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Jorge Galindo En un contexto de crisis de acceso a vivienda estable y continuada especialmente por la

via de alquiler en las grandes ciudades, entre 2019 y 2023 se observa que los anuncios

EsadeEcPol

de alquiler de temporada (aprox. entre 31 dias y 364 dias) han multiplicado X7 su peso
Javier Martinez en Barcelona: de 2% al 14%. También en Madrid, pero mucho menos: x3 en Madrid en el
EsadeEcPol portal web de referencia para alquiler en Espafia: del 3,3% al 9,6%.

-+ La misma tendencia se aprecia en los datos provenientes de plataformas de alquiler de
corto plazo, en las que el alquiler de temporada ha subido hasta alcanzar el 36% del total
de anuncios en Barcelona quedéandose el crecimiento de Madrid por debajo del 23%.

-+ Elinicio de estas diferencias entre ambas ciudades coincide en el tiempo con la introduccion
de regulaciones que limitan los precios de largo plazoy el acceso de las viviendas al alquiler
de corto plazo en Barcelona y no en Madrid.

-+ Todo ello sugiere la necesidad de considerar con detenimiento los posibles efectos que
cualquier intervencion adicional pueda tener en desplazar oferta de vivienda hacia otras
formas de alquiler. La evidencia sobre regular el alquiler de temporada es insuficiente; y
sobre hacerlo con el alquiler de corto plazo es escasa, presentando indicios de efectos
positivos, aunque limitados.

—+ La solucién estructural para una demanda creciente de alquiler, en cualquiera de sus
modalidades, pero especialmente en las de largo plazo, deberia pasar por incrementar la
oferta disponible con todos los mecanismos al alcance, tanto publicos como de mercado.
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RESUMEN EJECUTIVO

Espafia enfrenta una crisis de acceso a vivienda estable, que se observa especialmente en la
escalada de la demanda de alquiler permanente, movida por:

—+ Elincremento de la demanda estructural de vivienda por encima de la oferta: desde
hace 15 afios, cada afio en Espafia se genera un déficit de vivienda en la medida en que
se forman el doble de hogares cada afio de las viviendas que se construyen.

- Elaumento de los precios de la vivienda en compraventa sin un incremento similar en la
mejora de la estabilidad ni de la capacidad de endeudamiento de las familias

A esto se le suma la emergencia de nuevas formas de uso de las viviendas en alquiler:

-+ Elvacacional, caracterizado por estancias normalmente menores a 30 dias y que suma a
su tradicional demanda en zonas de veraneo una creciente presencia en dreas urbanas

—+ El de temporada, que se sitla entre éste y el alquiler de largo plazo (normalmente
caracterizado por durar més de un afio).

Esto hace que una oferta escasa de vivienda tenga que cubrir una demanda cada vez més
competida de diversos tipos de alquiler, planteando la pregunta necesaria de cémo se
distribuye entre estos tipos, y hasta qué punto estd cambiando el volumen relativo para cada
uno. Caracterizar esta dindmica es fundamental si queremos un mercado mas funcional a las
necesidades de la ciudadania, especialmente de la que dispone de menos recursos para cubrir
sus gastos asociados con la vivienda y estd por tanto en una situacion de mayor vulnerabilidad.

No existe, por desgracia, en Espafia una sola base de datos unificada con todas las cifras
de alquiler clasificadas por tipo o tiempo de estancia (vacacional, de temporada, de largo
plazo). Pero gracias a datos de portales de oferta de vivienda, podemos reconstruir de
manera descriptiva las tendencias del mercado en el conjunto del pais y en las dos ciudades
que concentran ahora mismo un 20% de los alquileres estatales, Madrid y Barcelona.

L os datos de los portales de alquileres de corto plazo a partir de la base de datos de Airdna
(que representan aproximadamente el 85% del mercado) nos permite observar que, mientras
en Madrid se ha producido un aumento de anuncios de alquiler vacacional (de hasta 30 dfas)
después del bajén de la pandemia que la ha llevado en 2023 por encima de los niveles de
Barcelona (15.000 ofertas vs 10.000), la oferta de alquiler de temporada (més de 30 dfas)
ha subido en los Ultimos afios mas en Barcelona (alcanzando 5.000 en 2023) que en Madrid
(2.500). Esto implica que mientras en Madrid algo menos de un 23% de las ofertas activas
en estas plataformas son alquiler de temporada, en Barcelona rozan el 36%.

Sin poder establecer una causalidad directa debido a la naturaleza de nuestros datos, sf
podemos observar que estas evoluciones y las diferencias resultantes coinciden con la
presencia de regulacion de alquileres turisticos en Barcelona, que desde 2017 podria haber
empujado a la baja la oferta evitando que se recupere, y facilitando su desplazamiento hacia
el de temporada.

L os alquileres de temporada también han entrado en las plataformas de alquiler de largo plazo,
que son distintas a las de corto plazo, algo que dificulta el andlisis del mercado completo.
Pero las tendencias relativas entre la oferta de temporada y de largo plazo si podemos
observarlas gracias a una base de datos inédita de Idealista a la que aplicamos algoritmos
de andlisis semantico para distinguir entre anuncios vacacionales, de temporada y de largo
plazo, vemos de manera descriptiva que:




esade

EsadeEcPol - Center
for Economic Policy

—+ Elalquiler de temporada ha crecido en Barcelona del 2,1% del total de anuncios en 2019
al 14,4% en 2023: su peso relativo se ha multiplicado por siete.

-+ En Madrid ha aumentado también de manera exponencial, aunque con menor intensidad:
del 4% al 10% (x3.5).

-+ En paralelo, el peso de las ofertas de alquiler de largo plazo sobre el total de los anuncios
ha bajado en ambas hasta 84%, pero en Barcelona lo ha hecho de manera relativamente
més pronunciada (perdiendo 13 puntos porcentuales, frente a los 9,5 de Madrid).

-+ Enlaevolucién de Barcelona se intuyen momentos con un crecimiento méas pronunciado,
que a su vez coinciden con el anuncio y entrada en vigor de la Ley 11/2020 de control
de alquileres en Catalufia, y con el anuncio de la Ley de Vivienda (que trafa otro posible
control) y el répido interés de Catalufia a adherirse a la misma.

De modo complementario, observamos que la oferta de alquiler de habitaciones separadas
dentro de una vivienda en la plataforma de Idealista es similar en términos absolutos en
Madrid y en Barcelona, pero en términos relativos es més frecuente e intensa en Barcelona,
y especialmente en los barrios de menor renta de ambas ciudades. En ellos, la oferta de
vivienda de alquiler de largo plazo, la que deberia cubrir las necesidades de habitabilidad,
aparece como especialmente escasa en comparacion.

