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Los problemas de asequibilidad en la vivienda
no se restringen ya a las grandes ciudades ni a
los hogares de menores ingresos, siendo una re-
alidad particularmente notoria para los que viven
de alquiler. La evidencia indica que esta crisis se
deriva de varias fuentes, desde las regulaciones
en la oferta habitacional, la creciente desigual-
dad en el ingreso en los paises desarrollados, la
aparicién de nuevas tecnologias relacionadas con
alojamiento turistico, hasta las tasas de interés y
restricciones al crédito. La falta de vivienda ase-
quible afecta a los individuos, comprometiendo

1. Introduccion

el acceso a la comida, la salud o la educacién, en
particular en la infancia. En términos agregados,
la crisis implica un impacto negativo en el creci-
miento econdmico con consecuencias demogra-
ficas. Este articulo repasa las principales medidas
que los gobiernos nacionales y locales han adop-
tado para revertir la situacion y su efectividad. En
particular, se discute la evidencia teérica y empi-
rica mas reciente sobre los controles de alquiler.
Entender las causas y las consecuencias detras
de la falta de vivienda asequible es fundamental
para proyectar ciudades sostenibles en el futuro.

Se proyecta que la poblacién urbana aumen-
tarad en 2,5 mil millones de personas para el afio
2050, segun los datos de las Naciones Unidas
(2018). Esta tendencia ejerce una presién consi-
derable sobre la provisiéon de vivienda para una
poblacién en crecimiento, lo que se perfila como
uno de los principales desafios que enfrentaran
las ciudades en el futuro cercano (Banco Mundi-
al, 2008). En la actualidad, ciudades alrededor
del mundo se enfrentan a dificultades significati-
vas debido al incremento en los costos y precios

de la vivienda. Se estima que apenas un 13% de
las ciudades con al menos 100.000 habitantes
ofrecen viviendas asequibles para sus residen-
tes (Angel et al., 2012). Estas circunstancias han
dado lugar a la acufiacién del término crisis de
asequibilidad para describir la situacién actual
del mercado de la vivienda.

Los problemas de asequibilidad en la vivienda ya
no se limitan a las grandes urbes y a los hoga-
res de menores ingresos. En Europa, uno de cada
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diez hogares en ciudades, incluyendo las de ta-
mafio medio y pequefio, se ve sobrecargado por
los costos de vivienda, segun datos de Eurostat
(2821). Si bien los sectores de menores ingre-
sos y otros grupos vulnerables han enfrentado
de manera crénica dificultades en el acceso a la
vivienda asequible, estos problemas se estan ex-
tendiendo cada vez mas hacia las clases medias
urbanas (OCDE, 2019). De acuerdo con un anali-
sis de la OCDE (2021), los grupos que han experi-
mentado un mayor deterioro en cuanto al acceso
a vivienda asequible son aquellos que residen en
grandes ciudades que funcionan como centros
de empleo, los hogares de menores ingresos, los
inquilinos en el mercado privado y los jévenes.

Esta situacidén ha llevado a que los hogares se
vean obligados a destinar cantidades significa-
tivas de sus ingresos para poder acceder a una
vivienda digna. Algunos se ven forzados a ahor-
rar durante un periodo considerable para cubrir
el depdsito requerido, mientras que otros deben
asignar una proporcién considerable de sus in-
gresos mensuales al pago del alquiler (UN-Ha-
bitat, 2020). En efecto, en los paises perteneci-
entes a la OCDE, los precios de la vivienda han
aumentado tres veces mas rapido que los ingre-
sos de los hogares en las Ultimas dos décadas
(OCDE, 2019c¢).

La vivienda ha sido el item de consumo que mas
ha aumentado su peso en la canasta de gas-
to de los hogares en paises de la OECD en el
periodo 2005-2015. En estos diez afos, los ho-
gares destinan en promedio un 5 % mas de su
presupuesto a vivienda que en el pasado. Esto es
especialmente significativo dado que la vivienda
ya constituye el gasto principal de los hogares
(OCDE, 2021). Esta falta de acceso a viviendas
asequibles ha afectado incluso el nivel de satis-
faccion de la poblacion. En la actualidad, menos
de la mitad de la poblacién en paises de la OCDE
se declara satisfecha con los niveles de asequi-
bilidad en sus respectivas areas o ciudades de
residencia (OCDE, 2020).
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Este articulo proporciona una perspectiva sobre la
crisis de asequibilidad en la vivienda, con un enfo-
que especial en el mercado de alquiler. En la sec-
cién 2, se presenta una sintesis de la situacién ac-
tual de la asequibilidad en la vivienda y su evolucion
reciente en Estados Unidos y Europa. La seccién
3.1 ofrece un resumen de la literatura relacionada
con las causas de esta crisis de asequibilidad. Se
abordan estudios que examinan el papel de las re-
gulaciones y restricciones en la oferta de viviendas,
asi como factores como la desigualdad en los ingre-
sos, aspectos macroecondémicos como el acceso al
crédito y las tasas de interés, y la influencia de las
plataformas de alojamiento turistico. En la seccién
3.2, se presenta un resumen de la evidencia sobre
las consecuencias, tanto a nivel individual como a
nivel general, de la falta de vivienda asequible.

