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1. Prologo

El precio del alquiler ha cambiado

La pandemia ha cambiado las preferencias y
necesidades habitacionales de los ciudadanos
generando un cambio de tendencia en el mer-
cado del alquiler. En abril de 2020 fuimos tes-
tigos de cdmo las rentas alcanzaban niveles
maximos histdricos, que no veiamos desde
la burbuja de 2008. Pero a cierre de 2020 el
precio de la vivienda en alquiler comenzo a dar
sefiales de moderacion hasta que ya podemos
confirmar su tendencia a la baja. El de febrero
es el primer descenso detectado por el Indice
Inmobiliario Fotocasa desde 2015, ya que des-
de el ultimo lustro, los precios se han incremen-
tado de media un 52%.

Las caidas mas pronunciadas se observan en
las comunidades consideradas como las mas
tensionadas, como la Comunidad de Madrid,
Catalufa e Islas Baleares. Estas presentan des-
censos muy significativos debido a que ya han
tocado techo referente a precios. Precisamente
donde mas se remarca este cambio de rumbo
en el comportamiento de los precios es en las
grandes ciudades espariolas, donde las rentas
habian adquirido la costumbre de subir de for-
ma continuada durante meses y meses.

La necesaria
profesionalizacion del sector

Uno de los grandes retos que debe abordar

el mercado de arrendamientos urbanos en
Espafia es su mayor profesionalizacion, que
hoy esta en torno al 30%, de profesionales
gue gestionan las viviendas de propietarios
particulares. En este sentido, somos un mer-
cado atipico dentro de nuestro entorno euro-
peo, donde el alquiler esta mayoritariamente
en manos de profesionales cualificados. Esta
intervencién profesional, en un mercado tan
complejo, ha beneficiado de forma directa

a arrendadores y arrendatarios en muchos
paises europeos. Nuestra experiencia en el
sector nos dice que cuando los propietarios
particulares se enfrentan ellos mismo a la ges-
tion del alquiler surgen una gran variedad de
problemas, de toda indole, que afectan de for-
ma negativa sobre el arrendamiento. Desde
clausulas abusivas o ilegales en los contratos,

Si tomamos como ejemplo, Madrid o Barcelo-
na comprobamos que las bajadas de precios
son muy acentuadas, debido al descenso de
la demanda. Y cuando la demanda baja, la
oferta de inmuebles es mayor. Las razones
de esta alteracién son causadas por la crisis
del coronavirus; en primer lugar por haber
propiciado una crisis econdmica que ha
aumentado las dificultades de los inquilinos
para mantener sus alquileres; otra de las
causas es el auge del teletrabajo que ha diri-
gido la demanda a las afueras de las grandes
urbes, sumado a las restricciones de movi-
lidad; también ha influido el retorno de los
universitarios a sus ciudades de origen al no
tener clases presenciales y una variacion muy
relevante es el traspaso de los pisos turisticos
al mercado residencial. Todos estos efectos
han repercutido en el aumento de la ofertay
por lo tanto, en la moderacién y el regulacion
de los precios en el mercado del alquiler.

Maria Matos
Directora de Estudios y
Portavoz de Fotocasa.

gue suelen derivar en conflictos posteriores,

hasta la gestion diaria del alquiler, donde una
erronea toma de decisiones puede terminar

perjudicando a los inquilinos y también a los

propios propietarios.

Mas del 20% de los hogares en Espafia viven
en régimen de alquiler, un porcentaje que
ha crecido mucho en los Ultimos diez afios.
Para garantizar una mayor seguridad en este
mercado en auge, la profesionalizacion del
sector debe seguir creciendo, para salvaguar-
dar, entre otras cuestiones, los derechos y los
deberes de propietarios e inquilinos.

Jose Ramoén Zurdo

Dir. Gral. Agencia Negociadora
del Alquiler y abogado especia-
lizado en arrendamiento.




2. Introduccion

El objetivo del presente estudio es analizar y
dar visibilidad a la percepcién que los pro-
pietarios de viviendas en alquiler en Espafa
tienen sobre el mercado del alquiler y sobre
la legislacion actual, asi como definir su perfil
sociodemografico.

El informe examina cdmo los propietarios ges-
tionan el alquiler de sus inmuebles y profun-
diza en sus motivaciones para acceder a este
mercado. Por otra parte, estudia su opinion
respecto a la oferta de viviendas y el precio de
los alquileres y analiza su valoracién acerca de
la legislacion actual sobre los alquileres y las
eventuales medidas publicas aprobadas o en
debate para regular el precio de las rentas.

Asimismo, el estudio mide las opiniones
respecto al papel que debe desempefiar el
Estado en el mercado de los alquileres priva-
dos y analiza el impacto del Real Decreto-ley
37/2020 de medidas urgentes para hacer
frente a las situaciones de vulnerabilidad
social y econdmica en el ambito de la vivien-
da aprobado por el Gobierno a causa de la
pandemia, y de otras politicas en este ambi-
to, como el debate acerca de la Ley Estatal
de Vivienda, entre otros temas de actualidad.