Todo ello sugiere la necesidad de considerar con detenimiento los posibles efectos que
cualquier regulacion adicional pueda tener en desplazar oferta de alojamiento hacia otras
formas de alquiler o venta, asegurando que las regulaciones que se pongan en marcha estén
bien calibradas y funcionen para cumplir el objetivo de mejorar el acceso a vivienda estable.

Este mensaije es especialmente relevante en un contexto en el que, en respuesta a estas
preocupaciones, se estén considerando regulaciones para el mercado de alquileres de medio
y corto plazo precisamente con el objetivo declarado de facilitar el acceso al alquiler estable.
Sin embargo, es importante informar estas decisiones con los datos aqui mostrados, ademas
de con la evidencia disponible de otros lugares:

-+ La literatura que investiga los efectos de las limitaciones de las licencias turisticas
sobre los alquileres de largo plazo es escasa y muestra unos efectos reducidos en
ofertay precios. Los resultados muestran reducciones de los precios de alquileres de
larga duracion del 2-3% después de 2 afios de la prohibicién de Airbnb, probablemente
motivadas por incrementos relativos de la oferta de largo plazo. El descenso es més
pronunciado para las viviendas en alquiler a largo plazo que tienen caracteristicas de
propiedad similares a las viviendas anunciadas en Airbnb y para las viviendas situadas
en zonas geograficas con mayor densidad de Airbnb.

-+ No hay, en cambio, suficiente evidencia disponible sobre los efectos de limitar el alquiler
de temporada.

Por tanto, si bien medidas que limitan el uso de los alquileres distintos a largo plazo podrian
hipotéticamente llegar a aumentar puntualmente la oferta de vivienda en el mercado de alquiler
tradicional, su efecto parece por ahora limitado y la evidencia que las soporta es escasa; Y,
en cualquier caso, tendria que compensar la caida de oferta detectada por las sucesivas
regulaciones de control de precios, algo que no parece sencillo.

Asi, ademds de evaluar adecuadamente los efectos de las intervenciones, en el medio y largo
plazo recomendamos mantener el foco en que la solucién estructural para una demanda
creciente de alquiler y la crisis de acceso que supone especialmente para las poblaciones
mas vulnerables pasa mas probablemente por incrementar la oferta disponible con todos los
mecanismos al alcance, tanto publicos como de mercado, y combinaciones de ambos.
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Entre ellos, vale la pena considerar de manera més profunda las diversas opciones de
colaboracién publico-privada para movilizar vivienda disponible a disposicién de alquiler
asequible, de manera que reduzcamos el riesgo de alojamiento subdptimo para la parte baja
de la distribuciodn sin necesidad de recurrir a regulacion de trazo grueso. Modalidades, por
ejemplo, en las que se cediera el derecho de gestién durante un tiempo de un paquete de
viviendas en manos de grandes tenedores (como fondos de inversién), para dedicarlas a
alquiler social o asequible.

En el entretiempo, habria que asegurar que el disefio de incentivos y desincentivos a los
pequefios propietarios para poner vivienda en alquiler de largo plazo funcionan de manera
eficaz (incluyendo las ayudas a la rehabilitacién), y ser cuidadosos con cualquier regulacion
para evitar que sustraiga oferta a un mercado ya desequilibrado.
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Introduccion

La demanda de vivienda para alquiler no ha dejado de crecer en Espafia. Las principales razones se
encuentran, por un lado, los elevados precios de la vivienda en propiedad, que a pesar de su caida
a continuacidn del estallido de la burbuja inicié hace més de un lustro su paulatina recuperacion,
a lo que ayudd las restricciones al crédito que aparecieron en la crisis financiera. Por otro, el
comportamiento de un mercado de trabajo que no ha sido garante de buenos empleos ni salarios
para los tramos de edad donde se suelen constituir nuevos hogares, los jévenes. Ello, sumado a
otras razones que tienen que ver con el auge de nuevos tipos de demanda especialmente en zonas
urbanas, ha trasladado la demanda al mercado del alquiler.

Asi, en 2022, y segun datos de la Agencia Tributaria referidos a cualquier vivienda que recibe un
alquiler y tributa por rendimientos del capital inmobiliario, se registraron alrededor de 2.250.000
viviendas en alquiler en Espana. Cerca de 300.000 en Madrid y cerca de 150.000 en Barcelona,
las ciudades con mayor proporcion de viviendas en alquiler: suman casi un 20% de este mercado,
pese a representar un 11% de la poblacién total. El crecimiento desde 2011 ha sido espectacular:
x2 en el conjunto de Espafia, con x1,64 en Barcelona y hasta x2,04 en Madrid.

Gréfico 1. Incremento del stock de contratos de alquiler
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En un mercado donde la oferta sufre de numerosas particularidades, y a pesar del incremento relativo
del parque de viviendas en alquiler, ha sido el fuerte aumento de la demanda la que explicaria buena
parte del tensionamiento del mercado, especialmente desde 2015 y en las grandes ciudades, y las
dificultades de acceso estable y continuado que ha conllevado y sigue conllevando, especialmente
para las poblaciones mas vulnerables. Si bien en décadas anteriores, el crecimiento de los hogares
habia sido incluso superior (especialmente en la primera década de este siglo), durante la Ultima
década se han creado 1,2 millones de hogares, mientras que las viviendas construidas han rondado las
700.000 Recientemente el Banco de Espafia ha cifrado el déficit de vivienda en Espafia en 600.000
(Banco de Espafia, 2023). En consonancia, los precios del alquiler han crecido, desde 2015 a 2022,
un 27,2%, 29,6 y un 33,7% en Espafa, Madrid y Barcelona, respectivamente.

A esto ha contribuido que en estos Ultimos afios el mercado de alquiler se haya vuelto mas heterogéneo.
Al mercado de alquiler tradicional, regido por la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), se le han
unido el del alquiler turistico, cuya regulacion recae en las comunidades auténomas, y la reciente
irrupcion de los alquileres de temporada, también definido en la LAU. Los tres mercados compiten
por ofertar las mismas viviendas.

Las viviendas de uso turistico (VUT) son viviendas cedidas por su propietario a terceros, directa
o indirectamente, de manera reiterada y a cambio de una contraprestacién econdémica, para una
estancia temporal. La particularidad de este mercado -que responde principalmente a la demanda
de estancias turisticas- es que la regulacion de su funcionamiento estd cedida a las comunidades
auténomas. Por ejemplo, en Catalufia un alojamiento que se ofrece para estancias inferiores a un
mes ha de tener licencia de alquiler turistico (Decreto 159/2021). Lo mismo rige para Islas Baleares
(Ley 6/2018) y Canarias (Decreto 113/2015), mientras que en Andalucia la estancia en un alquiler
turistico puede ser de hasta 2 meses (Decreto 28/2016). En el caso de Madrid, sin embargo, no
existe regulacion sobre el periodo de la estancia.