La seccidon 4.1 ofrece un repaso de las politicas
publicas implementadas para mejorar la disponi-
bilidad de viviendas asequibles, centrandose es-
pecialmente en el mercado de alquiler. Por ultimo,
la seccidn 4.2 se enfoca en una de las politicas
mas populares adoptadas por los gobiernos para
influir en el mercado de viviendas: el control de al-
quileres. En esta seccidn, se resume la evidencia,
tanto tedrica como empirica, sobre la implemen-
tacion de estas medidas. La seccién 5 proporcio-
na comentarios y conclusiones resumidas.

En el contexto estadounidense, se observa una
tendencia al alza en la carga financiera que en-
frentan los hogares con respecto a los costos de
alquiler. Mas del 50 % de los hogares destinan
una proporcién superior al 30 % de sus ingresos
para cubrir los gastos asociados a la vivienda,
alcanzando niveles histéricos maximos (Hou-
sing Studies, 2020). A su vez, en el continente
europeo, se percibe un fendmeno similar. Una de
cada diez familias destina mas del 40 % de sus
ingresos al rubro de la vivienda, lo que revela una
problematica acentuada, sobre todo en zonas ur-
banas (Eurostat, 2021).

El aumento de los costos de vivienda en el pre-
supuesto de los hogares ha sido impulsado prin-



cipalmente por el incremento en el gasto desti-
nado a alquileres en el mercado (OCDE, 2021).
Esta tendencia refleja la creciente dificultad que
enfrentan los inquilinos para acceder a viviendas
asequibles. En los paises europeos, el aumento
de los alquileres se ha convertido en la norma,
ya que desde 2009 todos los paises en Europa

han experimentado incrementos en los costos
de alquiler, como refleja la Figura 1. En algunos
casos, como Serbia, Hungria y Letonia, han ex-
perimentado incrementos de al menos un 60 %
(Eurostat, 2021). Este también es el caso de Esta-
dos Unidos, con un incremento en los alquileres
del 35 % con respecto a 2009.

Figura 1. Alquileres en Europa y en Estados Unidos en 2022. % Variacién con respecto a 2009
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Fuente: Datos de Eurostat, construidos en base al indice de precios Armonizado (HICP). Disponible en:

https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/prc_hicp_aind__custom_8156128/default/table?lang=en
Para el caso de Reino Unido los datos corresponden al 2018.
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La crisis de asequibilidad afecta de manera
particular a los jovenes, quienes estan gastan-
do mas que generaciones previas mientras ex-
perimentan una peor calidad de vida (Judge y
Tomlinson, 2018). Una consecuencia de esto es
la dificultad que enfrentan para independizarse y
abandonar el hogar paterno. Este problema se ha
acentuado significativamente. En 2020, mas del
50 % de la poblacién joven en Estados Unidos
aun residia con sus padres, marcando un hito.
Esta cifra representa los niveles mas altos des-
de la época de la Gran Depresién, superando en
mas de 20 puntos porcentuales la cifra registra-
da en 1980 (Fry et al., 2020). Esta tendencia se
extiende también a Europa, donde el 69 % de
los jovenes entre 16 y 29 afios comparten hogar
con sus progenitores (Eurostat, datos para la UE-
19). Este porcentaje representa los valores mas
elevados desde la década de los 80 (Schwanitz y
Mulder, 20815), evidenciando el alcance del desa-

Las causas que subyacen a la crisis de asequi-
bilidad han sido objeto de atencién por parte de
académicos durante un largo periodo. Uno de los
factores mas examinados en relacién con la for-
macién de precios en el mercado de la vivienda
es las restricciones de naturaleza regulatoria en
la oferta de viviendas. El estudio llevado a cabo
por Gyourko y Molloy (2015) se centra en una re-
vision de la literatura que analiza el impacto de
las regulaciones en la construccién de viviendas
en los precios y la disponibilidad de vivienda. En
términos generales, argumentan que la eviden-
cia indica que las areas con restricciones mas
estrictas al desarrollo tienden a tener precios de
vivienda mas elevados y una menor cantidad de
nuevas construcciones.

En un estudio tedrico llevado a cabo por Turner
et al. (2014), los autores investigan el impacto
de las regulaciones y restricciones en el uso de
la tierra en el bienestar general. Concluyen que
este tipo de regulaciones tiene un efecto nega-
tivo en el valor de la tierra y en el bienestar de
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fio que enfrentan los jévenes para acceder a una
vivienda propia. Esta situaciéon ha convertido el
acceso a la vivienda en una de las principales
preocupaciones de los jovenes. Para el 40 % de
aquellos con edades comprendidas entre los 25
y 29 afos, segln datos de la OCDE, la posibili-
dad de adquirir una vivienda constituye una de
las inquietudes mas apremiantes (OCDE, 2019b).

