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Vivienda y productividad

El problema de la accesibili-
dad delavivienda ha centrado
en los ultimos tiempos todos
os debates sobre la vivienda.

| Este es, sin duda, un problema
socioecondmico fundamental no solo en las grandes
ciudades espafiolas y los municipios turisticos sino
también en todas las grandes ciudades de los paises
desarrollados del mundo. Solo hace falta ver los
indicadores de Amsterdam, Berlin, Londres o Nueva
York, por poner unos pocos ejemplos. De este tema
yales he hablado en esta columna muchas veces.
Hoy quiero centrarme en un aspecto derivado del
alto precio de laviviendaylos alquileres que es parti-
cularmente relevante en el caso espafiol: el efecto
sobre la productividad. Hace unos quince afios desde
este mismo diario les comentaba que la productivi-
dad espanola entre 1996 y 2007 habia sido decre-
ciente a un ritmo anual del -0,7%, en claro contraste
con el resto de paises desarrollados de nuestro entor-
no. Las cosas no han mejorado: desde el afio 2000
hasta el 2022 la productividad espafiola ha caido un
7,3%. En el contexto europeo solo Italia, con una
caida del 5,1%, presenta nimeros negativos.

En este contexto el aumento del precio de la vi-
vienday los alquileres en las grandes ciudades impli-
caun efecto sustancial sobre la productividad debido
alamala asignacion de los trabajadores. Las grandes
ciudades atraen més trabajadores por su mayor
productividad, economias de escalay alcance, mayo-
res oportunidades de empleo, etcétera. Sin embargo,
silaelasticidad de la oferta de viviendas es baja, el
nivel de construccién es muy reducido. Como sefiala
Glaeser para el caso de Estados Unidos, pero que es
extensible a todos los paises desarrollados, casi
cualquier vecino tiene, en los tltimos tiempos, poder
de veto sobre un gran desarrollo urbanistico. Un
elevado crecimiento de la productividad y restriccio-
nesalaconstruccion producen aumentos de los
precios de lavivienday los alquileres en lugar de un
rapido aumento del empleo local. De esta formala
relocalizacion de trabajadores hacialas ciudades
mas productivas se ralentizay el crecimiento de la
productividad se disipa en forma de aumentos del
precio de lavivienda. En el caso extremo de parén
total de la construccion en una gran ciudad, todala
mejora de la productividad se reflejaria en salarios y
precios de lavivienda més altos sin un aumento del
empleo. Por tanto, la oposicion de los propietarios de
las viviendas en ciudades de elevada productividad a
la construccion de nuevas viviendas, debido al po-
tencial efecto negativo sobre el precio de sus vivien-
das, genera una externalidad negativa en todo pais.
Enun estudio reciente se concluye que relajando las
enormes restricciones ala construccion en las ciuda-
des més productivas de EE.UU. (Nueva York, San
Joséy San Francisco), larelocalizacion de los traba-
jadores por unos precios menores de la vivienda
habria aumentado el PIB de Estados Unidos un 3,7%
enel periodo 1964-2009.

Evidentemente la concentracion del capital huma-
no en las ciudades mas productivas produce des-
igualdad espacial. En particular, los trabajadores de
las grandes ciudades experimentan aumentos de los
salarios, especialmente desproporcionados en el
caso de los mas cualificados. Otro estudio reciente

muestra como evolucionan los salarios y el coste de
lavida amedida que crece el tamafio de las ciudades.
Para graduados universitarios en Estados Unidos no
existe relacion entre el nivel de consumoy el coste de
vida delalocalidad en la que viven, incluyendo las
ciudades més caras. Esto quiere decir que a medida
que el tamao de la ciudad aumenta, y conello el
coste de vida, el salario aumenta igual o més rapido
que el coste de vida. Paralos graduados de secunda-
riay aquellos que abandonaron los estudios la situa-
cion es muy diferente: en las ciudades mas caras su
estandar de vidabaja. En el caso de los trabajadores
que no completaron los estudios secundarios la caida
del consumo en las ciudades mas caras es del 20,9%.

Muchas de estas situaciones se observan también
en Espafia. En las grandes ciudades y los nticleos
urbanos mas turisticos, las dificultades de acceso ala
vivienda limitan los trabajadores disponibles y dis-
paran las vacantes no cubiertas. En los casos mas
extremos, los trabajadores en ocasiones tienen que
vivir en caravanas, campings o alojados por las mis-
mas empresas. Es cierto que el aumento de la dispo-
nibilidad de vivienda en alquiler ha podido mejorar
lamovilidad entre ciudades y favorecer larelocaliza-
cion de trabajadores en las ciudades mas productivas
respecto alasituacion de los
afios 2000, pero el aumento
La mala del precio de los alquileres
asignacion de desde el 2015 ha producido
los trabajadores el efecto contrario generando
afectaala perd.ld.as adicionales de pro-

e ductividad. Con todo, el proce-
prodt_utlwdad so de concentracion de la
espaiiola, que poblacién en nicleos urbanos,
ha caido un especialmente los mds pro-
7,3% del 2000  ductivos, contintiaimparable,
hasta el 2022 agudizando el trade-off entre
eficienciay desigualdad espa-
cial: los ultimos datos del INE
sobre la distribucion de renta
delos hogares muestran que los trabajadores con
mayores salarios se concentran en las grandes ciuda-
des, mientras que la Espafia vaciada cada vez tiene
menos gente y actividad econdmica.

Hay diversas causas que explican tradicionalmen-
telabaja productividad de la economia espafiola. La
estructura productiva es una de las utilizadas mas
frecuentemente. Espafia se especializa en sectores
poco productivos. El ejemplo mas evidente se pro-
dujo durante los aflos 2000, en los que el sector de la
construccion, una actividad con niveles de producti-
vidad muy bajos y decrecientes, crecid sin freno.
Otras explicaciones se centran en el efecto de la
asignacion de grandes contratos de construccion
publicaa empresas que no eran las més eficientes.
Otros argumentos destacan el enorme peso de las
pequefias y medianas empresas en laeconomia
espafiola, los desajustes en el capital humano (eleva-
da proporcion de abandono escolar, desajuste de los
estudios respecto a las necesidades productivas) o la
escasa inversion en tecnologia e intangibles. Junto
con estos motivos es importante considerar lamala
asignacion de los trabajadores entre diferentes loca-
lizaciones causada por el elevado precio de la vivien-
daylosalquileres en las ciudades mds grandes y
productivas. |

Las cifras

Causa-efecto
Las ciudades mas productivas con restricciones a la
construccion producen aumentos de los precios de la vivienda
y los alquileres, en lugar de un rapido aumento del empleo local
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