Adicionalmente, y entre el mercado de la vivienda turistica y el mercado de alquiler tradicional de largo
plazo coexiste un tercer mercado de alquiler a medio plazo. Este mercado, conocido normalmente
como de alquileres de temporada, se puede definir como estancias de un minimo de un mes (aunque
como hemos visto esto depende cada CCAA) pero inferiores a un afio. Su demanda principal son
estudiantes y trabajadores de desplazamiento temporal o, mas recientemente, teletrabajadores.

Ademds del periodo que distingue a los alquileres de medio plazo y los de largo plazo, la principal
separacion viene por la diferencia en los derechos que obtienen las personas inquilinas. En particular,
el derecho de estancia del arrendatario, que en el caso de un contrato de alquiler de larga duracién
es igual a 5 afios (LAU). Cabria considerar como alquiler de medio plazo por tanto aquel que tiene
derecho de estancia definido en el contrato siguiendo la regulacion del arrendamiento por temporada
que permite el articulo 3.2 de la LAU.

Todo lo anterior nos lleva a entender que el mercado de la vivienda en Espafia se ha convertido en
un ecosistema complejo y dindmico, donde coexisten y compiten diversas modalidades de alquiler: el
tradicional de largo plazo, el turistico y el de temporada o medio plazo. Esta diversificacién, aunque ofrece
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mas opciones a propietarios e inquilinos, también genera desafios significativos. Asi, su caracterizacion
ya adelanta posibles consecuencias y retos dada esta complejidad: una mayor presién al alza sobre los
precios en zonas de alta demanda turistica; la reduccion de la oferta de alquileres tradicionales en favor
de opciones mas flexibles regulatoriamente y potencialmente més rentables; un aumento de la inseguridad
habitacional para inquilinos de largo plazo; y la necesidad de marcos regulatorios mas sofisticados que
puedan adaptarse a esta nueva realidad multifacética del mercado inmobiliario.

Ademas, esta situacion podria exacerbar las desigualdades en el acceso a la vivienda, especialmente
para jovenes y grupos de ingresos medios y bajos en areas urbanas de alta demanda. A estas
potenciales consecuencias ha ayudado que el mercado de alquiler turistico haya ganado relevancia
e importancia en la Ultima década, especialmente en las grandes ciudades que, recordemos, son
también las localizaciones mas tensionadas en términos de escasez de oferta y subidas de los precios
del alquiler tradicional. Asi, recientemente, hemos escuchado diversas propuestas para regular este
mercado tanto por parte de los principales gobiernos locales de Espafia: Madrid (suspensién temporal
de las licencias turisticas y endurecimiento del régimen sancionados para los que actuen sin licencia),
Barcelona (la eliminacién en 2028 de las licencias turisticas), Valencia, Palma o Sevilla entre otras
muchas han puesto en marcha iniciativas o activado debates al respecto. Y dicha tendencia no es
exclusiva de las grandes ciudades espafolas, sino que tiene alcance mundial. Dallas ha limitado los
alquileres a corto plazo a vecindarios especificos; las provincias canadienses de Quebec y la capital
estadounidense de Memphis (Tennessee), entre otras, ahora exige licencias para alquileres a corto
plazo. En San Francisco, la cantidad de tiempo a la que alguien puede poner en alquiler toda su
residencia en Airbnb ha sido limitada a 90 dias cada afio; Amsterdam fija ese Iimite en 30 noches
al afio, Paris a los 120 dias. Berlin prohibié anteriormente casi todos los Airbnb, pero retrocedié la
decision en 2018. Nueva York también ha limitado recientemente estos alquileres.

En este policy insight le ponemos datos a este fendmeno y la literatura cientifica que ha analizado el
impacto de estas politicas. Primero, empleamos fuentes de datos novedosas para dimensionar el tamafio
de cada mercado (turistico, de temporada y de largo plazo) siguiendo metodologias diferenciadas. Al
hacerlo nos fiamos especialmente en si el aumento que observamos del alquiler de temporada podria
ser, en parte, una respuesta a las regulaciones tanto en el mercado del alquiler turistico como en el
mercado de alquiler tradicional (estas Ultimas ya analizadas en otro policy insight). Para ello vamos a
utilizar datos de los portales de alquiler turistico (Airbnb y Homeaway) y de los portales de alquiler
tradicional (Idealista y Grupo Adevinta). Después consideraremos alternativas regulatorias para
equilibrar eficiencia, dinamismo de mercado, y la necesaria mejora equitativa de acceso a la vivienda
para las ciudades espafolas.
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Dimensionando los mercados
de alquiler

Las fuentes de datos usadas por defecto para dimensionar el mercado de alquiler espafiol las tiene el
Instituto Nacional de Estadistica. En particular, la Estadistica de Viviendas Turisticas del INE nacid
en agosto de 2020, en plena pandemia. Desde entonces extrae informacion de las tres principales
plataformas de alojamiento turistico (Airbnb, Booking, Homeaway) dos veces al afio, en febrero y en
agosto, condicionando la inclusion de cada oferta en la base de datos a que cumplan con la definicién
legal de vivienda turistica para cada comunidad auténoma. Con esta fuente se observa una evolucion
al alza del numero de viviendas turisticas desde 2023 para el total de Espafia. En el caso de Madrid,
a partir de 2022, se observa un crecimiento que ha vuelto a llevar el nimero de viviendas turisticas,
después del ajuste pandémico, a cifras similares a las del principio del periodo observado. En Barcelona
se aprecia una dinamica que coincide con el Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisticos
(PEUAT) combinado con los propios de la pandemia del covid-19. EIl PEUAT-2017 (aunque ya se habia
establecido previamente con el Decreto 159/2012) establece el crecimiento cero de las Viviendas de
uso Turistico (VUT) en toda la ciudad. Asi, para evitar una excesiva concentracidn y garantizar una
distribucidn territorial equilibrada, cuando cese una VUT de una de las zonas saturadas se permitira
una nueva alta, pero en otra zona no saturada.

Para el conjunto del periodo se observa un descenso en el nimero de viviendas turisticas hasta
agosto de 2022y, desde entonces, un periodo, primero de estancamiento, para pasar luego a un ligero
crecimiento desde agosto de 2023. En términos relativos (total de viviendas turisticas sobre el total
de viviendas censadas) se aprecian las mismas tendencias. Estas cifras sugieren el porcentaje de
viviendas turisticas es, en todo caso, pequefio. A nivel nacional se sitla en el entorno del 1.2-1.3%. En
Barcelona, del 2% en 2020, las viviendas turisticas han pasado a representar sélo un 1% del parque
de viviendas censadas, porcentaje hoy casi igual al de Madrid. En términos del parque de viviendas
en alquiler, las viviendas turisticas tienen algo mas de peso (12.7% para Espafia, 8.7% en Barcelona
y 5.2% en Madrid).