En términos generales, este panorama de creci-
entes costos de la vivienda con un mercado de
alquiler particularmente desafiante puede expli-
car en parte la urgencia que sienten los gobier-
nos al abordar la crisis de asequibilidad en la vi-
vienda. Una comprensién mas profunda de este
fendmeno, centrandose en las causas y conse-
cuencias de esta crisis, resulta fundamental para
la formulacién de politicas publicas sostenibles
en materia de vivienda.

las regiones donde la regulacién es mas estricta.
No obstante, sefialan que la magnitud de estos
efectos puede variar significativamente, lo cual
puede ser atribuido tanto a la dificultad de iden-
tificar cambios exdgenos en este tipo de regula-
ciones como a la variabilidad en la intensidad de
la restriccion.

Un estudio empirico que emplea un enfoque de
cambio exdgeno en las regulaciones de cons-
truccion es el realizado por Hilber y Vermeulen
(2016), el cual busca determinar el impacto de
estas regulaciones en los precios de la vivienda
en el Reino Unido. En este estudio, los autores
concluyen que los precios de la vivienda serian
un 35 % menores en 2008 si las regulaciones
no hubieran estado en vigor. Incluso en un es-
cenario menos extremo, si las regulaciones en
el sureste de Inglaterra hubieran sido tan laxas
como en el noroeste (la zona menos regulada del
pais), los precios de la vivienda habrian sido un
25 % mas bajos en 2008. También se determina
que la escasez de terreno para nuevas construc-
ciones se concentra principalmente en areas al-
tamente urbanizadas, mientras que las restricci-



ones topograficas desempefian un papel menos
significativo en la determinacién de los precios
de la vivienda.

Como sefiala Molloy (2020), la literatura ha foca-
lizado su atencién en el efecto de las regulacio-
nes en los precios, pero existe una escasez de
evidencia sobre su impacto en la asequibilidad
de la vivienda. El autor argumenta que existen
desafios significativos desde una perspectiva
empirica para obtener resultados precisos en
este tema:

e El primer obstaculo radica en que, dado
que es probable que las regulaciones afec-
ten la asequibilidad de manera dispar en
diferentes areas geograficas, esto puede
influir en cémo los hogares eligen ubicar-
se. Por lo tanto, estas regulaciones pueden
tener un impacto no solo en los precios y
alquileres de la vivienda, sino también en
la distribucidn del ingreso en las ciudades.

e El segundo desafio es que el gasto de
los hogares en vivienda no solo depende
de sus ingresos y los costos de la vivien-
da, sino también de sus preferencias. Si
los hogares reducen su gasto en vivien-
da debido a precios mas elevados, esto
puede reflejarse en ratios de asequibi-
lidad estables, llevando a conclusiones
equivocadas.

e Finalmente, las métricas convencionales
de asequibilidad de vivienda no toman
en cuenta los costos asociados con los
desplazamientos diarios hacia el traba-
jo. Si una mayor presién regulatoria lleva
a que los hogares se ubiquen mas lejos
de los centros de trabajo, esto podria re-
sultar en un mayor costo de vida, aunque
no necesariamente en un mayor costo de
vivienda en si.

Mas recientemente, el estudio de Anenberg y
Kung (2020) se enfoca en el papel que juegan
las restricciones a la oferta de vivienda en la ase-
quibilidad de alquileres. Sus hallazgos son des-
tacables, ya que, a través de un modelo basado
en el de Rosen-Roback, demuestran que reducci-
ones marginales en estas restricciones tienen un
impacto minimo en los precios de alquiler. Los
autores argumentan que esto se debe a que los
precios de alquiler tienden a tener una baja elas-
ticidad con respecto a la oferta de vivienda, ya
que estan influenciados por otros factores, como
las caracteristicas locales de un vecindario.

Sin embargo, se han identificado otros factores
que podrian contribuir a la falta de vivienda ase-
quible. Por ejemplo, investigaciones como las
de Matlack y Vigdor (2008) y Dong (2018) para
Estados Unidos, asi como Zhang, Sheng y Rudai
(2016) para China, se centran en el papel que
desempefia la desigualdad en los ingresos y en
el acceso a la vivienda. Estos estudios sugieren
que los residentes con mayores recursos econo-
micos pueden desplazar a cantidades significati-
vas de individuos de menores ingresos. En parti-
cular, el estudio de Gyourko (2013) detalla cémo
la migracién de individuos con altos niveles de
riqueza en las capitales mundiales puede impul-
sar el aumento de los precios de la vivienda.

Desde una perspectiva macroecondmica, la in-
vestigacion realizada por Favara y Jean (2015)
se enfoca en el impacto que las restricciones al
crédito pueden tener en los precios de la vivien-
da. Este es un punto particularmente relevante,
dada la reciente tendencia al alza en las tasas
de interés observada en la mayoria de los paises
desarrollados. Estos estudios indican que una
flexibilizacién en las restricciones al crédito pue-
de resultar en un aumento de los precios de las
viviendas. Sin embargo, de manera complemen-
taria, Favilukis et al. (2017) sugieren que, aunque
un mayor acceso al crédito estd asociado con
precios mas elevados en la vivienda, las bajas ta-
sas de interés por si solas no pueden explicar el
incremento en los precios de la vivienda.

