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Resumen

El seguro de impago de alquileres, todo y que es un seguro relativamente jo-
ven, y que la mayoria de la sociedad espafola tiene su residencia en propie-
dad, es un seguro que esta teniendo una buena aceptacion en nuestro merca-
do.

Esta tesis, intenta realizar un analisis en dos vertientes, una que seria el como
se espera que evolucione la vivienda y el régimen de tenencia en la sociedad
espafola, y otra vertiente que seria, como se espera que evolucione el merca-
do de alquiler, y por consiguiente el mercado del seguro de impago de alquile-
res.

El propdsito final, es intentar deducir como se espera que evolucione dicho se-
guro, y observar el potencial a futuro.

Resum

L'asseguranga d'impagament de lloguers, tot i que és una assegurancga relati-
vament jove, i que la majoria de la societat espanyola té la seva residéncia en
propietat, €és una asseguranga que esta tenint una bona acceptacio en el nostre
mercat.

Aquesta tesi, intenta realitzar una analisi en dues vessants, una que seria el
com s'espera que evolucioni I'habitatge i el regim de tinenga a la societat es-
panyola, i una altra vessant que seria, com s'espera que evolucioni el mercat
de lloguer, i per tant el mercat de I'asseguranga d'impagament de lloguers.

El proposit final, és intentar deduir com s'espera que evolucioni I'asseguranca, i
observar el potencial a futur.

Summary

Insurance unpaid rent, everything and it is a relatively young insurance, and
most Spanish society has its residence owned, is insurance that is having a
good reputation in our market.

This thesis attempts to perform an analysis in two ways, one that would be how
it is expected to evolve housing and tenure in Spanish society, and another side
that would, as expected evolves market for hire, and therefore the insurance
market unpaid rent.

The ultimate purpose is to try to infer expected to evolve as the insurance, and
observe the future potential.
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El Seguro de Impago de Alquileres
Nuevas Tendencias

1. Introduccion

Durante este siglo XXI, se han producido situaciones extremas en el ambito de
la vivienda, se ha pasado de un entorno en el cual todo el mundo queria y po-
dia tener una vivienda en propiedad, acompafado por acciones politicas que
favorecian a ello, a una situacién actual, donde la gente no tiene tan facil el ac-
ceso a una vivienda en propiedad, y la que tiene acceso, no tiene tan claro si
debe de invertir en la vivienda, por la baja de precios continuada.

La vivienda es una bien de primera necesidad en la sociedad, tal y como reco-
ge la constitucion espafola, en la que establece que se debera garantizar el
acceso a una vivienda digna. Este acceso a la vivienda digna la sociedad es-
pafola entendia y entiende que tiene que ser en propiedad, pero llegados a un
punto en el que el acceso no es posible, se abren nuevas alternativas.

Con esta tesis lo que se pretende es evaluar estas nuevas alternativas a la vi-
vienda en propiedad, que basicamente la alternativa es el alquiler, y un instru-
mento como es el seguro de impago de alquileres que potencia dicho mercado.

Y el objetivo fundamental de esta tesis es estimar el potencial a futuro del segu-
ro de impago de alquileres, acompafiado del mercado del alquiler.

Esta estimacion la realizaremos analizando en un primer término la oferta de
viviendas en propiedad y en alquiler, y como se espera que evolucione. Este
primer analisis lo realizaremos haciendo consultas en distintos 6rganos oficia-
les y especialistas en el sector, y analizando los diversos factores que puedan
incidir en el mercado de la vivienda.

En un segundo término analizaremos la demanda de viviendas en alquiler, y
por consiguiente el seguro de impago de alquileres, y como se espera que evo-
lucionen dichos mercados. Este analisis lo realizaremos haciendo consultas a
expertos del sector, y comparando con paises que deberian ser la tendencia a
seguir, analizando los diversos factores que nos indiquen como se espera que
evolucionen dichas demandas.

Y por ultimo realizaremos un analisis actual de la oferta de seguros de impago
de alquileres que existe actualmente en el mercado asegurador espafiol.
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2. Analisis de la oferta

Empezaremos haciendo un andlisis de la oferta, es decir, del mercado inmobi-
liario, y qué esta sucediendo.

Actualmente en los medios de comunicacién, podemos observar como todas
las noticias que llegan del sector inmobiliario son negativas, ya sea por la dimi-
nucion de los precios, la diminucién de viviendas construidas, y un seguido de
noticias similares. En este mes de septiembre se empiezan a vislumbrar algu-
nas noticias mas positivas, que deberan confirmarse en los préximos meses

Pero realmente, dichas noticias no son del todo acertadas, debido a que estas
noticias solo se paran a analizar el mercado inmobiliario de compraventa de
viviendas, sin tener en consideraciéon el mercado de alquiler, donde los datos
que vienen reflejando son mas que positivos.

