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enestosdías, ycoincidiendo
con lapresentacióndeen-
miendasalproyectodePresu-
puestos, sehavueltoaponer
demanifiesto ladiscrepancia

entre los sociosdegobiernorespectoa laeficaciadel
imponer límitesa losalquileres.Ya leshecomenta-
doenelpasadoqueenestepunto loseconomistas
tienenmuypocasdudasyelacuerdoesmuymayo-
ritario: loscontrolesprovocan significativosefectos
negativos.si sebuscaconahínco sepuedenencon-
trar “informes”e inclusoartículosenrevistasde
poca reputaciónquenocoincidaconestaopinión,
pero son lasexcepciones.Unreciente trabajo
pseudoexperimental sobreelcontroldealquileres
ensanFrancisco, publicadoenunade lasmejores
revistasdeeconomíadelmundo, sehaconvertido
en la referencia fundamental. los resultadosmues-
tranqueenelmuycortoplazo loscontroles reduje-
roneldesplazamiento fueradesanFranciscode
inquilinosbeneficiadosporelcontrol, peroenel
medioy largoplazoredujo laofertadealquilerun
15%por laventadeesasunidades, generandoun
intensoprocesodegerintrificación.vamos,pan
parahoyyhambreparamañanaypasadomañana.
¿Puedeaportaralgunaenseñanzaelperiodode

controldealquileresenCatalunya?sobreestohay
todo tipodeopiniones, algunasmás informadasque
otras.Ynormalmente lasmenos informadas son las
quevenmásclaros susefectos.esunabuenaestra-
tegiadesconfiarde losque tienen totalcertezadel
efectooquedirimen susefectoscontando tuits a
favoryencontra.
evaluarel impactode laspolíticaspúblicasesuna

tareacompleja si no sehandiseñadoparasereva-
luadas.Peroenelcasodelcontroldealquileresen
Catalunyase sumanvarioselementosquehacen
todavíamáscomplicadoelanálisis.miremosa
barcelona.enel segundoy tercer trimestresdel
2020, traselcomienzode lapandemia, losalquile-
resempiezanacaer, procesoquecontinúaenel
cuarto trimestrecoincidiendoconel iniciodelcon-
troldealquileres. ¿estabanbajando losalquileres
porel efectode lapandemiaoporelcontrolde
alquileres?sieraelcontroldealquileres, ¿porqué
pasaba lomismoenmadrid?enelcuarto trimestre
del2021elpreciodelalquilerenbarcelonayano
caíayenelprimer trimestredel2022, todavía con
controldealquileres, subía al7%.Dehecho, durante
el2021,enplenocontrol, lospreciosdeofertadel
alquiler serecuperaronmás rápidamenteenbarce-
lonaqueenmadrid.Además,elnúmerodenuevos
contratos firmadosenelprimer trimestredel2022
cayóun 15%.elanálisis temporal emborrona los
efectosde lapandemiaydelcontroldealquileres.
¿Ysicomparamosademás lasciudadesdondehay

controldealquileresyaquellasdondenohay?Pues
escomocompararchurrasymerinas. ¿Qué tienen
encomúnelmercadodelalquilerdebarcelona,
dondeel segundo trimestredel2022se firmaron
11.443alquileres, con lasituaciónenAgramunt (26
alquileres)?Por si estas fueranpocasdificultades,el
experimentodelcontroldealquilereshadurado
muypoco tiempopor loque solo sepuedenobservar
bien losefectosdecortoplazo. Finalmente,elanáli-
sisde laofertabasado simplementeen losnuevos

contratos firmados tiene susdificultades,especial-
menteenunperiododegrandescambiosenel sec-
torcomolapandemia.Firmardocecontratosdeun
mesounodedocemesesgeneraelmismonúmero
deviviendas/mesdisponiblesuoferta, aunqueen
uncasohaymuchosmáscontratos firmados.los
cambiosen laduraciónde loscontratosafectana la
relaciónentreofertaycontratos firmados.
vistas todasestasdificultadesnoes simpledirimir

el impactodelcontrol enCatalunya.lacredibilidad
de los resultadosdependecrucialmentede lacali-
dadde losdatosyde losmétodosestadísticosutili-
zadosparahacer “comparables”poblacionesque
sonpococomparables.enestosmomentosexisten
tresdocumentosde trabajo sobreel tema.Por tanto,
ningunodeestos trabajoshapasado todavíauna
evaluaciónentrepares.Unprimerdocumentode
trabajodel institutodeeconomíadebarcelona
utilizadatosagregadosanivelmunicipalde las
fianzasen incasòl.Ante ladificultaddecomparar
municipiosmuydiferentesadoptaunasolución
radical:eliminarbarcelona.enesosdatoses solo
unaobservaciónde los61municipiosdonde se
aplicabaelcontrolde losalquileres,perorepresenta
nadamenosqueun terciode todos loscontratosde

alquilerdeCatalunya.no
pareceunaaproximación
adecuada.
Un segundodocumentode

trabajodelGerman institute
foreconomicresearchutiliza
datos individualesdeanun-
ciosde idealista.sinembargo,
lospropiosautores reconocen
quenoestánmuysegurosde si
lacaídadepreciosdelalquiler
queobservanesefectodel
controlodelaumentode
anunciosdeapartamentos
turísticosdurante lapande-

miade lacovid.
el tercer trabajo, delque soyautor juntoconJoan

monras, aparecióen las seriesdedocumentosde la
barcelonaschoolofeconomics.enestecasoutili-
zamos losdatos individualesdel incasòlperoconta-
mos tambiéncon lospreciosdereferenciadecada
inmueble.Además,elprocedimientoutilizado
permitemostrarque losmunicipioscomparados
(conysincontrol) soncomparables tras la transfor-
mación.el efectodelcontroldealquileresesuna
reduccióndelprecio, que sevamoderandoamedi-
daquepasael tiempo.estonoes sorprendentepues
losestudiosdelcontrol enberlínmuestranque
despuésunoscuantosmeses lospreciosyanocaían.
losdatosdebarcelonamuestranmuyclaramente
esteefecto.Contarcon lospreciosdereferencia
permiteexplicarelorigendeesta reducciónde
precios inicial: losapartamentosconalquileresmás
altosvan saliendodelmercadoy losqueestánpor
debajodelpreciodereferenciasuben susprecios.
estoreduce laofertaporventade lasunidadesen
alquiler. Por tanto, laaportacióndelcasodeCata-
lunyaesconfirmar los resultadosdeotros lugares.
Conestaevidenciaesdifícilargumentara favordel
controldealquileres, aunque siempre sepueden
contar tuitse “informes”… |

Avueltas con el control

Comparativa
Los estudios demuestran que limitar los alquileres tiene
efectos solo a corto plazo pero con el tiempo se reduce la

oferta y el precio vuelve a subir

Consecuencias
Los alquileres
más altos salen
del mercado y
los que están
por debajo
del precio
de referencia
suben sus
precios
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