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Extranjeros y vivienda

Laanunciadaeliminacionen
Espafia de las golden visas, que
g proporcionan laresidenciaa

: ciudadanos no comunitarios

\ ‘ & por compras de viviendas de

mas de medio millon de euros, ha vuelto a poner
sobre la mesa el papel de los extranjeros en los mer-
cados inmaobiliarios locales. El mecanismo de las
golden visas fue puesto en funcionamiento por mu-
chos paises trasla crisis inmobiliaria de finales de los
2000 como unaforma de sustentar las compras en
un mercado inmobiliario con unademanda muy
escasa. Varios paises europeos adoptaron en los afios
2012-2013 estamisma politicay, en algunos casos
como Malta, se podia obtener con cierta rapidez no
solola residencia, sino la ciudadania, La tendencia
esta cambiando en los (iltimos anos y las ventajas de
laobtencion rapida de la residencia se estd asociando
no ala inversién inmobiliaria sino al capital humano,
como las ventajas para trabajadoresen el sectorde la
inteligencia artificial.

En Espanael nimero de golden visas concedidas
enlos tltimos diez afos, que segtin las estimaciones
oscilaentre 10.000 y14.500, muestra la poca impor-
tancia que este mecanismo tuvo para obtener el
objetivo para el que se aprobo. Ya cuando se implan-
toen el 2013 era claro que no tendria los efectos
deseados y habria sido mejor no haberla puesto en
funcionamiento. Su eliminacién, siguiendo laestela
de otros paises como Irlanda, Portugal o el Reino
Unido, ha sido justificada para evitar la especulacion
inmobiliariay su impacto sobre los precios. Lareali-
dad es que suimpacto sobre el mercado inmobiliario
eramuy limitado y su valor es meramente simbdlico,
aunque desde una perspectiva politica es una medida
golosa, pues persigue acabar con las ventajas de ricos
yextranjeros. Enel 2023, solo el 9,7% de las vivien-
das adquiridas por extranjeros superaban los
500.000 euros. En el 2022 se alcanzé el 10,13%, la
mayor proporeion de la serie historica. La propor-
cion de compras por no comunitarios era del 50,4%
en el 2023 frente al 42,2% del ano anterior. Esto
quiere decir que, si todas las golden visas (3.217 enel
2023y 2.017 en el 2022) se concentraran en viviendas
de mas de 500.000 euros (recordemos que se podria
invertir esta cantidad en varias viviendas de menor
precio), el 74,7% de estas compras de no comunita-
rios (el 53% un afio antes) solicitaron la golden visa.
Enelconjunto de las transacciones de viviendas
representan solo el 0,5% en cada uno de los dos alti-
mos afios, aungue su proporeion es mas alta en sitios
como Marbella, Barcelona o Baleares.

Siabrimos el analisis a viviendas compradas por
extranjeros, sin considerar su precio, encontramos
que en el 2023 se alcanzd el maximo de laserie con
una proporcion del 14,98%. Britanicos, alemanes y
franceses son los que més viviendas compran, segui-
dos por marroquies y belgas. Las compras de extran-
jeros también estan bastante concentradas geografi-
camente. Cinco provineias encabezan la proporeion
de compras de extranjeros y superan el doble de la
media de Espaiia: Alicante (44%), Santa Cruz de
Tenerife (35%), Malaga (34%), Islas Baleares (31,5%)
y Girona (30%).

Latendenciaactual en el caso de las compras de
vivienda es lacontrariaalas golden visa. Laideaes

dificultar, o incluso impedir, las compras de vivien-
das de extranjeros. En Canadd se prohibi6 en el 2023,
y para un periodo de dos afios, que los extranjeros
compraran viviendas. Ottawa yalo ha extendido
hasta el 2027. Esta prohibicién no aplica fuera de las
areas metropolitanas (CMA) o las aglomeraciones
censales (CA), ni en edificios con cuatro o mds unida-
des ni aresidente permanentes o temporales que
cumplan determinados criterios. En Nueva Zelanda
también se aprobd en el 2018 una prohibicion simi-
lar. Ademads, en algunas regiones de Canada como
Ontario o la Columbia Britanica, se han aprobado
impuestos parano residentes que gravan sus tran-
sacciones con un porcentaje adicional al que pagan
los residentes. Recientemente Toronto aprobd un
sobrecargo municipal adicional al de Ontario a partir
del 2025.

Elimpacto de la demanda de los extranjeros sobre
elalquiler también genera diferentes tipos de reac-
ciones. Por una parte, se intenta reducir su demanda.
En los Paises Bajos las universidades reducirdn el
numero de cursos en inglés para desineentivar la
llegada de estudiantes extranjeros. En Canada tam-
bién se culpaalos estudiantes internacionales de la
crisis de accesibilidad en el mercado del alquilery se

haimpuesto parael 2024 yel

‘Golden visa’ 2025 unareduccion del 35%,

Britanicos, exceptuando estudiantes de
alemanes y mdstery do_ctorad_{)‘ Porotra
franceses son parte, se quiere evitar que
los que mds parte del parque de viviendas
e en alquiler regular se desvie al
viviendas vacacional en un contexto de
Cﬂmgm n, enorme faltade oferta. En
seguidos por Nueva York, lalocal law del 18
marroquies y de septiembre obliga alos
belgas anfitriones a solicitar el regis-

tro de estas viviendas e impide

alas empresas de alquiler

compartido procesar transac-
ciones de viviendas no registradas. Esto se anade ala
prohibicién de alguilar apartamentos completos por
menos de 30 dias. Otras ciudades también tienen
limitaciones al alquiler turistico como Londres,
Berlin, Paris, Amsterdam o San Francisco. Hace
poco mas de unmes, la UE aprobd un mecanismo
paracompartirlainformacion de las plataformas de
alquiler vacacional v el sector piblico, aunque la
aplicacion dependerd de cada pais. En Espafia las
viviendas vacacionales son el 1,3% del total de vivien-
das, unas 340.000 segin la ultima estimacion del
INE. El problema es que estas viviendas representan
una proporcion muy elevada en algunas zonas turis-
ticas (Marbella, Mélaga, Palma o Alicante) y el centro
de grandes ciudades (Valéncia, Sevilla o Granada).
Muchas de estas ciudades, ineluyendo Palma, Barce-
lona o Madrid, han puesto limitaciones. En Catalun-
ya se aprobé el noviembre pasado el decreto ley
3,/2023, que impone lasolicitud de una licencia para
viviendas turisticas que es vilida por cinco afios e
impide a los municipios afectados que concedan mas
de diez licencias por cada 100 habitantes.

Estos son los hechos y las politicas. En el proximo
articulo analizaremos los prosy los contras de las
medidas para alejar a los extranjeros de los mercados
inmobiliarios locales y sus efectos. |

Limitaciones
En Canada y en su capital, Ottawa, o en Nueva Zelanda,
han prohibido que los extranjeros compren viviendas
en sus respectivos paises, con algiin que otro matiz
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