El portal inmobiliario Fotocasa ha realizado
este estudio junto con la Agencia Negocia-
dora del Alquiler (ANA) a partir de las res-
puestas de una muestra de mas de 800 pro-
pietarios residentes en Espafia con al menos
una casa en propiedad destinada al alquiler.




3. Perfil del propietario que

destina su vivienda al alquiler

En primer lugar, el estudio analiza el perfil sociodemografico de los propietarios que
destinan una o varias viviendas al mercado del alquiler. Se trata de un perfil con una
edad media de 54 ainos, estudios superiores y unos ingresos medios cercanos

a los 42 mil euros brutos anuales. Logicamente, la edad presenta una correlacién
positiva con el tiempo de alquiler: a mayor edad del propietario, mayor tiempo lleva
destinando su vivienda al alquiler. En cuanto al sexo, no se observan grandes diferen-
cias, aunque el perfil masculino es ligeramente superior (54% hombres y 46% mujeres).

El 97% de los propietarios que destinan
una vivienda al alquiler vive en una pro-
piedad y inicamente el 3% reside en una
vivienda en alquiler. Ademas, la gran ma-
yoria dispone de una Unica vivienda para
alquilar a un tercero (88%). Si analizamos
este dato por franjas de edad, son los pro-
pietarios de entre 35y 44 afios los que pro-
porcionalmente en mayor grado tienen dos
viviendas destinadas al alquiler (18%).

En cuanto a la modalidad en la que alquilan
su propiedad, el alquiler residencial tradicio-
nal despunta claramente sobre el alquiler
turistico. El 84% de los alquileres se des-
tinan a un uso residencial y solo el 18%
restante a un alquiler vacacional.

84 % 18 %

o Alquiler residencial o Alquiler vacacional

La mayoria de los propietarios gestionan
el alquiler directamente con el inquili-
no, mientras que el 33% prefiere hacerlo

a través de una agencia intermediadora o
de una empresa que gestione el alquiler y
garantice su pago. Cabe destacar, asimismo,
gue existen diferencias territoriales desta-
cables: por ejemplo, en Madrid el uso de
agencias es significativamente superior (46%)
que en el resto de las ciudades analizadas
en este informe. Los principales motivos por
los que los propietarios se decantan por el
uso de una agencia son la comodidad que
éstas ofrecen y la mayor seguridad respecto
al cobro de las rentas que proporcionan. En
este sentido, entre las personas que desti-
nan su vivienda al alquiler turistico tiene un
peso significativamente mayor la utilizacién
de agencias intermediadoras (43%).

En relacion con las motivaciones, el principal
motivo para alquilar una vivienda a un
tercero es rentabilizar las inversiones para
casi la mitad de los propietarios (45%). Tam-
bién tiene un peso importante la necesidad
de ingresos adicionales (42%), especialmente
en la comunidad auténoma de Andalucia,
donde esta motivacion destaca por encima
del resto (57%).




4. El papel del estado

El presente capitulo estudia la opinidn de los propietarios respecto al papel del Estado
en el mercado de alquileres privados y analiza la aceptacion de medidas intervencio-
nistas por parte de las administraciones, el impacto del citado Decreto-ley para sus-
pender los desahucios y la percepcion sobre la expropiacién de viviendas y el proble-
ma del acceso a la vivienda.

4.1. El papel del Estado en el
mercado del alquiler

El estudio también analiza las opiniones de
los propietarios sobre el papel que debe
tener el Estado frente al mercado del alqui-
ler. Asi, mas de la mitad de propietarios
(58%) opinan que el intervencionismo del
Estado en los alquileres privados frena
el aumento de la oferta de viviendas de
alquiler. Concretamente, un 28% se mues-
tra muy de acuerdo y un 30% bastante de
acuerdo, frente a un 10% que se muestra
poco de acuerdo y un 5% nada de acuerdo.
Ademas, casi 3 personas de cada 10 (27%) no
muestran ni acuerdo ni desacuerdo sobre
esta situacion.

58 %

Opinan que el
intervencionismo del estado
frena el aumento de la
oferta de viviendas de
alquiler

27 %

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

10 %

Poco de

acuerdo
Nada de acuerdo

En este sentido, un 61% de los propietarios
opinan que medidas como congelar los pre-
cios de los alquileres privados pueden frenar
la oferta de alquileres (sumando el 25% de los
propietarios que se muestran muy de acuer-

do con el 36% que defiende estar bastante de
acuerdo). Mientras que el 28% se muestra ni
de acuerdo ni en desacuerdo, un 10% poco
de acuerdo y solo un 3% nada de acuerdo.
Asimismo, el 22% se muestra muy de acuer-
doy el 31% bastante de acuerdo con que
congelar los precios de los alquileres privados
solo deberia realizarse para la vivienda publi-
ca. En este sujeto, el 11% se muestra poco de
acuerdo y el 7% nada de acuerdo.

