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Resumen

Elcontrol del precio del alquiler es actualmente tema de
debate en ciudades como Berlin, Londres y Nueva York.
En Suecia se han implementando limitaciones sobre el
precio del alquiler de viviendas desde el afio 1942. Hay
por lo menos nueve razones por las que la experiencia
sueca, con su ejemplo, deberia servir de advertencia a
otros paises.

1. El control del precio del alquiler ha provocado es-
casez de viviendas y listas de espera. El 93 por ciento de
los suecos viven en municipios con déficit de vivienda.
Solo el 0,5 por ciento de los inquilinos en el centro de
Estocolmo devuelven sus apartamentos a la agencia de
vivienda municipal cuando se mudan. Como resultado,
la lista de espera media para alquilar un apartamento
en la capital es de 11,3 afios, llegando a los 30 afios en
apartamentos con mayor nivel de subvencion.

2. La regulacion del precio del alquiler distorsiona
los incentivos y ha provocado una rapida conversion
de apartamentos de alquiler a viviendas cooperativas.
Ademas, desvia el exceso de demanda de alquiler ha-
cia el mercado inmobiliario de compraventa, eleva los
precios y se convierte en un incentivo para que los in-
quilinos compren el apartamento en el que residen por
precios inferiores a los del mercado. Como resultado,
la proporcion de viviendas de alquiler en Estocolmo ha
disminuido en un tercio desde 1990, contribuyendo a
incrementar el nivel de endeudamiento de las familias.

3. El control de precios del alquiler ha canalizado el
exceso de demanda provocado por los bajos precios de
los contratos principales o primarios hacia el mercado
del subarriendo, generando un incremento del precio
del alquiler para los inquilinos que subarriendan. En Es-
tocolmo, estos ultimos pagan el doble que los arrenda-
tarios iniciales o principales, un precio que suelen pagar
las personas con menos recursos.

4. La regulacion del precio del alquiler ha permitido
la creacion de un mercado negro de contratos de alqui-
ler con una facturacion anual estimada de 110 millones
de euros. Uno de cada cinco jovenes arrendatarios en
Estocolmo admite haber pagado ilegalmente por un
contrato de alquiler. En 2014, Suecia experimento una
ola de homicidios vinculados al comercio ilegal de con-
tratos.

5. El control del precio del alquiler ha provocado un
uso ineficiente del parque de viviendas. El 90 por ciento
de la pérdida de bienestar inducida por la regulacion de
los alquileres, que se estima en mil millones de euros, se
debe a que los apartamentos no se asignan de acuerdo
con la capacidad de pago de los inquilinos, lo que pro-


http://www.epicenternetwork.eu/wp-content/uploads/2020/01/Epicenter_How-rent-controls-damage-the-housing-market_web.pdf

voca que muchas familias con hijos se vean obligadas
a realizar largos desplazamientos a diario mientras los
grandes apartamentos de las zonas mas atractivas es-
tan ocupados por una sola persona.

6. En las empresas la regulacion del precio de alquiler
ha provocado dificultades de contratacion de personal.
Numerosas empresas de sectores en crecimiento que
requieren elevados niveles de conocimiento declaran
que la vivienda para los empleados supone un gran obs-
taculo para la contratacién de trabajadores extranjeros
cualificados. Seguin una encuesta, una quinta parte de
las empresas afirmaron que la escasez de vivienda ha-
bia dificultado la contratacion de personal en el afio an-
terior.

7. El control del precio de alquiler ha causado segre-
gacion social entre los que estan dentro del mercado,
que suelen ser personas con un alto nivel educativo y
con buenos contactos, y los que estan fuera, a menudo
inmigrantes y jévenes. Como resultado, estos ultimos
tienden a vivir en suburbios poco atractivos, zonas don-
de se concentra un elevado contingente de poblacion
dependiente de ayudas sociales, y con elevadas cifras
de desempleo.

8. El sistema no cumple con su principal objetivo
politico: resultados econdmicos igualitarios. Los gran-
des apartamentos en los submercados de vivienda mas
atractivos son los que reciben mas subsidios indirectos.
En Estocolmo las familias que viven en apartamentos de
alquiler de mas de 180 m*tenian un ingreso medio equi-
valente al 100.° percentil de ingresos mas alto.

9. El control del precio de alquiler ha logrado unos
estandares de vivienda altisimos. Dado que los alquile-
res solo pueden incrementarse cuando las condiciones
de los apartamentos mejoran, los propietarios se ven
incentivados a realizar costosas reformas. Por consi-
guiente, el mercado no puede atender a aquellos que
aprecian la vida en el centro de la ciudad pero no pue-
den permitirse viviendas de tan alta calidad. Esto con-
tribuye, a su vez, a la segregacion econdmica.

Elgot, 2019; Partido Laborista, 2019, p. 79.

AFP, 2019; Goldman, 2019.

Sanders, 2019.

7,97 € por metro cuadrado al mes, 0 6,03 € para las edificaciones
anteriores a1918. (Dillion, 2019).

Gongalves Raposo, 2019.

Forrest, 2019.

Chandler, 2019.

DW. 2019.

Chandler, 2019.
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Introduccion

Muchas regiones con mercados inmobiliarios en auge
estan tratando de controlar el precio de alquiler de las
viviendas para combatir el aumento de precios. El alcal-
de de Londres ha solicitado nuevos poderes para impo-
ner el control del precio de los alquileres en la ciudad
y el manifiesto nacional del Partido Laborista contiene
una promesa especifica sobre esta politica'. Las auto-
ridades parisinas también han “reintroducido el control
del precio del alquiler en una apuesta por controlar la
escalada del coste de la vida”, y este verano “el drgano
legislativo del estado de Nueva York [...] acordd un am-
plio paquete de protecciones para los inquilinos y regu-
laciones del alquiler que supone la mayor reforma de la
ley de arrendamientos en décadas™. El candidato presi-
dencial demdcrata Bernie Sanders plasmd esas mismas
intenciones sucintamente, tuiteando: “Necesitamos un
control nacional del precio del alquiler™.

Berlin y California también han introducido, o estan
considerando la posibilidad de introducir, controles
sobre el precio del alquiler. La coalicion gobernante en
Berlin ha aprobado una legislacién que limita el precio
de los alquileres en toda la ciudad*. La ciudad tiene
una alta proporcion de viviendas de alquiler, pero, de-
bido a la elevada demanda, el precio de los alquileres
ha subido a un ritmo muy superior al del promedio de
los ingresos disponibles®. “Con la nueva ley”, argumenta
la senadora de vivienda de la ciudad, Karin Lompscher,
“gqueremos poner fin al grave aumento del precio de los
alquileres en los ultimos afios y parar el sobrecalenta-
miento del mercado de alquiler®”.

Los legisladores de California estan respondiendo a
una crisis de vivienda en todo el estado que ha provo-
cado una oleada de personas sin hogar. “No podemos
construir nuestra salida de esta crisis lo suficientemente
rapido” dice la senadora estatal Nancy Skinner (D-Ber-
keley), “y mientras tanto, tenemos cada vez mas califor-
nianos trabajadores, familias, gente comun, que se ven
obligados a abandonar su residencia’™. El proyecto de
ley (AB 1482) limitaria el aumento del precio del alquiler
anual al 5 % mas inflacion hasta el 2030°. Se estima que
esto “proporciona una proteccion significativa” contra
“los aumentos de precios de alquiler mas alarmantes”
del estado®.
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Suecia ha estado aplicando algin tipo de control
sobre el precio del alquiler desde la Segunda Guerra
Mundial. Introducida por una retérica igualitaria imita-
da ahora por sus defensores contemporaneos, la ex-
periencia sueca muestra como la regulacion del precio
del alquiler tiene muchas consecuencias no deseadas
y, por lo tanto, puede servir de advertencia para otros
paises que se vean tentados a seguir el mismo camino.
Este informe detalla los muchos problemas econémicos
y sociales causados por el sistema sueco de control de
precios del alquiler.

