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1. Introduccion

Provivienda, como asociacion referente a nivel nacional del tercer sec-
tor en el ambito de la vivienda, persigue el propdsito del disfrute del de-
recho a la vivienda para todas las personas. En este sentido, uno de los
principales ejes de trabajo, son las situaciones de exclusién residencial:

especialmente aquellas que afectan a las personas mas vulnerables.

Como se ha demostrado en diversos estudios realizados, las personas
extranjeras -y especialmente aquellas extracomunitarias- tienen un
mayor riesgo de padecer situaciones de exclusion residencial. De esta
forma, segun los datos presentados en el informe “Prevencion y aten-
cion de la exclusion residencial. Factores explicativos.” (Provivienda, 2023),
los hogares encabezados por extranjeros no comunitarios resultan
mayormente afectados por problemas de asequibilidad (57,6%). El
estudio expone que la crisis en materia de asequibilidad se agrava
cuando se trata de hogares que se encuentran en alquiler y esto
impacta de forma directa sobre este colectivo, dado que recurre a este
tipo de estrategia residencial en mayor medida y en distintos momen-
tos de su trayectoria residencial. Mas aun, el informe sefiala que los
hogares compuestos por extranjeros tienen una probabilidad de
caer en exclusion residencial de un 67%, destacandose que cuando
se observa a la poblacién extranjera procedente de paises de Afri-
ca, Latinoamérica y Asia: 6 de cada 10 hogares se encuentra ya

en una situacion de exclusion residencial. Por ende, las personas

migrantes por motivos econdmicos -aquellas personas que volunta-
riamente deciden emigrar en busqueda de mejores condiciones finan-
cieras y de vida- (Castles, S., de Haas, H., & Miller, M. J; 2014)*, resultan
uno de los colectivos mas afectados por la exclusion residencial hacia

el interior de la poblacidn extranjera.

Esta situacion se agrava en un contexto en el que el mercado de al-
quiler de vivienda incrementa sus niveles de tension, con una oferta
de alquiler de vivienda habitual reducida y precios que han alcanzado

maximos historicos.

En este sentido, la discriminacién hacia las personas extranjeras
en el acceso a la vivienda contribuye de forma consistente a las
situaciones de exclusion residencial. Esto ultimo, no hace mas que
profundizarse ante un escenario tensionado del mercado privado

de alquileres.

*De forma operativa, en este estudio, fueron
consideradas cémo migrantes econémicas, las
personas extranjeras




La dimension de la discriminacion en el ambito del alquiler hacia per-
sonas extranjeras a nivel nacional fue diagnosticada por Provivienda
(2020) en el informe “;Se alquila? Racismo y xenofobia en el mercado
del alquiler”. Esta investigacién concluy6 que 7 de cada 10 inmobilia-
rias expusieron formas explicitas de discriminacion a migrantes.
Ademas, las inmobiliarias exigieron un contrato indefinido al 34% de
los espafioles frente al 62% de los extranjeros, endureciendo los requi-

sitos para obstaculizar el acceso a la vivienda.

Asi, el estudio que se presenta a continuacion retoma el marco mas
general sobre discriminacion de su antecesor, focalizandose en la di-
mension, las formas actuales en las que se manifiesta la discrimi-
nacién y sus consecuencias: especialmente, en los procesos de segre-
gacion residencial. En este sentido, algunos interrogantes que guiaron
el trabajo realizado fueron: ;c6mo opera actualmente la discrimina-
cion hacia personas extranjeras en el mercado de alquiler de vi-
viendas? ;cuales son sus formas en la actualidad? ;como impacta

todo esto en términos territoriales y de configuracién urbana?

Por ende, para identificar la dimension, las formas y las consecuencias
territoriales de la discriminacion inmobiliaria hacia personas extran-
jeras, esta investigacion recupera las definiciones de discriminacion
directa e indirecta de su predecesor. Asi, la discriminacion directa
refiere a un tipo de tratamiento de desventaja hacia una persona

o familia de una minoria social (Provivienda, 2013).

Por otra parte, la discriminacidn indirecta tiene lugar cuando las
practicas habituales en vivienda -en apariencia neutrales- tienen
un impacto en la exclusion de personas o familias pertenecientes

a minorias sociales (Provivienda, 2013).

En este sentido, este estudio se centr6 en la discriminacién directa, al
considerar que es el tipo de manifestacion posible de captar a través
de las técnicas de investigacion desplegadas. COmo se presentara en
la seccion correspondiente, el analisis estuvo orientado por la defini-
cién de dos tipos de discriminacion directa: la absoluta y la relati-
va. Cada una de ellas, impacta de distinta forma en las posibilidades
de acceso que se les brinda a las personas extranjeras a una vivienda

en alquiler.

En las proximas secciones, se presentara: la metodologia utilizada
para realizar la investigacion; el vinculo entre la discriminacion y los
estereotipos sociales y como esto conduce a una serie de presun-
ciones que activan el ejercicio de la discriminacion en el ambito in-
mobiliario; la dimension y principales consecuencias de este tipo de
practicas para el acceso al alquiler de las personas extranjeras y la
configuracion urbana; las formas actuales en las que se manifiesta la
discriminacion; y conclusiones. Ademas, se incluye un anexo metodo-
l6gico en el que se detallan los criterios y decisiones metodolégicas

asumidas a lo largo de la investigacion.



2. Metodologia:
cqué hemos hecho?

Al'igual que la primera edicion, esta investigacién se centra en el mer-
cado privado de alquiler de viviendas en Espafa, dado que continiia
siendo la forma principal de acceso al mercado residencial de las per-
sonas extranjeras, especialmente, las extracomunitarias. En términos
territoriales, se ha focalizado en las areas metropolitanas de Madrid y
Barcelona al ser las dos comunidades autbnomas con mas concentra-

cién de poblacién extranjera (INE).*

Para dar respuesta a los interrogantes centrales de este estudio y aten-
tas a la complejidad del fendmeno de la discriminacion directa fueron

desplegadas una serie de técnicas:

Testing I: llamadas de una persona espafiola y otra extranjera al
mismo anuncio para detectar tratos diferenciados.

Testing Il: lamadas de una persona que ofrece su vivienda a una
inmobiliaria para alquilar y quiere discriminar a extranjeros para
ver si acepta dichas condiciones la inmobiliaria.

Entrevistas semiestructuradas: complementan el analisis a partir
de la conversacién con expertos.

Tipologias socio residenciales: posibilitan el analisis cémo la dis-
criminacién influye en dinamicas de segregacién/concentracion
residencial.

/N

CARACTERISTICAS Y ALCANCES DE LOS
TESTEOS INMOBILIARIOS

Con el objeto de dimensionar y analizar el problema de la discrimina-
cion en el ambito del alquiler y al igual que en el estudio anterior, se
realizaron dos tipos de testeos basados en Mystery calls. Este tipo de
técnica resulta la mas idénea para captar la forma espontanea en que
emerge la discriminacién, dado que controla diversos tipos de sesgos
(por ejemplo, “de cortesia”, “deseabilidad social” o “sesgo de presen-
cia") tipicos de las entrevistas, encuestas u observaciones**. De esta
forma, los Unicos elementos que se ponen en juego en el testeo son el
acento, la voz y el discurso de las personas que realizan las consultas,
permitiendo identificar de forma mas pura el trato discriminatorio (tes-

ting 1) y la aceptacion de clausulas discriminatorias (testing Il).

En ambos testeos, solo fueron consideradas inmobiliarias, dado su pa-
pel fundamental como intermediarios en la gestion de la oferta y de-

manda de viviendas en alquiler.

*Se incluyen cifras concretas en el anexo
metodoldgico.

**Para mayor detalle revisar el Anexo
metodoldgico.




cQué se ha hecho
en testing I?

A un mismo anuncio llamaron dos personas del mismo género, que
simularon un mismo perfil socioecondmico siendo su Unica diferencia
notable el acento: una de estas personas tiene un perfil espafiol y la
otra, extranjero. Las llamadas se hacen con escasos minutos de dife-

rencia (maximo 15 minutos).