El hecho de que las noticias se asocien exclusivamente al mercado de compra-
venta de viviendas, es debido a la cultura espafola de la propiedad, pero a
continuacion analizando una serie de factores, observaremos como no todo lo
relacionado con el mercado inmobiliario tiene que ser negativo actualmente, o a
un periodo futuro no muy lejano.

Dentro de este apartado realizaremos un analisis partiendo de diversas hipote-
sis, como son del porcentaje de viviendas en propiedad y en alquiler.

2.1. Porcentaje de viviendas en propiedad

Una primera hipotesis que planteamos es que se esta produciendo un decre-
mento del porcentaje de viviendas en propiedad. Esta circunstancia esta provo-
cado principalmente por la exponencial revalorizacion de la vivienda en un cor-
to periodo de plazo, y por el inicio de una crisis financiera e inmobiliaria.

A continuacion intentaremos analizar cuales son los factores que hacen prever
esta disminucion en el porcentaje de viviendas en propiedad.

2.1.1. Precio Vivienda

Durante la década de los 90 del siglo XX, el precio de la vivienda ha ido incre-
mentando de forma paulatina, acompafado por un incremento también paulati-
no del poder adquisitivo de los hogares.

En el transcurso de los primeros afos de este siglo XXI, ante la gran demanda,
y escasa oferta de viviendas que habia en nuestro pais, provoco que el precio
de la vivienda siguiese subiendo, pero en este corto periodo de tiempo el in-
cremento fue desorbitado, llegando incluso en un periodo inferior a una década
a duplicarse el precio de las mismas.
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Grafico 1: Evolucion precio de la vivienda en Espaina

Evolucion del precio de la vivienda en Espaia 1985 - 2012
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Fuente: Wikipedia

Esta desorbitada subida de precios provocd que en 2007, a consecuencia del
gran incremento del precio de la vivienda, y la no equivalencia de incremento
de los salarios, estallara la llamada “burbuja inmobiliaria”. Este fin de la burbuja
consistié en una desaceleracion de la demanda de viviendas, a consecuencia
de un gran stock de viviendas, a precios prohibitivos. A partir de ese afio el
precio de la vivienda viene sufriendo disminuciones de precios constantes, in-
tentando corregir de manera paulatina el gran incremento que se produjo a
principios de siglo sobre el precio de la vivienda.

El estallido de la denominada “burbuja inmobiliaria®, provoco un punto de in-
flexion en la sociedad espafola, ya que asimilaban la propiedad a un valor se-
guro, que siempre incrementa de valor y que no se contemplaba una bajada del
mismo.

El estallido de la “burbuja inmobiliaria” viene acompafado de una crisis finan-
ciera a nivel mundial, donde se limité el acceso al crédito. Consecuencia que
no solo ha afectado a Espafia, aunque si en mayor medida, sino que a gran
parte de los paises de la Union Europea.

En la siguiente tabla podemos observar como ha evolucionado el precio de la
vivienda, desde 2010 hasta finales del 2013.

Podemos observar como en la Unidn Europea, a partir del 3r trimestre de 2011,
se esta produciendo una disminucion en el precio medio de la vivienda. Este
disminucidon del precio medio, puede deberse a la gran correccién de precio
que esta sufriendo Espana.

En la tabla podemos observar como, mas o menos, la mitad de los paises esta
sufriendo una disminucion de precio, y la otra mitad esta sufriendo un incre-
mento de precio. Eso si, en casi todos los casos, los incrementos y decremen-
tos de precios de las viviendas estan siendo moderados.
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Tabla 1: Evolucion del precio de la vivienda en la Union Europea