En resumen, el mercado del alquiler sueco es disfun-
cional. Ha obstaculizado el desarrollo econémico y la
movilidad social. Ha causado escasez de viviendas en
las ciudades al reducir la disponibilidad de apartamen-
tos e impedir el uso eficiente de los mismos. Esto ha
disminuido la capacidad de las empresas suecas para
contratar personal y ha limitado la produccion econo-
mica general del palis.

Estos costes econdmicos se producen sin un benefi-
cio sacial o distributivo significativo. De hecho, el control
de precios del alquiler ha contribuido a la segregacion
social al favorecer a los que tienen un alto capital social a
expensas de los jovenes y, a menudo, inmigrantes. Estas
consecuencias negativas se hacen cada vez mas eviden-
tes a medida que crece la demanda de viviendas debido
al aumento de los ingresos y a la creciente urbanizacion.

El control de precios del alquiler no solo supone in-
mensos costes econdmicos, sino que, ademas, no logra
sus objetivos principales y fomenta la disfuncion politi-
ca. El ejemplo sueco puede servir como caso de estudio
de como los politicos, aunque actuen con la mejor de
las intenciones, pueden producir resultados contrarios
a sus objetivos.

Aunque el mercado de alquiler de Suecia ha recibi-
do criticas de académicos, think tanks e instituciones
como la Comisién Europea, la OCDE y el FMI, sigue sien-
do intocable para la politica sueca™. Una vez estableci-
do el control de precios del alquiler, desafiar a un grupo
de interés claramente definido, como es el de los ac-
tuales arrendatarios, para beneficiar al amplio, indeter-
minado y, en comparacion, desmotivado interés comun
se ha convertido en un tabu politico. Este informe debe
servir de advertencia para quienes tengan la intencion
de regular el precio de los alquileres.

10 OCDE, 2012; Comision Europea, 2014; Ulku et al, 2014.
11 Capitulo 12, articulo 55 Jordabalken (JB, 1970:994).

Control del precio de
alquiler en Suecia

Suecia introdujo limites al precio de los alquileres en
1942 como medida temporal en tiempos de guerra. Ac-
tualmente el sistema es indirecto, es decir, ya no hay li-
mites legales del precio de los alquileres o techos para
el aumento del alquiler. Sin embargo, la politica tiene
un efecto vinculante de facto en todos los submerca-
dos de viviendas atractivas de las ciudades medianas y
grandes.

El modelo sueco se centra en dos ideas:

e El precio del alquiler se fija con referencia al valor de
utilidad del apartamento, segun lo prescrito por la Ley
de Arrendamiento (1970)". El alquiler debe ser razona-
bley, por lo tanto, no puede ser significativamente mas
alto que los alquileres de apartamentos comparables.
Esta evaluacion se basa en parte en las caracteristicas
del apartamento, con referencia a su tamafio y su esta-
do, y en parte a las caracteristicas del edificio y la zona.

e Los alquileres se negocian colectivamente entre los
representantes de los inquilinos (el Sindicato Sueco de
Inquilinos) y los propietarios. Esto se estipula en la Ley
de Negociacion de Alquileres (1978) y se considera (o al
menos asi lo considera el Sindicato de Inquilinos) que
“[proporciona] los requisitos previos para lograr precios
justos de los alquileres™.

Aunque se permiten las negociaciones individuales
entre inquilinos y propietarios, en la practica no hay li-
bertad de contrato, ya que el inquilino puede, en cual-
quier momento, recurrir su alquiler ante el Tribunal de
Arrendamientos e Inquilinato, que se encarga de garan-
tizar que los alquileres no superen los de apartamentos
comparables®. El Sindicato de Inquilinos tiene una po-
sicion negociadora Unica y muy poderosa y, ademas, no
tiene ningun incentivo real para aceptar aumentos del
precio del alquiler, por lo que los propietarios no tienen
mas remedio que aceptar su oferta.

Esto es asi porque, si no hay acuerdo entre las partes,
las alternativas para el propietario suelen ser peores,
ya que se ve obligado a retirar el aumento del alqui-
ler anual previsto o a llevar el caso ante el Tribunal de
Arrendamientos e Inquilinato. Este Ultimo es un proceso

12 Hyresforhandlingslagen, Cddigo sueco de estatutos 1978:304; Sindicato Sueco de Inquilinos, 2016, p. 28.
13 Capitulo 12, articulo 19, Jordabalken (UB, 1970:994); traduccidn al sueco: Hyresnamnden; N.B. el inqulino puede recurrir el alquiler aunque no se le aplique
un aumento de la renta. Sin embargo, es entonces cuando (por razones obvias) se inicia mas cominmente el proceso de peticion de recursos.
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que lleva mucho tiempo y que, en la mayoria de los ca-
sos, da lugar a un resultado que refleja la oferta inicial
del Sindicato de Inquilinos. La desigualdad del poder de
negociacion se refleja en el hecho de que Suecia ha visto
caer el precio de los alquileres ajustados a la inflacion
durante los ultimos afios™.

El mercado de alquiler con precios regulados coe-
xiste con un sistema complementario de “alquileres de
presuncion®™”. Introducido en 20086, el sistema otorga a
los propietarios de apartamentos recién construidos el
derecho a negociar con el Sindicato de Inquilinos alqui-
leres orientados al mercado. Los propietarios pueden
cobrar estos elevados alquileres durante 15 afios para
recuperar sus inversiones. Sin embargo, los estudios
muestran que estos alquileres de presuncion “apenas
se aplican en las nuevas promociones™®.

El objetivo original del sistema sueco de control leve
del precio de los alquileres era garantizar que los alqui-
leres de valor de utilidad regulada reflejaran los alquile-
res del mercado en un estado de equilibrio a largo plazo.
Esto, a su vez, protegeria a los inquilinos de las fluctua-
ciones de precios a corto plazo”. Hasta el afio 2003,
cuando habia cierto equilibrio en el mercado sueco de
alquiler en general, este objetivo se alcanzé al menos
superficialmente™. Ahora, en un mercado configurado
por la urbanizacion y el crecimiento de la poblacion,
el sistema sueco de regulacion leve de los alquileres
produce ineficiencias econémicas y resultados sociales
suboptimos.

14 Ohlsson, 2017.
15 Cap. 12 55 ¢ § J B; en sueco: Presumtionshyror,

Consecuencias del
control de precios

1) Escasez de viviendas y listas
de espera
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Figura 1. Mercado de alquiler con un limite mdximo de precio
de alquiler por debajo del equilibrio de mercado.

El control directo sobre el precio del alquiler supo-
ne el establecimiento de limites maximos del precio
de los arrendamientos. En la practica, el modelo sue-
co también tiene un efecto decisivo sobre la capacidad
del propietario de fijar precios de alquiler de mercado.
Como resultado, el precio de los alquileres regulados
son inferiores al precio de equilibrio de los alquileres, es
decir, los que prevalecerian en un mercado con precios
no regulados. Los resultados se ilustran en la figura 1:
si el limite maximo del alquiler es inferior al alquiler de
equilibrio, la cantidad de viviendas demandadas (“canti-
dad ofertada: control de precios”) excedera la cantidad
de viviendas ofertadas (“cantidad demandada: control
de precios”). Esto significa que habra escasez de vivien-

16 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacién, 2013, p. 6: “Por ejemplo, un estudio que abarca todos los edificios nuevos a partir de la fecha
de introduccion del sistema por presuncion de alquiler muestra que lo mas comun es que el precio de los alquileres se negocien de manera tradicional,
es decir, en el marco del sistema de valor de utilidad (55 por ciento de los nuevos edificios estudiados), mientras que el alquiler por presuncion se utilizd
en el 32 por ciento de los casos”; Jordabalk (1970:994), cap. 12 55 ¢ § JB; Oficina del Gobierno de Suecia, 2017, p 224: La falta de interés por los alquileres
de presuncion puede deberse en parte al incremento de la incertidumbre respecto a la posibilidad de que se produzcan aumentos de los alquileres en los
contratos actuales. Puede decirse que el sistema de negociacion ha demostrado que permite el aumento del alquiler, lo que puede experimentarse como

incierto si se sigue con los acuerdos de presuncion”.