En cada llamado, se preguntaba por la disponibilidad del piso, la posi-
bilidad de realizar una visita, los requisitos necesarios para el alquiler
y se solicitaba una vivienda alternativa y /o la recomendacién de zonas
donde buscar, con el fin de identificar hacia dénde derivaban a unoy

otro perfil.

600

llamadas a agencias
inmobiliarias.

300

anuncios de pisos en
alquiler publicados en
portales de busqueda
online (contactos
realizados por cada
perfil).

150

anuncios de pisos
localizados en cada
territorio (Madrid y
Barcelona).

cQué se ha hecho
en testing I1?

En el testing Il se realiza una Unica llamada en la que una persona de
perfil espafiol simula ser la propietaria de una vivienda tipo “basica” y
busca que la inmobiliaria gestione su alquiler con premisas abierta-

mente discriminatorias.

En esta nueva edicién del estudio, se buscé realizar cuotas de llamadas
por tipologia socio residencial, con el objeto de analizar si la aceptacion
o no de estas premisas variaba segun las caracteristicas sociales y resi-

denciales de las distintas zonas.
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inmobiliarias por
cada tipologia socio
residencial en cada
territorio.

100

llamadas a agencias
inmobiliarias.

50

inmobiliarias en cada
territorio (Madrid y
Barcelona).




Tipologias socio
residenciales de las
areas metropolitanas
de Madrid y Barcelona
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A continuacion, presentamos las principales caracteristicas sociales, econémicas y residencia-

les de las distintas tipologias elaboradas para Madrid y Barcelona.

2. CASCOS ANTIGUOS

Alquiler por encima de la media de las areas metro-
politanas de Madrid y Barcelona.

Las viviendas, en mayor medida, son pequefias: de
menos de 45 m2 y entre 46 y 60 m2.

Mayor presencia de j6venes (considerando quiénes
tienen entre 18 y 34 afios) y jévenes adultos (al con-
templar quiénes tienen entre 35y 44 afios).

Los residentes de los cascos antiguos cuentan,
mas frecuentemente, con estudios secundarios de
segunda etapa.

En mayor medida, se insertan en ocupaciones de
servicios o elementales.

El tipo de hogar mas frecuente es pequefio: hogares
de dos personas y unipersonales.

Importante presencia de poblacién extranjera (espe-
cialmente, migrante econémico) sus valores superan
ampliamente las medias de Madrid y Barcelona.

3. ZONAS DE BAJA
DENSIDAD

El régimen de tenencia mayoritario continta siendo la
propiedad.

Las viviendas se caracterizan por ser grandes: si bien,
se encuentran en mayor medida entre los 61y 89 m2,
aquellas entre 90-150 y mas m2, puntdan por encima
de la media de ambas zonas metropolitanas.

El perfil social es mas heterogéneo: los menores de
18 afios, los adultos (entre 45y 64 afios) y los adultos
mayores (mas de 65 afios) se sitian por encima de los
registros medios de Madrid y Barcelona.

Sus residentes tienen niveles de estudio, en mayor
medida, secundario de primera y segunda etapa.

Las ocupaciones son diversas: tanto los directivos,
como los trabajadores de las industrias manufactu-
reras/construccién, los operadores de instalaciones/
maquinarias como las ocupaciones elementales
tienen valores por encima de la media de ambos
territorios .

El hogar tipico se caracteriza por la composicién, en
mayor medida, de 2 miembros, aunque los hogares
de 3y 4 personas presentan valores por encima de la
media de Madrid y Barcelona.

En comparacién con dichos valores y las otras zonas
contempladas, la presencia de personas migrantes
resulta ser baja.



Las caracteristicas mencionadas para cada ti-

pologia son resultado del analisis estadistico

de la distribucién de una serie de variables
sociales, econémicas y residenciales segun
cada tipologia. Para mayor detalle, revisar

anexo metodoldgico.




3. Discriminacion y
estereotipos sociales

¢QUE ENTENDEMOS POR DISCRIMINACION?

Tal y cdmo fue conceptualizada en la introduccion, este estudio se
centré en las manifestaciones de la discriminacion directa. Mas espe-

cificamente, en dos tipos:

1. La discriminacién directa absoluta, la cual contempla practicas

que bloquean directamente el acceso a la vivienda de personas
extranjeras. El ejemplo mas concreto, es cuando los agentes inmobi-
liarios aceptan no alquilar el piso a personas extranjeras (aun aceptan-

do las visitas, garantizan que no pasaran otras instancias) (testing Il).

2. La discriminacion directa relativa aparece cuando se dificulta de

alguna manera el acceso a la vivienda al colectivo migrante. Por
ejemplo, el aumento de requisitos exigido o el ofrecimiento de diferen-

tes alternativas con mas frecuencia al perfil nacional (testing I).

11

¢QUE SON LOS ESTEREOTIPOS SOCIALES?

Ahora bien, para que estos tipos de discriminacion continlen operan-
do en nuestra sociedad, es necesario un paso previo: la elaboracion
de estereotipos sociales especificos sobre la poblacién migrante.
En este sentido, segun dos autores clasicos del campo de la sociologia,
Bergher y Luchman (1968), los estereotipos sociales son un proceso
cognitivo de tipificacién que, a través de la simplificaciéon y gene-
ralizacién, asignan atributos especificos a los grupos sociales. Es-
tas atribuciones operan como creencias internalizadas que resultan
reforzadas por diversas instituciones (familia, medios de comunicacion
masiva, educacion) y que, por ende, adquieren la apariencia de “rea-
lidad objetiva”. Estos esquemas preconcebidos (prejuicios) orientan

la interaccion social, es decir, se constituyen en practicas.

Los estereotipos sociales se ponen en marcha a través de “activado-
res” especificos que ponen a funcionar una serie de presunciones o
prejuicios, que muchas veces, se retroalimentan entre si (es decir,

interseccionan), facilitando el ejercicio de la discriminacion.



ACTIVADORES DE LA DISCRIMINACION
PRESENTES EN EL TESTING |

ACENTO
EXTRANJERO

FLUIDEZ
ORAL

Son las sefiales iniciales por la cual se identifica a una persona extranjera
cuando no hay presencialidad. Dependiendo del acento y la fluidez oral para
mantener la conversacién en castellano, se establecen asociaciones con el
origen y se ponen en marcha (o no) algunas de las presunciones que se
presentan a continuacion.

ACTIVADORES DE LA DISCRIMINACION
PRESENTES EN ESTUDIOS PRESENCIALES

INDUMENTARIA

COLOR
DE PIEL

TIPO DE PRESUNCIONES IDENTIFICADAS
A PARTIR DE TESTING 1 Y TESTING 1l

Presuncién de mayor vulnerabilidad econémica y posibilidad de
impago: en esta nueva edicion del testing | esta presuncién emerge a

través de la constante insistencia de los agentes inmobiliarios hacia la
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persona extranjera para que verifigue que cuenta con los requisitos
solicitados frente a una mayor laxitud o directamente la indiferencia

respecto a este punto, en el caso del perfil local.

“ Habla con tu gente y si cumpldis los requisitos llamame para conseguir una
visita.” (Testing I, M7)

Presunciéon de malas conductas: este prejuicio asocia el origen de la
persona extranjera a habitos y/o conductas determinadas, valoradas
de forma negativa. Por lo general, las nacionalidades asociadas a
este tipo de presuncion son las que frecuentemente se asocian a la

migraciéon econémica.

“Hay ciertas nacionalidades que dan muchos problemas y mira los chinos con
el cocinado. Los marroquies cocinan con tantas especias (...) es horroroso c6mo
dejan las cocinas (...) Pues luego, por ejemplo (...) no te aconsejo que metas
gente latina joven porque vas a ir de fiesta en fiesta (...).” (Testing I, MM25)

Presuncién de hacinamiento: en muchos casos, se presume que las
personas que alquilaran el piso inicialmente no seran quiénes lo habi-
taran, pudiendo subarrendar habitaciones y/o promoviendo la agrupa-

cién de varios miembros de la familia.