Respecto al papel del Estado, un 60% de los
propietarios (un 25% muy de acuerdo y un
35% bastante de acuerdo) también defien-
de que el Estado sélo debe intervenir en
el mercado de alquileres publicos, frente

a un 27% que no se muestra ni de acuerdo

ni en desacuerdo y un 14% que no defien-

de esta posicion (el 9% se muestra poco de
acuerdo y el 5% anda de acuerdo).

El estado solo debe intervenir en el
mercado de alquileres publicos

De acuerdo

Ni en acuerdo, ni En desacuerdo
en desacuerdo




Entre los argumentos para rechazar el intervencionismo del Estado, el informe analiza que el 40%
defiende que el Estado no debe intervenir en el mercado del alquiler porque su actuacién fomenta-
ria que se mantengan los precios altos, mientras que un 41% no esta ni de acuerdo ni en desacuer-
do, un 12% se muestra poco de acuerdo y un 8% nada de acuerdo.

Asi, la mayoria de los propietarios consideran que la intervencién del Estado podria frenar el
aumento de la oferta de viviendas en alquiler, existiendo un alto porcentaje de propietarios que
piensa que el Estado sélo debe intervenir en el mercado de alquileres publicos.

4.2. Aceptacion de medidas inter-
vencionistas para bajar el precio
de los alquileres

Aunque los propietarios no estén general-
mente de acuerdo con el papel intervencio-
nista del Estado, estarian dispuestos a acep-
tar medidas intervencionistas para bajar el
precio de los alquileres siempre y cuando és-
tas reviertan en algun tipo de compensacion,
ya sea teniendo mayor apoyo de las institu-
ciones publicas ante un impago, pudiendo
consultar antecedentes de morosidad de los
demandantes, teniendo la oportunidad de
exigir mas garantias a los inquilinos o dispo-
niendo de una mejor fiscalidad.

En este sentido, el 67% de los propietarios
aceptaria medidas intervencionistas si

a cambio mejorase la fiscalidad de los
arrendadores. Tan solo el 7% estaria poco
dispuesto y el 3% no estaria en absoluto dis-
puesto a apoyar medidas intervencionistas.

Bastante dispuesto

Totalmente dispuesto

Ni en acuerdo, ni en desacuerdo

Aceptar medidas
a cambio de mejo-
rar la fiscalidad a
arrendadores

Poco dispuesto

En absoluto dispuesto

Ademas, un 75% se muestra favorable (e/
39% totalmente dispuesto y el 36% bastante
dispuesto) a aceptar medidas interven-
cionistas si a cambio se agilizan notable-
mente los procesos de desahucios para
recuperar las viviendas lo antes posible.
Solo un 6% estaria poco dispuesto y un 4%
no estaria en absoluto dispuesto a aceptar
medidas intervencionistas, mientras que el
15% no esta ni de acuerdo ni en desacuerdo.

75 %

Se muestra favorable

a aceptar medidas
intervencionistas a cambio
de procesos de desahucios

15%

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

6%

Estaria poco

dispuesto

No estaria en absoluto
dispuesto

En este sentido, mas de seis de cada diez
propietarios consideran que una reducciéon
en el plazo de los desahucios en caso de un
impago de la renta aumentaria la oferta de
viviendas en alquiler porque daria mayor
seguridad juridica a los arrendadores. Un
13% de los propietarios piensa que no debe-
ria afectar, mientras que otro 13% considera
que afectaria muy poco. Tan solo el 2% se
muestra indiferente y el 9% no lo sabe.




Los propietarios también apoyarian medidas
intervencionistas si pudieran consultar los
antecedentes de impagos en bases de datos
oficiales. Asi, el 32% estaria totalmente dis-
puesto y el 41% estaria bastante dispuesto a
apoyar dichas medidas. Solo un 4% estaria
poco dispuesto y un 4% no estaria en absoluto
dispuesto a apoyarlas, mientras que el 19% no
estaria ni de acuerdo ni en desacuerdo.

Asimismo, un 72% de los propietarios de-
fiende aceptar medidas intervencionistas si
a cambio se pudieran aumentar las garantias
que se exigen a los inquilinos. Este porcenta-
je se divide en un 27% que estaria totalmen-
te dispuesto y un 45% que estaria bastante
dispuesto a apoyar las medidas. Por contra,
un 6% estaria poco dispuesto y un 5% no
estaria en absoluto dispuesto a apoyarlas. El
17% manifiesta que no esta ni de acuerdo ni
en desacuerdo.

4.3. Politica intervencionista de
congelacion de rentas:

Concretamente, el informe analiza la opinion
de los propietarios sobre una politica inter-
vencionista de congelacion de rentas.

Los resultados sefialan que un 66% de los
propietarios estaria de acuerdo (34% muy
de acuerdo y 32% bastante de acuerdo) en
apoyar la congelacion de rentas durante
cinco afios siempre que el propietario recu-
pere la posesion de su vivienda en un plazo
de dos meses, cuando exista impago de
rentas. El 24% no se muestra ni de acuerdo

ni en desacuerdo y tan solo el 6% se muestra
poco de acuerdo y el 4% nada de acuerdo.

