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Resumen ejecutivo

Las inmobiliarias gestionan una parte cada vez mayor del mercado del alquiler:

+ En Barcelona intervienen en 3 de cada 4 alquileres (el 74,8 %), y su presencia va en aumento: los
intermediarios intervienen en el 69,7 % de los contratos firmados hace 5 afos frente al 75,3 % de
los firmados en el Ultimo afio.

« En Madrid, participan en el 34,1 % de los alquileres, pero su presencia esta en auge: han pasado
de gestionar el 26,6 % de los contratos firmados hace més de 5 afios a llevar el 41,7 % de los
firmados en el Ultimo afio.

Al contrario de lo que se suele decir, la mayor profesionalizacion del mercado del alquiler ha em-
peorado las relaciones entre caseros e inquilinos. A mayor presencia de inmobiliarias y menos trato
directo entre las partes, peor es la experiencia del inquilino.

- En comparacién con los que tratan directamente con su casero, los inquilinos que tratan con
inmobiliarias tienen una menor satisfaccion con su vivienda. El 63 % de los encuestados en
Madrid y el 66,8 % en Barcelona que tratan con inmobiliarias no estan satisfechos con su vivien-
da, frente al 51,4% y el 55,4 % de los que tienen trato directo con la propiedad en respectivas
ciudades.

+ Los inquilinos que tratan con un intermediario tienen mas problemas con su casero que quienes
tienen trato directo (52,8 % frente a 32,1 % en Madrid y 42,8 % frente a 21,3 % en Barcelona)

+ Los arrendatarios con inmobiliaria sufren mas subidas de alquiler que aquellos que tratan direc-
tamente con el propietario (56,9 % vs 41,5 % en Madrid y 68,8 % vs 45,7 % en Barcelona) y tienen
mas preocupaciones relacionadas con las subidas del alquiler (48,1 % frente al 39,4 % en Madrid
y 32,2 % frente al 20,9 % en Barcelona)

+ Los inquilinos que han accedido a una vivienda a través de una inmobiliaria sufren mayor dis-
criminacion en el acceso (46,65 %) que los que lo han hecho sin intermediacién (37,7 %). El
incremento relacionado con las inmobiliarias ha ido de la mano de un aumento generalizado de
la discriminacion: el 59,6 % de los inquilinos que han accedido a una vivienda de alquiler en el
ultimo han sufrido alguna discriminacion, frente a un 27 % de quienes firmaron contratos hace 5
afos o mas.

+ Los inquilinos que tratan con un intermediario tienen mas intencién de cambio de residencia y
mas sensacion de inestabilidad residencial con respecto a los que tienen trato directo con la
propiedad.

+ La intermediacion de una inmobiliaria aumenta las posibilidades de que haya mas desinforma-
cion. En torno al 20 % de los inquilinos que tratan con una inmobiliaria carecen por completo de
informacioén sobre quién es el propietario de la vivienda: uno de cada cuatro en Barcelona y uno
de cada cinco en Madrid, dificultando el cumplimiento de la legalidad.

- La mayor penetracién de las inmobiliarias en el mercado del alquiler puede explicar que el cobro
de honorarios esté extendido en ambas ciudades. En Madrid, donde era una practica minorita-
ria, ha experimentado un crecimiento desproporcionado en los Ultimos 5 afios. Aunque la Ley de
Vivienda de 2023 prohibe el cobro de honorarios a los inquilinos, los resultados de la encuesta no
permiten descartar que se sigan cobrando en una parte importante del mercado.

El estudio sugiere, en sus recomendaciones de politicas publicas, que se fomente la transparencia en
el mercado de la intermediacion; se eliminen de forma efectiva los incentivos perversos y los conflictos
de intereses; se desarrollen sistemas de inspeccion y sancioén; y se hagan campanas de sensibilizacion
e informacién.
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Ficha tecnica

Diseio de la muestra. Encuesta no probabilistica por cuotas definidas a partir de la Encuesta Sociode-
mografica de Barcelona (2022) y del Censo de Poblacion y Viviendas (2021), que permiten seleccionar
una muestra representativa de la poblacién, estableciendo proporciones de los diferentes segmentos
que la componen.

Recoleccidn de los datos. Las encuestas han sido realizadas mediante metodologia online (con la em-
presa demoscoépica Netquest) y offline (entrevistas presenciales del propio equipo del IDRA) a personas
mayores de 16 afios viviendo de alquiler y al tanto de las decisiones econémicas del hogar.