“Pero es verdad que, por ejemplo, hay nacionalidades como la africana, en fin,
que ya nos paso hace aios en un piso. Le alquilamos, la documentacion todo
perfecto y cuando fuimos a decirles que se tenian que ir ni estaba el primero,
habia como 3 o 4 personas dentro que no sabiamos ni quien eran.” (Testing Il,
MM25)




4. Discriminacion y
el perfil de “potencial
inquilino” en el
mercado de alquiler
actual

En un mercado de alquileres caracterizado por una seria limitacion en
la oferta, el incremento histérico de precios y una demanda cada vez
mas diversificada que alcanza a vastos sectores de la poblacién con
distintos niveles de ingresos, las personas extranjeras encuentran un
mayor bloqueo a la hora de acceder a una vivienda. Ante este escena-
rio, las presunciones estereotipicas que presentamos en la seccion
anterior se ponen menos en tela de juicio, y funcionan mas como
argumentos consolidados para dejar fuera al colectivo migrante

de la categoria de “potencial inquilino”.

En casi la totalidad de las llama-

das en los que se plantean clau-

sulas racistas a la hora de ofre- 990/
cer un piso en alquiler (testing Il) O
en Madrid y Barcelona, los agen-

tes inmobiliarios, las aceptan.
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“Que tu quieres perfil nacional, pues nacional.”
(Testing Il, MM32) \

‘ . Si sin ningun problema, muchas personas nos lo
\ piden. No se va a poner en el anuncio obviamente,

pero si”. (Testing Il, BB4)

“Por ejemplo si me pide que quiere que sea una
familia y un nifio y que no sean extranjeros y que \

sean espaiioles, sin problema”. (Testing Il, MM3)

“Sin problema claro. Evidentemente si viene por
ejemplo un sudamericano tu no le puedes
decir, no te podemos alquilar porque el dueio
\ no quiere latinoamericanos, pero si no quieres
nosotros lo hacemos. Claro. Asi ha sido siempre.
Si por ejemplo nos dices no queremos gente
extranjera, pues el cliente tendrd que ser acorde.”
(Testing Il, BB2)




Ante un tipo de demanda diversificada y una limitada oferta de vivien-
das en alquiler, los agentes inmobiliarios encuentran mas facilidades
para establecer una jerarquizaciéon de los perfiles demandantes,
priorizando aquellos que consideran “mas solventes” o “adecua-
dos”, los cuales suelen estar asociados, mas frecuentemente, al

perfil nacional.

“Hoy se puede buscar mejor, dado que hay una demanda tan alta se puede
filtrar muy bien a los que van a ser los inquilinos. Yo que hay muchos. Ademds
del filtro que hace unos mismo, que uno dedicdndose a esto te imaginas que tenemos
buena experiencia. Ademds, lo pasamos por el seguro, que sean buenos clientes que
no tengan deudas ni sean morosos.” “Como te comentaba hoy hay una oferta tan
baja y una demanda tan alta que hay para elegir, bdsicamente”. (Testing Il BB28)

No sélo las personas extranjeras se ven relegadas en el ranking de
demandantes, sino que también existe una segmentacién y valo-
racion diferencial segun la region o pais de origen. Como sefiala una

de las expertas en el campo de migraciones en la entrevista realizada:

“(..) Hay una especie de jerarquizacién en la percepcion y la representacion
social que los espaiioles tienen sobre los extranjeros y la escala es muy clara, es
en funcién del color de la piel, de la religién y de las relaciones histdricas de Espafia
con los paises de origen. (...) Si, ya te llamas Mohamed y vienes con una mujer con
velo, y probablemente lo tendrds mds dificil (...) (Sociéloga, experta en migraciones,
Universidad Complutense de Madrid)

De esta forma, mientras que los agentes inmobiliarios intentan ne-
gociar algunas nacionalidades -al considerarlas competitivas con el
perfil nacional- otras quedan directamente excluidas. Aqui las pre-

sunciones sefaladas se suspenden para algunos, mientras que se
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activan para otros. Del analisis cualitativo de las transcripciones de los
llamados del testing ll, se desprende que existe una valoracién en posi-
tivo respecto a la condicion econémica y habitos (personales y resi-
denciales) para extranjeros provenientes de paises europeos, anglo-
sajones y/o con niveles socioeconémicos elevados. Por el contrario,
suelen reforzarse las presunciones en negativo (vulnerabilidad eco-
ndémica, malos habitos, hacinamiento) a los perfiles demandantes
con nacionalidades asociadas a paises de regiones de Africa, Asia y
América Latina (migrantes econémicos), a quiénes se los excluye de la
negociacion. Esto en términos de discriminacion se traduce en un inten-
to de negociacion de la discriminacién hacia el extranjero “con buen
perfil” y el ejercicio de discriminaciéon directa absoluta -sin ningan

tipo de cuestionamiento- hacia las personas migrantes econémicas.

“(...) un dos dormitorios no te lo alquila un subsahariano con 5 hijos. Lo primero
porque econémicamente posiblemente no se pueda defender. Ten en cuenta
que nosotros pedimos un mes de fianza, dos meses de garantia y el mes corriente.
Son 4000€ y esa gente por sus circunstancias laborales y demds no tienen para
hacer ese desembolso” (Testing Il, MM33)

“A ver que también gente de fuera pero no todo el mundo que viene de fuera
son iguales, pues alguien que viene, no quiero decir paises porque parece que
marginamos. Pero claro no es lo mismo un inglés o un alemdn o un holandés
que de cualquier otro pais. Sea del este o de Sudamérica.” (Testing I/, BB14)

De esta forma, las personas extranjeras son divididas -segin
su origen- entre quienes podrian constituirse en “potenciales

inquilinos” y quiénes no.



PERFIL DE POTENCIAL
INQUILINO EXTRANIJERO

Resultan posibles candidatos las personas provenientes de paises como Inglaterra,
Holanda, Francia, Canada, Bélgica o Estados Unidos.

Se trata de perfiles con un alto nivel adquisitivo y con ocupaciones socialmente
consideradas “prestigiosas” (puestos en multinacionales, némades digitales, diplo-

maticos).

Pueden acceder a precios mas altos, se les suele demandar mas garantias y se vincu-
lan a “buenas conductas”.

PERFIL DE EXTRANJERO
QUE RESULTA EXCLUIDO

Provenientes de regiones como Asia, Africa y Latinoamérica.

Las presunciones que operan aqui son las de malos habitos, vulnerabilidad econé-
mica y hacinamiento. En algunos casos, estas presunciones son acumulativas, por
ejemplo, en el caso de las personas africanas, suelen operar los prejuicios de vulnera-
bilidad econémica y hacinamiento.

*Es importante destacar que la diferencia en cuanto a la procedencia era un elemento
que no se preguntaba de forma directa en testing Il, sino mds bien, se registré en todos
aquellos casos en que aparecia de forma espontdnea en el discurso del agente.Esto se
hizo para evitar sesgar el discruso.Por ende, la muestra sea mds pequefia en total (21
contactos). Por lo que sugerimos que sea considerado como una tendencia general.
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Este perfil de persona extranjera que los agentes inmobiliarios hacen
el esfuerzo de plantear como posible inquilino resulta sefialado como
competencia del perfil nacional. Aqui las mayores dudas se plantean
alrededor del origen de los ingresos y las garantias posibles- en tér-
minos legales- ante un posible escenario de impago u ocupacioén. Sin
embargo, ante estos escenarios (que se consideran poco posibles), los
comerciales proponen medidas vinculadas a la discriminacién directa

relativa, por ejemplo, aumentando los meses de garantia:

“A veces nos encontramos con gente que cobra muy bien, pero trabaja de forma
remota para EEUU, Canada esas personas, claro no son desestimables porque
son muy buenos candidatos, pero si dejan de pagar no tienes nada que hacer {...)
Nosotros les decimos (...) tienes que pagar, el mes en curso, mas un minimo de
4 a 6 meses de fianza. Al final es muchisimo dinero que ponen sobre la mesa y esa
garantia la arrastras durante toda la duracién del contrato. Seria una manera de que
esas personas ya estds disuadiendo de la idea de que dejen de pagar.” (Testing Il, BB09)

n

Si bien este tipo de perfil de persona extranjera “potencial inquilina
se intenta negociar en todas las zonas, los comerciales con gestion de
cartera en zonas de status elevado (tipologia I) mostraron una ma-
yor insistencia. En el 45%* de las llamadas realizadas en esta tipo-

logia en Madrid y Barcelona, los agentes sugirieron considerarlo.