Una linea de investigacion se ha enfocado en el
papel de las plataformas de alojamiento turistico
en los precios de la vivienda. Estudios como los
de Koster et al. (2021) para Los Angeles, Todd
et al. (2021) para Londres, Barron et al. (2020)
para las zonas metropolitanas de Estados Unidos
y Duso et al. (2020) coinciden en el efecto posi-
tivo que plataformas como Airbnb tienen en los
precios de la vivienda y los alquileres. Especifi-
camente, en el caso de Barcelona, Garcia-Lopez
et al. (2020) encontraron que el uso de Airbnb ha
llevado a un aumento tanto en los precios como
en los alquileres. Estimaron que Airbnb contri-
buyd a un incremento de precios y alquileres en
la ciudad de un 3,7 % y un 1,9 %, respectivamen-
te. Aunque Airbnb no puede explicar la totalidad
del aumento en los precios de la vivienda en la
ciudad, en los barrios mas turisticos, la presencia
de Airbnb resulté en un aumento del 14 % en los
precios de la vivienda y del 7 % en los alquileres.
Estos hallazgos sugieren que las nuevas tecno-
logias pueden tener un impacto significativo en



la asequibilidad de la vivienda, especialmente en
ciudades con un alto nivel de turismo.

La falta de vivienda asequible tiene amplias re-
percusiones para la sociedad, tanto a nivel indivi-
dual como a nivel econémico agregado.

A nivel individual, la escasez de viviendas ase-
quibles puede afectar el bienestar de las perso-
nas de diversas maneras. Se ha documentado
que el estar sobrecargado por los costos de la vi-
vienda conlleva un acceso mas limitado a la edu-
cacion, la alimentacion y los cuidados de salud,
como lo sefialan Galstery Lee (2022). Esto puede
estar relacionado con la estrecha conexién entre
la calidad de la vivienda y su asequibilidad. Una
vivienda inasequible también puede estar aso-
ciada con problemas como presencia de moho,
infestaciones, mantenimiento deficiente y haci-
namiento, factores que pueden desencadenar en
estrés, depresion y tensiones entre los miembros
del hogar (Chambers et al., 2015 y Coley et al.,
2013). Ademas, la falta de viviendas asequibles
en proximidad a los lugares de trabajo puede
obligar a los hogares a realizar trayectos diarios
mas largos, lo que afecta su bienestar, como de-
muestra Sultana (2002).

Los vinculos entre vivienda asequible e infancia
han sido objeto de numerosos estudios. En un
trabajo llevado a cabo por Newman y Holupka
(2016), se analizan las consecuencias de vivir en
viviendas inasequibles para los nifios en el ho-
gar. Los resultados de este estudio indican que
un mayor gasto en vivienda como porcentaje del
ingreso familiar se relaciona con un rendimiento
cognitivo inferior en los nifios en edad escolar.
Una posible explicacién de esta relaciéon es que,
si los padres deben destinar una mayor parte
de su ingreso a la vivienda, disponen de menos
recursos para invertir en actividades de enriqu-
ecimiento para sus hijos. Ademas, el estudio su-
giere que el rendimiento cognitivo de los nifios
es mejor cuando el gasto en vivienda representa
aproximadamente el 30 % del ingreso del hogar,
lo que refuerza este umbral como una referen-
cia importante para las politicas publicas. Los
mismos autores también han demostrado que
los padres que viven en hogares con problemas
de asequibilidad en la vivienda tienen una mayor
probabilidad de experimentar depresion, atribui-
ble al estrés causado por su situacién financiera
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(Newman y Holupka, 2015). En un estudio mas
reciente realizado por Pollakowski et al. (2022),
se muestra que la participacién en programas de
ayuda para la vivienda, donde los hogares reci-
ben subsidios para el pago de alquileres, reduce
la probabilidad de que los nifios beneficiarios
del programa enfrenten futuras situaciones de
encarcelamiento.

A nivel macroecondémico, la falta de vivienda
asequible tiene efectos significativos y negativos
en el crecimiento econdmico, como demuestra
el estudio llevado a cabo por Hsieh y Moretti
(2019). En esta investigacién, los autores cuan-
tifican el costo en términos de productividad
que implica la carencia de vivienda asequible
en las ciudades de Estados Unidos. El modelo
propuesto considera que, si en una ciudad hay
un aumento en la productividad y la oferta de
vivienda puede adaptarse, todas las ciudades
se benefician de la reubicacién de trabajadores
hacia las zonas mas productivas. Sin embargo,
cuando el aumento de la productividad ocurre en
ciudades donde la oferta de vivienda es limitada,
parte de este incremento de productividad se ve
contrarrestado por el mayor costo de la vivienda,
lo que también resulta en una menor movilidad
de los trabajadores. Esta situaciéon de ciudades
con mayor flexibilidad en la oferta de vivienda se
aplica especialmente a aquellas donde las res-
tricciones y el crecimiento de la productividad
son mas pronunciados, como en Nueva York y la
bahia de San Francisco. Los autores concluyen
que estas limitaciones en la vivienda han llevado
a una menor movilidad en el mercado laboral, lo
que ha repercutido en una disminucién signifi-
cativa en el crecimiento econémico agregado de
los Estados Unidos entre 1964 y 2009, cifrado
en un 36 %. Este estudio subraya que las restric-
ciones en la vivienda asequible en las ciudades
mas productivas tienen impactos agregados en
la economia.