Asimismo, el 20% de los propietarios se
muestra muy de acuerdo y el 33% bastan-
te de acuerdo en apoyar la congelacion de
rentas durante cinco afos siempre que el
propietario pudiera consultar antecedentes
de impagos en bases de datos oficiales.

Por ultimo, algunas medidas intervencio-
nistas ya aplicadas o con posibilidades de
ser aprobadas son vistas con recelo por los
propietarios. Ante eventuales medidas
intervencionistas estatales para bajar

el precio de los alquileres, un 36% de los
propietarios ve atacada su libertad de
decision sobre su vivienda y un 32% opi-
na que su poder adquisitivo disminuiria,
siendo significativamente mayor esta
ultima opinién en Andalucia. Sin embargo,
también son altos los porcentajes de propie-
tarios que piensan que estas son medidas
necesarias para que haya un mayor acceso
a viviendas de alquiler (32%) y para evitar la
especulacion (36%), siendo los valencianos
los que significativamente defienden mas
esta ultima opinion.

66 %

de los propietarios estaria

de acuerdo con el interven-
cionismo del estado siempre
que pudiese recuperar la
posesion de su vivienda en un
plazo de dos meses, cuando

24 %

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

exista impago

6%
Poco de

acuerdo
Nada de acuerdo

El 31% de los propietarios manifiesta no
estar de acuerdo ni en desacuerdo, el 10%
sefiala que esta poco de acuerdo y el 6%
nada de acuerdo.

Mas de la mitad de los propietarios (53%) es
favorable a apoyar la congelacién de rentas
durante cinco afios siempre que el propieta-




rio pudiera aumentar la garantia solicitada al
inquilino. Concretamente, el 19% se muestra
muy de acuerdo y el 34% bastante de acuer-
do. El porcentaje de propietarios que no esta
ni de acuerdo ni en desacuerdo también se
sitla en un 34%, mientras que los propieta-
rios poco de acuerdo y nada de acuerdo se
sitian en un 7% y 6%, respectivamente.

A pesar de que una gran parte de los propie-
tarios estaria dispuesta a apoyar la conge-
lacién de rentas siempre y cuando pudiera
exigir mas garantias a los inquilinos o pudie-
ra consultar los antecedentes de impago, un
42% admite que la intervencion del Esta-
do a través de la congelacién de rentas
durante cinco afios haria bajar el precio
de los alquileres. El 34% no esta de acuerdo
ni en desacuerdo con esta situacién, mien-
tras que el 14% esta poco de acuerdo y el
10% nada de acuerdo.

4.4. El decreto ley para suspender
los desahucios durante el estado
de alarma:

El presente estudio también ha querido
analizar la opinién de los propietarios sobre
el Real Decreto-ley 37/2020 sobre la suspen-
sion del procedimiento de desahucio duran-
te el estado de alarma.

Los resultados apuntan a que un 68%
de los propietarios defiende que el Real
Decreto-ley para suspender los desahu-
cios va a provocar una gran inseguridad
a los inversores. El 20% no se muestra ni
de acuerdo ni en desacuerdo, el 5% mani-
fiesta estar poco de acuerdo, el 3% nada de
acuerdo y un 2% no lo sabe. En este sentido,
el 31% de los propietarios sefiala estar muy
de acuerdo y el 32% bastante de acuerdo con
gue medidas como esta aumentan la insegu-

La intervencidn del estado a través
de la congelacidn de rentas haria bajar
el precio de los alquileres

Poco de
acuerdo

Nada de acuerdo

Nien acuerdo, ni
en desacuerdo

28 %
Bastante de
acuerdo

14 %

Muy de acuerdo

Opinién sobre el Real Decreto-Ley sobre
suspension de desahucios

39%
Muy de
acuerdo

29 %

Bastante de
acuerdo

20 %

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo
68 %

Cree que suspender los
desahucios va a provocar
inseguridad a los inversores

Poco de
acuerdo

Nada de acuerdo

No lo sabe @

ridad juridica que esta provocando el inter-
vencionismo regulatorio en materia de alqui-
ler. Solo un 6% se muestra poco de acuerdo,
un 5% nada de acuerdo y un 2% no lo sabe.




Gran parte de los propietarios (69%) tam-
bién opina que se esta haciendo pagar a
los propietarios la incapacidad de la ad-
ministracién para proporcionar vivienda
social a las personas vulnerables, mientras
gue un 20% no esta ni de acuerdo ni en des-
acuerdo con esta situacion. El 7% se muestra
poco de acuerdo, el 3% nada de acuerdo y el
2% no lo sabe.