“Entiendo que lo que no quieres, a ver no voy a ser racista, pero entiendo lo
que no quieres. Pero si me viene gente pues francesa, americana, inglesa, ;te
interesa?” “Te digo porque hay muchas parejas que vienen de fuera buscando piso.
Yo entiendo que no quieres que sea un piso donde vivan varias personas que
compartan (...)."” (Testing ll, tipologia I, BB7)




5. Las consecuencias
de la discriminacion
en el territorio

Estas definiciones y valoraciones desiguales que les son asignadas a
las personas extranjeras van dando forma a las ciudades, delinean-
do esquemas socio residenciales. Asi el bloque del acceso a viviendas
en alquiler en determinadas zonas, y la recomendacién de zonas es-
pecificas Unicamente al perfil extranjero, contribuye a las dinamicas

mas generales de segregacion / concentracién urbana.

VS

Es el porcentaje de contactos en los
que se le ha ofrecido piso alterna-
tivo al perfil extranjero.

Es el porcentaje de contactos en las
que se le ha ofrecido piso alterna-
tivo al perfil espaiiol.

Al perfil espafiol se le ofrecen el doble de pisos alternativos que al
perfil extranjero. Por ende, no sélo tiene mas opciones de vivienda,

sino que accede, en general, a mas cantidad y diversidad de zonas.

Es el porcentaje de contactos en los que una
misma agencia inmobiliaria le ha ofrecido
una vivienda alternativa al perfil nacional y
denegado al perfil extranjero.

En este escenario, en el que las agencias suelen ofrecer menos alterna-
tivas a las personas extranjeras, también existen diferencias en cuanto

a las zonas donde se ubican los inmuebles.

Si bien a ambos perfiles, se les sugiere, en muchos casos, las mismas
zonas (ver anexo metodoldgico), existen algunas que se le recomien-
dan Unicamente a uno u otro perfil. Por ejemplo, para el caso de
Madrid, en un mismo contacto, a la persona nacional se le ha reco-
mendado que buscara por la zona de Conde de Casal, mientras que a

la persona extranjera se le indic6 Pacifico.

A continuacién, presentamos el detalle de aquellas zonas que uni-

camente fueron sugeridas para uno u otro perfil:



**Cabe aclarar que las zonas incluidas son tal y como aparecen en el discurso nativo de los agen-
tes inmobiliarios. Por lo cual, si a alguno de los perfiles se le delimitaba una calle dentro de una
zona mds general y al otro no, esto fue considerado como una derivacién/recomendacién tnica.
Ademds, para la elaboracién de estos cuadros fueron consideradas las zonas de derivacién cuando
se ofrecid un piso alternativo, asi como las zonas de recomendacion ante el pedido de sugerencias
ddnde buscar.




CARACTERiS]'ICAS DE LAS ZONAS
SUGERIDAS UNICAMENTE AL PERFIL

EXTRANJERO*

~ La mayoria de las ubicaciones recomendadas se encuentran por

fuera de la almendra central.

~/ Se emplazan hacia la periferia: zonas del sureste, suroeste y no-

roeste de la provincia.

~/ Dentro de la almendra central, se los deriva a distritos o barrios
tradicionalmente receptores de poblaciéon extranjera y fuerte-
mente gentrificados en la actualidad, como son los casos del distri-
to de Arganzuela (Puerta de Toledo, Marqués de Vadillo) y el barrio

de Cuatro Caminos en Madrid.

~ Al considerar las tipologias presentadas, se observa que estas zo-

nas se asocian a las caracteristicas socio residenciales de:
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Las zonas que se le recomiendan Unicamente a las personas ex-
tranjeras, quedan claramente fuera de las caracterizadas dentro

de la tipologia 1 (zonas de estatus elevado).

Sin embargo, cuando se observan algunas de las zonas indicadas
unicamente al perfil nacional, esta tipologia si se recomienda. Algu-

nos ejemplos derivados del grafico presentado son:

* Barrios como el Retiro o Salamanca o la zona de Men-

dez Alvaro en Madrid.

* Castedefells o San Cugat del Vallés en Barcelona.

Es decir, hay zonas que resultan inaccesibles para los perfiles vulnera-
bles, entre los que se encuentran las personas extranjeras, especial-

mente, los migrantes econdmicos.

“Si dividimos Madrid en 3 tipos de distritos segun el indice vulnerabilidad del
ayuntamiento, entre privilegiados intermedios y vulnerados, hay unos ejes que no
solamente a nivel municipal, sino en metropolitano se conservan y quien estaba
en distritos privilegiados y tiene que marcharse de su barrio, lo hace hacia
otros distritos privilegiados y ,si no puede, hacia intermedios, quien estd en
vulnerados, lo hace hacia otros vulnerados y si puede, hacia intermedios”.
(Socidlogo, experto en Sociologia Urbana, Universidad de Zaragoza).

*Este andlisis se realizé buscando las ubicaciones presentadas de forma paralela en Google Maps
¥ QGIS (software utilizado para la elaboracion y andlisis de las tipologias socio residenciales).



6. Las formas actuales
de la discriminacion

Las experiencias previas de los testing inmobiliarios y la repercusion
mediatica de los mismos han condicionado de alguna forma la expe-
riencia del testing actual. Tal es asi, que algunas llamadas del testing
[, tuvieron que ser descartados ante la negativa de los comerciales
de brindar asesoramiento via teleféonica. Ademas, en varios contactos,
los comerciales manifiestan que no desean ser tildados de “racistas”,
aunque finalmente terminen aceptando la clausula de no alquilar a

personas extranjeras.

“Tenemos muchos casos de clientes que nos piden que a poder ser no sean clientes
latinos, rumanos, ese tipo de cosas, ya luego un poco vemos si encaja o no. Al final,
muchas veces, eso luego tenemos que hacerlo un poco mds que no se vea que
hay algun tipo de racismo. Porque al final nosotros no somos racistas” (Testing
1l, MM35)

En este sentido, creemos que existe un proceso de “sofisticacién”
de las formas de la discriminaciéon directa, por la cual, no sélo
encontramos engaiios vinculados a la disponibilidad del piso sino
una serie de estrategias que buscan bloquear de forma inicial el

acceso a la vivienda de alquiler. Tal es asi, que aun en un porcentaje

significativo de casos del testing | (65%) ,en los que la vivienda se en-
contraba disponible también para el perfil extranjero, se registré al-
guna estrategia de bloqueo (por ejemplo, solicitar la documentacién

previamente bajo la excusa del seguro de impago) (testing I).

Engaiio en cuanto a la disponibilidad del piso: a la persona extranjera
se le dice en el 47% de las llamadas, que el piso no esta disponible
mientras que al perfil espafiol se le niega en el 31% de los casos (una
brecha de mas de 15 puntos porcentuales). Esto varia en cada territorio: en
Madrid resulta algo mas similar para ambos perfiles (37% y 29% res-
pectivamente). Sin embargo, en Barcelona, la brecha se amplia: en mas de la
mitad de las consultas realizadas, se le ha negado la disponibilidad a
la persona extranjera (57%) mientras que al perfil espafiol se le ha brinda-

do una negativa en el 33%.