17 Kopsch, 20193, p 11; el sistema también tenia como objetivo proteger a los inquilinos de los aumentos exorbitantes del alquiler como estrategia de desalojo,

proporciondndoles una cierta seguridad de tenencia.

18 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2012, p 8: Segun la definicidn del Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion,
la crisis de la vivienda no ha surgido hasta esta década, y hasta 2003 habfa un equilibrio relativo en el mercado sueco de alquileres.
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das. Por tanto, el control del precio del alquiler causa
los mismos problemas que cualquier otro control de
precios. Es por eso por lo que Lindback (2016) escri-
be:
Los economistas a menudo encuentran diverti-
do que durante la época comunista en Alemania
Oriental hubiera una lista de espera de una déca-
da para comprar un coche Trabant. Hoy, en Es-
tocolmo, el tiempo de espera para conseguir un
apartamento de alquiler a través de la lista mu-
nicipal de espera es aproximadamente el mismo.

Las pruebas empiricas confirman este modelo: el
control del precio del alquiler en Suecia ha provocado
un exceso de demanda en los mercados de vivienda
mas atractivos®. En el centro de Estocolmo, donde se
dan los problemas mas severos, el precio de alquiler en
equilibrio es, segun algunas estimaciones, un 70 por
ciento mas elevado que el precio del alquiler regula-
do. Esto da como resultado un déficit de 27.000 apar-
tamentos en la ciudad®. En Gotemburgo, el precio de
alquiler en equilibrio es un 25 por ciento mas alto que el
precio del alquiler regulado, lo que resulta en un déficit
de 7.000 apartamentos?.

El problema no se limita a las grandes ciudades. Has-
ta el 93 por ciento de los suecos vive en municipios con
escasez de viviendas®. Solo el 4 por ciento vive en mu-
nicipios con excedentes de vivienda®. Como punto de
comparacion, en 1994, solo el 3 por ciento de los mu-
nicipios suecos declard tener un déficit de viviendas,
mientras que el 70 por ciento de los municipios declard
tener excedentes®.

La demanda de apartamentos de alquiler es inmen-
sa. Cuando no se permite que el mecanismo de precios
cree un equilibrio en el mercado de la vivienda, las vi-
viendas deben asignarse de alguna otra manera, por

ejemplo, mediante sistemas de lista de espera. En oc-
tubre de 2019 habia 670.000 personas en la lista de es-
pera de viviendas de Estocolmo, de las cuales poco mas
de 100.000 buscan vivienda activamente®. La lista de
espera crecio a un ritmo del 7 por ciento, 0 40.000 per-
sonas afio a afio®. Para ponerlo en perspectiva, la Agen-
cia de Vivienda de Estocolmo solo asigna unos 10.000
apartamentos al afio en Estocolmo?.

Una percepcion errénea comun es que cuando un in-
quilino deja su apartamento, este se pone a disposicion
de la siguiente persona en la lista de espera local. Sin
embargo, pocos apartamentos en los submercados con
mayor demanda se asignan de esta manera. Los inquili-
nos son conscientes del valor que tienen sus contratos
y pocos estan dispuestos a devolverlos a las agencias de
vivienda. Al contrario, los contratos de alquiler se inter-
cambian por otros apartamentos, se transfieren dentro
de la familia o se venden en el mercado negro. Muchos
contratos también son mediados directamente por los
propietarios. Segun un estudio, solo el 0,5 por ciento de
los contratos de alquiler principales o primarios en el
centro de Estocolmo se devuelven a la Agencia de Vi-
vienda de Estocolmo. Para la region del area metropo-
litana de Estocolmo, la cifra es de alrededor del 5 por
ciento®.

Como resultado, el tiempo medio de espera para al-
quilar un apartamento en Estocolmo ha alcanzado los
11,3 afios, frente a los 5,7 afios de 2010%. En la pagina
web de la Agencia de Vivienda de Estocolmo, hay, a fe-
cha de 29 de agosto de 2019, un apartamento registrado
en el barrio de Norrmalm, un barrio del centro de Esto-
colmo. Para este piso de dos habitaciones, el alquiler
se fija en 1130 euros al mes®. La primera persona en la
lista para este apartamento se inscribid en noviembre
de 1989 Dado que existe un limite de edad de 18 afios

19 Andersson & Soderberg, 2002, p. 621: “En caso de eliminarse por completo el control de precios de alquiler se pueden conseguir mejoras en el bienestar
mediante rotacion de inquilinos, de manera que los que estan fuera del sistema y con elevada predisposicion a pagar reemplacen a los que poseen un
apartamento de alquiler pero tienen una baja predisposicidn a pagar”; Ministerio de Finanzas, 2015, p. 72; Lindblad, 2010, p. 12.

20 Donner, Englund & Persson, 2017, p. 4; Conner, Englund & Persson, 2017, p. 25: ELl Consejo de Politica Fiscal de Suecia “utilizé datos del mercado no regulado
de apartamentos cooperativos para estudiar cémo cambiarian los alquileres si se eliminara el control de precios de los alquileres en el area metropolitana
de Estocolmo”. Sus “resultados indican que el aumento de los alquileres en los barrios ricos del centro de la ciudad serfa de alrededor del 30-70 por ciento.
En cambio, la mayoria de los barrios suburbanos tendrian aumentos de alquileres del 20-40 por ciento y algunos barrios podrian incluso experimentar
descensos en el precio del alquiler”; Consejo Nacional de Vivienda, Construccién y Planificacion, 2013, p. 10: Esto supone elasticidades de precio de ofertay
demanda en el mercado sueco de apartamentos de alquiler de 0,2y -0,5 respectivamente, de tal manera que un aumento del alquiler del 10 por ciento lleva
a un aumento del 2 por ciento en la oferta de apartamentos y una caida del 5 por ciento en la demanda de apartamentos; estas cifras son aplicables al 2013.

21 Soderberg, 2013, p. 10.

22 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2018a, p. 9.
23 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2018a, p. 9.

24 SOderberg, 2013, p. 10.
25 Agencia de Vivienda de Estocolmo, 2019b.

26 Hellekant, 2019. La Confederacion de Empresas Suecas estima que la demanda acumulada de viviendas, o la escasez acumulada de viviendas, es de

121100 viviendas solo en Estocolmo (Frycklund, 2019, p. 12).
27 Agencia de Vivienda de Estocolmo, 2019b.
28 Propietarios, 2006.
29 Hellekant, 2019; Hellekant, 2018.
30 12.143 coronas suecas.
31 Agencia de Vivienda de Estocolmo, 2019a.
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para entrar en la lista de espera de la vivienda, es impo-
sible que los jovenes obtengan un céntrico apartamento
de alquiler a través de los medios adecuados. En el dis-
trito de Ostermalm, uno de los mas ricos, la Agencia de
Vivienda de Estocolmo asigna tan pocos apartamentos
que ha dejado de informar sobre el tiempo de espera®.