2011Q3 2011Q4 2012Q1 2012Q2 2012Q3 2012Q4 2013Q1 2013Q2 2013Q3 2013Q4
European Union 100,46 99,23 98,67 98,82 9856 9798 9693 97,50 98,13 97,84
Belgium 105,32 105,14 105,90 105,99 107,18 106,32 106,37 106,10 107,75 106,56
Bulgaria 94,08 92,72 92,81 93,22 93,13 91,51 90,73 91,17 90,29 90,41
Czech Republic 100,10 99,10 98,65 98,73 98,50 98,39 97,95 98,71 98,74 98,41
Denmark 98,06 94,57 9458 9596 96,25 9580 97,01 100,29 100,26 99,01
Estonia 110,01 111,09 112,54 116,24 119,19 117,58 121,21 125,67 132,39 135,87
Ireland 84,60 80,07 76,82 75,31 76,47 76,47 7450 76,20 79,30 81,30
Spain 91,56 86,81 82,48 79,80 76,82 7574 71,90 71,33 71,89 70,97
France 107,68 106,63 105,23 105,30 105,98 104,45 103,15 103,03 103,91 102,92
Italy 101,20 100,51 99,93 99,14 97,43 9526 93,85 9326 91,86 90,72
Cyprus 94,10 89,68 90,32 9520 9398 9446 89,93 86,83 86,46 8554
Latvia 113,70 107,30 109,93 111,49 113,84 11525 11538 120,49 121,14 124,36
Lithuania 106,49 107,25 106,88 105,75 106,81 105,99 106,72 108,31 106,41 109,16
Luxembourg 103,41 106,90 105,56 107,63 107,92 111,01 110,056 113,15 114,94 116,31
Hungary 95,85 95,41 96,28 92,98 92,19 90,37 90,29 90,34 90,56 88,95
Malta 99,84 97,41 99,13 100,27 100,55 102,70 103,00 104,20 103,10 103,90
Netherlands 97,89 96,17 9412 9264 89,06 89,78 87,31 8550 86,10 85,70
Portugal 97,89 9516 9342 9122 90,38 8943 86,56 87,34 87,73 88,92
Romania 83,06 79,39 8237 81,84 7842 78,32 8167 81,02 7907 78,48
Slovenia 101,54 101,02 96,93 98,04 9548 92,10 92,76 93,51 89,41 90,30
Slovakia 98,75 97,28 96,656 9578 9643 9449 96,65 96,90 96,67 96,57
Finland 103,70 102,78 104,56 105,70 105,89 105,93 106,71 107,32 106,77 106,55
Sweden 102,94 100,48 101,93 103,07 103,78 104,30 106,10 107,85 109,84 111,57
United Kingdom 100,17 99,08 99,06 100,24 102,03 101,35 101,25 103,13 105,70 106,90
Iceland 106,01 108,18 109,39 111,70 113,10 113,26 114,02 117,12 120,01 122,09
Norway 109,04 108,61 112,40 115,71 117,22 116,69 120,21 121,51 119,80 116,15

Ano Base: 2010

Fuente: Eurostat

Hemos comentado anteriormente, que el precio de la vivienda ha sufrido in-
crementos en una mitad de Europa, y decremento en la otra mitad. Y en el si-
guiente grafico podemos distinguir 3 grupos, segun si ha tenido incrementos de
precio visibles, si ha tenido disminuciones de precio visible, 0 de si mas o me-
nos se han mantenido estable los precios, con pequefas variaciones.

Observamos que los paises en los que el precio de la vivienda ha sufrido un
mayor incremento son los paises mas nérdicos de la Unién Europea, que ha
ido incrementando su valor de forma paulatina, a excepcion de Noruega, donde
el incremento ha sido mas pronunciado, y en el ultimo medio afo, ha sufrido
una ligera correccion.
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Por el contrario, observamos que los paises que han sufrido mayores caidas,
aunque de forma paulatina, son los paises mas periféricos de la Unién Euro-
pea, marcada por la gran disminucion del precio de la vivienda en Espafia,
donde en apenas 4 anos ha perdido un 30% de su valor.

Y por ultimo hay una serie de paises, situados mas en la zona central de la
Unién Europea, que en dichos paises, la variacion del precio de la vivienda ha
sido inferior, donde en algunos paises ha ido incrementando su valor de mane-
ra muy paulatinamente, y en otros ha ido disminuyendo al mismo ritmo.

Grafico 2: Precio Vivienda en la Unién Europea
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Fuente: Eurostat y elaboracion propia

Si observamos una serie temporal mas amplia de algunos de los paises de la
Union Europea, podemos apreciar que a diferencia del resto de Europa, donde
el precio de la vivienda ha subido paulatinamente o incluso ha bajado, en Es-
pafna durante los afios de bonanza financiera se produjo un incremento desor-
bitado del precio de la vivienda, que esta implicando que la correccion del mis-
mo ahora sea mucho mayor.
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Grafico 3: Comparativa precios Vivienda (Aho base: 2000)

e m==Espafia "===Alemania UEM Italia
200 ~
150 A
100 A
\\*_-——_
50 . . 1

2002 2004 2006 2008 2010 2012

Fuente: Sintesis de Indicadores BdE

Durante buena parte de la década de los 90 y del siglo XXI se adoptaron politi-
cas estatales, que facilitaban el acceso al crédito, que tuvo diversos factores
que provocaron estos incrementos y decrementos en el precio de la vivienda

Dichos factores son:
Poder adquisitivo de los hogares

El poder adquisitivo de los hogares, ha ido en consonancia con las variaciones
que ha sufrido el Indice de Precios al Consumo (IPC), viendo disminuido su
variacion interanual afo tras afo.
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Grafico 4: Poder adquisitivo familias Espanolas 1982-2012
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Observando la tendencia que siguen los salarios y el IPC, aunque estén evolu-
cionando de una forma paralela, durante los afos, la variacién del IPC es supe-
rior a la de los salarios, lo que conduce a que los hogares vean reducido su
poder adquisitivo.