En las distintas tipologias también se pueden observar diferencias, especial-
mente para el perfil migrante. En las llamadas de la persona extranjera en las
zonas de estatus elevado y baja densidad, la negativa a la disponibili-

dad del piso estaba por encima de la media (54% y 67% respectivamente).

“yo quiero que sean parejitas espafiolas”. Entonces nosotros intentamos
que si el cliente me llama por teléfono pues mira le digo: “la tengo ya con
documentacion” (Testing I, MM21)




2. FALTA DE PISOS ALTERNATIVOS:
no soélo se le ofrecen pisos alternativos con
mas frecuencia al perfil espafiol, sino que,
ademas, se le ofrecen mas posibilidades: al
perfil nacional se le han llegado a ofrecer
hasta cuatro alternativas en un mismo
contacto, mientras que, al perfil extranjero,
sélo se le ofrecen c6mo maximo 2.

Esto se presenta de forma similar en la
cuota de contactos realizados por los
varones. Mientras que al perfil de varén
migrante sélo se le ha ofrecido un piso al-
ternativo, al perfil varén espafiol se le han
proporcionado hasta 3 opciones.

La frecuencia y la cantidad de pisos alter-
nativos ofrecidos genera diferencias en las
posibilidades de acceso a la vivienda y a la
vez son un indicador del interés del agente in-
mobiliario por captar uno u otro perfil como
posible inquilino.

3. LISTADOS PREVIOS CON
INQUILINOS DE CONFIANZA: en

el 44% de las llamadas del testing Il, los
comerciales han comentado que cuentan
con listados previos de inquilinos pasados
o recomendados a los cudles le ofrecen el
piso en simultaneidad con la publicacién
del anuncio. En las inmobiliarias de Barcelona
se menciona en mayor medida el uso de esta
estrategia: mas especificamente, en el 48% de
los contactos.

En las tipologias 3y 5 (considerando ambos te-
rritorios en conjunto) el 65% de las inmobilia-
rias indicaron hacer uso de esta estrategia.

“(...) eso también lo contemplamos, por eso ho
te preocupes (respondiendo ante la solicitud
de que se excluyeran extranjeros) que ¢luego
sabes lo que pasa?, que a veces no llegamos
ni a publicar porque tenemos una cartera
ya bien grande.” (Testing I/, MM30)

4. DOCUMENTACION PREVIA Y
ASEGURADORAS: en el 73% de las
llamadas del testing Il, los agentes inmobiliarios
recomiendan contratar un seguro de impago.*
Esta sugerencia aparece con una ligera mayor
frecuencia en Madrid que en Barcelona.

En alglin caso, se ha mencionado que el tipo de
documento (DNI o NIE) no resulta valorado de la
misma forma por parte de estas empresas, las
cuales suelen priorizar el documento nacional.
La intermediacion de la aseguradora les permite
a los agentes inmobiliarios solicitar documenta-
cién de forma previa a la visita e insistir aln mas
en la revision de los requisitos, excusandose tras
estos requerimientos formales de un cribaje
previamente establecido por las condiciones
puestas por el propietario.

*Los porcentajes en el caso del testing Il deberdn ser
considerados en términos de tendencias dada las
limitaciones del tamafo de la muestra.

(...) No es tan sencillo, en el sentido de: “mira
no te quiero porque eres chino”, nosotros le
decimos: “vale perfecto, pero mdndanos la
documentacion” y luego le decimos como que
no han pasado el seguro de impago.” (Testing
I, MM8)

(AC hacia la persona extranjera): “;Te importa
si me envias la documentacion por WhatsApp
0 por correo antes de la visita? Porque hay un
seguro de impago (...).”

(AC hacia la persona nacional): “el
matrimonio trabaja?, en qué trabajdis.
Ingresos entre los dos. Por las mafanas
podeéis visitar (...) (Le pregunto por requisitos):
contrato laboral, néminas, DNI y 1 mes de
fianza.”

(Testing I, M139)




5. TRATO MENOS AMABLE: habiendo recuperado el criterio aplicado
en el estudio anterior para medir la percepcién subjetiva del trato recibido,
fue considerado el valor asignado a los casos de extrema amabilidad por
parte del agente inmobiliario en las llamadas realizadas por ambos perfiles.
En este sentido, mientras que la persona extranjera percibe una ama-
bilidad extrema en el 29% de los casos, la persona nacional, lo hace en
un 45%. Si bien existe una menor diferencia que lo observado en el estudio
anterior, posiblemente vinculada a la mayor sensibilizacién social y del
sector en esta materia, continda siendo significativa.

Hay que sefialar que no existen diferencias significativas en cuanto a la
diferencia de trato entre Madrid y Barcelona.
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6. TRATO MAS LIGERO Y MENOS FLEXIBLE: del andlisis cualita-
tivo de las notas tomadas durante las llamadas realizados en testing I, los
agentes inmobiliarios suelen brindar menos explicaciones al perfil migrante
insistiendo en que confirme que cumple con los requisitos necesarios,
que se vuelva a comunicar y/o solicitando documentacién de forma
previa a la posibilidad de coordinar una visita. En cambio, al perfil nacio-
nal, se le suele brindar mas informacién sobre la situacion del piso consul-
tado y se le demuestra una mayor flexibilidad tanto para agendar la visita
cémo para considerarlo en caso de que se caiga la reserva.

“(AC hacia la persona extranjera): ;Cudnto sois de familia? Se necesita
DNI o NIE, contrato de un aiio de antigiiedad, ndminas de 3300, ;si?
Describirme el perfil, ;en qué sector? ah vale, enviame los documentos
porWhatsApp. ;Y para la visita? Primero tengo que ver los documentos”

“(AC hacia la persona Espafiola): “;Por qué queréis cambiar?”, “;De qué
trabajdis? Disculpa que se me pasaba (...) ;Qué disponibilidad tienes para
ver el piso?”( Testing I, B112).

“(Notas recogidas por el vardén extranjero): Estd reservado, no tiene otro
disponible. Al preguntarle por zonas no me recomienda ninguna.

(Notas recogidas por el varén nacional): Se muestra proactiva a recomendar
¥y me ofrece un piso que estd ya reservado, pero en el que me podria meter
si finalmente se echan para atrds los que iban a entrar a vivir. Trata de
recomendarme zona (...)” (Cuota voluntarios, M12)




Conclusiones

Alo largo de este informe, se ha analizado el ejercicio de discriminacién
hacia personas extranjeras en el mercado privado de vivienda en alqui-
ler. El abordaje de este fendmeno es uno de los elementos centrales
para entender los mecanismos de integracién social y residencial de

esta poblacién.

La integracion socioresidencial de la poblacién extranjera depende de
multiples factoresy la principal es la configuracion del sistema de provi-

sion de vivienda del lugar de acogida.

En un sistema en el que predomina el mercado libre y con apenas pre-
sencia de vivienda publica o con algun grado de proteccion o limitacion
en el precio, en el que ademas la oferta en alquiler es muy reducida y
la subida de precios es vertiginosa, los grupos mas vulnerables salen

perdiendo.

A todo esto, hay que afiadir que las practicas discriminatorias sistema-
tizadas y analizadas en este informe, se tornan en un obstaculo mas
en el camino de la integracion de este colectivo. Mas aun considerando
que el acceso a una vivienda digna, adecuada, segura y asequible es
necesario para el despliegue del proyecto vital, y como varios estudios
han sefialado, impacta en la salud fisica, mental y social de las personas
y los hogares (Provivienda 2020; 2019; 2018).

En esta edicion, buscamos analizar las formas en las que se encuentra
operando actualmente la discriminacién -considerando el contexto
de un mercado con altos niveles de tensién- y sus consecuencias a
nivel territorial en el acceso a la vivienda en alquiler de las perso-
nas extranjeras en las areas metropolitanas de Madrid y Barcelona.
Para ello, realizamos un doble testing inmobiliario cuyos resultados fue-
ron analizados en funcion de las tipologias socio residenciales elabora-

das y complementado con las conversaciones expertas mantenidas.