EcPol Insight El mercado de alquiler en Espafa: alquiler vacacional, de temporada #EsadeEcPol

y largo plazo ante la regulacion

Gréfico 2. Incremento del niumero de viviendas turisticas
En , Barcelona y el conjunto de Espana desde febrero de 2011
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Gréfico 3. Porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas censadas
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[LOs apartamentos turisticos y de
temporada en las platalormas de
alojamiento turistico

Estos datos del INE no ofrecen una foto lo suficientemente detallada del mercado complejo que
definiamos en la introduccién. Para empezar, porque no permiten discriminar entre viviendas de uso
turistico y alquiler de temporada en dichas plataformas. Podemos hacerlo utilizando datos de las
plataformas que ofertan alojamiento turistico, en particular Airbnb y Homeaway recopilados por el
proveedor de datos Airdna. Ambas representan el 85% de la oferta de este mercado’, con lo que
no podemos tener una foto completa del mismo ni asumir que los siguientes datos lo representan
de manera pero al menos si una que nos permite analizar tendencias. El método consiste en filtrar
aquellos anuncios que contienen expresiones del tipo “alquiler temporal®, “de 32 dias a 11 meses”, “11
meses renovables”, “de septiembre a junio”, “no se alquila para larga estancia”, “alquileres mensuales”,

“vivienda para estudiantes, profesores, funcionarios o similar®.

Con ello se puede observar cémo tanto en Madrid como en Barcelona (Gréaficos 4y 5), los alojamientos
de temporada han ido ganando peso relativo dentro de estas plataformas. Con los microdatos de estas
plataformas se pueden identificar la duracion de las estancias. A partir de las consideraciones planteadas
en la introduccién determinamos que una vivienda que establece como umbral estancias superiores a 30
dias cuenta como vivienda de temporada; en 30 dias o por debajo clasificaria como alquiler vacacional.
Cabe anotar que, para este ejercicio, sélo hemos utilizado aquellos apartamentos completos (hemos
excluido habitaciones) y activos (es decir, aquellos que en cada momento estén ofertados?), finalmente,
hemos excluido aquellos que presentan precios extremos (ya sean altos o bajos).

En el grafico 4 observamos Barcelona, donde en 2016 y 2017 se llega al méximo de anuncios mensuales
de alojamientos turisticos (alrededor de 20.000). A partir de entonces dichos anuncios se fueron
reduciendo progresivamente hasta ser, desde 2020, un nimero practicamente idéntico al de licencias
(alrededor de las 9.500). Sin embargo, las ofertas de alojamiento de temporada comienzan a mostrarse
en la plataforma en 2017 (coincidiendo con el PEAT 2017), alcanzando durante el periodo 2018-2021
los 5.000 anuncios, ajustdndose desde entonces a valores alrededor de los 3.000. En los dltimos
meses de la muestra (los primeros 4 meses de 2023) se vuelve a apreciar un fuerte repunte de estos
anuncios que los sittan en el entorno de los 5.000 mensuales. Asi, los alquileres de temporada en
Barcelona han aumentado su peso en las plataformas de anuncios de alquiler turistico hasta suponer
un 36% de esos anuncios (Gréfico 6).

1 https://datahippo.org/es/data/
2 La base de datos proporciona informacion también de aquellos apartamentos que aunque en ese momento no estén listados lo hayan
estado en algin momento.

10



EcPol Insight El mercado de alquiler en Espafia: alquiler vacacional, de temporada #EsadeEcPol
y largo plazo ante la regulacién

Gréfico 4. Anuncios mensuales de apartamentos en plataformas P2P en Barcelona
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Fuente: Airdna. Datos de Airbnb y Homeaway

En Madrid, sin normativa durante el periodo?, el gréfico 5 muestra un crecimiento continuo hasta
alcanzar valores en torno a los 18.000 anuncios durante 2017-2020. La pandemia tiene un efecto
corrector evidente reduciendo progresivamente los anuncios hasta los 10.000 a principios de 2022.
Desde entonces se observa una fuerte recuperacion hasta los 15.000 anuncios actuales. Sin embargo,
las ofertas de alojamiento de temporada muestran una evolucidon muy parecida a la de Barcelona,
aunque siempre en niveles inferiores. Comienzan a mostrarse en la plataforma en 2017, alcanzando
durante el periodo 2018-2021 los 3.000 anuncios, ajustdndose desde entonces a valores alrededor
delos 1.000. En los ultimos meses de la muestra (los primeros 4 meses de 2023) se vuelve a observar
un fuerte repunte de estos anuncios que se sitlan en maximos en el entorno de los 5.000 anuncios
mensuales. Por lo tanto, se observa que los alquileres de temporada en Madrid han aumentado su
peso en las plataformas de anuncios de alquiler turistico, hasta suponer un 22% de esos anuncios
(Gréfico 6).

3 El Plan Especial de Hospedaje (PEH) que el Ayuntamiento aprobé el 27 de marzo de 2019 no logré evitar la proliferacién de las viviendas
de uso turistico.
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Grafico 5. Anuncios mensuales de apartamentos en plataformas P2P en Madrid
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Fuente: Airdna. Datos de Airbnb y Homeaway.

Los datos aqui vertidos son detallados pero meramente descriptivos, asi que resulta dificil establecer
relaciones causales, pero si podemos sugerir que estas diferencias observadas entre Madrid y
Barcelona podrian responder al entorno legislativo. La ausencia de limitacion de licencias turisticas
permite a Madrid tener un mayor nimero de anuncios alquiler turistico y que, por lo tanto, el alquiler
de temporada represente una menor proporcién del mismo. En Barcelona, el alquiler de temporada
siempre ha mostrado valores mas importantes, lo que puede estar siendo una alternativa para antiguos
alojamientos turisticos (anteriores al PEUAT 2017). Asi pues, una hipdtesis (sujeta a tests mas
exigentes) que explicaria la diferencia entre ambos mercados en estas ciudades vendria de la creacion
de costes de oportunidad diferenciados generados por una regulacién con diferente permisividad
para cada ciudad.
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Grafico 6. Proporcidn de apartamentos de temporada sobre el total
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Fuente: Airdna. Datos de Airbnb y Homeaway.

13



EcPol Insight El mercado de alquiler en Espafia: alquiler vacacional, de temporada #EsadeEcPol
y largo plazo ante la regulacién

. .y .
La irrupcion del alquiler

de temporada en los portales

alquiler tradicional

Los alquileres de temporada compiten hoy también no sélo en las plataformas de alquiler de viviendas
turisticas, sino también en los portales de alquiler tradicional, donde a su vez se anuncian alquileres
turisticos. En ellos, las ofertas de temporada han ganado mucho peso en los Ultimos dos afios. Los
datos del portal Idealista, referencia para la busqueda en el ecosistema espafiol, permiten identificar
a partir de las palabras que se utilizan en el anuncio, si éste va destinado a un alquiler turistico, de
temporada, o de larga duracion. Esta aproximacion es distinta a la empleada con las plataformas de

alquiler turistico, pues no se basa en umbrales de tiempo concretos, pero permite identificar tamafios
relativos de los tres tipos de mercado y produce con ello resultados complementarios.