Anadido a esta pérdida de poder adquisitivo, si la comparamos la evolucién de
los salarios con la evolucidn del precio de la vivienda, la pérdida de poder ad-
quisitivo de la vivienda se ha visto muy reducido. Visualizamos que desde 1996
el precio de la vivienda ha ido incrementandose de forma exponencial hasta
alcanzar a finales de 2007 un incrementado superior al 200%, mientras que los
salarios en este mismo intervalo de tiempo, solo han experimentado un incre-
mento del 48%.

Como hemos observado, existe una brecha importante entre la evolucién del
precio de la vivienda, y la evolucion de los salarios, que a partir de 2007 dicha
brecha se ha reducido a diferencias de 2003.

Viendo estas diferencias, observamos como de media los ciudadanos han su-
frido una disminucién del poder adquisitivo en lo que refiere a la vivienda.
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Grafico 5: Comparacion de los salarios con el precio de la vivienda
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Fuente: INE
Sector de la construccion

El mayor poder adquisitivo de los hogares, asi como la mayor facilidad de en-
deudamiento de los mismos origino una dinamizacién del sector de la construc-
cion, provocando un incremento considerable en el numero de hipotecas que
se constituian y originando incrementos en los volumenes de facturacion que
se superaban afio a ano.

Grafico 6: Numero de hipotecas inmobiliarias
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Fuente: INE y elaboracion propia

Pero llegado el 2007, donde alcanzé su mayor auge, tanto en volumen de fac-
turacion como de numero de hipotecas constituidas, se redujo drasticamente
dicha tendencia al alza, provocando una gran desaceleracién en el sector.

Dicha desaceleracion vino originada por el elevado precio de las viviendas, que
a su vez redujo la demanda de mano de obra, y provoco una reduccion del po-
der adquisitivo de los hogares.
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Grafico 7: Volumen de negocio de la construccion
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Fuente: INE y elaboracion propia
Paro

El incremento del negocio en el sector de la construccién genero la necesidad
de un incremento de mano de obra en dicho sector, hecho que produjo una
gran demanda de mano de obra en el sector de la construccién. Y como con-
secuencia del incremento de la demanda de mano de obra origino que mas
gente tuviese mayor poder adquisitivo, y que las tasas de paro se redujeran.

El paro en Espaia alcanzo de las tasas mar reducidas de su historia reciente,
favorecido por el sector de la construccion, y por la facilidad de acceso al crédi-
to.

Grafico 8: Evolucion del paro en Espaina
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Fuente: INE y elaboracion propia

Incluso llegando a tasas similares a las de la Union Europea, o incluso a tasas
inferiores a la de paises como Alemania, Francia o Portugal.

Pero en 2007, con la crisis inmobiliaria sufrida en nuestro pais, y por consi-
guiente la desaceleracion estrepitosa de dicho sector, provoco que la gran de-
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manda de empleo en dicho sector se redujera, produciendo el cierre de empre-
sas y el desempleo de miles de trabajadores del sector de la construccion.

Este desempleo de los trabajadores de la construccion se tradujo en menor
poder adquisitivo de las familias, y aumento de las tasas de paro. Esta drastica
reduccion del sector de la construccién afecto a otros sectores, donde dichos
obreros también eran consumidores, y ahora ante la falta de poder adquisitivo,
no podian consumir, provocando desaceleraciones en otros sectores, que a su
vez se tradujo en despidos y mayor desempleo.

Tabla 2: Tasa de paro de la Union Europea

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
UE 27 86 89 91 93 9 83 72 7 9 97 97 105
Espafia 10,5 11,4 1,4 10,9 9,2 8,5 8,3 1,3 18 20,1 21,7 25
Irlanda 39 45 46 45 44 45 46 63 1,9 13,7 144 147
Portugal 4,6 5,7 7,1 7,5 8,6 8,6 8,9 8,5 10,6 12 12,9 159
Grecia 126 10,3 10 97 7,9 5,9 4,7 55 13,8 16,9 12,5 24,3
Francia 8,2 8,3 8,9 9,3 9,3 9,2 8,4 7,8 9,5 9,8 9,7 10,2
Italia 9 8,5 8,4 8 7,7 6,8 6,1 6,7 7,8 8,4 8,4 10,7
Reino Unido 5 5,1 5 4,7 4,8 5,4 5,3 5,6 7,6 7,8 8 7,9
Finlandia 9,1 9,1 9 8,8 8,4 7,7 6,9 6,4 8,2 84 78 7,7
Dinamarca 45 46 54 55 48 39 38 34 6 75 76 75
Suecia 5,8 6 6,6 7,4 7,7 7,1 6,1 6,2 8,3 8,4 7,5 8
Bélgica 6,6 7,5 8,2 8,4 8,5 8,3 7,5 7 7,9 8,3 7,2 7,6
Alemania 7,9 8,7 9,8 10,5 11,3 10,3 8,7 7,5 7,8 7.1 5,9 5,5
Luxemburgo 1,9 2,6 3,8 5 4,6 4,6 4,2 4,9 5,1 4,6 4,9 5,1
Holanda 25 31 42 51 53 44 36 31 37 45 44 53
Austria 36 42 43 49 52 48 44 38 48 44 42 43