La falta de vivienda asequible también tiene
implicaciones a nivel demografico. Por ejem-
plo, estudios realizados por Lee y Painter (2013)
y Newman et al. (2018) resaltan la importancia
de los precios de la vivienda en la formacién de
hogares. El papel del mercado de alquiler en la
formacién de hogares jévenes es el foco de la
investigacion de Martinez-Mazza (2023). En este
estudio, se exploran las consecuencias de los im-
pactos negativos en los ingresos para acceder a
viviendas en Europa. Para ello, se emplean mi-
crodatos de encuestas nacionales que permiten



trazar la trayectoria habitacional y educativa de
millones de jévenes europeos desde 1968 hasta
2019. Los hallazgos de la investigacién demues-
tran que condiciones laborales desfavorables al
momento de la graduacién aumentan la probabi-
lidad de que los jévenes continlen viviendo con
sus padres, incluso 10 afios después de haber-

Las autoridades publicas alrededor del mun-
do estdn aumentando la presién para combatir
la falta de vivienda asequible en las ciudades.
Para ello, la gama de acciones que pueden lle-
var adelante es amplia, incluyendo el control de
alquileres, los cambios en las restricciones en
construcciones, la inclusion, los créditos fiscales
para desarrolladores y los vauchers para hogares.
En esta seccidn se revisan estas alternativas y
se comenta sobre lo que la evidencia empirica
indica sobre su efectividad.

Una de las politicas mas tradicionales y directas
para promover el alquiler asequible es la vivienda
publica de alquiler. En este modelo, la propiedad
pertenece tipicamente al Estado y se ofrece en al-
quiler a precios por debajo del mercado a hogares
de menores ingresos. Para acceder a esta ayuda,
los hogares generalmente deben cumplir con cier-
tos criterios, los cuales por lo general buscan de-
mostrar que no pueden costear un alquiler en el
sector privado. No obstante, este tipo de politicas
enfrenta desafios. En primer lugar, se enfrenta con
la gestidn de la alta demanda. Afios de ajustes en
los presupuestos publicos combinados con el au-
mento de los costos de vivienda han llevado a una
demanda considerablemente mayor que la oferta
de viviendas asequibles. Esto da lugar a la necesi-
dad de implementar mecanismos de asignacion,
como colas, lo que puede resultar en largos tiem-
pos de espera y asignaciones ineficientes (Waldin-
ger, 2021). Otro problema surge cuando estas vivi-
endas se concentran geograficamente. En general,
esto puede dar lugar a externalidades negativas
asociadas con la concentracién de hogares de ba-
jos ingresos, como documenta Weinhardt (2014).

se graduado. El mecanismo subyacente en este
efecto radica en la falta de vivienda asequible en
el mercado de alquiler. Los resultados sugieren
que hasta un 80 % del aumento en la proporcién
de jovenes que permanecen viviendo con sus pa-
dres observado durante la Gran Recesién puede
ser atribuido a esta falta de vivienda asequible.

Una de las politicas que ha experimentado un
desarrollo mas reciente es la de la vivienda ase-
quible en nueva construccién, conocida en inglés
como inclusionary zoning. En este enfoque, las
autoridades requieren que una porcién de las
nuevas construcciones se destine a viviendas
asequibles para recibir la aprobacién. Este tipo
de medidas es popular entre los gobiernos por-
que no implica un desembolso de fondos publi-
cos tan grande como la vivienda publica de alqui-
ler. Esta politica también se presume que puede
tener el beneficio adicional de promover una
mayor diversidad en las nuevas construcciones
al incluir sectores que normalmente estarian ex-
cluidos. Sin embargo, la evidencia empirica has-
ta ahora no es muy favorable a la efectividad de
este tipo de iniciativas. Por ejemplo, un estudio
realizado por Soltas (2022) examina la eficiencia
de la inclusién de viviendas asequibles en nue-
vas construcciones en el caso de Nueva York. Los
resultados indican que esta politica no es efici-
ente en términos de costos, ya que resulta seis
veces mas cara para la ciudad que otras formas
de ayuda a los inquilinos. En el caso de Barce-
lona, esta politica también se ha implementado,
exigiendo que, en nuevas construcciones de mas
de 600 metros cuadrados, el 30 % de las vivien-
das sean asequibles. Sin embargo, parece que
el impacto del programa ha sido modesto; hasta
2022, se estimaba que se habian construido solo
ocho unidades asequibles bajo este programa
(Soler, 2022).

Otra politica destinada a mejorar la asequibili-
dad de vivienda para los hogares inquilinos son
los subsidios al alquiler. Este tipo de politica es
comun en paises desarrollados, especialmente
en aquellos que han implementado un estado



de bienestar en algin momento. Su objetivo ge-
neralmente es el de reducir el costo de la vivi-
enda para los hogares inquilinos y mejorar sus
condiciones de vida. Sin embargo, la evidencia
empirica sugiere que este tipo de politicas pue-
de tener un efecto inflacionario importante en el
mercado de alquiler. Esto se desprende de in-
vestigaciones recientes, como el estudio realiza-
do por el Banque de France sobre las politicas
de ayuda al alquiler en Francia (Grislain-Letrémy
et al., 2022). Los resultados indican que, a largo
plazo, estas politicas llevan a un aumento en los
alquileres, incluso para aquellos hogares que no
reciben ayudas, sin un impacto notable en la ca-
lidad de las viviendas.