- BARCELONA: cuotas de edad y nacionalidad definidas a partir de la Encuesta Sociodemogréfica
de Barcelona (2022) y corregida por edad, género y nacionalidad ajustada mediante procedimien-
to CALMAR. Trabajo de campo realizado entre octubre y diciembre de 2022. Casos efectivos:
1.023 casos.

- MADRID: cuotas de edad, nacionalidad y estudios definidas a partir del Censo de Poblacion y
Viviendas (2021). Trabajo de campo realizado entre octubre y diciembre de 2023. Casos efectivos:
1.170 casos.

En ambos casos, al tratarse de muestreos no probabilisticos, estrictamente no se puede determinar un
error muestral. Sin embargo, como referencia, con el mismo nimero de entrevistas y bajo el supuesto
de un muestreo aleatorio simple y un nivel de confianza del 95,5 %, el error muestral seria del 3,1 % en
Barcelona y del 2,9 % en Madrid.

Background. La Encuesta Inquilina o Encuesta sobre los Impactos Sociales del Mercado del Alquiler
es un método de investigacion ideado por IDRA (Institut de Recerca Urbana de Barcelona), que se ha
venido desarrollando desde 2018. Actualmente, la red internacional de Contested Territories esta im-
plementando este método en diversas ciudades europeas y latinoamericanas. Dentro de este proyecto
trabajamos con el Karlsruher Institut fiir Technologie (KIT), Asociacion Civil por la Igualdad y la Justicia
(ACIJ, Buenos Aires), Centro de Estudios Urbanos y Regionales - Consejo Nacional de Investigacio-
nes Cientificas y Técnicas (CEUR-CONICET, Argentina), Universidad de Buenos Aires (UBA), Habita 65
(Lisboa), University of Leeds (ULEEDS), Universitét Leipzig (ULEI) y Universidad Auténoma de Madrid
(UAM). La encuesta de Barcelona se ha realizado en colaboraciéon con el Observatori Metropolita de
I’Habitatge de Barcleona y el Sindicat de Llogateres. La encuesta de Madrid, en colaboracion con el
Sindicato de Inquilinas e Inquilinos.

Para la parte sobre el grado de penetracion de las inmobiliarias en el mercado del alquiler, los datos de
la encuesta se han complementado con entrevistas cualitativas realizadas a agentes de la propiedad
inmobiliaria y propietarios de viviendas en alquiler.






La
profesionalizacion
del mercado

del alquiler no

ha supuesto
mejoras para los
inquilinos, sino
todo lo contrario

Introduccion

En los ultimos afios, el mercado del alquiler ha crecido de forma significativa.
El nimero de viviendas en alquiler ha aumentado en al menos 1,3 millones
desde la crisis econdmica que estallé en 2007. En 2023, ya habia cerca de
3,6 millones de viviendas principales en alquiler en las que residian el 18,7 %
de los hogares, comparado con el 13,5 % de 2007." El aumento de la pobla-
cién inquilina ha sido mayor en comunidades auténomas como Catalunya
(24,9 %), Madrid (23,7 %), Baleares (30,9 %) y Canarias (28,5 %), y se trata de
un fenémeno especialmente intenso en las grandes ciudades: en el caso de
Barcelona, la poblacion inquilina ya supera el 40 %, mientras que la propieta-
ria ha ido disminuyendo hasta el 55,8 %.2

El auge del alquiler como forma de tenencia acapara ya titulares, informes y
el debate publico. Sin embargo, se habla menos del impacto de las inmobi-
liarias en el mercado del alquiler. Este estudio, basado en datos que hasta
ahora no teniamos, muestra que el crecimiento de hogares inquilinos ha ido
de la mano de un aumento de las inmobiliarias, que cada vez tienen ma-
yor peso en el mercado. En otras palabras, nos hallamos ante una creciente
profesionalizacién del alquiler, en la que la relacién directa entre arrendador
y arrendatario esta siendo gradualmente sustituida por actores que se de-
dican a la gestién inmobiliaria. Los mas conocidos son las agencias de la
propiedad inmobiliaria y los administradores de fincas, pero en la mayoria de
Comunidades Auténomas (exceptuando Catalufia) cualquier persona puede
darse de alta en el régimen de autdonomos y ejercer profesionalmente como
intermediaria. En este informe, y con el fin de simplificar, se utiliza el término
inmobiliaria para referirse a estas figuras diversas.

A primera vista, este cambio podria interpretarse como positivo: teéricamen-
te, el papel de los intermediarios consiste, como su nombre indica, en favore-
cer la mediacion entre inquilinos y caseros, asi como resolver posibles dispu-
tas y facilitar la relacién entre ambas partes. De hecho, la profesionalizacion
del mercado del alquiler se presenta frecuentemente como una medida nece-
saria para mejorar el acceso a la vivienda y evitar conflictos.