Fuente: Eurostat

El incremento del desempleo ha llevado a situarnos a la cabeza de Europa,
como el pais con mayor tasa de desempleo, llegando a ser 2,5 veces superior
a la tasa media de la Unién Europea.
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Grafico 9: Evolucion del paro en la Unién Europea
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Fuente: Eurostat y elaboracion propia
Endeudamiento de los hogares

El hecho de que el paro disminuyera, generd que las familias tuviesen mas in-
gresos, y acompafado de que el gobierno eliminase la limitacién temporal de
anos de los préstamos hipotecarios, género que la gente pudiera acceder a
mayores importes en sus créditos, ya que disponian de mas anos para reesta-
blecerlo.

El hecho de que la gente tuviese mayor acceso al crédito provocaba que, la
gente se endeudase mas para comprar una casa mayor. Y como era un valor
en alza, del que no se esperaba que bajase la gente invertia en una vivienda
mejor.

Podemos observar como el endeudamiento de los hogares se incrementaba
afo a ano, todo y que el PIB espariol, continuaba creciendo a ritmos histéricos,
favorecido por el sector de la construccion.
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Tabla 3: Endeudamiento de los hogares espainoles en relacion al PIB

Endeudamiento hogares sobre el PIB (%)

2000 54,5
2001 55,9
2002 59,7
2003 64,8
2004 70,9
2005 78,3
2006 85,7
2007 88,9
2008 88,7
2009 91
2010 91,6
201 88,1
2012 86,1
2013 (*) 84,2
(*) Datos a 3T

Fuente: BdE

Pero tras el estallido de la crisis inmobiliaria en Espafa en 2007, el endeuda-
miento de la sociedad espafiola seguia incrementando segun parametros del
PIB, originado también por la gran disminucion del PIB, originado por el sector
de la construccion.

Segun senalan expertos del sector, se establece que el gasto destinado al pa-
go de la vivienda, no deberia ser superior al 30-40% de los ingresos familiares,
y como observamos a continuacion, el numero de hogares espanoles, donde el
gasto destinado al pago de la vivienda es superior al 40% de los ingresos fami-
liares, se ha ido incrementando a lo largo de los afios, suponiendo en la actua-
lidad mas del 50% de los hogares, los que destinan mas del 40% de la renta
familiar al pago del a vivienda.

Grafico 10: Porcentaje de hogares donde el total de gastos de la vivienda representa mas
del 40% del total de renta familiar disponible
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Fuente: Eurostat y elaboracion propia
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Accesibilidad econémica a la vivienda

La sociedad espafiola, ha experimentado a lo largo de los afos, una mayor difi-
cultad de acceso a la vivienda, producido por durante la década de los 90 por
el incremento paulatino del precio de la vivienda, y una congelacion de los sala-
rios.

Pero a partir del siglo XXI, podemos observar como el acceso a la vivienda de
los hogares espanoles, se ha incrementado exponencialmente, llegando entre
2000 y 2007 a casi duplicarse el esfuerzo para obtener una vivienda.

Tabla 4: Namero de afios de renta necesarios para pagar la vivienda

Precio de la vivienda / Renta bruta por hogar (en afios)

1995 3,7
1996 3,6
1997 3,6
1998 37
1999 3,9
2000 4

2001 4,2
2002 4,9
2003 5,8
2004 6,8
2005 753
2006 7,6
2007 75
2008 7,1
2009 6,8
2010 6,7
2011 6,3
2012 59
2013 (¥) 5,8

(*) Datos a 3T
Fuente: BAE y elaboracion propia

Pero a partir del 2007, donde se necesitaba la renta bruta de un hogar durante
7,5 afos para adquirir una vivienda, en comparacion los 4 afos que se necesi-
taban en el 2000, o los 3,7 anos de 1995, ha disminuido el esfuerzo necesario
de los hogares para adquirir una vivienda, provocando mayoritariamente por la
correccion en el precio de la vivienda.
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Grafico 11: Esfuerzo medido en ainos de renta familiar disponible para pagar la vivienda.
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A partir de 2007 el esfuerzo de los hogares para adquirir una vivienda se ha
reducido,pasando de unos 8 afios de rentas familiares a 6, pero como
observamos, en comparacion con otros paises, economicamente mas
evolucionados, el esfuerzo sigue siendo muy elevado. Como observamos en
Reino Unido son necesarios unos 4 anos de rentas para adquirir la vivienda,
dos aflos menos que en Espana, y en EE.UU. el esfuerzo que deben realizar
los hogares es la mitad que el de los hogares esparioles.