En este sentido, una primera conclusién de este estudio es que la discri-
minacion directa absoluta, no s6lo continua ejerciéndose en el mer-
cado privado de alquiler, sino que ha aumentado considerablemente
en tan sélo 4 afios. Si en 2020 el 72,5% de las inmobiliarias aceptaban
tal practica por parte de las personas propietarias, en 2024 esta cifra ha
aumentado al 99%. En la actualidad la resistencia a tal practica es

completamente residual.

Ahora bien, este bloqueo total del acceso a la vivienda en alquiler hacia
las personas extranjeras encuentra un elemento diferenciador: se in-
tenta negociar ante un perfil especifico de extranjero, el que lleva
el potencial de “inquilino”. Este tipo de perfil -asociado a paises con

rentas altas, profesiones socialmente prestigiosas, altos niveles socioe-



condmicos- intenta ser negociado en todas las zonas analizadas, aun-
gue encuentra mayor insistencia dentro de la tipologia | (zonas de

elevado estatus).

Por el contrario, no hay negociacién ni cuestionamiento alguno cuando
se trata de excluir a las personas extranjeras provenientes de paises de
Africa, Asia y America Latina, sobre las cuales recaen con mayor frecuen-
cia, las presunciones negativas de vulnerabilidad econémica, malos ha-
bitos y posibilidad de hacinamiento. Asi, la discriminacién absoluta

resulta incuestionable para el colectivo de migrantes econémicos.

Estas valoraciones desiguales en torno a las personas extranjeras, en
un mercado marcado por una diversificacién de la demanda y una limi-

tacion de la oferta, van delineando el acceso a la ciudad.

Es asi, como al perfil espafiol, no sélo se le ofrecen el doble de ve-
ces, alternativas al consultar por pisos similares (30%), sino que,
ademas, se le sugieren mas cantidad y diversidad de zonas donde
buscar. Por el contrario, al perfil extranjero, no sélo se le brindan
con menor frecuencia otras opciones, sino que las zonas sugeri-
das unicamente a este perfil (es decir, que solo se le han indicado al
perfil extranjero y no al nacional), se caracterizan por encontrarse
en distritos o barrios con una ya elevada presencia de migrantes:
cascos histdricos, barrios populares con viviendas construidas entre los
afios 50s y 70s y en menor medida en zonas de baja densidad tanto en

Madrid como en Barcelona. Sin embargo, cuando se analizan las zonas

sugeridas unicamente al perfil espafiol (es decir, que no fueron men-
cionadas para el caso del perfil extranjero), ademas de los anteriores,
aparecen barrios, distritos y areas pertenecientes a las otras zonas

de mayor estatus y menor presencia de personas migradas.

Por ende, las recomendaciones de posibles emplazamientos para unoy
otro perfil resultan un indicador interesante de las formas en las que la
discriminacién contribuye a los procesos de segregacion/ concen-
tracion urbana, delineando espacios “accesibles”, “negociables” e

“inaccesibles” para cada perfil.

Otro aspecto a sefialar es que la discriminacién en el sector inmobi-
liario se ha sofisticado. En esta linea se encuentran situaciones como
la mayor negativa hacia el perfil extranjero sobre la disponibilidad
del piso; la menor frecuencia en la que se ofrecen pisos alterna-
tivos (y la cantidad de opciones que se brindan); la existencia de lis-
tados con potenciales inquilinos, de los cuales se hace uso muchas
veces de forma simultanea a la publicacién del anuncio y que facilitan la
jerarquizacion de los demandantes; la recomendacién extendida de
hacer uso de seguros de impago, que en si mismos, resultan muchas
veces mas restrictivos hacia los perfiles extranjeros y que brindan
argumentos formales para excusar un cribaje que resulta previa-
mente acordado con el propietario; un trato menos amable, en ge-
neral, en el cual se otorgan menos explicaciones, resulta menos laxo y
se insiste en la revision de los requisitos de forma previa, de forma

tal que termina desincentivando el contacto y clausurando las opciones.



La ausencia de herramientas con las que defenderse de este tipo de
practicas favorece la proliferaciéon de la discriminacién residencial vy,
como consecuencia, de la exclusidn de las personas de origen extran-
jero. Una situacion que se agrava por la poca densidad de las redes de
apoyo informales y la dificultad que muchas veces encuentran para ob-
tener el apoyo de las redes formales, dejando a las personas de origen

extranjero en una posicion de mayor vulnerabilidad y desproteccion.

Empezabamos sefialando que es clave mejorar nuestro sistema de pro-
vision residencial. Programas de intermediacion en la vivienda (comun-
mente conocidas como Bolsas de Alquiler) evitan la discriminacion ya
que la figura mediadora evita las malas praxis que se aceptan por parte
de otro tipo de agentes privados. A la vez, ofrece garantias sin necesi-
dad de que aparezcan las agencias de seguros privadas que son disua-
sorias para determinados perfiles y el precio es mas accesible para las
personas vulnerables como lo son las personas migradas por motivos
econdémicos. Son programas con un probado impacto social pero tam-

bién econdmico (1,35€ por cada euro invertido)*.

Y como sefialan algunos expertos, es fundamental aumentar la oferta
de vivienda social y asequible, gestionada también por organizaciones
privadas sin animo de lucro que puedan atender las necesidades espe-
cificas de estas personas. Una oferta que deber también ubicarse en
zonas tensionadas para contrarrestar los procesos de segregacion tan

marcados de nuestras ciudades.

“Lo mds importante es que haya un mecanismo de provision
de vivienda que compita con el mercado. Esto garantiza que no
haya discriminacion.”

(Académico, Universidad de Zaragoza)

“El tema de la concentracion creciente de poblacion extranjera
en determinados barrios con altos indices de vulnerabilidad

es un problema. Para solucionar eso, se tiene que ampliar la
vivienda social, diversificarla, abrir los barrios con mejores
condiciones socioeconémicas para que este tipo de poblacion
entre. La diversificacion por abajo es la mds fdcil, pero
también entrafia una serie de problemas: que la exclusividad
por arriba acabe generando sociedades intransigentes, no
diria racistas, pero si menos tolerantes.”

(Académico, Instituto Metrdpoli)

“Identificar dénde estdn las fronteras de avance de la
gentrificacion y comprar vivienda alli para poner alli a clases
populares, esto es en largo plazo.”

(Académico, Universidad de Zaragoza)

*https://www.provivienda.org/wp-content/uploads/Analisis-del-retorno-social-de-la-inversion.-

Programa-de-Bolsa-de-Vivienda-de-Alquiler-Asequible.pdf
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Anexo metodolégico

La metodologia de este estudio consistié en una triangulacién de téc-
nicas y analisis cuantitativos y cualitativos. Los testings | y Il, en esta
edicién, posibilitaron la recogida de informacion cuantitativa (siste-
matizacion de variables significativas para el estudio de la discrimina-
cién) y cualitativa (transcripcion de fragmentos literales de las conver-
saciones mantenidas). Las entrevistas semiestructuradas a expertos
en materia de vivienda y migracion aportaron informacion cualitativa.
Finalmente, la incorporacion de las tipologias socio residenciales al di-
sefio de esta investigacion, contribuy6 a un tipo de analisis territorial

de la discriminacion.

El proceso de recoleccion de informacién se desarrollé en las areas me-
tropolitanas de Madrid* y Barcelona**. Segun el Censo 2021, las dos co-
munidades autonomas con mas presencia de personas extranjeras son
Madrid con el 17% y Catalufia con un 22%. Especificamente, la comu-
nidad de Madrid concentra en términos absolutos, un total de 923.113
extranjeros, lo que representa un 13% de la poblacién total de Madrid.
Catalufia alcanza una cantidad mayor: en términos absolutos registra
1.230.304 personas extranjeras, lo que representa un 16% de su pobla-
cion. Ambos territorios, se caracterizan por un mercado inmobiliario he-
terogéneo en el que la demanda es diversa, permanente y significativa:
contempla tanto a personas locales, como a poblacién de otras comuni-

dades autdbnomas, turistas internacionales y jovenes universitarios.