Sin embargo, los resultados de este estudio, realizado en las ciudades de Ma-
drid y Barcelona, muestran que la profesionalizacion del mercado del alqui-
ler no ha supuesto mejoras para los inquilinos, sino todo lo contrario.

Como veremos a lo largo del informe, los hogares cuyos contratos de al-
quiler estan intermediados por una inmobiliaria tienden a sufrir mas pro-
blemas en todas las variables analizadas:

« discriminacion en el acceso
+ cobro de honorarios

- insatisfacciéon

+ problemas con el casero

+ subidas de precio

+ inestabilidad residencial

+ opacidad y desinformacion

1 Instituto Nacional de Estadistica (2024).
2 Ajuntament de Barcelona (2022).
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1. Grado de penetracion
de las inmobiliarias

11 Expansion de las inmobiliarias
en el mercado

Las inmobiliarias | Los datos de Madrid y Barcelona muestran que en los Ultimos afios ha ha-

tienen una bido un gran crecimiento de las inmobiliarias en el mercado del alquiler. Las

presencia agencias se han convertido en un actor muy relevante e influyente, gestio-
mucho mayor nando un nimero cada vez mayor de contratos de alquiler.

en Barcelona
que en Madrid - En Barcelona, las inmobiliarias gestionan ya la mayoria de la ofer-

ta de alquiler: tres de cada cuatro contratos (un 74,8 %) estan media-
dos por agencias y/o administradores de fincas.

- En Madrid, el grado de penetracion es menor, con un 34,1 % de
contratos intermediados por agencias. Es decir, la mayor parte de ca-
seros e inquilinos en Madrid tienen trato directo, sin intermediarios.

Grafica 1. Intermediacion de las agencias inmobiliarias en Madrid y Barcelona

@ Contratos con trato directo con el casero @ Contratos con intermediacién inmobiliaria

20,5%

34,1%

46,7 %

Barcelona 74,8%

25,3%

@ Trato con una agencia inmobiliaria o administrador de fincas
@ Trato directamente con el propietario, pero el contrato se hizo a través de una agencia

Trato directamente con el propietario, sin intermediarios

Sin embargo, si se atiende a la evolucion histérica, se puede ver que la ten-
dencia es de rapido aumento del peso relativo de las inmobiliarias en el
mercado. Esto puede constatarse al comparar el tipo de trato que tienen los
inquilinos que llevan en la misma vivienda mas de cinco afios con aquellos
que llevan menos tiempo:

Grado de penetracion de las inmobiliarias 11



Las relaciones + En Madrid, las inmobiliarias gestionan una parte cada vez mayor

de trato directo del mercado de alquiler, con un aumento en su presencia de cerca

entre arrendador de 15 puntos porcentuales en los Ultimos 5 afios: mientras que las

y arrendatario han inmobiliarias gestionan el 27 % de los contratos firmados hace mas de

ido disminuyendo 5 afios, la cifra pasa al 41,7 % cuando se miran los alquileres de menos
de 1 afo.

- Simultaneamente, las relaciones de trato directo entre arrendador
y arrendatario han ido disminuyendo: mientras que hace mas de 5
afios suponian el 73,4 % de los contratos, en el caso de los alquileres
mas recientes (menos de un afo) representan el 58,4 %.

Grafica 2. Madrid: tiempo en la vivienda y trato con el propietario

73,4 %
64,4 %
60,1% 58,4%
9 23,9 %
18.4% 19,8% 23,5% °
15,8% 16,3 % 17,8 %
8,6 %
Mas de 5 afios Entre 2 y 5 afios Entre 1y 2 afos Menos de 1 afo

Trato con casero, contrato con inmobiliaria

Solo con inmobiliaria

Trato solo con propietario

Grafica 3. Barcelona: tiempo en la vivienda y trato con el propietario

49,0 % 49,4 %
46,1 % —
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,4 %

25,9%

0,
23,6% 247%
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Los intermediarios
identifican a
propietarios que
anuncian sus
viviendas en los
grandes portales
con el fin de
ofrecerles servicios
de gestion

El cobro de
honorarios a los
inquilinos ha
permitido que

las inmobiliarias
gestionen una parte
cada vez mayor

de la oferta en el
mercado del alquiler

- En Barcelona, el grado de penetracion de los intermediarios era ya
muy elevado hace cinco anos, pero ha aumentado en casi 6 pun-
tos: mientras que las inmobiliarias gestionan el 69,7 % de los contratos
firmados hace mas de 5 afios, la cifra pasa al 75,3 % cuando se miran
los alquileres mas recientes, de menos de 1 afio.