Viendo el menor esfuerzo que realizan los hogares de estos paises mas
avanzados economicamente, y teniendo en cuenta que Espafa quiere
evolucionar en linea a los paises mas desarrollados economicamente,
podriamos preveer que el esfuerzo de los hogares espanoles se deberia
asemejar a la de dichos paises, que pasaria o por un incremento de las rentas
familiares, o por una disminucion aun mayor del precio de la vivienda.

2.1.2. Dificultad de acceso al crédito.

Esta frenada en la demanda de viviendas, provoco una desaceleracion en el
sector de la construccion, que por consiguiente se traduciria en mayor paro,
que provoco que las familias no tuviesen tantos ingresos, e incrementasen el
numero de impagos hipotecarios, porque muchas familias no podian hacer
frente a las hipotecas desorbitadas que habian constituido.

Con lo cual el stock de viviendas vacias, o en propiedad de los bancos se ha
incrementado, debido al incremento de impagos y a la desmesurada volumen
de construcciones de los ultimos afos.

Los bancos ante el incremento de impagos hipotecarios que estan sufriendo,
les genera una desconfianza, y han limitado el acceso al crédito, incluso, te-
niendo politicas econdmicas favorables. Por o que a continuacién analizare-
mos los factores principales que afectan al acceso crédito de las familias, como
son el incremento de impagos hipotecarios y los tipos de interés.
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Incremento impagos hipotecarios

La sociedad espafiola, podriamos decir que nunca se ha caracterizado por ser
una sociedad con una elevada tasa de impagos hipotecarios, ya que, al ser una
cultura muy arraigada a la vivienda en propiedad, no quieren perder uno de sus
bienes mas valiosos y mas preciados, y es por eso, que el impago de la vivien-
da es uno de los ultimos pagos a los que la familia deja de hacer frente. La vi-
vienda en propiedad es un bien tan preciado para la cultura espanola, que se
han dado casos, de gente, que prefiere quitarse la vida, a que le arrebaten su
vivienda.

Y observando los datos facilitados por el Banco de Espafia, podemos observar
que la tasa de impagos para las familias que tiene constituido un préstamo hi-
potecario sobre la vivienda se ha mantenido mas o menos constante a lo largo
de los afios.

Cosa que no sucede lo mismo para las empresas del sector de la construccion,
ya sea mediante la actividad de la construccién o la actividad inmobiliaria, que
aunque el numero de impagos de los préstamos no era excesivamente eleva-
do, hemos observado como el numero de impagos se ha ido reduciendo favo-
recido por la bonanza del sector de la construccion.

Tabla 5: Dudosidad en los créditos de vivienda

Viviendas con hipoteca  Rehabilitacion Financiacion Construccion Financiacién Actividad Inmobiliaria

1.999 0,5 0,9 2 1,1
2.000 0,4 0,8 1,5 0,9
2.001 0,4 0,7 1,1 0,6
2.002 0,4 0,6 0,9 0,5
2.003 0,3 0,5 0,8 0,6
2.004 0,3 0,4 0,8 0,5
2.005 0,4 0,6 0,7 0,4
2.006 0,4 0,7 0,5 0,3
2.007 0,7 0,9 0,7 0,5
2.008 2,3 2,6 4,9 6,1
2.009 2,8 3,2 8,5 10,1
2.010 2,4 2,7 12,1 14
2.0 2,9 3,1 18,2 21,4
2.012 3,8 4,6 24,5 29,6
2013(*) 5,08 8,14 31,1 33,66

(*)Datos a 3T

Fuente: BdE

Pero a partir de 2007 con la crisis en el sector inmobiliario espafnol se produjo
un incremento de impagos hipotecarios, originado por una reduccion de los in-
gresos de las familias, lo que ha llevado a disparar la tasa de impagos hipote-
carios, ya que ha pasado de tasas inferiores al 1% a tasas del 5%, que aunque
siguen sin ser tasas muy elevadas en comparacion con la tendencia con anos
anteriores se ha producido un gran incremento.

En cambio en las empresas dedicadas a la actividad de la construccion o de la
inmobiliaria, han sufrido una disminucién en la demanda de viviendas, y han
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visto casi paralizado su sector. Muchas de estas empresas se han encontrado
con la coyuntura que tenian edificios a medio construir que no podian acabar
de terminar por la falta de crédito, o tenian viviendas terminadas que no podian
vender para hacer frente a las deudas.

Ello ha provocado un incremento exponencial en el porcentaje de impagos en
las empresas dedicadas al sector de la construccion, llegando a tasas superio-
res al 30%.