El propdsito de ambos testings se alined con la version anterior de este
estudio: mientras que el testing | se orient6 a identificar y medir los com-
portamientos discriminatorios ante potenciales inquilinos, el testing I,

lo hizo respecto a la intencién de discriminacién y sus formas actuales.

Testing I: Un demandante nacional y otro extranjero de vivienda, en
idénticas condiciones socioeconémicas, familiares y de género, se
comunican con agencias inmobiliarias para consultar sobre anun-
cios de pisos en alquiler con el objetivo de detectar y medir las ma-

nifestaciones de la discriminacion directa.

Al igual que en el estudio anterior, se establecieron dos perfiles de de-
mandante de vivienda: uno nacional y otro extranjero con idénticas
condiciones socioecondmicas (dos adultos en activo; con contratos
indefinidos y antigiedad en el sector servicios; un hijo dependiente; sol-
vencia suficiente para que el gasto en alquiler no supere el 33% de los in-
gresos netos del hogar). La simulacién de mismas condiciones en ambos

perfiles permite controlar posibles sesgos socioecondémicos.

*Area Metropolitana de Madrid delimitada hasta la segunda corona Area Suburbana Metropolitana
segun definicion Ayuntamiento de Madrid

**/rea Metropolitana Barcelona segtin Ayuntamiento de Barcelona


https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/BarometroEconomia/2007/Capitulos/Julio/Ficheros/Monogr%C3%A1fico.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/BarometroEconomia/2007/Capitulos/Julio/Ficheros/Monogr%C3%A1fico.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/estadistica/angles/Territori/div84/index.htm#:~:text=Badalona%2C%20Badia%20del%20Vall%C3%A8s%2C%20Barcelona,Sant%20
https://ajuntament.barcelona.cat/estadistica/angles/Territori/div84/index.htm#:~:text=Badalona%2C%20Badia%20del%20Vall%C3%A8s%2C%20Barcelona,Sant%20
https://ajuntament.barcelona.cat/estadistica/angles/Territori/div84/index.htm#:~:text=Badalona%2C%20Badia%20del%20Vall%C3%A8s%2C%20Barcelona,Sant%20

En total, se relevaron 300 anuncios de pisos que se encontraban pu-
blicados en grandes portales online: 150 para el caso del area me-
tropolitana de Madrid y 150 para el caso del area metropolitana de
Barcelona. Los pisos consultados fueron heterogéneos en cuanto a
su ubicacion con una leve predominancia de las zonas céntricas en

ambos territorios.

Para la seleccién de los anuncios a contactar se establecieron los si-
guientes criterios: 1. Pisos en alquiler que no superen los 1200€ (con-
siderando que esto supondria un esfuerzo econémico del 33% en el
pago de la renta segun los ingresos netos del hogar) 2. Pisos de mas
de 30 m2 que tuvieran dos dormitorios, atentas a respetar condicio-
nes de habitabilidad adecuadas para el perfil de hogar simulado. Cada
uno de los perfiles se contactd una vez con la agencia inmobiliaria pro-
pietaria del anuncio, por lo cual, en total, se realizaron 600 llamados

validos (300 para Madrid y 300 para Barcelona).

En cada llamado, se pregunté por la disponibilidad del piso, la posibi-
lidad de realizar una visita, los requisitos necesarios para el alquiler y
se solicitaba una vivienda alternativa con similares caracteristicas. En
este Ultimo punto, se introdujo una novedad respecto al estudio an-
terior: se iniciaba con la pregunta sobre una vivienda alternativa con
caracteristicas similares (sin delimitar zonas, con el objetivo de hacer
emerger de forma espontanea hacia donde redireccionan a cada uno
de los perfiles en cuestion). Si ante esta pregunta el agente respondia

que no tenia nada por la zona o consultaba directamente en torno a

zonas de preferencia, se respondia que en “zonas cercanas”, de forma

general, para evitar sesgar la derivacion hacia zonas concretas.

Si ante esta situacién, se presentaba una nueva negativa, se solicitaba
que se recomendaran zonas donde buscar considerando el tipo de vi-
vienda sobre la cual se habia consultado. Estos tres intentos de indaga-
cion sobre zonas de derivacion se realizaron con el fin de obtener la ma-
yor cantidad de elementos posibles para analizar las formas en las que
opera la discriminacién en los procesos mas generales de segregacion/

concentracién urbana.

En esta misma linea, fue introducida otra novedad en esta version: para
ambos territorios se establecioé una cuota fija de anuncios de pisos que
debian encontrarse en el limite entre al menos dos tipologias diferentes
(85 casos en cada territorio). Esto, con la intencién de observar si las
derivaciones de ambos perfiles se presentaban hacia las mismas zonas
limitrofes o si, por el contrario, diferian. Sin embargo, como se ha desta-
cado a lo largo de este dossier, este analisis no arrojo diferencias signifi-
cativas dada la cartera limitada de pisos alternativos de las inmobiliarias

alcanzadas al momento de realizacion del trabajo de campo.

Todos los pisos consultados durante el desarrollo del testing | fueron
vinculados por su ubicacion a la tipologia socio residencial correspon-
diente. Esto posibilitd un tipo de analisis sobre la discriminacion seg-
mentado por las caracteristicas socio residenciales de cada una de las

tipologias construidas.



A continuacion, se presenta la tasa de esfuerzo para validar un anuncio,
la cantidad de anuncios invalidos y los criterios correspondientes para

descartarlos.

Tasa de esfuerzo / Tasa de esfuerzo / Tasa de esfuerzo

Territorio persona extranjera persona nacional total
Madrid 15 13 2,8
Barcelona 1.4 1,6 29
TOTAL 1.4 1.5

*Tasa de esfuerzo: cantidad de llamados realizados para lograr validar el contacto.

CANTIDAD DE ANUNCIOS INVALIDOS TOTALES = 206
CANTIDAD DE ANUNCIOS INVALIDOS (BARCELONA) = 118
CANTIDAD DE ANUNCIOS INVALIDOS (MADRID) = 87

1. Que uno de los dos perfiles no
se haya podido comunicar 2. No contestan 3. Es una centralita 4. Estaba
anunciado como de larga temporada pero comentan a ambos perfiles
que se trata de un piso temporal 5. Alquiler con opcién a compra como
obligatorio (a ambos perfiles) 6. No aceptan llamados porque canalizan
las solicitudes Unicamente a través de formulario 7. La persona que

atiende no es el comercial a cargo del caso y propone tomar datos sin

brindar informacién (a ambos casos) 8. Se descartan anuncios asociados

a inmobiliarias a las que ya se ha contactado.

Testing II: Una persona con perfil nacional se contacta con inmobilia-
rias para ofrecer su piso en alquiler con el objetivo de explorar el origen

de casos de discriminacion directa.

En el testing Il se realiza una uUnica llamada en la que una persona de
perfil espafiol simula ser la propietaria de una vivienda tipo “basico”
(un apartamento con dos habitaciones y un salén, semi amueblado, 4°
planta sin ascensor, exterior, edificio antiguo -sin supresion de barreras
arquitectonicas- sin calefaccion ni aire acondicionado, agua comunitaria,
y alrededor de 70 m2 construidos). Esto, con el propésito que la inmo-
biliaria gestione su alquiler y planteando premisas abiertamente discri-

minatorias.

En total se realizaron 100 contactos: 50 a inmobiliarias de Madrid y 50 a
inmobiliarias de Barcelona. Un dato para destacar es que la mayor parte
de inmobiliarias contactadas en este estudio fueron contempladas en el
estudio anterior. Esto es un indicador potente de los cambios identifica-

dos respecto a los hallazgos de la investigacion anterior.