Las politicas mencionadas hasta el momento ti-
enen como enfoque principal a los hogares in-
quilinos. Sin embargo, también es importante
sefialar que las politicas pueden estar dirigidas
a espacios geograficos especificos. Este tipo de
politicas pueden abarcar una variedad de medi-
das, desde programas especificos para el merca-
do laboral hasta el impulso de la infraestructura
local, inversién en vivienda publica local o politi-
cas de renovacioén del inventario de viviendas. Es
importante destacar que este tipo de politicas a
menudo pueden ser victimas de su propio éxi-
to. Esto se debe a que las mejoras derivadas de
estas politicas hacen que la zona se vuelva mas
atractiva, lo que a su vez puede llevar a un au-
mento en los precios y alquileres en la zona. Este
aumento en los precios beneficia principalmente
a los propietarios y arrendadores, mientras que
los hogares inquilinos de menores ingresos pue-
den enfrentar mayores costos de vivienda como
resultado (Hilber, 2017).

La politica de control de alquileres es una de las
estrategias mas populares para abordar la crisis
de asequibilidad en la vivienda. Su amplia adop-
cion se debe a su popularidad entre la poblacién
y al hecho de que implica un bajo gasto publi-
co. Ciudades como Berlin, Paris, Barcelona, entre
otras, han implementado medidas de este tipo
recientemente.

Sin embargo, entre los economistas, estas poli-
ticas no siempre son bien vistas debido a su po-
tencial para distorsionar el mercado. Establecer
limites en los precios puede llevar a una reduc-
cién en la oferta de viviendas y una asignacién
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ineficiente en el mercado de alquiler (Glaeser y
Luttmer, 2003). No obstante, como sefiala Favi-
lukis et al. (2023), estas politicas pueden aumen-
tar el bienestar de las familias de bajos ingresos,
ya que funcionan como un instrumento de pro-
teccidon social en mercados incompletos y con
aversion al riesgo.

A continuacién, se presenta la evidencia tedrica
y empirica sobre las consecuencias de la regula-
cion de alquileres en diversos contextos, tanto en
Estados Unidos como en Europa.

DESARROLLOS TEORICOS

El estudio de Glaeser y Luttmer (2003) estable-
ce las bases tedricas sobre las consecuencias de
la regulacién del mercado de alquiler. La teoria
econdmica indica que cuando hay control de pre-
cios en cualquier mercado, la oferta de bienes
disminuye. En el mercado de alquiler, esto impli-
ca que algunos individuos pueden convertirse en
propietarios, recurrir a un mercado no regulado
o incluso no poder vivir en las zonas reguladas.
Los autores anaden que los controles de alquiler
también distorsionan la asignacién de viviendas
de alquiler de varias maneras. Uno de estos efec-
tos es la reduccién de la movilidad de los inquili-
nos, ya que hay incentivos para no mudarse a un
apartamento no regulado. Por otro lado, incluso
si la asignacién inicial de viviendas es eficien-
te, a medida que las preferencias y necesidades
cambian a lo largo del tiempo, la asignacién ge-
nerada por el control de alquileres se vuelve ine-
ficiente.

Sin embargo, desde mas recientemente, ha ha-
bido desarrollos tedricos que ofrecen una pers-
pectiva diferente sobre los efectos del control de
alquileres sobre el bienestar, como el estudio de
Favilukis et al. (2023). En particular, los autores
desarrollan un modelo para el mercado de vivi-
enda y trabajo calibrado para la ciudad de Nueva
York. Utilizando este modelo, demuestran que
la expansion de medidas que buscan mejorar la
asequibilidad de la vivienda, como el control de
alquileres, conduce a un aumento en el bienestar
general. Esto se debe principalmente a que estas
politicas funcionan como un seguro para los ho-
gares, proporcionando estabilidad en términos
de residencia, lo que beneficia principalmente a
los hogares de menores ingresos. Aunque este
tipo de politicas genera distorsiones en la asig-
nacién de recursos en los mercados de vivienda



y trabajo, los beneficios derivados de una mayor
estabilidad habitacional superan estas distorsi-
ones, lo que resulta en un impacto positivo para
este tipo de politicas.