Grafico 12: Dudosidad de los créditos a la vivienda
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Como podemos observar, tanto el numero de ejecuciones hipotecarias, como el
numero de lanzamientos, se ha ido incrementando afio a afio, desde el estalli-
do de la crisis inmobiliaria. Aunque si es bien cierto, que podemos observar
algun ano donde el numero de ejecuciones hipotecarias ha sido inferior, esto se
debe a politicas estatales, que paralizaban dichos ejecuciones hipotecarias.

Tabla 6: Lanzamientos y ejecuciones hipotecarias

Fuente: Consejo general del poder judicial

Ejecuciones Hipotecarias

Lanzamientos

2008
2009
2010
2011

2012

2013 (%)

58686
93319
93636
77854
91622

58604

27251
35422
49227
62121
70257

47340

Acumulado 2008-2013 (*)

473721

291618

(*)Datos 3T

Todos estos hechos han provocado que el acceso al crédito sea mucho mas
restrictivo, debido a que los bancos, no quieren asumir mas riesgos de impa-

gos.

25



Tipos de interés

Y el otro factor importante son los tipos de interés, y podemos distinguir entre el
tipo de interés que fija el BCE, que es, el precio que se paga por el dinero, y el
Euribor, que es el precio por el que los bancos se prestan dinero.

Empezaremos observando el tipo de interés que fija el Banco Central Europeo,
que como podemos observar, el Banco Central Europeo, aprovechando la bo-
nanza economica que habia en Europa, subid los tipos de interés, mantenién-
dolos estables durante toda la época de crecimiento econdmico.

Pero en 2007 con el estallido de la crisis financiera a nivel mundial, el Banco
Central Europeo, a mediados de 2008, decidioé bajar los tipos de interés, para
intentar minimizar el impacto de la crisis financiera e intentar reestablecer el
crédito.

Visto el poco éxito, de dicha politica, el Banco Central Europeo, ha ido disminu-
yendo los tipos de interés, para intentar fomentar el crédito, situando los tipos
de interés muy proximos a 0.

Grafico 13: Tipos de interés del BCE
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Fuente: BCE y elaboracion propia

Pero el tipo de interés que marca el Banco Central Europeo, no es el unico tipo
de interés que se ha visto afectado, sino que el Euribor durante los afos de
bonanza fue disminuyendo, hasta 2005, donde ante la buena situacion de los
hogares familiares fue incrementando su valor hasta alcanzar su maximo en
2008, provocado por la falta de confianza entre los bancos, a causa del incre-
mento de impagos.

A raiz de la 2008 el Euribor ha ido disminuyendo provocado por la disminucion
de los tipos de interés del Banco Central Europeo.

Este indicador, esta directamente relacionado con el pago de las hipotecas de
las familias, ya que es el tipo de interés que se fijaba para los pagos hipoteca-
rios.
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Grafico 14: Evolucién Euribor
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Fuente: BAE y elaboracién propia

El hecho de que tanto el tipo de interés que fija el Banco Central Europeo, co-
mo el Euribor estén tan bajos puede incentivar el acceso al crédito, ya que su-
pone pagar menos intereses, pero puede crear un hecho, que es que, si se re-
activa el crédito, y los tipos de interés suben, ya que el margen de bajada es
bajo porque estan proximos al cero, provocaran un incremento del precio de los
préstamos, y por consiguiente endeudando mayor a las familias y empresas.

2.1.3. Cambio de percepcion sobre la evolucién futura de los in-
muebles.

El hecho de que el precio de la vivienda siga bajando, y desmintiendo el mito
de que la vivienda siempre sube, ha producido un cambio de percepcion sobre
la evolucion futura de los inmuebles.

Este cambio de percepcion es debido a que, la gente ante el temor de que el
precio de la vivienda siga bajando, como consecuencia de la sobrevaloracion
sufrida por esta durante principios del siglo XXI, no esta dispuesta a asumir una
perdida en un periodo corto de tiempo.

Ante la coyuntura actual, si una persona se compra una vivienda hoy, a conse-
cuencia de la tendencia que viene sufriendo recientemente el precio de la vi-
vienda, en un corto periodo de tiempo dicha vivienda tendra un valor de merca-
do inferior al valor de adquisicion.

Esta situacion descrita anteriormente es teniendo en cuenta la evolucion histo-
rica reciente, ya que si consultamos previsiones futuras sobre el precio de la
vivienda, dependiendo de la fuente consultada se obtienen diferentes datos.

En esta estimacion de Bankinter, prevé una recuperacion del precio de la vi-
vienda para 2015.
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Grafico 15: Evolucion estimada del precio de la vivienda (€/m2) segin Bankinter
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Fuente: INE y estimaciones Bankinter

Mientras que otra estimacion del INE prevé que la vivienda siga cayendo hasta
2016.