2) Conversiones

Suecia también tiene un mercado inmobiliario tradi-
cional de vivienda en propiedad, operado a través de
un sistema de asociaciones cooperativas de vivienda
(co-ops)®. Comprar un apartamento para uso propio
significa comprar una accioén en una cooperativa de vi-
viendas, que concede el derecho a vivir en un aparta-
mento cooperativo. Los apartamentos cooperativos son
sustitutos imperfectos de los apartamentos de alquiler,
y requieren una inversion inicial de capital. Sin embargo,
a diferencia del mercado de alquiler con precios regula-
dos, los pisos cooperativos se compran y venden en un
mercado no regulado.

El hecho de que exista control sobre el precio del
mercado del alquiler, mientras que el mercado de vi-
vienda en propiedad no esta regulado, deriva en que
es lucrativo convertir los apartamentos en pisos coo-
perativos tanto para los inquilinos que lo ocupan como
para sus propietarios®. Para ello se requiere una mayo-
ria de dos tercios de los inquilinos del edificio, ademas
del consentimiento del propietario. La conversion de un
edificio de apartamentos de alquiler en cooperativa de
viviendas permite a ambas partes compartir el supera-
vit que surge cuando un apartamento se transfiere al
mercado de precios. Normalmente, el inquilino que vive
en la vivienda cuando lo compra solo paga el 70-75 por
ciento del valor de mercado del piso. Esto supone un
beneficio potencialmente importante si el nuevo pro-
pietario desea vender3®. Como resultado, la proporcion

de viviendas de alquiler en Estocolmo ha disminuido en
un tercio desde 1990 (del 54 al 36 por ciento del total
del mercado de la vivienda)®*. A esta tendencia se suma
el hecho de que el control de precios de alquiler suele
hacer mas rentable la construccion de cooperativas de
viviendas que de apartamentos de alquiler.

La caida de la proporcion de apartamentos de al-
quiler implica que las familias pueden verse obligadas
a entrar en el mercado cooperativo a pesar de preferir
el alquiler. Muchas de estas familias asumen una eleva-
da carga de deuda. Al canalizar el exceso de demanda
de alquiler hacia el mercado de pisos cooperativos el
control de precios de alquiler ha “contribuido a un dra-
matico aumento de los precios de las acciones de las
cooperativas™. El excesivo endeudamiento resultante
tiene importantes implicaciones personales y macro-
economicas®. En su informe de estabilidad de 2018 el
banco central sueco resaltd el exceso de deuda de los
hogares —el 80 por ciento del cual es atribuible a las
hipotecas— como el “mayor riesgo para la economia
sueca’.

El aumento del precio de la vivienda perjudica sobre
todo a los jovenes. Si bien las tasas generales de vivien-
da en propiedad se han mantenido en el mismo nivel
desde los afios 1980, la vivienda en propiedad entre jo-
venes se ha reducido a la mitad“°. Entre los jovenes que
son propietarios de su casa una parte cada vez mayor
recibe financiacion de sus familiares?'.

3) Subarrendamiento

El mercado con precio regulado de alquiler ha alimen-
tado dos sistemas paralelos que se ocupan de las nece-
sidades de vivienda de las personas ajenas al mercado:
el mercado en subarrendamiento y el mercado negro
de contratos primarios (que se tratara en la seccion si-
guiente).

32 Eklund, 2014, pp. 18-19. En el distrito Vasastan, igualmente acomodado, se cree que la espera supera los 20 afios. La espera media para un contrato de
alquiler en Estocolmo se estima en 16 afios seguin el Informe del Consejo de Politica Fiscal de 2019.

33 En sueco: Bostadsrattsforeningar.

34 Diamond, McQuade & Qian (2019) también han encontrado este patrén en San Francisco. A su parecer: “A largo plazo, la sustitucion de propietarios arren-
dadores por viviendas en propiedad y viviendas de nueva construccién para alquiler no solo redujo la oferta de viviendas de alquiler en la ciudad, sino que
también desplazo la oferta de viviendas de la ciudad hacia tipos de vivienda menos asequibles que probablemente se adaptan mejor a los gustos de las
personas con mas ingresos. En ultima instancia, estos cambios enddgenos en la oferta de viviendas probablemente hicieron subir los alquileres en toda
la ciudad, perjudicando la asequibilidad de las viviendas para futuros arrendatarios y contrarrestando las afirmaciones de la ley”. (Diamond, McQuade &

Qian, 2019, p. 3).
35 Ekonomifokus, 2018,

36 Consejo de Politica Fiscal de Suecia, 2019, p. 23: “Desde la década de 1990, el nimero de pisos de cooperativas ha aumentado alrededor del 50 por ciento,
mientras que el nimero de apartamentos de alquiler se ha mantenido igual. De 1997 a 2012, el nimero de apartamentos de alquiler disminuyd en 94.000,

mientras que el nimero de viviendas en cooperativas aumento en 234.000".

37 Consejo de Politica Fiscal de Suecia, 2019, p. 68.
38 Ministerio de Finanzas, 2015, p. 69.

39 Modlne, 2018.

40 SCB, 2018c.

41 Persson, 2017, p. 6.
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Los inquilinos primarios o principales, deseosos de
obtener el pleno valor econdmico de sus contratos, y
los inquilinos que buscan vivienda desesperadamente
han creado un floreciente mercado secundario (suba-
rrendamiento) en el que los alquileres son significati-
vamente mas altos que los del mercado primario. En
el conjunto del pals, los alquileres secundarios de las
viviendas de alquiler son un 65 por ciento mas elevados
que los alquileres primarios. En el caso de los pisos en
cooperativa, los alquileres secundarios son un 138 por
ciento mas elevados que los alquileres primarios del
mercado de alquiler. En el area metropolitana de Esto-
colmo, los alquileres secundarios son un 104 por ciento
mas altos que los alquileres primarios del mercado de
alquiler, y un 156 por ciento mas altos en el mercado de
pisos cooperativos®.

En otras palabras, los inquilinos primarios son capa-
ces de obtener un beneficio econdmico puro significa-
tivo al subarrendar sus apartamentos. Los beneficios
potenciales son mayores en Estocolmo que en el resto
del palis, y mayores para los pisos cooperativos que para
los de alquiler.

El precio mas elevado de los alquileres del mercado
secundario de pisos en cooperativa en comparacion
con el mercado secundario de alquiler se debe en par-
te a la reforma de 2013, que permitié a los propietarios
de pisos en cooperativa cubrir su coste de capital al
subarrendar. Esto ha permitido una mayor flexibilidad
de precios en el mercado de subarriendos de las coo-
perativas. Los inquilinos que subarriendan sus aparta-
mentos estan sujetos al sistema de valor de la vivienda,
de modo que el subarrendatario tiene derecho a apelar
ante el Tribunal de Arrendamientos e Inquilinato para la
restauracion retroactiva de los alquileres excesivos pa-
gados®. Aunque los elevados alquileres mencionados
anteriormente sugieren que muchos subarrendatarios
hacen caso omiso de estas normas, se cree que el mar-
co juridico ha tenido un efecto moderador en el nivel de
precios del mercado secundario de alquileres.

Tedricamente, existe una correlacion negativa entre
los niveles del alquiler en los mercados primario y se-
cundario. A medida que aumenta la diferencia entre los
alquileres con precios regulados y los alquileres que se

42 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2018b, p. 41.

pretenden obtener en el mercado bajo la regulacion del
precio del alquiler, aumentan los precios de los alqui-
leres del mercado secundario*t. Asi pues, los alquileres
primarios bajos benefician doblemente a las personas
con educacion y con vinculos sociales: pueden pagar al-
quileres primarios artificialmente bajos y recibir alquile-
res secundarios artificialmente altos cuando subarrien-
dan. Esto es a expensas de los jovenes, los inmigrantesy
los socialmente desfavorecidos.