En esta nueva edicion del estudio, se buscd realizar cuotas de llamados
por tipologia socio residencial, con el objeto de analizar si la aceptacion o
no de estas premisas variaba segun las caracteristicas sociales y residen-

ciales de las distintas zonas. Al contar con una muestra limitada, la cuota



por tipologia fue de 20 casos. Es decir, se contactd con 10 inmobiliarias
ubicadas en cada tipologia en Madrid y Barcelona. Esto es, una cuota

final de 20 contactos por cada tipologia urbana.

Para seleccionar la ubicacion de la vivienda tipo simulada dentro de cada

tipologia se utilizo:

Google maps y Street view para revisar la edificacion tipica de las dife-

rentes zonas.

Mapa de idealista* para cotejar los precios y m2 medios de cada zona
con el fin de que la vivienda ofertada se adecué al tipo generalista de

vivienda que podria encontrarse alli.

Durante los llamados se recogia informacién para caracterizar, de forma
muy general, la inmobiliaria y el perfil comercial con el que se establecia
el contacto. Luego, se presentaba la intencién de poner el piso en cues-
tion en alquiler para iniciar la conversacion y hacer emerger el discurso
espontaneo del agente. Ademas, se planteaba de forma directa el deseo

1

de un perfil de inquilino “de aqui” y se aclaraba, en los casos que fuera
necesario, que se trataba de un perfil nacional. De esta forma, si el agen-
te aceptaba la clausula racista inicial, se catalogaba el caso como “discri-
minacion directa absoluta” y se profundizaba sobre los mecanismos de
cribados de perfiles. De lo contrario, si el agente se negaba y comentaba
de forma explicita la posibilidad de aumentar o endurecer algunos re-
quisitos para el caso del perfil extranjero, se categorizaba el caso como

“discriminacién directa relativa” y se indagaba sobre los requisitos a so-

licitar, el tipo de contrato a efectuar (larga, corta temporada), solicitud
de documentacion previa a la vista, en suma, todos aquellos elementos
que podian constituirse en un obstaculo para que el perfil extranjero
accediera a esa vivienda en alquiler. Finalmente se relevaba el tipo de

lenguaje utilizado a lo largo de la conversacion por parte del comercial.

Territorio Completas No validas COI:;ill:os ;safiae :!z(:)
Madrid 50 21 71 11
Barcelona 50 13 63 1,1
TOTAL 100 34 134 1,1

*Tasa de esfuerzo: cantidad de llamados realizados para lograr validar el contacto.

1. Centralita 2. Inmobiliarias que
ya no estan operativas 3. Solo llevan ventas no alquileres 4. Se niegan a

realizar asesoria via telefénica 5. No contestan

Una de las particularidades introducidas en esta version del estudio fue
la transcripcion de la mayor parte de la conversacidon mantenida. Esto,
con el fin de realizar un tipo de analisis cualitativo sobre el discurso del
agente, que posibilitara profundizar en el entendimiento de las dinami-
cas actuales de discriminacion en el momento de acceso a una vivienda

en alquiler.



Como ultimo punto a mencionar en lo relativo a ambos testeos, cabe
destacar, que se utilizd el sistema de informacion geografica denomi-
nado QGIS (Quantum Gis). Esta herramienta posibilité la generacion de
distintos tipos de mapas a diversa escala, que facilitan la identificacion

de los casos y el analisis territorial por tipologia.

Para complementar los resultados del analisis de ambos testeos y con
el objeto profundizar sobre la realidad actual de la poblacion extranjera
en materia de acceso a la vivienda y el funcionamiento mas general de
los procesos de segregacion y concentracién urbana en ambos territo-
rios, se entrevistaron a 3 expertos en vivienda, urbanismo y migracion.
Para ello, fueron seleccionados perfiles académicos con experiencia en
la investigacion empirica de estos fendmenos tanto en Madrid como en
Barcelona. La conversacion con expertos posibilitd confirmar, en gran
medida, los hallazgos resultantes de los testeos y conocer cdmo estos
procesos funcionan actualmente, ademas de recoger posibles lineas de

accion que se plantean desde diversos espacios institucionales.

Finalmente, las tipologias socio residenciales presentadas son resultado
de un analisis factorial de componentes principales. Este tipo de analisis
estadistico se enmarca en el modelo ecoldgico factorial, un tipo de enfo-

que que analiza las dinamicas sociales y espaciales a partir de la interac-

cion de factores sociales, econdmicos, culturales y geograficos. En este
sentido, el analisis factorial consiste en reducir una serie de variables
correlacionadas a una serie de componentes principales que permitan

expresar diferencias entre conjuntos (Harman, 1976).

Con el objetivo de analizar posibles diferencias vinculadas al género, se
realiz6 una cuota de contactos de 34 anuncios totales: 16 en Madrid y
18 en Barcelona por parte de dos voluntarios varones (esto, dado que
el testing | fue realizado por mujeres). Esto implicé un total de 68 llama-

dos validos, 32 en Madrid y 36 en Barcelona.

En este sentido, y dada una serie de obstaculos que se presentaron a la
hora de la realizacion del campo y que se generaron a la hora de alcan-
zar voluntarios con similares caracteristicas (esto, fundamentalmente
vinculado al acento extranjero), nos vimos exigidas a modificar parte de
la metodologia del testeo. Asi, fueron realizados llamados por ambos
perfiles (extranjero / espafiol), en este caso varones, a mismos anuncios

pero con mas tiempo de diferencia entre uno y otro.

Dadas estas particularidades que cobré el campo de esta cuota de lla-
mados del testing |, y para mantener la rigurosidad metodoldgica de
este estudio, estos llamados fueron analizados de forma cualitativa y

como complemento de los resultados presentados.



Aclaraciones sobre sesgos (Testing 1 y 11)

El sesgo de cortesia ocurre cuando los participantes de un estudio
adaptan sus respuestas al entrevistador, evitando discursos negativos o

que creen que pueden desagradar.

En una linea similar, el sesgo de deseabilidad social aparece cuando las
personas participantes de un estudio contestan en funcién de lo que
piensan que es socialmente aceptable al contextoy, por ende, no expre-

san sus verdaderas opiniones (Descombe, 2008).

El sesgo de presencia o presentacion personal se genera a partir de la
influencia o impacto que tienen estos aspectos en el momento de la in-
teraccion del investigadory los participantes del estudio (Goffman,1959).
Haciendo su traspolacion al caso de los testings, un ejemplo de esto se-
ria la influencia de la presencia fisica de la persona a cargo de los testeos

en el desarrollo del discurso del agente inmobiliario.

ALCALA DE HENARES / ARTURO SORIA / AVDA VIACION (LATINA) / AVDA SAN
AGUSTIN DE GUADALIX, COLMENAR VIEJO / AVENIDA CASTILLA (SAN FER-
NANDO DE HENARES) / / BARRIO DEL PILAR / CANAVERAL / CARABANCHEL
/ CORNELLA / GUINDALERA (CALLE IRIARTE) / LAS AGUILAS (CALLA GRAL.
MILLAN ASTRAY) - (LATINA) / LEGANES (CALLE ARQUIMEDES) / MONCLOA

/ MOSTOLES (CALLE NAPOLES) / PLAZA CASTILLA/ SOTO DE HENARES /
TORREJON DE ARDOZ (CALLE CABRIEL) / VALDEZARZA/ VALLECAS / VENTAS/
VILLAVERDE / VISTA ALEGRE / PROSPERIDAD / REJAS /BRUNETE /MADRID
CENTRO /MAJADAHONDA / POZUELO DE ALARCON / NUEVO TRES CANTOS
/ PINAR DEL REY / CONCEPCION / URGEL / OPORTO / USERA / BARRIO DE LA
CONCEPCION

CALLE ANTONI CAPMANY, 63 ( Sants-Montjuic) / BADALONA / BARCELONETA
/GRACIA / CIUTAT VELLA - EL RAVAL / Horta-Guinardé / El Masnou / ROURE-
DA (VILADECANS) / SANTS / SANT PERE DE RIBES / SARRIA (CALLE BALMES,) /
VILASSAR DE MAR / VILADECANS / PUERTA DEL ANGEL
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