29 %

Bastante de
acuerdo

40 %

Muy de
acuerdo

yORT

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

69 %

Opina que estd haciendo
pagar a los propietarios la
incapacidad de la adminis-
tracién para proporcionar
vivienda social a las perso-
nas vulnerables

No sabe @

Asimismo, mas de la mitad de los propie-
tarios defienden que el Real Decreto-ley
no respeta la propiedad privada y es una
invitacion a la ocupacion. Asi, un 36% se
muestra muy de acuerdo y un 29% bastan-
te de acuerdo, mientras que un 17% sefiala
estar ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 12%
esta poco de acuerdo, el 5% nada de acuerdo
y el 1% no lo sabe.

Poco de
acuerdo

Nada de acuerdo

36 %
Muy de acuerdo
_ 29 %
Defienden que el Bastante de acuerdo
Real Decreto-Ley
no respeta la 17 %

propiedad privada Ni en acuerdo, ni en desacuerdo
y es una invitacion

a la ocupacion Poco de acuerdo

Nada de acuerdo

11%

No lo sabe

Un 34% de los propietarios también indica
estar muy de acuerdo y un 27% bastante de
acuerdo con que el decreto facilita la usurpa-
cion de bienes inmuebles y provoca una si-
tuacion insostenible. Mientras que un 21% se
muestra ni de acuerdo ni en desacuerdo, un
8% poco de acuerdo, un 8% nada de acuerdo
y un 2% sefala que no lo sabe.

Por ultimo, mas de 6 propietarios de cada
10 opina que el Real Decreto-ley es un paso
mas hacia la proteccién de la ocupacion
ilegal que genera graves problemas sociales
y econdmicos. Concretamente, el 33% se
muestra muy de acuerdo, el 31% bastante
de acuerdo, el 24% ni de acuerdo ni en des-
acuerdo, el 5% poco de acuerdo, el 5% nada
de acuerdoy el 2% no lo sabe.

El Decreto-ley para suspender los desahucios
durante el Estado de Alarma producido por
la pandemia ha sido visto de manera negati-
va por la mayoria de los propietarios espafio-
les. Este Decreto-ley, segun los propietarios,
provoca una gran inseguridad a los inverso-
resy es visto como un ataque a la propiedad
privada y una incentivacion a la ocupacion.
De hecho, una gran mayoria ve el Decreto-ley
como el resultado de la incapacidad de las
instituciones publicas para proporcionar
vivienda social a las personas vulnerables.

4.5. La expropiacion de viviendas
vacias:

El informe también se ha interesado por como
ven |los propietarios algunas situaciones relati-
vas a la expropiacion de viviendas vacias.

En primer lugar, la expropiacién de vivien-
das vacias es vista por un 68% de los pro-
pietarios como un ataque a los derechos
fundamentales del individuo como es el
caso de la propiedad privada. Concretamen-
te, un 41% se muestra muy de acuerdo y un
27% bastante de acuerdo con esta situacion,




mientras que el 22% no esta ni de acuerdo ni
en desacuerdo, un 7% sefiala que esta poco
de acuerdoy el 3% nada de acuerdo.

27 %

Bastante de
acuerdo

41 %

Muy de
acuerdo

22 %

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

68 %

de los propietarios ven la
expropiacion de viviendas
vacias como un ataque a los
derechos fundamentales del

individuo. Poco de

acuerdo

Nada de acuerdo

Sin embargo, un 43% de los propietarios afir-
ma que la expropiacion de viviendas vacias
solo perjudica a grandes tenedores, por lo
gue no se sienten preocupados. Un 28% se
muestra ni de acuerdo ni en desacuerdo res-
pecto a esta situacion, un 15% sefala estar
poco de acuerdo y el 14% nada de acuerdo.

Ademas, el 80% defiende que el Estado
deberia proteger y reforzar la seguridad ju-
ridica de los propietarios para incrementar
la salida del mercado de estos inmuebles
vacios. Sobre esta cuestion, el 16% se mues-
tra ni de acuerdo ni en desacuerdo, un 3%
poco de acuerdo y un 1% nada de acuerdo.

El Estado deberia proteger y reforzar la
seguridad juridica de los propietarios

De acuerdo
47 %
Muy de

acuerdo

33 %

Bastante de
acuerdo

Ni en acuerdo, ni en desacuerdo

Poco de acuerdo

1%

Nada de acuerdo

En este sentido, un 28% se muestra muy de
acuerdo y el 35% bastante de acuerdo con
gue la expropiacion de viviendas desincenti-
va la tenencia y puesta en alquiler de pisos.
Tan solo el 6% indica estar poco de acuerdo
y el 6% nada de acuerdo.

Asi, una gran parte de propietarios (76%)
defiende que incentivar fiscalmente a los
propietarios de viviendas vacias ayudaria a
su puesta en el mercado de alquiler. Solo un
2% se muestra poco de acuerdo y un 1% nada
de acuerdo con esta posible solucién al proble-
ma del acceso a la vivienda y la vivienda vacia.

Por otro lado, la mayoria de los propieta-
rios (76%) destaca que el Estado deberia
fomentar otras soluciones como la cons-
truccién de un parque publico de vivienda
en vez de optar a la expropiacioén. Tan solo
un 5% esta poco de acuerdo y un 1% nada de
acuerdo con esta situacion, mientras que el
18% no esta ni de acuerdo ni en desacuerdo.