Ahora bien: estos datos no deben ser interpretados como un retrato del conjunto del mercado, pues
es probable que los alquileres vacacionales estén especialmente infra-representados en ldealista
dado que no es la plataforma de recurso més habitual para este tipo de oferta. La informacion crucial
que si proporcionan, y en la que centramos nuestro analisis, es la presencia relativa de alquileres de
cada tipo a lo largo del tiempo.

Asi, como se puede observar en el grafico 7, desde 2019 el porcentaje de anuncios dedicados al alquiler
vacacional ha crecido en Madrid del 4% al 6% y el porcentaje de anuncios de alquiler de temporada
del 3,3% al 9,6%, siendo especialmente importante entre 2022 y 2023, e implicando naturalmente
una evolucién decreciente del porcentaje de anuncios dedicado al alquiler tradicional.

Gréfico 7. Porcentaje de anuncios de alquiler segtin duracién en Madrid
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023

93,55%
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Fuente: Idealista
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En un reciente articulo publicado por elDiario.es, se analizan de los anuncios publicados en |dealista
en un momento fijo del dia del 16 al 19 de septiembre de 2024 utilizando una metodologia similar
realizada por los analistas del propio periédico. Segun sus datos aproximadamente un 30% de los
anuncios de alquiler de una ciudad capital de provincia que se publica en dicha plataforma son de
alquiler temporal. Dichos datos estarian certificando la tendencia al alza que hemos observado, pues
los porcentajes durante esos dias en Madrid y Barcelona serian del 27.5% y el 63.4%, respectivamente.
En Santander, Donosti o Cadiz, dicho porcentaje también superaria el 50%, aunque en algunas de
estas ciudades la muestra de anuncios es reducida.

Una evolucién similar se observa en Barcelona, con dos importantes diferencias (gréfico 8). En primer
lugar, que el porcentaje de anuncios de alquileres vacacionales esta estancado, representando entre el
2y el2,6%. Sin embargo, el porcentaje de ofertas de temporada ha crecido de forma muy significativa,
pasando de representar el 2,1% en 2019 (un porcentaje casi idéntico al del alquiler vacacional en ese
momento) al 14,4% en 2023. Es decir: su peso relativo se ha multiplicado por siete. A este respecto,
hay dos momentos donde el crecimiento es especialmente importante, y coinciden con el anuncio y
entrada en vigor de la Ley 11/2020 de regulacién de alquileres en Catalufia y con la Ley de Vivienda*
y el rdpido interés de Cataluiia a adherirse a la misma.

Grafico 8. Porcentaje de anuncios de alquiler seguiin duracién en Barcelona
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023

92,26% 84.40%
97,46%

95,74% SR

14,41%

2018 2019 2020

Fuente: Idealista

4 Recientemente INASOL ha publicado los datos del precio de los alquileres y la oferta de nuevos contratos durante el primer trimestre
de vigencia de la regulacién de alquileres en Catalufia. El resultado es que se ha reducido tanto la tasa de crecimiento intertrimestral
de los alquileres como del nimero de contratos. Mientras la tasa de crecimiento de los alquileres ha decrecido un 5.28%, lo que deja el
crecimiento anual de los alquileres en un -0.1%, la tasa de crecimiento del nimero de contratos se ha reducido en un 15.04% (lo que ha
conducido a un crecimiento anual del -16.20%). Es decir, tal y como predice la teorfa la regulacién de alquileres es efectiva reduciendo los
alquileres de los municipios afectados, pero genera ineficiencias, la principal, expulsa a la oferta del mercado, que busca alternativas. Es
decir, la ley es favorable para el ‘insiders’ (el que en este momento tiene un contrato en zona regulada) y desfavorable al ‘outsiders’ (aquél
que quiere un piso en alquiler sea porque entra en el mercado o porque se le ha acabado el contrato). El dato de oferta de alquileres ha
sido el mas bajo desde 2014 si exceptuamos, el trimestre en el que empezé la pandemia. Y si observamos el gréfico vemos que no es una
tendencia nueva, ya empezd durante la vigencia de la regulacién de alquileres catalana.
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Esto también se observa en el gréfico 9, que se ha realizado utilizando los datos proporcionados por
el Observatorio Metropolitano de la Vivienda de Barcelona y que proceden de los datos del grupo
Adevinta (que contiene la plataforma Habitaclia). En este caso, los datos muestran evolucién similar,
aungue con porcentajes mas elevados del alquiler de temporada tanto en 2019 (entorno al 13%)
como en 2023-2024 (en torno al 40%). En este caso, los incrementos relativos entre 2018 y 2023
de este tipo de alquiler son de x3.

Gréfico 9. Porcentaje de ofertas de alquiler de temporada sobre el total de ofertas de alquiler
En Barcelona desde 2019 hasta 2024
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Fuente: Observatorio metropolitano de Barcelona | Grupo Adevinta
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-1 alquiler de temporada por distritos

La evolucion de las distintas ofertas de alquiler que hemos visto a nivel de ciudad es mds acusada en
las algunas de las principales zonas de las ciudades analizadas. En Ciutat Vella de Barcelona sélo el
40% de los anuncios de alquiler de pisos son de alquiler tradicional (representando los anuncios del
alquiler de temporada mas de un 30 % del total). En Madrid Centro, sdlo el 70% de los anuncios son
de alquiler tradicional (casi el 20% de alquiler de temporada y el 10% son de alquiler turistico, ambas
ofertas claramente crecientes en términos relativos desde 2021).

Gréfico 10. Porcentaje de anuncios de alquiler segtin duracién en Ciutat Vella (Barcelona)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023

89,00%
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Fuente: Idealista

Grafico 11. Porcentaje de anuncios de alquiler segtin duracién en Centro (Madrid)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023
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Fuente: Idealista
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Si bien en estas dos zonas es donde se observa mas nitidamente el crecimiento del peso de los
anuncios de alquiler de temporada, también se observa con claridad (Gréaficos 12-15) en otras como
Eixample y Gracia (Barcelona) y Tetuan y Retiro (Madrid). En las dos de Barcelona, los anuncios de
alquileres de largo plazo se han reducido al 80% del total, mientras que los de temporada se sitlan
cerca del 20%. En cambio, en las dos zonas de Madrid aunque los anuncios de alquileres de largo
plazo también se han reducido hasta suponer sdélo el 80% del total, el 20% se reparte de forma similar
entre alquiler de temporada y turistico (aunque algo por encima el de temporada en ambos caso).
En la Tablas 1y 2 se presenta los porcentajes de cada tipologia de alquiler en 2023, para cada uno
de los distritos de Madrid y Barcelona.