+ Lasrelaciones de trato directo entre arrendador y arrendatario ba-
jan: han pasado del 30,4 % (en los alquileres firmados hace mas de
cinco afos) al 24,7 % (en los contratos de menos de un afo).

El aumento de las agencias inmobiliarias en el mercado del alquiler res-
ponde a varios factores. En entrevistas realizadas a propietarios de viviendas
e intermediarios, asi como en trabajos cualitativos realizados previamente,?
se constata que:

1. Una préctica habitual entre los intermediarios es identificar a los pro-
pietarios que anuncian sus viviendas en los grandes portales, con el
fin de ofrecerles servicios de gestién. Los arrendadores entrevistados
afirman haber recibido un gran nimero de llamadas de agencias inmo-
biliarias a las pocas horas de publicar su anuncio en el portal. Por otra
parte, diversos propietarios denuncian que algunos grandes portales
obligan a los anunciantes a compartir sus datos, permitiendo a los
portales vender estos datos a otros actores.

2. El intermediario contacta con el propietario que ha anunciado su vi-
vienda en el portal y le ofrece el servicio de encontrarle un inquilino,
alquilar la vivienda y cobrar los servicios de gestion e intermediacion al
inquilino. Esto genera fuertes incentivos para que el propietario acepte
la oferta, al delegar la gestion del alquiler en un intermediario sin asu-
mir ninglin coste econémico.

En definitiva, el acceso a los caseros a través de los grandes portales y
la estrategia de cobrar los honorarios por su gestion a los inquilinos ha
permitido que las inmobiliarias gestionen una parte cada vez mayor de la
oferta en el mercado del alquiler.

3 Palomera, J. (2014)
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1.2 Empresas y grandes tenedores,
punta de lanza de la profesionalizacion
del mercado de alquiler

Los propietarios | El incremento generalizado de las inmobiliarias en el mercado del alquiler

con mas de 10 presenta diferencias si se atiende al tipo de propietario. Por norma general,

viviendas delegan los propietarios con mas de 10 viviendas delegan en mayor medida la
en mayor medida la gestion del alquiler en un intermediario.

gestion del alquiler
en un intermediario + En Barcelona, el 62,5 % de los inquilinos cuyo casero tiene mas de 10

viviendas tiene Unicamente trato con la inmobiliaria, y el 17,5 % tiene
trato directo con el propietario. En cambio, entre los inquilinos cuyo
propietario tiene 10 viviendas o menos, quienes tratan solo con la in-
mobiliaria representan el 25,7 %, mientras que un 36,5 % tiene trato
directo con el casero.

Grafica 4. Barcelona: presencia de las inmobiliarias segtin el tipo de casero
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@ Trato directo con casero @ Contrato con inmobiliaria, trato con casero @ Trato solo con inmobiliaria

« En Madrid, el 38,2 % de los inquilinos cuyo casero tiene mas de 10 vi-
viendas trata solo con la inmobiliaria, mientras que el 52,9 % tiene trato
directo con el casero. En cambio, entre los inquilinos cuyo casero tiene
10 viviendas o0 menos, solo el 7,3 % tienen trato solo con inmobiliaria,
y el 81,7 % mantiene trato directo con el casero.

14 Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler



Grafica 5. Madrid: presencia de las inmobiliarias segun el tipo de casero
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En Madrid, el
aumento de las
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dado sobre todo a
través de empresas
y fondos. En
Barcelona, tienen
una presencia
mayoritaria, al
margen del tamafio
del casero
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Por lo tanto, aungue los propietarios con mas de 10 viviendas suelen recurrir
en mayor medida a la intermediacion, esta tendencia es mas clara en Ma-
drid, donde el aumento de las inmobiliarias se ha dado especialmente a
través de empresas y fondos de inversidon que delegan la gestién de sus
grandes paquetes de viviendas en estos intermediarios.

En Barcelona, donde los servicios de intermediacion han permeado una ma-
yor parte del mercado, el trato a través de inmobiliaria es mayoritario, in-
dependientemente del tamafo del casero. Ahi, el 63,5 % de los inquilinos
cuyo propietario tiene 10 viviendas o menos han formalizado su contrato de
alquiler a través de un intermediario (frente a un 18,3 % en Madrid).

Grado de penetracion de las inmobiliarias 15






El 59,6% de
quienes han
accedido a una
vivienda de alquiler
en el ultimo

ano han sufrido
discriminacion,
frente a un 27% de
quienes accedieron
hace 5 o mas arios

2. Impacto de las
inmobiliarias en el mercado
del alquiler

Una vez clarificado el grado de penetracion de las inmobiliarias -muy elevado
en Barcelona y en rapido crecimiento en Madrid-, el presente estudio aborda
la siguiente pregunta: ¢ qué rol juegan los agentes de la propiedad inmobilia-
ria y los administradores de fincas en el mercado de alquiler? Es decir, ¢,cudl
es el impacto de la intermediacién inmobiliaria sobre los inquilinos?