El estado deberia fomentar otras soluciones
como un parque publico de viviendas

Muy de acuerdo
46 %
1 8 % Muy de
Ni en acuerdo, ni en desacuerdo acuerdo
5 % 30 %
Poco de acuerdo Bastante de
acuerdo

1%

Nada de acuerdo

La expropiacion de viviendas vacias es vista
por los propietarios como un ataque a la pro-
piedad privada y una medida que desincentiva
la tenencia y puesta en alquiler de pisos. Los
propietarios consideran que para incrementar
la salida al mercado de viviendas vacias el Es-
tado deberia proteger y reforzar la seguridad
juridica de los propietarios, asi como incenti-
var fiscalmente a los propietarios.




Asimismo, la gran mayoria de propietarios defiende que el Estado debe fomentar otras solu-
ciones como la construccion de un parque publico de vivienda en vez de optar por la expropia-

cion. En este sentido, algo mas de la mitad de los propietarios considera necesaria una alianza
publico-privada para aumentar el parque publico de alquiler, siendo los catalanes los que
significativamente mas ven necesaria esta colaboracion.

4.6. El problema de acceso a la
vivienda y la vivienda vacia:

Respecto al problema de acceso a la vivien-
da, una gran mayoria de los propietarios
(70%) opina que el problema no puede
resolverse con la contribucién por parte
de los propietarios privados, sino por la
contribucién del sector publico. Tan solo el
4% se muestra poco de acuerdo y el 1% nada
de acuerdo con esta idea.

34 %
Muy de
acuerdo 70 %

Opina que el problema
tiene que resolverse
con la contribucién del
sector publico

25%

Ni en acuerdo, ni
en desacuerdo

36 %

Bastante de
acuerdo

En esta linea, entre las posibles soluciones al
problema de acceso a la vivienda y la vivien-
da vacia, un 42% se muestra muy de acuer-
doy el 37% bastante de acuerdo en que se
debe aumentar el gasto publico en vivienda
social. Solo un 4% esta poco de acuerdo y un
1% nada de acuerdo, mientras que el 16% dice
no estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.

Muy de acuerdo

Bastante de acuerdo

Ni en acuerdo, ni en desacuerdo

Se debe aumentar
el gasto publico en
vivienda social

Poco de acuerdo

11%

Nada de acuerdo

Cabe destacar que gran parte de los propieta-
rios también destacan la necesidad de pro-
mover una colaboracién publico-privada. Asi,
un 32% se muestra muy de acuerdo y un 39%
bastante de acuerdo con esta idea. El 26% se
muestra ni de acuerdo ni en desacuerdo, el
2% poco de acuerdo y el 1% nada de acuerdo.

Ademas, entre las posibles soluciones, el
23% de los propietarios sefala estar muy
de acuerdo y el 32% bastante de acuerdo
con que los grandes tenedores deberian
poner a disposicion de las administracio-
nes publicas un porcentaje de su parque
para destinarlo a vivienda social. Solo

el 9% se muestra poco de acuerdoy el 7%
nada de acuerdo, frente a un 28% que no
esta ni de acuerdo ni en desacuerdo.

Los grandes Bastante de acuerdo
tenedore§ debt.ar.l.'an
poner a disposicion Ni en acuerdo, ni en desacuerdo
de las administra-

ciones publicas un

porcentaje de su Muy de acuerdo

parque para

vivienda social Poco de acuerdo

Nada de acuerdo

Por lo tanto, desde el punto de vista de los
propietarios, el problema de acceso a la vi-
vienda se deberia resolver por la contribucion
del sector publico, aumentando el gasto pu-
blico en vivienda social. Sin embargo, mas de
la mitad de los propietarios (55%) opina que
los grandes tenedores si deberian ceder un
porcentaje de su parque a viviendas sociales.




5. El mercado del alquiler

En este capitulo se profundiza en las principales preocupaciones de los propietarios
de viviendas en alquiler y se analizan sus opiniones sobre la oferta de viviendas y el
precio de los alquileres, asi como sobre la legislacion actual y las medidas para bajar

los precios.

5.1. Sentimientos hacia el alquiler:

Las preocupaciones entre los propietarios
de viviendas en alquiler son diversas, pero
hay dos cuestiones que son comunes en la
gran mayoria. Un 84% de los propietarios
de pisos en alquiler esta muy preocupado
por el estado en que quedara su vivienda
una vez finalice el contrato y el 79% asegura
sentirse desprotegido juridicamente ante
cualquier problema con el inquilino.

Preocupacién por el estado en que
quedara la vivienda

31%

Bastante

identificado

Ni identificado, ni
no identificado

Poco identificado

53 %

Muy identificado

Nada identificado @

Bastante identificado

Muy identificado

Ni identificado, ni no identificado

Sentimiento de
desproteccién
juridica

Poco identificado

11%

Nada identificado

En consecuencia, el 77% de los propieta-
rios afirma que seria bueno contar con un
apoyo de las instituciones publicas para dar
una mejor oferta de viviendas. Ademas, este
mismo porcentaje de propietarios manifiesta
abiertamente que trata de elegir bien a sus
inquilinos para evitar tener problemas duran-
te la vigencia del contrato de alquiler.