Este problema se agrava por el hecho de que la ele-
vada demanda de contratos primarios hace posible que
los propietarios impongan criterios mas estrictos a los
posibles arrendatarios*. Por ejemplo, los propietarios
desde hace tiempo pueden requerir que sus inquilinos
no destinen mas de un tercio de sus ingresos al concep-
to de alquiler*®. Esto bloquea en la practica el acceso
al mercado primario de los grupos mas débiles con ba-
jos ingresos y problemas sociales. Como resultado, los
desfavorecidos se ven obligados a recurrir al mercado
secundario y a pagar exorbitantes precios de alquiler.
Esto debilita su seguridad de tenencia y los expone a las
vicisitudes de un mercado regido por el escripulo de los
propietarios®.

Por lo tanto, el sistema actual perjudica también a los
pobres y vulnerables. El Coordinador de la Lucha con-
tra el Crimen Organizado del Departamento de Policia
de Estocolmo describe En una entrevista como los in-
migrantes recién llegados y los trabajadores extranjeros
sin experiencia en el mercado inmobiliario sueco se alo-
jan hacinados en apartamentos donde viven varias fa-
milias. Algunos incluso viven en lo que se conoce como
“pisos patera”, donde docenas de personas viven como
inquilinos en un solo apartamento, afrontando condi-
ciones dificiles y pagando alquileres altisimos?®.

4) Mercado negro

Los inquilinos tienen derecho a intercambiar sus con-
tratos con otros contratos de alquiler, previa aprobacion
del propietario®. Sin embargo, un nimero creciente de
estos intercambios se realizan por pura apariencia, son
simulacros, que permiten comprar y vender contratos
de alquiler en el mercado negro por decenas o incluso

43 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2018b, p. 72. En la préactica, la legislacién no da derecho a cobrar por encima del valor del
apartamento mas el 15 por ciento por los muebles. Véase también SOU 2015:48.

44 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2018b, p. 72.

45 Lind, 2016, p. 14, p. 110; Propietarios y SABO, 2018, p. 3.
46 Kopsch, 2019b.

47 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2011, p. 8; Malcom Jallow, 2019.

48 TT, 2019a.
49 Capitulo 12, art. 55 Jordabalken.
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cientos de miles de euros. Atractivos céntricos aparta-
mentos se intercambian oficialmente por viviendas ba-
ratas en suburbios exteriores, y la contraprestacion real
—el llamado “dinero de propina”— se paga ilegalmente
por debajo de la mesa. Un ejemplo reciente, que fue mo-
tivo de titulares en los medios de comunicacion, fue el
de una directora general de alto rango que ha sido con-
sejera en varias empresas estatales. Fue desalojada des-
pués de ser declarada culpable por el Tribunal de Arren-
damientos e Inquilinatos de haber pagado ilegalmente
mas de 220.000 euros de mas por un apartamento de
alquiler de seis habitaciones en un barrio de moda de
Estocolmo®.

El fendmeno, sin embargo, es mas generalizado de
lo que sugiere este ejemplo. Seguin una encuesta, casi
una quinta parte de los jévenes inquilinos del drea me-
tropolitana de Estocolmo admiten haber pagado ilegal-
mente por un contrato de alquiler, lo cual es, con toda
probabilidad, una cifra inferior a la real®'. En la Encuesta
a Propietarios de 2006, los autores estiman que el mer-
cado negro de contratos de alquiler es de 60 millones de
euros en el centro de Estocolmo y de 110 millones de eu-
ros en el area metropolitana®. La venta de contratos de
alquiler es ilegal desde hace muchos afios, pero en abril
de 2019 se aprobd una nueva ley que prohibe también su
compra. “Cualquier persona que haya pagado dinero por
un contrato de arrendamiento puede ser castigada con
una pena de hasta dos afios prision. La escala de penas
por la venta de contratos de alquiler va desde una multa
a una pena de prision de un maximo de cuatro afios®”.
Aunque las penas mas estrictas se instituyen para disua-
dir la delincuencia organizada grave, el sistema en con-
junto afecta a un numeroso grupo de personas, que por
lo demas son respetuosas con la ley, en una situacion
precaria en la que su Unico camino para obtener una vi-
vienda adecuada esta asociado a un riesgo imprevisible
de castigo penal®.

50 2,4 millones de coronas; Rosenlund, 2019.

La compraventa de contratos primarios ha alimenta-
do un mercado negro operado por bandas criminales®.
Las bandas utilizan este mercado para el blanqueo de
dinero, canalizando las ganancias de otras empresas de-
lictivas como el comercio de armas y drogas®. En 2014
Suecia experimentd una ola de cinco homicidios rela-
cionados con personas vinculadas al comercio ilegal de
contratos de alquiler”. El problema se agrava aun mas
por el hecho de que los propios inquilinos suelen ser
reacios a denunciar los incidentes delictivos, ya que se
teme que ello expondria sus propios alquileres ilegales®.
Como resultado, la regulacion de los alquileres genera
espacios sin ley en las principales ciudades de Suecia.

5) Uso ineficaz del parque de
viviendas
El primero de los problemas tratados mas arriba hace
referencia a las ineficiencias econémicas relacionadas
con la oferta, que se derivan de que el parque de vivien-
das es mas reducido de lo que deberia ser. Sin embar-
g0, haciendo eco a la observacion de Gleaser & Luttmer
(2003), “el estandar de los analisis de control de precios
de alquiler es asumir que los bienes se asignan de mane-
ra eficiente incluso cuando hay escasez. Pero si la esca-
sez se traduce en que los bienes se asignan al azar entre
los consumidores que los desean los costes de bienestar
por una mala asignacién pueden ser mayores que los
costes de la escasez™. Esto es aplicable a Estocolmo®®.
El Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y
Planificacion estima que la pérdida total de bienestar
atribuible a este mercado de alquiler disfuncional es de
1.000 millones de euros al afio, es decir, 400 euros por
habitante en region metropolitana®. El 90 por ciento de
esa pérdida es el resultado de la utilizacion ineficiente
del parque de viviendas existente, una ineficiencia eco-
nomica relacionada con la asignacion®. Esta pérdida

51 Oficina del Gobierno de Suecia, 2017, p. 67; Kopsch (2019b) sefiala que la encuesta realizada por el Sindicato de Inquilinos de Suecia, que solo entrevistd a
1.000 inquilinos actuales, con toda probabilidad subestima la magnitud del fenémeno, dado el estigma social y la ilegalidad de la actividad.

52 660 millones de coronas y 1.200 millones de coronas respectivamente; Fastighetsdgama, 2006, p. 10.

53 Oficina del Gobierno de Suecia, 2017, p. 67; Fausto, 2018; Parlamento de Suecia, 2018; Es probable que la penalizacion de la compra de contratos de alqui-
ler sea contraproducente, como sefiala Kopsch (2019b, p. 175), ya que la amenaza de castigo disuadira a los compradores insatisfechos de denunciar al
vendedor del mercado negro con la esperanza de que se le restituya su dinero, Karisson, 2019.

54 TT, 2019b.

55 Oficina del Gobierno de Suecia, 2017, p. 89: “Existe un comercio ilegal de arrendamientos. El comercio es mas comun en la zona de Estocolmo, pero tam-
bién se da en otras zonas del pais, especialmente en lugares con gran escasez de viviendas. El trafico ilegal de arrendamientos se produce en el marco del

crimen organizado en Estocolmo”; Autoridad de la policia sueca, 2015.
56 Dagerstig, 2018, p. 20.
57 Pettersson, 2015.
58 Rogberg, 2015.
59 Gleaser & Luttmer, 2003, p. 1027.