2.1 Discriminacion en el acceso
a la vivienda de alquiler

Las personas que buscan vivienda en el mercado de alquiler tienden a en-
contrar obstaculos importantes: pruebas de solvencia: contratos indefinidos,
néminas que tripliquen el precio del alquiler, avales, historial bancario, etc.
Segun estudios realizados previamente, 7 de cada 10 propietarios con vi-
vienda disponible para alquilar no alquilaria nunca a personas sin empleo
estable.* Pero la discriminacion no ocurre Unicamente por motivos laborales:
6 de cada 10 agencias inmobiliarias aceptan la discriminacion étnica en el
alquiler de viviendas.®

En este estudio se ha preguntado especificamente por dificultades de acce-
so debido a cuestiones como: color de piel, orientacion sexual, cultura o pais
de origen, situacién laboral o econémica, discapacidad, tener menores de
edad a cargo o tener mascotas.

Los datos muestran que las formas de discriminacién y las barreras de acce-
so a la vivienda han ido aumentando: el 59,6 % de quienes han accedido a
una vivienda de alquiler en el tltimo afio las han sufrido, frente a un 27 %
de quienes firmaron un contrato de alquiler hace 5 anos.

Este aumento de la discriminacién podria deberse al efecto combinado de
(1) el incremento de la intermediacion, que permite sistematizarla, y (2) el
encarecimiento de la vivienda de alquiler, tanto en términos absolutos como
relativos con respecto a los salarios. Ambos factores han resultado en la im-
posibilidad de muchos inquilinos para superar los requisitos de inmobiliarias
y otros agentes de la propiedad.

4 OCU (2023).
5 Ajuntament de Barcelona (2021).
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Grafica 6. Discriminacion en el acceso a la vivienda de alquiler segin tiempo en la vivienda
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Grafica 7. Discriminacion en el acceso a la vivienda desglosada por tipologia®
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Aunque las formas de discriminacién en el acceso a la vivienda afectan a
una parte muy grande de la poblacién, estas son mayores cuando hay un
intermediario. Es decir, las personas que acceden a una vivienda a través
de una inmobiliaria tienden a sufrir mas discriminacion que quienes lo
hacen mediante trato directo con el casero.

6 Las categorias «tener mascotas» y «tener menores de edad a cargo» no se preguntaron en
la encuesta de Barcelona.
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Las personas que + EI 46,65 % de las personas que buscan piso a través de inmobiliarias

acceden a una han sufrido algun tipo de discriminacion. En el caso de quienes lo han
vivienda a través hecho sin intermediacién inmobiliaria, el porcentaje baja al 37,7 %.
de una inmobiliaria « La forma de discriminaciéon mas habitual es la situacién laboral o eco-

) tlgndgn a su.f|:|r némica: representa al 35 % de inquilinos en Madrid y Barcelona.
mas discriminacion
que quienes lo
hacen mediante

trato con el casero directo con la propiedad (27,8 %).

Grafica 8. Discriminacion en el acceso a la vivienda de alquiler segtin intermediacién
inmobiliaria
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Grafica 9. Discriminacion en el acceso a la vivienda por situacion laboral o economica
segun intermediacién inmobiliaria
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- Esta forma de discriminaciéon es mayor para aquellos inquilinos
que tratan con inmobiliarias (35,3 %) que aquellos que tienen trato
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2.2 Cobro de honorarios

Junto con las formas de discriminacién ya mencionadas, otra de las barreras
habituales en el acceso a la vivienda es el cobro de honorarios inmobiliarios.
Esta es una cuestion altamente controvertida: a pesar de que la inmobiliaria
presta su servicio a la propiedad, que la contrata para comercializar su vivien-
da, en los Ultimos afios se ha normalizado la practica de cobrar al inquilino
por dicho servicio.

En el caso de Madrid, el pago de honorarios inmobiliarios para acceder
a una vivienda de alquiler se ha disparado coincidiendo con el aumento
de los intermediarios: el aumento de la presencia de agencias ha ido de la
mano de un gran crecimiento del cobro de honorarios, y la cifra se ha mas
que duplicado:

« En el caso de quienes llevan mas de 5 afios en la vivienda, el 29,8 %
pagaron honorarios a la inmobiliaria

+ En el caso de quienes llevan menos de 5 afios en la vivienda, el 64,2 %
han pagado honorarios a la inmobiliaria.