En este sentido, el impago de la renta es otra
de las grandes preocupaciones de los propieta-
rios. De hecho, el 74% considera que en caso
de impago los propietarios de pisos en alqui-
ler tienen menos derechos que el inquilino.
Frente a este 74%, un 21% no opina al respecto
y el 5% restante se define como poco identifica-
do o nada identificado con esta percepcion.

Preocupacion sobre los derechos de los
propietarios ante impagos

J

Muy identificado

35 %

Bastante identificado

Ni identificado, ni no identificado

Poco identificado

Nada identificado

Todo esto deriva en un sentimiento genera-
lizado de desproteccidn entre los propieta-
rios que hace que el 70% considere que los
propietarios tienen mas obligaciones que
derechos sobre su propia propiedad.




5.2. Oferta de alquileres:

El presente estudio también ha podido pro-
fundizar en las opiniones que tienen los
propietarios sobre la oferta de viviendas y el
precio de los alquileres, asi como investigar so-
bre sus percepciones acerca de la legislacion
referente a los alquileres y medir sus opinio-
nes sobre las medidas para bajar los precios.

En cuanto a la oferta de alquiler, cuatro de
cada diez propietarios consideran sufi-
ciente el alquiler de vivienda actual. Fren-
te al 43% que considera que la oferta actual
es suficiente, un 23% la califica de excesiva o
bastante excesiva y el 34% restante piensa
gue es insuficiente o muy insuficiente.

Si analizamos esta percepcion por territorios,
observamos que los propietarios andaluces
consideran en menor medida que la oferta
de alquiler es bastante insuficiente (74%),
mientras que los valencianos y los catalanes

5.3. El precio de los alquileres
y la legislacién actual

Respecto al precio de los alquileres, un 62%
de los propietarios considera que los pre-
cios son altos o muy altos. El porcentaje de
mujeres que considera que los precios son
excesivos es mayor que el de hombres (56%
y 36% respectivamente). Estos, en cambio,
perciben en mayor medida los precios de los
alquileres como correctos (un 43% de hom-
bres frente al 20% de las mujeres). Frente a
ese 62%, un 33% considera que el precio es el
correcto y solo el 5% de los propietarios consi-
dera que éste es bajo o muy bajo.

Muy
bajo

Alto El correcto Muy alto  Bajo

Suficiente
Consideracion Bastante insuficiente
sobre la oferta de
alquiler actual

Bastante excesiva

Muy insuficiente

Excesiva

son los que significativamente mas insufi-
ciencia de oferta de alquiler observan en sus
respectivas localidades. El 38% de los propie-
tarios catalanes considera que la oferta de
alquiler es bastante insuficiente y el 14% de
los propietarios andaluces define la oferta
como muy insuficiente.

En el mercado del alquiler turistico, la per-
cepcion de que la oferta de alquiler es bas-
tante excesiva esta mas extendida (30%).

De los propietarios que destinan su vivienda
al alquiler turistico, el 38% definiria los actua-
les precios como muy altos.

En cuanto a la legislacion actual, los propieta-
rios demandan una incentivacion fiscal del
Estado hacia los propietarios para generar
mayor numero de viviendas para alquiler.
Resulta llamativo el hecho de que un 78% esta
a favor de esta incentivacion fiscal.

Por otra parte, la mayoria de los propietarios
coinciden en que medidas como exigir a los
inquilinos garantias y avales por dos meses
de renta o actualizar anualmente con el IPC
son insuficientes (62% y 57% respectivamente).




5.4. Medidas para bajar el precio
de los alquileres:

La regulacién de la vivienda de alquiler,
entendida a la vez como propiedad, como
derecho y como bien de mercado, siempre
ha sido un tema que ha acarreado un gran
debate. En relacion a las medidas para bajar
los precios de los alquileres, los propietarios
tienen muy en cuenta la posibilidad de im-
pago del inquilino que, como se ha detallado
anteriormente, es una de sus principales
preocupaciones. Segun el 78%, agilizar el
plazo de los desahucios por impagos de
renta contribuiria a bajar el precio de los
alquileres.

5.5. El alquiler turistico

Como ya se ha dicho con anterioridad, ape-
nas un 18% de los propietarios pone sus

viviendas en el mercado del alquiler turistico.

La pandemia de coronavirus ha golpeado
con fuerza a todos los sectores econémicos
y, sin duda, ha causado estragos en el alqui-
ler turistico. De hecho, el 69% de los pro-
pietarios piensa que debido a la situacién
epidemiolégica es mas seguro el alquiler
residencial tradicional que el turistico. En li-
nea con esta conviccion, el estudio “Impacto
de la pandemia en el alquiler vacacional” de
Fotocasa revelaba que el 64% de los propie-
tarios de pisos turisticos se habian pasado al
alquiler residencial durante la pandemia.