60 Especialmente porque a veces se propone una asignacion aleatoria de apartamentos como una reforma de mejora del bienestar sobre el actual sistema
de lista de espera que, como se indica mas adelante, favorece a los que cuentan con un alto capital social.
61 PSCB, 2018a; Estocolmo, Gotemburgo, Malmd: poblacién combinada, 2,5 millones; Séderberg, 2013, p. 3.

62 SOderberg, 2013, p. 3.
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de bienestar se debe a que los apartamentos no se dis-
tribuyen segun la voluntad y capacidad de pago de los
inquilinos. Gran parte de esta ineficiencia es atribuible
a la baja movilidad residencial y al efecto de cautividad
en el stock existente de viviendas, por el que los inqui-
linos (a menudo personas mayores que viven solas) son
de hecho subvencionadas para permanecer en grandes
apartamentos en ubicaciones atractivas con alquileres
por debajo de mercado®.

6) Problemas de contratacion de
personal

Un mercado inmobiliario que no funciona bien tiene
efectos negativos en la economia general. La imposibi-
lidad de obtener una vivienda adecuada da lugar a un
uso ineficiente de la mano de obra y de otros recursos
econdmicos, lo que se traduce en un menor rendimien-
to econdmico general. Estos efectos son dificiles de ais-
lar y cuantificar. Sin embargo, es revelador que, en una
encuesta a empresas que operan en Suecia realizada
por la Confederacién de Empresas Suecas, una quinta
parte de las encuestadas afirmaron que la escasez de
viviendas habia dificultado la contratacién de personal
durante el afio anterior®.

Muchas empresas en crecimiento de sectores que
requieren mayores niveles de conocimientos informan
que los problemas de vivienda suponen un obstaculo
importante para la contratacién de trabajadores extran-
jeros cualificados®. Spotify, un servicio de reproduccion
de musica, tiene contratado personal a tiempo com-
pleto en su oficina de Estocolmo para gestionar el alo-
jamiento de sus 800 empleados®. El cofundador de la
empresa, Martin Lorentzon, afirmé en una mesa redon-
da con la Ministra de Finanzas, Magdalena Andersson,
que de los 58 paises en los que opera la empresa donde
mas obstaculos encuentran para el acceso a la vivienda
es en Estocolmo®’.

63 Leijonhufvud, 2014; Abramsson, Elmqvist & Magnusson Turner, 2014, p. 49.

64 Karlsson, 2016, p. 9.
65 Bornefalk, 2017, p. 82.
66 Orre, 2015.

7) Segregacion social

El control del precio de alquiler crea una marcada divi-
sion entre dos grupos de hogares: los que estan dentro
del sistema, que tienen arrendamientos primarios de
apartamentos de alquiler, y los externos, que carecen
de esos contratos a pesar de que estarian dispuestos
a pagar alquileres mas altos que los que realmente pa-
gan los que estan dentro del sistema®®. Quines logran
entrar en el mercado primario pueden beneficiarse de
las ventajas que ofrecen los limites maximos de precio,
mientras que los que no lo logran sufren sus principales
no deseados efectos secundarios®.

La distribucién no es equitativa entre grupos socioe-
conomicos. Brogren & Fridell (2007) consideran que
“los residentes en apartamentos de alquiler con con-
trol de los precios en lugares atractivos [...] son [habi-
tualmente] nacidos en Suecia, de padres suecos y que
probablemente tienen ingresos mas elevados que los
residentes en apartamentos de alquiler con control de
precios en lugares menos atractivos™°. Esto no sorpren-
de, teniendo en cuenta los largos tiempos de espera.

Varios prominentes politicos se han visto envueltos
en escandalos tras revelarse que contaron con cone-
xiones politicas para obtener apartamentos de alquiler
que debian ser devueltos a la agencia de vivienda, sal-
tandose basicamente la lista de espera”. Como ejemplo
elocuente, la exministra de Relaciones Exteriores Margot
Wallstrom, fue acusada de aceptar sobornos cuando se
sirvio de sus contactos sindicales para obtener un apar-
tamento de alquiler de lujo en el centro de Estocolmo™.
“[L]a regulacion en Estocolmo no logra reducir la segre-
gacion”, concluyen Brogren & Fridell (2007), “por el con-
trario, el mercado con el precio de alquiler regulado esta
mas segregado que el mercado de la vivienda libre™.

Como observan Faust y Karreskog (2017), a menu-
do aquellos que tienen mayores ingresos son quienes
pueden conseguir contratos de alquiler primarios. Y si
una persona obtiene dicho contrato hace lo posible por
mantenerlo dentro de su propio circulo social. En con-
secuencia, los domicilios mas solicitados han sido habi-
tados por las mismas familias durante décadas™. El re-
sultado es que “el mercado del alquiler esta segregado,

67 Este tema se trata en la carta abierta de la compafiia en 2016 sobre el mercado de la vivienda en Estocolmo, véase VA (2016).

68 Enstrom Ost, Séderberg & Wilhelmsson, 2014, p. 370.
69 Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson, 2014, p. 370.
70 Brogren & Fridell, 2007, p. 1.

71 Cardona Cervantes, 2016.

72 Carlson, 2016; Rosen & Carlsson, 2016.

73 Brogren & Fridell, 2007, pags. 22-23.

74 Karreskog y Fausto, 2017, p. 9.
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en particular en lo que respecta a la nacion de origen;
los inmigrantes de primera y segunda generacion son
los mds desfavorecidos™”. Esto contrasta con el mer-
cado de viviendas en cooperativa, donde el control es
sobre ingresos, y en el cual la nacionalidad de origen no
parece influir en que el estilo de vida resultante sea mas
0 menos atractivo™. Por lo tanto, el control del precio de
los alquileres causa segregacion geografica al socavar la
capacidad de las personas socialmente desfavorecidas
para vivir en los centros urbanos de Suecia”.

El Comité de Crisis de la Vivienda (2014), que recibio
el encargo de presentar propuestas concretas de refor-
ma para mejorar el funcionamiento del mercado de la
vivienda en Suecia por parte de la Federacion de la Pro-
piedad de Suecia y las Camaras de Comercio (del sur de
Suecia, oeste de Suecia y Estocolmo), sugirid que:

La conclusion es que el control del precio del alquiler
no ha logrado sus objetivos. No ha podido detener la
segregacion con respecto a los ingresos y posiblemen-
te ha agravado la segregacion con respecto al origen.

Los inmigrantes de primera y segunda generacion

estdn en desventaja. Asi pues, el control del precio

del alquiler no logra el objetivo que a menudo se cita
como principal argumento para su existencia.

8) Instrumento ineficaz para la
redistribucion

Se suele argumentar que el control del precio de alqui-
ler reduce la funcion de los ingresos como factor deter-
minante en el acceso a la vivienda. Sin embargo, si el
objetivo central de esta aspiracion es mejorar la situa-
cién de las personas con menos ingresos, la regulacion
del precio de los alquileres es una herramienta ineficaz.
Enstrom Ost et al. (2014) sostienen que si lo que se de-

75 Karreskog y Fausto, 2017, p. 9.
75 Brogren & Fridell, 2006, pags. 22-23.

sea es contrarrestar la segregacion por ingresos y “sub-
vencionar el acceso a la vivienda para familias con hijos,
inmigrantesy los que tienen mobilidad en el mercado de
la vivienda, el sistema de alquiler por valor de vivienda
es un instrumento burdo, y posiblemente directamente
contraproducente”. En cambio, “aumentar las oportu-
nidades en el mercado de la vivienda para determina-
dos familias econdmicamente desfavorecidas”, y otras
medidas mds especificas, deberian ser consideradas®.