Gréfico 12. Porcentaje de anuncios de alquiler segtn duracién en Eixample (Barcelona)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023
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Gréfico 13. Porcentaje de anuncios de alquiler segtn duracién en Gracia (Barcelona)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023
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Gréfico 14. Porcentaje de anuncios de alquiler segtin duracién en Retiro (Madrid)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023
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Gréfico 15. Porcentaje de anuncios de alquiler segun duracién en Tetuan (Madrid)
Alquileres no temporales, temporales y vacacionales desde 2018 hasta 2023
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Fuente: Idealista
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(Quce pasa con el alquiler
de habitaciones’

Una forma de alojamiento por alquiler frecuente en las grandes ciudades espafiolas y que esta
caracterizada mas por su formato que por su duracién es el alquiler de habitaciones dentro de una
misma vivienda. Esta modalidad suele tener precios naturalmente mas asequibles (a igualdad de
tipologia de vivienda y ubicacién), pero también implican unas condiciones muy distintas para las
personas que acceden a ella. Cuando se trata de un primer escaldn hacia la independencia del hogar
familiar (estudiantes, trabajadores jévenes, demanda de duracién corta o media con preferencia
por ubicacién determinada), o cubre demanda realmente acotada en el tiempo, el trade off entre
condiciones y precio es asumible. Sin embargo, si esta via se emplea para cubrir acceso de otro tipo
de perfiles que necesitan acceso habitacional estable, entonces el resultado es subdptimo y expone
especialmente a las personas y familias con menor disponibilidad de ingresos.

Por desgracia no disponemos de datos para observar el conjunto del mercado de habitaciones, y
nos tenemos que ceflir a aquellos disponibles a través de plataformas online dedicadas a la oferta de
habitaciones (que es probable que capturen peor ciertas porciones del mercado que se articulan de
manera informal). Con esta informacidn, los datos del portal de referencia (Idealista), en octubre de
2024 el mercado de alquiler por habitaciones era de similar tamafio absoluto en Madrid y en Barcelona,
siendo en términos relativos, por tanto, mucho mas alto en la segunda ciudad. Para aproximar esto
obtenemos una ratio de ofertas de alquiler por habitaciones sobre ofertas por viviendas completas
(sean de temporada o de largo plazo). Las ratios son més elevadas no sélo en Barcelona, sino
especialmente en los distritos tradicionalmente de clase trabajadora y rentas comparativamente mas
bajas. Esto tiene que ver tanto con el numerador (habitaciones) como con el denominador (viviendas),
siendo éste especialmente bajo en muchos de ellos.

Habitaciones Viviendas Ratio hab / viv
Nou Barris Barcelona 130 33 3,94
Sant Andreu Barcelona 135 40 3,38
Puente de Vallecas Madrid 249 17 2,13
Horta-Guinardd Barcelona 207 103 2,01
Latina Madrid 260 137 1,90
Usera Madrid 136 2 1,89
Moratalaz Madrid 47 25 1,88
Sants-Montjuic Barcelona 376 205 1,83
Carabanchel Madrid 277 186 1,49
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos recogidos de la web de Idealista
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Al no disponer de datos temporales no podemos saber si estas diferencias pueden relacionarse con las
modificaciones en la regulacién de alquileres o licencias. Lo que si podemos extraer como conclusion
complementaria a las anteriores es que existe un mercado de habitaciones considerable, que es en
términos absolutos mayor en las zonas de mas presencia de alquiler, pero en términos relativos lo es
en Barcelona frente a Madrid, y dentro de cada ciudad destaca su intensidad en las zonas de menor

nivel de renta por hogar.
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(Que nos dice la literatura de limitar
(eliminar) las licencias para las
viviendas turisticas v/ o los alquileres
de temporada’

El mercado inmobiliario, particularmente en el sector del alquiler, ha experimentado una transformacion
significativa en las Ultimas décadas. La aparicion y répida expansion de plataformas digitales de
alquiler turistico ha introducido nuevas dindmicas en un mercado tradicionalmente dominado por
arrendamientos de larga duraciéon. Esta evolucion ha suscitado debates intensos sobre sus impactos
en la disponibilidad y asequibilidad de la vivienda, especialmente en dreas urbanas y destinos turisticos
populares, asi como reacciones regulatorias que, como se ha podido comprobar, pueden tener claros
y evidentes efectos en los incentivos y comportamientos no solo de la demanda sino, particularmente,
de la oferta.

En respuesta a estas preocupaciones se han implementado o considerado regulaciones para el
mercado de alquileres turisticos. Sin embargo, los efectos de estas intervenciones en el mercado
inmobiliario mas amplio son complejos y no siempre intuitivos. La interaccion entre los mercados de
alquiler a cortoy largo plazo, turistico y de temporada, crea una red de efectos interconectados que
pueden producir resultados inesperados.

El andlisis de estos efectos requiere una comprensién matizada de los diversos mecanismos que
operan simultdneamente. Estos incluyen cambios en la oferta de viviendas de alquiler, impactos en las
externalidades asociadas con el turismo, y efectos en la eficiencia econdmica local. La evaluacion de
estos factores es crucial para disefiar politicas efectivas que equilibren las necesidades de residentes
locales, propietarios, turistas y la economia en general.

Asi, sobre el papel el efecto de una regulacién sobre los alquileres turisticos en el mercado del alquiler
de largo plazo es ambiguo al existir mecanismos diferenciados sobre cémo la regulacion del alquiler a
corto plazo repercute en los mercados inmobiliarios y que, en multitud de casos, pueden compensarse
entre si (Koster et al., 2021: Seiler et al., 2024) .

Resumiendo tres los posibles efectos mas relevantes:

- Efecto sobre la oferta de viviendas de alquiler: Este es el efecto més intuitivo y facil de
comprender. La mera prohibicién de obligar a los propietarios a abastecer el mercado de alquiler
turistico lleva a colocar su oferta en el mercado de alquileres de larga duracion. En consecuencia,
evaluando este efecto de forma aislada, lo que deberiamos observar es que la regulacién de los
alquileres turisticos aumentaria la oferta de alquileres de larga duracién y, en consecuencia, reduciria
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el precio de los alquileres de larga duracién (Quigley and Raphael, 2005) .

