garantizar la
conectividad. Una buena poĺıtica de transporte público es una buena
poĺıtica de vivienda.
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https://www1.compareyourcountry.org/housing/en/3/all/default
https://www.bde.es/f/webbde/SES/Secciones/Publicaciones/PublicacionesSeriadas/DocumentosOcasionales/20/Fich/do2002.pdf
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Conclusión

Es evidente que hay un problema de accesibilidad, y el incremento del
precio de los alquileres es un hecho emṕırico.

Los poderes públicos están legitimados para intervenir, y tienen
algunos instrumentos a su alcance.

La intervención y la fijación de un precio máximo no es una buena
poĺıtica para mejorar la situación.

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

Hace falta diseñar las poĺıticas con una orientación en el largo plazo.

Hace falta juzgar las poĺıticas 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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Sense apriorismes: per què regular els preus dels lloguers pot no ser
una bona idea (Medina, 2020)

Roger Medina Juid́ıas (IOC) Regulación de los alquileres 7 de noviembre del 2020 31 / 32

https://institutostrom.org/2019/09/01/informe-sobre-els-efectes-de-la-regulacio-contractual-en-el-mercat-de-lhabitatge-de-lloguer/
https://institutostrom.org/2020/09/08/sense-apriorismes-per-que-regular-els-preus-dels-lloguers-pot-no-ser-una-bona-idea/


@InstitutOstrom

InstitutOstrom

Institut Ostrom Catalunya

Roger Medina Juid́ıas (IOC) Regulación de los alquileres 7 de noviembre del 2020 32 / 32

https://twitter.com/institutostrom
https://www.instagram.com/institutostrom/
https://www.facebook.com/InstitutOstrom/

	Situación y antecedentes
	Lo que se ve y lo que no se ve
	Pisos vacíos y pisos turísticos
	¿Consenso académico?
	Alternativas
	Conclusión