Dos efectos inducidos por el control de precio de los
alquileres interactuan para garantizar la segregacion
econdmica: en primer lugar, las personas acomodadas
tienen mayores oportunidades formales e informales de
acceder a apartamentos altamente subvencionados vy,
en segundo lugar, el exceso de demanda permite a los
propietarios ser selectivos entre los posibles inquilinos,
rechazando a las personas vulnerables desde el punto
de vista socioeconémico.

Para ilustrar el impacto de estos efectos en la ca-
pacidad de la regulacion del precio del alquiler para
funcionar como instrumento de redistribucion basta
con considerar que las familias que ocupaban los 512
apartamentos de alquiler en Estocolmo de mas de 180
m? tenian unos ingresos medios de 251.000 euros. Esto
equivale al percentil de ingresos mas alto de Suecia®.
Los mayores subsidios indirectos van a grandes apar-
tamentos con atractivas ubicaciones®. Las listas de
espera para las viviendas muy bonificadas son las mas
largas, y las personas que estan dispuestas y pueden
mantenerse en las listas de espera, o acceder a ellos a
través de otros sistemas informales, suelen tener ingre-
sos relativamente altos®. Esto, en combinacién con la
segregacion social previamente sefialada, hace que no
sorprenda que los que reciben los mayores subsidios in-
directos tiendan a ser personas de altos ingresos.

77 Enstrom Cist, Soderberg & Wlihelmsson, 2014. Una amplia bibliografia da apoyo a la idea de que la reduccion de la segregacion causa efectos socioecond-

micos positivos, por ejemplo, Ludwig et al (2007).
78 Eklund, 2014, p. 23.

79 Enstrom Ost, Soderberg & Wiihelmsson, 2014, p. 371. Diamond, McQuade & Qian (2019) se hacen eco de los contraproducentes resultados del control del
precio del alquiler. Escriben: “Teniendo en cuenta todo esto en conjunto, parece que el control del precio del alquiler ha contribuido al aburguesamiento
de San Francisco, que era exactamente el objetivo contrario de la politica. De hecho, al atraer simultdneamente a residentes con mayores ingresos y evitar
el desplazamiento de las minorias, el control de precio del alquiler ha contribuido a ampliar la desigualdad de ingresos en la ciudad”. (Diamond, McQuade

& Qian, 2019, p. 5).

80 Enstrom Ost, Soderberg & Wiihelmsson, 2014, p. 371; Las mismas conclusiones se alcanzan en Diamond, McQuade & Qian (2019). Escriben: “si la sociedad
desea proporcionar un seguro social contra el aumento de los alquileres puede ser menos distorsionante ofrecer esta subvencién en forma de subsidios
gubernamentales o créditos fiscales. Esto eliminaria los incentivos a los propietarios para disminuir la oferta de viviendas y podria proporcionar a las fami-

lias la seguridad que desean”. (Diamond, McQuade & Qian, 2019, p. 5).

812,7 millones de coronas; Sandberg & Aschberg, 2017. Suponiendo que en esas familias haya dos asalariados, el salario medio es de 10.450 euros por perso-
nay mes. A modo de referencia, en Suecia el 99.° percentil nacional de ingresos gana, de media, 6.309 euros al mes, y el 100.° percentil de ingreso gana,

de media, 10.706 euros al mes (Lapidus & Bengtsson, 2014).
82 Enstrom Ost, Soderberg h Wilhelmsson, 2014, p. 371.
83 Kopsch, 2019b, pp. 146-148.
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Lind y Hellstrdom (2006) dan cuenta de los efectos de
la regulacion del precio de alquileres sobre la segrega-
cién econémica en Malmd y Estocolmo desde la década
de 1990, cuando estas ciudades adoptaron diferentes
enfoques en materia de politica de vivienda. Segun los
autores, este “experimento natural” demuestra que, a
pesar del lento avance de Malmd hacia los alquileres
orientados al mercado, la segregacion aumento casi por
igual en ambas ciudades. Los autores concluyen que:

El incremento de la diferencia de ingresos en una
sociedad se refleja en el mercado de la vivienda tan-
to si el precios del alquiler es regulado como si el
precio del alquiler estda mas dirigido por el mercado.
Incluso si se regula el precio del alquiler es posible
que los grupos con mas ingresos puedan acceder a
apartamentos atractivos: tienen mas a menudo algo
con lo que negociar, pueden hacer permutas con
el mercado de propiedad, pueden adquirir aparta-
mentos en el mercado negro, y también pueden ha-
ber actuado con estrategia e inscribirse en la lista de
espera para un apartamento muchos afios antes de
necesitarlo®.

En otras palabras, cuando se miden los resultados
del mundo real hay pocas pruebas que sugieran que la
regulacion del precio del alquiler en Suecia haya reduci-
do de alguna manera la segregacion economica. De he-
cho, teniendo en cuenta los efectos secundarios no de-
seados, es probable que haya conseguido lo contrario.

9) Decisiones ineficaces de
renovacion

El control del precio del alquiler suele ser un obstaculo
para el mantenimiento del parque de viviendas, y es que
¢queé incentivo tiene realizar costosas renovaciones si el
propietario no puede recuperar su inversion aumentan-
do el alquiler? Una famosa cita dice que “el control del
precio del alquiler parece ser la técnica mas eficiente
hasta ahora conocida para destruir una ciudad— apar-
te de un bombardeo™. En el sistema sueco, sin embar-
g0, los propietarios solo pueden incrementar la renta si
realizan una renovacion. Esto, en contra de lo previsible,
da como resultado un ineficiente alto estandar de las
viviendas®.

84 Lind & Hellstrom, 2006, p. 188.
85 Lindbeck, 1970.

Las normas relativas al aumento de los alquileres
estan vinculadas a dos conceptos interrelacionados:
las reformas que incrementan la calidad de la vivienda
y los trabajos habituales de mantenimiento. El primero
concede a los propietarios el derecho de aumentar las
rentas, mientras que el segundo no lo permite. Ponga-
mos un ejemplo ilustrativo: si un propietario inicia una
reforma del bafio y sustituye la alfombra de plastico y el
alicatado en un bafio semialicatado, esta realizando tra-
bajos de mantenimiento y no se le permite aumentar el
precio del alquiler. Sin embargo, si el propietario susti-
tuye el bafio semialicatado por uno completamente ali-
catado, entonces se clasifica como inversiéon de mejora
de la calidad del inmueble, y puede ser contabilizada
en la determinacion del valor de uso, lo que le otorga el
derecho de incrementar el precio del alquiler®.

Las consecuencias tienen dos vertientes. En primer
lugar, incentiva a los propietarios a retrasar los traba-
jos de mantenimiento durante el mayor tiempo posible,
lo que provoca la decadencia del parque de viviendas.
Esto puede verse en el programa de viviendas publicas
de los afios sesenta, “el Plan del Millén”, en el que una
quinta parte de los pisos tiene actualmente necesida-
des urgentes de renovacion, ya que han “superado su
vida util técnica de 50 afios sin ninguna reforma signi-
ficativa™®. En segundo lugar, incentiva a los propieta-
rios a emprender costosas reformas econdmicamente
ineficientes con el propdsito expreso de aumentar los
alquileres.