Por otra parte, el 52% considera que las
medidas regulatorias restrictivas lanzadas

Otra medida que los propietarios verian con
buenos o0jos es que se aumentara la oferta
publica de alquiler. Asi, un 67% estaria de
acuerdo con esta iniciativa, que esta espe-
cialmente bien valorada por los propietarios
mayores de 55 afios.

Las medidas mas intervencionistas ge-
neran una mayor desconfianza entre los
propietarios de viviendas en alquiler. El 31%
se muestra en desacuerdo con la interven-
cion del precio en los alquileres privados y el
28% considera que no deben congelarse las
rentas de los alquileres privados por perio-
dos de tiempo.

por las administraciones publicas contra los
alquileres turisticos estan desincentivando
este tipo de alquileres.

También un alto porcentaje, concretamente
un 46%, afirma que el hecho de que en algu-
nas ciudades como Barcelona se esté anun-
ciando la prohibicion de alquiler de habita-
ciones a turistas le hace apostar por alquilar
su propiedad en la modalidad residencial.

Solo el 32% volveria a apostar por
esta modalidad cuando vuelva el
turismo porque considera que

es mas rentable.




6. Conclusiones




Algunas medidas intervencionistas ya apli-
cadas o por aplicar son vistas con recelo por
los propietarios. Ante medidas intervencio-
nistas estatales para bajar el precio de los
alquileres, un 36% de los propietarios ve ata-
cada su libertad de decisién sobre su vivien-
day un 32% opinan que su poder adquisitivo
disminuiria.

En este sentido, el Decreto-ley para suspen-
der los desahucios durante el Estado de
Alarma producido por la pandemia ha sido
visto de manera negativa por la mayoria de
los propietarios espafioles. Asi, el 68% pien-
sa que el Decreto-ley va a provocar una gran
inseguridad a los inversores y el 65% opina
gue el decreto no respeta la propiedad priva-
day es una invitacion a la ocupacion. Asimis-
mo, el Decreto-ley es visto como el resultado
de la incapacidad de las instituciones publi-
cas para proporcionar vivienda social a las
personas vulnerables.

La expropiacién de viviendas vacias también
es vista por mas de la mitad de los propie-
tarios (68%) como un ataque a los derechos
fundamentales del individuo como lo es la
propiedad privada. La gran mayoria (76%)
destaca que el Estado deberia fomentar
otras soluciones como la construccion de un
parque publico de vivienda en vez de optar a
la expropiacion.

El 80% de los propietarios defiende que el
Estado deberia proteger y reforzar la se-
guridad juridica de los propietarios para
incrementar la salida del mercado de estos
inmuebles vacios y, por ello, un 76% también
opina que incentivar fiscalmente a los pro-
pietarios de viviendas vacias ayudaria a su
puesta en el mercado de alquiler.

En cuanto al problema del acceso a la vivien-
da, el 79% de los propietarios esta a favor

de que se debe aumentar el gasto publico

en vivienda social y un 55% defiende que los
grandes tenedores deberian poner a dispo-
sicion de las administraciones publicas un
porcentaje de su parque para vivienda social.

Respecto a los sentimientos hacia el alquiler,
en general, el colectivo se siente despro-
tegido juridicamente ante los inquilinos, y
los propietarios estan especialmente preo-
cupados por el estado en que quedara su
vivienda una vez finalice el contrato y por
los posibles problemas de impago a los que
deban hacer frente. Es por esto que un 77%
demanda un mayor apoyo de las institucio-
nes publicas.

En cuanto a la oferta de alquileres en Espafia,
frente al 43% que considera que la oferta
actual es suficiente, un 23% la califica de ex-
cesiva o bastante excesiva y el 34% restante
piensa que es insuficiente o muy insuficiente.
En referencia al precio, sin embargo, un 62%
de los propietarios considera que los precios
de los alquileres son altos o muy altos.

Por otra parte, en relacion con la legisla-
cion actual, los propietarios demandan una
incentivacion fiscal del Estado hacia los
propietarios para generar mayor nimero de
viviendas para alquiler, y piensan que medi-
das como exigir a los inquilinos garantias y
avales por dos meses de renta o actualizar
anualmente con el IPC son insuficientes.

Por ultimo, con relacién a las medidas para
bajar los precios de los alquileres, la gran
mayoria considera que agilizar el plazo de

los desahucios en caso de impago de renta
contribuiria a bajar los precios. Otra medida
que contaria con el apoyo de los propietarios
seria aumentar la oferta publica de alquiler,
teniendo menos aceptacion entre éstos las
medidas mas intervencionistas.




7. Metodologia

El portal inmobiliario Fotocasa y la Agencia Negociadora del Alquiler han elaborado el
presente informe con el objetivo objetivo de analizar y dar visibilidad a la percepcion que los
propietarios de viviendas en alquiler en Espafia tienen sobre el mercado del alquiler y sobre la
legislacion actual, asi como definir su perfil sociodemografico.
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