- Efecto sobre las externalidades: los alquileres turisticos pueden crear molestias, ruidos,
percepcion de inseguridad reduciendo el valor de las propiedades cercanas. Si los vecinos temen la
rotacidn, un potencial aumento de la suciedad, las aglomeraciones o a personas desconocidas en su
vecindario, esto puede reducir la demanda de vivienda en dicha zona (Filippas and Horton, 2018) . La
regulacion, por lo tanto, puede ayudar a eliminar las molestias asociadas a los alojamientos turisticos.
Asi, cabe esperar que la prohibicion implique una mayor disposicion a pagar, lo que aumenta la demanda
de unidades de alquiler a largo plazo. Aisladamente, esto se traduciria en un aumento de la demanda
de alquiler a largo plazoy, por lo tanto, de los precios de los alquileres a largo plazo en esa zona.

- Efecto sobre la eficiencia: Los alquileres turisticos generan ingresos adicionales, puestos de
trabajo y rentabilidades superiores en el mercado del alquiler. Asi, Xu and Xu, (2021) e Hidalgo et
al., (2024) documentan que la entrada de plataformas de alojamiento turistico crea oportunidades
de empleo, estimula el crecimiento empresarial y aumenta el empleo local especialmente locales
complementarios, como bares y restaurantes. Por lo tanto, si los alquileres turisticos generan estos
impactos positivos, una regulacion de los mismos puede provocar el efecto contrario. Es decir, que
algunos trabajadores pierdan su empleo y se trasladen a vivir fuera de la ciudad, lo que reduce la
demanda de alojamiento de largo plazo en la zonas y, como consecuencia, los precios en el mercado
de alquiler a largo plazo (Turner et al., 2014) .

Por lo tanto, se trata de un ejercicio empirico descubrir qué efecto o efectos tiene mayor importancia.
Diversos investigadores han hallado una relacion consistente entre el crecimiento de Airbnb a nivel
local y los cambios en los precios de la vivienda. Por ejemplo, Sheppard and Udell, (2016) mostraron
que a medida que crecia el nimero de viviendas en Airbnb en un barrio de Nueva York, se producia
un aumento del precio de la vivienda de entre el 6 y el 11%. Horn and Merante, (2017) analizaron
los efectos de Airbnb en Boston, y también constataron que los precios de oferta aumentaban en
las zonas con més viviendas en la plataforma, aunque el efecto tenia una menor magnitud (entre un
1.3% y un 3.1%). Barron et al., (2021) analizan el impacto de Airbnb en las 100 4reas metropolitanas
mas grandes de los Estados Unidos. Y encuentran que un aumento del 1% de la actividad de Airbnb,
aumenta los precios de alquiler en un 0,018%. Garcia-Lépez et al., (2020) también obtienen un efecto
positivo de la actividad de Airbnb sobre los alquileres en Barcelona (un aumento en los alquileres
de un 1,9%). Almagro and Dominguez-lino, (2024) encuentran que un aumento de 10 en el nimero
de anuncios de alquileres turisticos en Amsterdam aumenta los alquileres un 0,5%. Como se puede
observar los autores encuentran de forma generalizada que mas oferta de alojamiento turistico
aumenta el precio de los alquileres, aunque los efectos son dispares (y mayoritariamente no muy
importantes a nivel de ciudad).

Sin embargo, existe poca evidencia cientifica acerca de los efectos de las politicas que han ido
aplicando las distintas ciudades para limitar o prohibir las viviendas de uso turistico®. Asi, Koster

5  Ademés de las dos investigaciones analizadas, van Holm, (2020) evalia la regulacién de New Orleans en el mercado de alquileres turistico
con el objetivo de impedir su crecimiento, especialmente en las dreas més turisticas. La normativa redujo temporalmente el nimero total de
Airbnb en Nueva Orleans, pero el crecimiento se ha reanudado tras un descenso puntual. Ademds, la normativa parece haber desplazado
el crecimiento hacia los barrios residenciales y lejos del Barrio Francés (més turistico).
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et al., (2021) , evalta el impacto de prohibir Airbnb en algunos condados de Los Angeles. Este
contexto les permite utilizar una técnica econométrica que consiste en comparar zonas muy proximas
separadas solamente por una frontera administrativa donde en un caso se prohiben los Airbnb y
en otros no, para evaluar el efecto de la prohibicion. Los resultados muestran que la prohibicién
redujo la actividad de Airbnb en un 50% (lo que demuestra la efectividad de las politicas locales) y
gue, en consecuencia, los precios de alquiler cayeron un 2%. Recientemente, Seiler et al., (2024) se
centra en las prohibiciones legislativas impuestas a los alquileres de turisticos y evalla sus efectos
sobre alquileres de larga duracioén en Irvine, California. Los resultados muestran que las rentas del
alquiler a largo plazo disminuyeron un 3% aproximadamente 2 afios después de la aplicacién de la
ordenanza. Los resultados se deben principalmente al aumento de la oferta de alquileres de larga
duracion. El descenso de los precios es mas pronunciado para las viviendas en alquiler a largo plazo
que tienen caracteristicas de propiedad similares a las viviendas anunciadas en Airbnb y para las
viviendas situadas en zonas geograficas con mayor densidad de Airbnb. De nuevo, se observan
efectos positivos sobre el alquiler a largo plazo de las prohibiciones del alquiler turistico, pero los
efectos, en general, son pequefios.

Finalmente, todavia no hay literatura cientifica que analice el impacto de prohibir o limitar los alojamientos
de temporada, al tratarse de un mercado cuya importancia es relativamente reciente®.

6  De hecho apenas hay literatura que analice este mercado. Unicamente (Llaneza Hesse et al., n.d.)
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Implicacionesy
recomendaciones de politica

El aumento de la oferta de alquileres turisticos, especialmente en las grandes- ya golpeadas
en términos de escasez de oferta y subidas de los precios del alquiler tradicional ha originado
propuestas para regular este mercado tanto por parte del ayuntamiento de Madrid (suspensién
temporal de las licencias turisticas y endurecimiento del régimen sancionados para los que actuien
sin licencia) y del de Barcelona (la eliminacidn en 2028 de las licencias turisticas). En cuanto a
estas medidas, hay poca literatura al respecto de su efectividad. Aunque desde un punto de vista
tedrico el efecto es ambiguo, empiricamente se han obtenido efectos positivos en el aumento
del nimero de ofertas en el mercado de alquiler tradicional, aunque los efectos sobre el precio
del alquiler se han demostrado pequefios (porque el peso de los alquileres vacacionales sobre el
parque de viviendas de una poblacién es relativamente reducido).

La evidencia, eso si, sugiere que en algunas zonas concretas el efecto si puede ser relativamente
significativo. La medida propuesta por Barcelona es mas agresiva que las congelaciones que
ya habia practicado Barcelona con éxito (aunque con elevados costes de gestién). Habra que
ver si se implementa finalmente (pues la medida comenzaria cuando la legislatura actual haya
terminado) y seguir sus efectos. La evolucién del caso de Nueva York, inmediatamente anterior,
puede aportar luz al respecto.