EVIDENCIA EMPIRICA

El estudio de Sims (2007) sobre la eliminacién
del control de alquileres en Massachusetts en
1995 revela que esta medida tuvo un efecto mi-
nimo en la construccién de nuevas unidades de
alquiler, pero logré reducir de manera significati-
va los precios de los alquileres. La desregulacion
resulté en un aumento de los precios de alquiler,
especialmente en las dreas donde previamente
existian unidades reguladas. Esto contribuyé a
acelerar los procesos de renovacién de viviendas
de alquiler y gentrificacién en las zonas desre-
guladas. También se observé que la regulaciéon
llevé a una ligera disminucién en la calidad de las
viviendas reguladas en areas especificas como
la pintura, aunque no tuvo un impacto significa-
tivo en aspectos mas criticos como el sistema
de calefaccién. El estudio de Autor et al. (2014)
también analiza la regulacién del mercado de al-
quiler en Massachusetts. Este estudio determi-
na que la desregulacién de los alquileres llevd a
un aumento en el precio de las viviendas, tanto
en el mercado regulado como en las areas que
nunca estuvieron sujetas a regulacién. Este ha-
llazgo sugiere que la desregulacién tuvo un im-
pacto en todo el mercado de viviendas, no solo
en las areas previamente reguladas. Estos estu-
dios proporcionan evidencia importante sobre
los efectos de la desregulacién de alquileres en
el mercado inmobiliario, destacando tanto los
beneficios en términos de reduccién de preci-
os como los posibles impactos en la calidad y la
dindmica del mercado.

El estudio de Diamond, McQuade y Qian (2019)
analiza una extensién del control de alquileres
en San Francisco en 1994. Los autores encuen-
tran que, en las areas sujetas a control de alqui-
leres, el nimero de hogares inquilinos disminuyd,
mientras que hubo un aumento en la cantidad
de hogares propietarios. Esto sugiere que la
expansion de la regulacién pudo haber incen-
tivado a mas personas a comprar viviendas en
lugar de alquilar. La mayor oferta de viviendas
en el mercado de compraventa podria haber lle-
vado a un mejor acceso a la vivienda para los
hogares de menores ingresos. Sin embargo, los
autores determinan que estas viviendas fueron

ocupadas principalmente por hogares de ingre-
sos medios-altos y se realizaron renovaciones
en las unidades, lo que contribuyé a aumentar
la desigualdad en la ciudad. A pesar de esto, la
regulaciéon ayudé a que los hogares de menores
ingresos que vivian en unidades reguladas pu-
dieran permanecer en las zonas céntricas de la
ciudad. Esto contribuyé a una mayor diversidad
en la ciudad. Es importante destacar que, si bien
los hogares de menores ingresos en unidades
reguladas se vieron beneficiados, la pérdida de
oferta de vivienda en alquiler a largo plazo lleva
a un aumento de los alquileres. Esto refleja un
desafio importante asociado con la regulacién
de alquileres.

El estudio realizado por Mense et al. (2023) ana-
liza la regulacion de alquileres implementada
en Alemania en 2014. Los autores documentan
que esta regulacién tuvo un efecto dispar en el
mercado de alquiler. En las zonas reguladas, los
alquileres disminuyeron un 2 %, mientras que en
las zonas no reguladas aumentaron un 4 %. En
promedio, el efecto seria una caida de los pre-
cios de alquiler, ya que la porcién del mercado
sujeta a regulacién es minoritaria. Este desba-
lance en los mercados de alquiler se debe a que
se genera un exceso de demanda en la parte re-
gulada del mercado (debido a los precios mas
bajos) que se traslada al mercado no regulado.
Los autores no encuentran efectos significativos
en la oferta de unidades de alquiler, al menos
a corto plazo. Estos resultados reflejan la com-
plejidad de los efectos de la regulacién de al-
quileres y como pueden variar segln el contexto
especifico y la interaccién con otros factores del
mercado inmobiliario.

El estudio de Breidenbach (2022) en Alemania
pone el foco en la dindmica temporal de los
efectos de la regulacién de alquileres. Segun los
hallazgos, la regulacién es efectiva para redu-
cir los alquileres en un 5 %, pero este efecto se
desvanece en el transcurso de un afio desde su
implementaciéon. Esto implica que hay una cai-
da importante de los alquileres inmediatamente
después de la regulacién, pero luego el mercado
regulado tiende a converger rapidamente a los
precios del mercado no regulado. Los autores
sugieren que una posible explicaciéon para esta
rdpida convergencia radica en las escasas con-
secuencias legales para los propietarios que no
cumplen con la regulacién. Este hallazgo resalta
la importancia de considerar la implementacién
y el cumplimiento efectivo de las politicas de re-



gulacién de alquileres para comprender sus im-
pactos a largo plazo en el mercado.

Espafa experimenté una regulacién de alquile-
res implementada por el Govern de la Generalitat
en Catalufia en 2020. Esta medida se aplicé en
municipios con mas de 20.800 habitantes que
presentaban un mercado de alquiler considera-
do tenso. En estas localidades, el precio del al-
quiler no podia exceder un indice de referencia
determinado por las caracteristicas del inmueble
y su ubicacién. Ademas, no podia superar el pre-
cio del contrato anterior para la misma vivienda.
Esta politica abarcé practicamente la totalidad
del mercado de alquiler, incluyendo tanto vivien-
das antiguas como nuevas, aunque con algunas
excepciones. También tuvo implicaciones en los
anuncios de propiedades en alquiler, ya que en
las zonas reguladas se requeria comunicar el li-
mite de alquiler en el anuncio. El sistema con-
templaba sanciones significativas por incumpli-
miento. Sin embargo, esta regulacién llegd a su
fin en marzo de 2022, cuando fue declarada in-
constitucional por las autoridades judiciales.