Grafica 10. Madrid: cobro de honorarios segun tiempo en la vivienda’
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El cobro de honorarios a los inquilinos se prohibié primero de forma parcial
en el Real Decreto-Ley 7/2019 del 1 de Marzo 2019 (en el caso de que el
arrendador sea persona juridica) y luego de forma total en la Ley 12/2023 del
24 de Mayo de 2023 (para el conjunto de arrendadores, sin distincién). Los
datos revelan un alto porcentaje de cobro ilegal de honorarios auln tras la ley
aprobada en 2023, aunque no llegan a ser estadisticamente significativos por
falta de casos efectivos. Otra practica abusiva detectada en la encuesta de
Barcelona es el cobro de honorarios simplemente por renovar el contrato de
alquiler.

7 Solo se incluyen inquilinos que han pasado por inmobiliaria.
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2.3 Grado de satisfaccion

Por norma general, la mitad de los inquilinos tiene algun tipo de insatisfaccion
con su vivienda.® Sin embargo, el nivel de insatisfaccién con la vivienda
aumenta cuando hay intermediacion de una inmobiliaria:

+ EI 53,4 % de los inquilinos que tratan directamente con el propietario
tienen algun tipo de insatisfaccion con la vivienda, y solo el 25,65 %
esta completamente satisfecho (9-10).

+ EI 64,9 % de los inquilinos que tratan con una inmobiliaria tienen algu-
na insatisfaccién con la vivienda; solo el 15,05 % esta completamente
satisfecho (9-10).

Grafica 11. Porcentaje de inquilinos no satisfechos con su vivienda por tipo de trato
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A continuacioén, exploramos algunas de las principales causas relacionadas
con esta mayor insatisfaccion.

8 Se considera como no completamente satisfechos a aquellos inquilinos que responden con
7 o menos al nivel de satisfaccion con la vivienda en una escala del 0 al 10.
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2.4 Problemas con el casero

Si hay inmobiliaria, Una de las razones que contribuyen a la insatisfaccion con la vivienda son
es mucho mas | los problemas con el casero. Se entiende por problema el siguiente tipo de
probable que la | casuisticas:

relacion entre
inquilino y casero + falta de reparaciones

sea peor « aumentos ilegales de alquiler
- cobro de tasas mas alla del alquiler
+ falta de mantenimiento de zonas comunes
+ presiones y amenazas para abandonar la vivienda
Contrariamente a lo que se podria esperar, cuando existe intermediacion
también incrementa el nimero de problemas. En otras palabras, si hay inmo-

biliaria, es mucho mas probable que la relacién entre inquilino y casero
sea peor:

* En el caso de los inquilinos que tienen trato directo con el casero, el
26,8 % han tenido problemas.

+ Ese porcentaje se dispara entre los inquilinos que tratan solo con una
inmobiliaria: el 47,8 % han tenido problemas.

Grafica 12. Inquilinos con algun problema con el casero
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Si examinamos los problemas en detalle, vemos de forma sistematica que
estos son mayores cuando el trato es con la agencia inmobiliaria:
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Grafica 13. Barcelona: problemas mas comunes por tipo de trato
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Grafica 14. Madrid: problemas mas comunes por tipo de trato

Se han negado a reparar deterioros
importantes de la vivienda

Se han negado a reparar
electrodomésticos
incluidos en el alquiler

Las zonas comunes de la finca
no estan en buen estado

Me han hecho pagar
tasas mas alla del alquiler
(IBl, comunidad, etc)

@ Trato directo con el casero

20 30

@ Trato solo con agencia

Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler

23



24

Los inquilinos
que tratan con
un intermediario
tienen mas
posibilidades de
sufrir una subida
del alquiler

2.5 Subidas de precio

Otra causa de insatisfaccion con las inmobiliarias tiene que ver con las subi-
das de precio: los inquilinos que tratan con un intermediario tienen mas
posibilidades de sufrir una subida del alquiler:

+ El 43,6 % de los arrendatarios que tienen trato directo con el casero han
sufrido una subida de precio mas alla del IPC en los Ultimos 5 afios.

+ EI62,8% de los inquilinos que tienen trato con inmobiliaria han sufrido
una subida de precio mas alla del IPC en los Ultimos 5 afios.

En Madrid, hay una diferencia de 15,4 puntos porcentuales en las subidas
de alquiler entre quienes tratan directamente con el casero y quienes lo
hacen solo con inmobiliarias, mientras que en Barcelona la diferencia es de
23 puntos:

Grafica 15. Subidas del alquiler mas alla del IPC en los ultimos 5 afos
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Que los inquilinos que tratan con inmobiliarias tiendan a sufrir mas aumentos
de precio explica que también sean quienes mayor preocupacion tienen por
las subidas del alquiler (tanto respecto a las actualizaciones interanuales,
sujetas al IPC, como entre contratos).

Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler



Grafica 16. Preocupacion por subidas del alquiler interanuales y entre contratos
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Que haya mas subidas de precio cuando media una inmobiliaria puede de-
berse, muy probablemente, al hecho de que —al menos hasta la aprobacion
de la Ley Vivienda— sus honorarios se calculan en base al precio del
alquiler: cada vez que se hace un nuevo contrato, se cobran nuevos honora-
rios, lo que también incentiva el cambio de inquilino.

Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler 25
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2.6 Inestabilidad residencial

La existencia de una mayor insatisfaccion, problemas con el casero y subidas
de precio explican que cuando el alquiler esta mediado por una inmobi-
liaria, también hay mayor intencion de cambio de vivienda. En otras pa-
labras, a mas intermediacion, mas sensacion de inestabilidad residencial.

Grafica 17. Intencion de cambio en el préximo aino™
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9 En intencidén de cambio se recogen las siguientes casuisticas: cambio voluntario, cambio
forzoso, quiero cambiar pero no me lo puedo permitir, no lo sé.
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2.7 Opacidad y desinformacion

Aunqgue cabria esperar que la profesionalizacion del mercado del alquiler y
el papel de los intermediarios contribuyese a aportar informacion y transpa-
rencia, los datos revelan lo contrario: a mayor presencia de inmobiliarias,
mayor posibilidad de desinformacion.

En torno al 20% de los inquilinos que tratan con una inmobiliaria ca-
recen por completo de informacion sobre quién es el propietario de la
vivienda (su nombre, su naturaleza juridica, el nimero de propiedades, etc.).
El 18,8 % de los inquilinos en Madrid y el 24,1 % en Barcelona que tratan ex-
clusivamente con una inmobiliaria desconocen quién es su casero. Se trata
de porcentajes significativamente mas altos que la media de inquilinos que
desconocen la identidad de su casero (8,2 % en Madrid y 17 % en Barcelona).

Grafica 18. Desconocimiento del tipo de casero en Madrid y Barcelona

30

20

10

Madrid Barcelona

@ Conjunto de inquilinos @ Inquilinos que solo tratan con inmobiliaria

En torno al 20%
de los inquilinos
gue tratan con
una inmobiliaria
carecen por
completo de
informacion
sobre quién es
el propietario

de la vivienda

La opacidad sobre los caseros generada por la intermediacion dificulta
el cumplimiento de la normativa. Se pueden citar dos ejemplos claros. En
primer lugar, la modificacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos en 2019
(Real Decreto-Ley 7/2019) incluyé la prohibiciéon de cobrar honorarios al in-
quilino si el casero era persona juridica. En segundo lugar, la Ley por el dere-
cho a la vivienda (12/2023) permite a las comunidades auténomas regular el
precio del alquiler, y determina que los caseros con un nimero determinado
de viviendas (5 o 10, segun convenga la comunidad auténoma) no pueden
superar el precio del indice de referencia en los nuevos contratos. Que en
torno al 20 % de los inquilinos no sepan siquiera quién es el propietario de
la vivienda que habitan da una idea de la falta de informacion existente, y de
cémo esto supone un obstaculo para el cumplimiento de la ley.

Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler 27
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3. Conclusiones

Los intermediarios (agencias inmobiliarias, administradores de fincas y otros)
gestionan una parte cada vez mayor de las viviendas en alquiler. Sin embar-
go, y al contrario de lo que se suele decir, los datos muestran de forma clara
que la profesionalizacion del mercado del alquiler ha ido de la mano de un
empeoramiento de las relaciones entre caseros e inquilinos. A mayor presen-
cia de inmobiliarias y menor trato directo entre las partes, peor tiende a ser la
experiencia del inquilino. Esto se cumple de forma sistematica en cada una
de las variables analizadas: mas discriminacién en el acceso, mas cobro de
honorarios, mas insatisfaccion, mas problemas con el casero, mas subidas
de precio, mas sensacién de inestabilidad residencial, mas desinformacion.