Un estandar de vivienda artificialmente alto puede
parecer atractivo a primera vista, pero tiene efectos
secundarios no deseados. Lind (2015) sostiene que
el alto nivel de vivienda genera entre las distintas zo-
nas geograficas una mayor segregacion por ingresos
que la que se daria en condiciones de libre mercado.
Esto se debe a que un mercado libre podria proveer a
personas con bajos ingresos que valoran vivir en luga-
res atractivos pero no en viviendas de alto nivel. Con la
regulacion sueca de alquiler estos apartamentos no se
comercializan. Kopsch (2019b) argumenta que esto se
debe a un error en la fijacion de precios del Tribunal de
Alquiler e Inquilinato. En pocas palabras, se subvalora la
ubicacién y se sobrevalora la calidad. Como resultado,

86 Los incentivos econdmicos en el mercado de alquiler sueco estan disefiados especificamente para prevenir el deterioro de la vivienda. Sin embargo, no
sorprende que dada la imposibilidad de establecer un correcto sistema de precios centralizado, el Tribunal de Arrendamientos e Inquilinato ha sobrepasa-
do sus limites. Este error de precio no se limita a la ubicacién y el embaldosado: Bredberg & Kockum (2017) escriben sobre cémo los propietarios y el Sindi-
cato de Inquilinos han negociado que un especiero de 29 coronas (3 euros) legitime un aumento de 10 coronas (1 euro) del alquiler mensual a perpetuidad.

87 Ejemplo tomado de Lind (2015).
88 Ferm, 2019.
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los propietarios se ven obligados a jugar con el sistema:
solo si reforman excesivamente pueden aprovechar el
potencial de alquiler del apartamento.

Los residentes urbanos con bajos ingresos, por lo
general estudiantes o jévenes profesionales, no pueden
0 no quieren asumir el coste de grandes proyectos de
reforma, por lo que se veran apartados hacia mercados
de viviendas menos atractivos junto con las familias de
bajos ingresos que no tienen interés en vivir en lugares
céntricos. Por o tanto, los apartamentos con exceso de
reformas se reservan para personas de altos ingresos
que pueden asumir los costes mencionados.

El razonamiento de Lind (2015) sobre la segregacion
econdmica estd confirmado por pruebas empiricas. La
probabilidad de reubicacion de los inquilinos de aparta-
mentos de alquiler sujetos a reformas es el doble que el
de inquilinos en apartamentos no sujetos a reformas®.
El Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Plani-
ficacion establece en un informe una clara correlacion
negativa entre la predisposicion de reubicacion tras una
reformay los ingresos relativos. El mismo patron se apli-
ca a familias con hijos, que es mas probable que cam-
bien de domicilio cuando comienzan las reformas®°.

Los efectos redistributivos debidos al rapido avance
de los trabajos de reformas en Suecia son, por lo tan-
to, bastante claros. Ha mejorado la capacidad de las
personas con mas recursos econdémicos para acceder
a apartamentos de alquiler recién renovados en ubi-
caciones atractivos, a expensas de la capacidad de las
personas con menos ingresos para acceder a viviendas
asequibles sin tener que hacer largos desplazamientos
al trabajo.

El sistema sueco ilustra un problema general con la
regulacion del precio de los alquileres, ya que las obras
de reformas deben incorporarse al sistema de alguna
manera. A menos que las agencias de alquiler puedan
fijar el precio de los trabajos de renovacion correcta-
mente, lo cual es poco probable, las decisiones de re-
forma se veran distorsionadas, dando lugar a reformas
ya sea insuficientes o bien excesivas.

89 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacién, 2014, p. 7.
90 Consejo Nacional de Vivienda, Construccion y Planificacion, 2014, p. 7.

Conclusiones

Este informe describe algunos de los efectos negativos
de la regulacion del precio del alquiler de viviendas en
Suecia. El sistema ha obstaculizado el desarrollo eco-
nomico y la movilidad social. Ha causado escasez de
viviendas en las ciudades al reducir la disponibilidad de
apartamentos e impedir el uso eficiente de los mismos.
Esto ha disminuido la capacidad de las empresas sue-
cas para contratar personal y ha limitado la produccion
economica general del pais. Aunque las caracteristi-
cas institucionales son particulares de Suecia, los pro-
blemas son generales y afectaran, en cierta medida, a
todos los paises o regiones que introduzcan controles
sobre el precio del alquiler.

En Suecia, estos costes econdmicos se han producido
sin aportar un beneficio distributivo o social significati-
vo. De hecho, el control del precio del alquiler provoca
en Suecia mayor segregacion social, tanto mediante cri-
terios estrictos en la seleccidn de posibles arrendatarios
como por medio de la retencion de apartamentos entre
las familias con un alto capital social.

El traspaso de apartamentos subvencionados entre
personas con buenos contactos neutraliza las ambici-
ones igualitarias del sistema. Los grandes apartamen-
tos en zonas atractivas son los que reciben mayores
subsidios indirectos. Esos apartamentos tienden a ser
ocupados por personas mayores, con recursos econo-
micos, bien educadas, nacidas en el pais y sin hijos que
vivan en el hogar.

Por consiguiente, el control del precio del alquiler no
tienen efectos mitigantes sobre la segregacion econo-
mica. Sin embargo, obliga a los desafortunados externos
al sistema a entrar en el costoso mercado secundario, lo
que les priva de plena seguridad de tenencia, o al mer-
cado negro, donde dependen de las bandas criminales.

Estos resultados deberian servir de advertencia para
quienes deseen regular el precio de los alquileres. Los
controles sobre las rentas de alquiler no solo imponen
inmensos costes econdmicos, sino que, ademas, no lo-
gran sus objetivos principales y en el camino fomentan
la disfuncién politica:

® Cuando los legisladores parisinos sostienen que el
control del precio de los alquileres permitira a la ciudad
“controlar la espiral del coste de vida” no se dan cuenta
de que a largo plazo la regulacion del precio del alqui-



ler provoca una bifurcacién del mercado, con alquileres
primarios bajos y alquileres secundarios altos, de modo
que un extranjero que se muda a la ciudad puede contar
con que pagara mas de lo que pagaria en otras circuns-
tancias?'.

e Cuando los legisladores de Berlin sugieren que el
control del precio de alquiler “calmara el recalentami-
ento del mercado de alquileres”, no reconocen que la
desactivacion del mecanismo de precios de mercado de
los alquileres provocara a largo plazo un desbordamien-
to del exceso de demanda hacia el mercado de vivien-
das en propiedad, lo que provocara un endeudamiento
excesivo y una mayor segregacion socioecondmica®.

e Cuando los legisladores californianos sugieren que
controlar el precio de los alquileres es necesario, ya que
no pueden construir su salida de la crisis de la vivienda,
no reconocen que el control del precio del alquiler di-
suade ain mas la construccion de viviendas y causa un
uso ineficiente del parque de viviendas existente. Esto
significa esencialmente subvencionar a los antiguos in-
quilinos ricos para que permanezcan en grandes apar-
tamentos®.

e | os mismos legisladores sugieren que el control del
precio del alquiler frenara el desplazamiento de las per-
sonas social y econdmicamente vulnerables. Esto va en
contra de la experiencia sueca que sugiere que, a largo
plazo, los contratos de alquiler se concentraran, a traves
de un intercambio informal, en un entorno de personas
socialmente bien conectadas, en lugar de beneficiar a
personas vulnerables a las que la politica pretende ayu-
dar. Son estos grupos socialmente desfavorecidos los
que tienen mas probabilidades de verse perjudicados
por la regulacion del precio de los alquileres.

91 Véase Herold (2019) para un andlisis comparativo de los mercados eu-
ropeos de alquiler.

92 Berlin espera una ola de conversiones por la estricta ley de control del
alquiler (Guthmann, 2019).

93 Véase Kopseh (2019b) para mas informacion sobre control de precios
del alquiler y la construccion de viviendas. Sostiene que es técnica-
mente posible construir una salida a la crisis de la vivienda. Sin em-
bargo, los intentos realizados en Suecia durante la década de 1990
han fracasado y se han gastado recursos publicos en la construccién
de viviendas no deseadas. Ademas, Kopseh (2019b) argumenta que
subvencionar la construccion hasta el punto de eliminar las listas de
espera seria inviable.
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