En una investigacién reciente llevada a cabo por
Jofre-Monseny et al. (2023), se analizaron los
efectos de laregulaciéon de alquileres en Cataluia
sobre el mercado inmobiliario. Para establecer
una relacion causal, los autores explotan el hec-
ho de que no todos los municipios de Catalufia
fueron sujetos a esta regulacion. De esta manera,
la comparaciéon se realizé entre los municipios
regulados y un grupo de municipios que, aunque
cumplian con el requisito de mercado tenso, no
tenian la poblacién suficiente para estar sujetos
a la regulacioén. Esto permitié contrastar dos con-
juntos de municipios con una evolucién similar
en el mercado de alquiler antes de la implemen-
tacién de la regulacion. Los resultados del estu-
dio sobre la regulacién de alquileres en Cataluia
indican que los precios de alquiler disminuyeron
entre un 4 % y un 5 % en los municipios regu-
lados en comparacién con los no regulados. Sin
embargo, no se encontré evidencia que respalde
la idea de que el control de alquileres haya te-
nido un impacto negativo en el nimero de con-
tratos de arrendamiento firmados. Esto sugiere
que la regulacién de alquileres fue efectiva para
reducir los precios de alquiler sin ocasionar una
disminucién en la disponibilidad de propiedades
en alquiler, al menos a corto plazo.

Sin embargo, hasta el momento, la evidencia
empirica muestra pocos consensos sobre los
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efectos de estas politicas. Uno de los pocos pun-
tos en los que las investigaciones parecen coin-
cidir es en la capacidad de estas medidas para
reducir los alquileres, al menos de manera tem-
poral. Esto es relevante, ya que puede proporci-
onar alivio a los hogares inquilinos y prevenir el
desplazamiento de aquellos con ingresos mas
bajos de los centros urbanos. No obstante, los
efectos sobre la oferta de viviendas de alquiler
varian en la evidencia. Mientras algunos estudios
sugieren una disminucién de hogares inquilinos
en las areas reguladas (Diamond, 2019), en otros
casos el efecto en la oferta de unidades de alqui-
ler parece ser minimo o nulo (Mense et al., 2023;
Jofre-Monseny et al., 2023).

Lo que parece destacarse como crucial es el di-
sefo de la politica. Por ejemplo, mientras que los
efectos de la regulaciéon alemana se disiparon
rapidamente en el tiempo, posiblemente debido
a las pocas consecuencias que el incumplimien-
to tenia para los propietarios, en el caso catalan,
donde se impusieron multas importantes por
incumplimiento, el efecto se mantuvo a lo largo
del tiempo. Entonces, si bien la construccién de
contrafactuales en estos escenarios es practi-
camente imposible, parece que el disefio de la
politica puede influir de manera significativa en
sus efectos.




5. Conclusiones y lecciones de politica

La provisién de vivienda asequible se erige como
uno de los desafios mas apremiantes para las
ciudades en el futuro préximo. Comprender las
causas Y las implicaciones de esta crisis resulta
imperativo para disefar politicas publicas efec-
tivas que aborden esta problematica de manera
integral.

La crisis de asequibilidad de vivienda tiene sus
raices en una compleja interacciéon de factores.
Entre estos, destacan las restricciones a la cons-
truccién de nueva vivienda, la creciente desi-
gualdad en los ingresos, el acceso al crédito y las
tasas de interés, el impacto de las plataformas
de alojamiento turistico, entre otros. Estos ele-
mentos han convergido para crear un escenario
donde la adquisiciéon de una vivienda asequible
se ha vuelto cada vez mas dificil para amplios
sectores de la poblacion.

Las consecuencias de esta crisis se manifiestan
a nivel individual y también tienen un impacto
agregado en la economia. En el plano individu-
al, la falta de vivienda asequible estd asociada
con dificultades en el acceso a la educacién, la
alimentacién y la atencién médica, asi como con
condiciones de vida deficientes que pueden des-
encadenar problemas de salud mental. A nivel
macroecondémico, la falta de vivienda asequible
tiene efectos significativos y muy negativos para
el desarrollo econémico.

Para abordar esta problematica, los gobiernos
han implementado una amplia gama de politicas,
desde la provision de vivienda publica de alquiler
hasta los subsidios al alquiler. Sin embargo, los
controles de alquileres siguen siendo una opcién
atractiva debido a su popularidad entre la pobla-
cién y su relativo bajo costo para los gobiernos.
Estas politicas, aunque con efectos variados, han
demostrado su capacidad para reducir tempo-
ralmente los precios de alquiler y proporcionar
cierto alivio a los hogares inquilinos.

A pesar de los avances en la comprensién de
este problema, aun existe una necesidad de mas
investigaciones que profundicen en la dinamica
y los efectos de las distintas politicas. El estudio
de casos especificos y la evaluacién a largo plazo
de sus impactos son esenciales para afinar las
estrategias y encontrar soluciones sostenibles a
esta crisis de asequibilidad de vivienda que afec-
ta a ciudades de todo el mundo.

-y
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