En su conjunto, los datos indican que, en la actualidad, no se esta garan-
tizando que se preste un servicio de mediacion real entre partes en el
mercado de la intermediacién. Al contrario, la principal funcién de la interme-
diacidn, en su disefio actual, es ofrecer al arrendador una mayor seguridad en
todos los sentidos, maximizando la rentabilidad y minimizando la inversién en
mejoras y reparaciones. Ademas, se trata de un mercado distorsionado por
la existencia de incentivos perversos y de conflictos de interés: los ho-
norarios de las inmobiliarias suelen calcularse en base al precio del alquiler,
y todo parece indicar que en una parte significativa se sigue repercutiendo al
inquilino y no a quien contrata el servicio de gestion, a pesar de que contra-
viene la Ley de Vivienda de 2023.

Todos estos problemas tienen mucho que ver con la desregulaciéon de la
intermediacion inmobiliaria que se produjo con la aprobacion del Real Decre-
to-ley 4/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en el
Sector Inmobiliario y Transportes. Una de las consecuencias de esta medida
fue que, para poder prestar estos servicios, dejaba de ser necesaria la co-
legiacién y la formacién. En la Ley 10/2003 del 20 de mayo se reconocié la
necesidad de establecer una normativa reguladora para dar proteccioén a los
consumidores, pero solamente algunas comunidades auténomas, como Ca-
talunya, lo han llevado a cabo. Sin embargo, vistos los datos de Barcelona, es
evidente que este tipo de normativas no han logrado el objetivo pretendido.

Ante estas ineficiencias, es preciso tomar medidas en materia de politica pu-
blica. A continuacién se enumeran algunos principios orientativos, derivados
de los problemas identificados.

3.1 Recomendaciones
de politicas publicas

1. Transparencia en el mercado de la intermediacion. Es vital superar la
enorme opacidad y asimetria de informacién que caracteriza al mercado
del alquiler, y que lo convierte en una anomalia si se compara con la in-
mensa mayoria de sistemas de bienes y servicios.

- Desarrollar un marco legal que establezca claramente qué informacién
debe incluirse en los contratos de alquiler, como la identidad del pro-
pietario y el nimero de viviendas en propiedad.
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- Proporcionar un modelo de contrato estandar desarrollado por el mi-

nisterio competente, que pueda ser utilizado por propietarios e inqui-
linos para garantizar la transparencia y la claridad en los contratos de
alquiler, y que impida las clausulas abusivas.

Impulsar medidas que permitan a los consumidores compartir su ex-
periencia usuaria, superando los limites de los actuales portales de
vivienda. De tal manera que se puedan visibilizar tanto las malas como
las buenas practicas, generar un sistema de rendicion de cuentas, y
que esto lleve a una mejora global de la intermediacién.

2. Eliminacion efectiva de los incentivos perversos y los conflictos de
intereses.

- Es preciso desvincular los honorarios de las inmobiliarias de la renta de

la vivienda y que no se puedan repercutir al inquilino, para desincenti-
var los aumentos de precio. La Ley de Vivienda de 2023 senté las ba-
ses para ilegalizar estas practicas, pero al no aplicarse a todas las tipo-
logias de contrato, propicia el fraude de ley mediante los contratos de
temporada. Para neutralizar este tipo de conflicto de interés, hay que
garantizar que el cobro de honorarios sea al arrendador (quien contrata
y delega la gestion de su propiedad) en todos los casos contractuales.

Sustituir el mercado desregulado, intervenido por inmobiliarias con
conflictos de interés, por un sistema de concertacion publica que vele
por el interés general mediando entre arrendadores y arrendatarios.

3. Inspeccion de oficio y sancion para velar por el cumplimiento de la ley
en materia de vivienda:

- Desarrollar un sistema de inspeccién y sancion de oficio para moni-

torear el cumplimiento de la normativa en el mercado de alquiler. Por
ejemplo, el cobro ilegal de honorarios al inquilino o practicas discrimi-
natorias.

Designar y capacitar a inspectores especializados en materia de vi-
vienda para llevar a cabo inspecciones regulares en viviendas de alqui-
ler y tomar medidas correctivas en caso de violaciones.

4. Disefio de campanas de sensibilizacion e informacion

- Fomentar la divulgacién de informacién sobre derechos y responsabi-

lidades de ambas partes en el proceso de alquiler, con el objetivo de
promover una relacién mas equitativa entre arrendadores e inquilinos.

- Especificar las consecuencias legales y sanciones para aquellos pro-

pietarios o inmobiliarias que violen estas normativas, asegurando que
las sanciones sean efectivas y disuasorias.

5. Un presupuesto robusto para velar por el cumplimiento de la ley:

- Asignar recursos financieros adecuados para garantizar la efectivi-

dad de las inspecciones y el cumplimiento de las regulaciones.

- Establecer un fondo especifico destinado a financiar programas de

inspeccidn, capacitacion de inspectores y aplicacién de sanciones.

Impacto de las inmobiliarias en el mercado del alquiler
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