La irrupcioén del alquiler de temporada, cuyo peso ha crecido exponencialmente en los Ultimos
aflos parece que ademas de responder a un fendmeno estructural procedente del aumento de
la demanda estudiantes y trabajadores de desplazamiento temporal o ndmadas digitales, podria
tener un componente estratégico dado que el mercado es ahora mayor en Barcelona que en
Madrid y ha crecido con fuerza en los momentos en los que en Barcelona se han anunciado o
entrado en vigor regulaciones que afectan al mercado turistico (congelacién de las licencias
turisticas) o tradicional (regulacién de los alquileres). Como ya se dijo en un trabajo anterior
(Garcia et al., 2023) , las politicas de controles de alquileres tienen efectos negativos en la oferta
de alquiler tradicional. En este policy insight se presenta una evidencia descriptiva preliminar de
que el alquiler de temporada parece estar atrayendo ofertas que antes habian formado parte del
alquiler tradicional (e incluso turistico). Hay que analizar con cuidado qué parte del aumento de
esta demanda de alquiler de temporada se debe a la globalizacién y el aumento del teletrabajo
post-pandemia y qué parte a ser una via de escape de la Ley de vivienda. Cualquier regulacion
al respecto debe ser quirudrgica.

En los Ultimos tiempos se ha intentado dos veces regular (de forma poco quirdrgica, es decir:
con regulaciones para el conjunto del mercado), sin éxito los alquileres de temporada. En mayo de
2024, la Generalitat de Catalunya, como hemos visto la CCAA mas afectada por esta modalidad
de alquileres y la inica CCAA que se ha afiadido a la regulacion de alquileres prevista en la Ley
de la Vivienda, aprobd un decreto ley de urgencia que regulaba los alquileres de temporada. El
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decreto consideraba que cualquier alquiler no vacacional, incluso los de estancias limitadas,
cubrian las necesidades de vivienda permanente y debian cumplir con la ley de vivienda salvo
casos muy especificos. Esta norma tuvo un solo mes de vida. Mds tarde, tampoco tuvo éxito la
proposicion de Ley presentada en el Congreso por el Sindicato de Inquilinas y algunos de los
socios del gobierno que introducia la obligacién de justificar la necesidad de la temporalidad. En
caso contrario se asumiria que es vivienda habitual. Para ello, modificaba el articulo 2 de la ley,
sin lograr una mayoria.

Sibien medidas que limitan el uso de los alquileres turisticos y de temporada podrian hipotéticamente
llegar a aumentar lo oferta de vivienda en el mercado de alquiler tradicional, su efecto parece por
ahora limitado. Los esfuerzos destinados a resolver el problema del mercado de alquiler tradicional
deben dirigirse a un aumento de la oferta de viviendas en especial de viviendas en alquiler social.

Desde hace 15 afios, cada afo en Espafia se genera un déficit de vivienda: se forman unos 285.000
hogares y se finalizan poco mas de 100.000 viviendas. Las rigideces en la oferta de suelo estén
muy bien documentadas en ultimo informe anual del Banco de Espafia (Gavilan Gonzélez, 2024)
y el informe de Julio de BBVA Research. En términos de vivienda social, Espafa se situa a la
cola de los paises de la OCDE analizados en relacién al porcentaje de vivienda social respecto al
parque de vivienda total. Con un 1,13% (1,5 % de las viviendas principales y 2,5% de las viviendas
en alquiler), sélo Estonia, Lituania y Republica checa se sittian por debajo. En cualquier caso, ese
1,13% esté lejos de la media de la OCDE (7,75%). Y muy lejos de los paises que deberian ser los
referentes de una economia como la espafiola: Paises bajos (37,7%), Austria (23,6%), Dinamarca
(21,2%), Gran Bretafia (17,4%) o Francia (14%).

El reciente anuncio de la construccién de 43.000 viviendas destinadas a alquiler social y a precio
asequible, o cedidas para dicho uso por un periodo minimo de 50 afios, a través del nuevo Plan
de Facilidad para la Promocidén de Vivienda Social con el que se movilizaran 6.000 millones de
euros en préstamos y avales a promotores publicos y privados, va en el buen camino, pero el ritmo
es claramente insuficiente. Segun el informe del Anual del Banco de Espafia, “dado el punto de
partida actual del stock de vivienda social, converger a los niveles del parque publico promedio
de las economias avanzadas o de la UE-27 supondria realizar un esfuerzo extraordinario, que se
estimaria en la provision de en torno a 1,5 millones de nuevas viviendas en alquiler social. Un plan
a 10 afios con el objetivo de disponer de este parque de viviendas sociales supondria incrementar
en mas de un 150 % la produccién anual media de viviendas sociales en Espafia registrada en los
ultimos afos”.

Evidentemente, aunque esta sea la medida principal, se debe acompafiar de otras politicas en
el corto plazo que puedan atender la crisis de acceso a vivienda estable en la que estamos
inmersos: avales a j6venes, incentivos fiscales para que las viviendas vacias se introduzcan en
el mercado como alquiler social o asequible. A este respecto, vale la pena considerar de manera
mas profunda las diversas opciones de colaboracién publico-privada para movilizar vivienda
disponible a disposicion de alquiler asequible, de manera que reduzcamos el riesgo de alojamiento
subdptimo para la parte baja de la distribucién sin necesidad de recurrir a regulacion de trazo
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grueso. Modalidades, por ejemplo, en las que se cediera el derecho de gestion durante un tiempo
de un paquete de viviendas en manos de grandes tenedores (como fondos de inversién), para
dedicarlas a alquiler social o asequible.

Vale la pena acabar resefiando que varias de estas actuaciones estan contenidas en la dltima
politica propuesta para Catalufia por parte del Govern entrante en 2024, de invertir 4.400
millones de euros durante la legislatura para la construccién de 50.000 viviendas sociales en el
ano 2030. El Govern disefiarad un programa cuyas bases se centran en la creacion de mas solares
disponibles, mas rapidez de ejecucidn y financiacion pues se prevé garantizar la financiacién blanda
del Institut Catala de Finances en todas las promociones de construccion de nuevas viviendas
publicas con una primera linea de 500 millones de euros anuales. Ademas el plan incluye mas
colaboracién publico-privada (la Generalitat se ofrece a los promotores privados para alquilar
o comprar todas sus promociones de obra nueva destinadas a vivienda publica en zonas de
fuerte demanda) y mds ayudas para el acceso a la vivienda, con la creacién de un fondo publico
de emancipacién dotado de 500 millones de euros durante 5 afios para financiar el 20% de los
gastos de compra de 12.000 viviendas para jévenes menores de 35 afios.
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ANEXO

Grafico A1. Evolucion del precio del alquiler
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Gréfico A.2. Evolucion de las licencias de viviendas de uso turistico en Barcelona
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Fuente: https://ajuntament.barcelona.cat/pla-allotjaments-turistics/es
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