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¿Quéhemosaprendidodeestebreveperiodode
limitacióndelpreciodel alquiler enCatalunya?La
respuestaes compleja, pues la cercaníadel co-
mienzode lapandemiadificultaba saber si los
cambiosqueseobservabanenelmercadodel al-
quiler eranconsecuenciadel impactode lacovido
de la regulación, queseaprobósolo seismeses
despuésdel comienzode lapandemia.Losprime-
ros resultadosnoeranconcluyentesoasignabana
lapandemiael efecto fundamental.Duranteestos
meses sehanescuchadoargumentosde todo tipo.
AlgunosdecíanqueenBarcelona lospreciosde los
alquileres caíanun10%sinmencionarqueen
Madrid, dondenohay regulación, caíanmás rápi-
do.Y la recuperacióndelprecioduranteel 2021 fue
muchomásrápidaenBarcelonaqueenMadrid.
Porotraparte, losmunicipios catalanesnocontro-
lados teníancaídasdealquileresmenoresque las
zonasdeclaradas tensionadas, aunque lademanda,
comoconsecuenciade lapandemia, sehabíadirigi-
doconmás intensidadazonasmenosdensas.Res-
pectoa laoferta, algunosmostrabanel granau-
mentodeofertadeviviendaenalquiler en lasgran-
desciudadesduranteel 2020sinaclararel
pequeñodetallequeel salto seprodujoapartirde
marzo.Aprincipiosdel2021, según losportales
inmobiliarios, seobservabayaunacaídamuysigni-
ficativade laofertadealquileresenBarcelona.En
el2021, las fianzasdepositadasenCatalunyaau-
mentaronun23,8%, loquealgunos interpretaron
comoqueel controldealquileresnohabíaafectado
a laoferta, sin tenerencuentaqueenel2020ha-
bíancaídoun16,6%yque lasnuevas fianzasdepo-
sitadaseran todavíaun8%inferioresa lasde los
dosañosanteriores.
Pero, entreestamarabuntade indicadores inco-

nexosydediferentes fuentes, ¿esposible concluir
algo sobreestebreveexperimento?Estoes loque
hemos intentadohacerenun trabajo reciente
analizandomásdemediomillónde fianzasdeposi-
tas enel Incasòl ymétodosestadísticos sofistica-
dos.Lasconclusionesvanmásalládel análisis
agregadode laevolucióndepreciosdealquiler y la
oferta.Enprincipio, el límitede losalquileres re-
dujo losprecios, enzonas tensionadas, entreun4%
yun5%.Peroeste resultadoagregadoencubre
efectosmuy interesantes.Enprimer lugar,másdel
50%del cambiodelprecioesdebidoaunefecto
composiciónen losmunicipiosmáspoblados.De
hecho, si consideramos soloBarcelona, la caídade
preciosnoesestadísticamente significativa.En
segundo lugar, el42%de loscontratosposteriores
a septiembredel2020 teníanunarentaporm2

superior alpreciode referencia.Por tanto, la efica-
ciadel controlha sidobastantebaja.Quenohaya
existidounaalta litigiosidadmuestra como lavo-
luntaddepropietarios e inquilinos se imponeal
control.En tercer lugar, seobservaqueen laszo-
nas tensionadas, cuantomásaltoeraelpreciode
alquiler enelúltimocontratoanterior al comienzo
del control,máscaía supreciodespuésdel control.
Estoes razonable.Pero tambiénseobservaque
cuantomásbajoerael alquiler anterior alperiodo
decontrol respectoal alquilerde referencia,más
subíaenel siguientecontrato.Másaún: esteefecto
deconvertir elpreciode referenciaenunpunto

focal al queacercarse subiendo losalquileresbajos
tambiénseproduceenel casode laszonasno ten-
sionadas.Estoperjudicaclaramentea los inquili-
nosquepagabanalquileresbajos.Finalmente, se
observaunacaída significativade laoferta apesar
delpoco tiempo transcurrido, coincidiendocon la
visióndemuchas inmobiliarias, quehanvenido
avisandodeunacaída sustancial en suscarterasde
viviendasparaalquilar.El argumentoesquecuan-
dovencen los contratos losdueños lasponena la
venta.Enestosmomentosno tenemosevidencia
empíricaquepermita identificar elpasoa la com-
praventacomo laexplicaciónde la reducciónde la
oferta, peroestamosenellopara lapróximaver-
sióndel trabajo.
Estos resultadosdanmuchaspistasparapensar

en ladinámicaqueproduceunsistemadecontrol
delpreciodel alquiler comoel aprobado.Si se
cumplieranestrictamente lasdoscondicionesdel
control (elprecioporm2delnuevocontratono
puedeser superior alpreciode referencia, quees la
mediade lazona, ynopuedesermayorqueel ante-
rior), la lógica invita apensarenunagrancaídadel
precioy ladesaparicióndegranpartedelmercado.
La rentabilidadde los inmuebles conalquileres

másaltos se reduciría sustan-
cialmenteyalgunosdeestos
saldríandelmercado, loque
reduciría lamediade los
preciosde referenciael si-
guienteaño.Eso reduciríade
nuevo la rentabilidadde los
alquileresmásaltos sacándo-
losdelmercadoy, además,
haríaquemuchosalquileres
queestabansolo limitados
porelúltimoprecio sevieran
limitadosporesepreciode
referenciamásbajo.Eso
volvería ahacercaer elprecio

de referencia.Yasí sucesivamente.Lavelocidadde
desaparicióndelmercadodependeríade la renta-
bilidadde los activosalternativosy ladistribución
de la rentabilidaddel alquiler. Si solo seprohíbe
ponerunprecio superior alpreciode referencia
entonceselproceso llevaría a todos losprecios a
ser iguales alprecio referencia.Lospreciosmás
bajos iránajustándoseal alza rápidamentepara
alcanzarelpreciode referencia, y losprecios supe-
riores iránbajandohacia elpreciode referencia.
Evidentemente, parapoderevaluar los efectos

de largoplazodel controldeprecios tieneque
pasarmás tiempo.Enunestudio sobreel casode
Alemania seobservaunabajada inicial similar a la
queobservamosnosotros (5%),peroquedesapare-
cea los 16meses.Ahorabien,unaventajadel caso
catalánesque ladeclaracióndenulidadde los
artículos sobreel controldealquileres abre laposi-
bilidaddeanalizar tambiénel efectode la liberali-
zación.Algunosya sehan lanzadoadeclararque, a
causadel finde los controles, el preciodeofertadel
alquiler enBarcelonaestaba subiendoal 10,9%en
marzo.Olvidanque, según lamisma fuente, en
febrero (antesde la sentencia) subíaal 11,2%anual
yqueenMadrid solo subíaun2,3%.Lesmanten-
dremos informados. |

¿Control de alquileres?

Efecto limitado
En un estudio sobre el caso de Alemania se observa una
bajada inicial de alquileres similar a la que observamos
nosotros (5%), pero que desaparecía a los 16meses

Común acuerdo
Que no haya
existido una
alta litigiosidad
muestra como
la voluntad
de propietarios
e inquilinos
se impone a
la regulación
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