Grafico 16: Evolucion futra del precio de la vivienda segun el INE

330.00

Coste salarlal ordinario vs nreclos de vivienda libre (INE)
R 06% 0 | 306.33

=4~ Coste salarial ordinario (1996 = 1039€)

~@-Precio m2 vivienda libre (1996 = 686€)

230.00 S S T—

130.00 -

i
Coste salarial aprox = 1820 (‘.fm¢
Precio metro cuadrado aprox = 1200 €/ m2

RERREREERLIE M'W

2008 2009 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2015'2015

KR

IRNE
1 IIW
1997 | 1998

TH|IH

1999 | | 2000

THT

2001

H

2002

[ [[H

2003 2004

T

2005

I

2008

IH

2007

K]

2017 ‘

rll

2010

1996

Fuente: INE

Lo que si podemos afirmar es el temor latente en la sociedad espanola, pode-
mos observarlo en el barometro del CIS (Centro de Investigaciones Socioldgi-
cas) de mayo del 2014, donde segun este estudio un 95,9% de los encuesta-
dos no tiene planes de comprar una vivienda durante el proximo afo, frente a
un 3,6% que si tiene intencidon de comprarse una vivienda en el préximo afo.
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Esta poca voluntad de compra es a consecuencia de las depreciaciones que
viene sufriendo la vivienda, y que en un futuro a corto plazo la sociedad espera
que se siga produciendo.

Tabla 7: Intencién de compra de vivienda de los espainoles

Pregunta 18
Ud. personalmente ; tiene planes de comprar vivienda en el préximo afio?

Si 3.6

No 959

N.S. 04

N.C. 0.1

(N) (1401)
Fuente: CIS

Y también podemos observarlo, en el numero de transacciones inmobiliarias
que se producen en Espafa, donde a partir de 2007 en un periodo de 2 afhos
se redujo el numero de transacciones a menos de la mitad, llegando actual-
mente a ser una quinta parte de las transacciones que se producian en 2007.

Grafico 17: Numero transacciones inmobiliarias
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Fuente: INE y elaboracion propia

Cabe destacar también que el numero de transacciones inmobiliarias durante
estos ultimos afios, se ha visto estabilizado, y con pequenos repuntes, favore-
cido por el incremento de la inversion extranjera en inmuebles, muchos de los
cuales son fondos de inversibn que compran grandes paquetes de viviendas,
con el objetivo de destinarlas a alquiler.
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Grafico 18: Inversién extranjera en inmuebles
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Podemos avecinar que el incremento de la inversion extranjera en inmuebles
es para destinarlas a alquiler, por el hecho de que durante los ultimos afos la
rentabilidad anual de la compraventa de viviendas, asi como del IBEX-35 ha
sido negativa, cosa que no sucede lo mismo con la rentabilidad anual de las
viviendas destinadas a alquiler, que aunque bien es cierto de que en afios de
bonanza econdmica, ofrecian menor rentabilidad, la rentabilidad de esta es
mucho mas estable, y desde el estallido de la crisis inmobiliaria en Espana, la
rentabilidad de las viviendas destinadas a alquiler continua creciendo anual-

mente.

Tabla 8: Rentabilidad de la vivienda, alquiler e IBEX-35

Rentabilidad
Rentabilidad bruta de la Rentabilidad
anual de la vivienda por Anual IBEX-35
vivienda (%) alquiler (Acum (miles €)
12 meses) (%)

1996 6,2 5,9 42

1997 7,5 6,3 40,8
1998 14,2 6,5 35,6
1999 15,9 6,3 18,4
2000 13,7 6 -21,8
2001 16,9 5,8 7,8
2002 22,7 5,4 -28,1
2003 23,3 4,8 28,2
2004 21,4 4,2 17,4
2005 16,5 3,8 18,2
2006 12,6 3,5 31,8
2007 8,1 3,3 73

2008 0,1 3,3 394
2009 2,7 3,5 29,8
2010 0,3 3,8 17,4
201 -2,8 4 13,1
2012 5,7 4,3 4,7

Fuente: BdE
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2.1.4. Costes de mantenimiento de la vivienda a largo plazo y de vi-
viendas antiguas

Otro circunstancia que reduce el hecho de que la gente compre viviendas, es
que muchas de estas viviendas estan en mal estado, ya sea por el abandono
que han sufrido durante estos afos, ya sea por los destrozos que se han podi-
do producir a consecuencia de desahucios, o robos por estar la vivienda vacia,
o por el hecho de que muchas de las viviendas son antiguas, y necesitan re-
formas.

Ahora observaremos cuales son los costes de mantenimiento de las viviendas
a largo y plazo y de las viviendas antiguas, hecho que provoca la disminucién
de venta de viviendas, por su elevado coste en comparativa con otras alternati-
vas.

Si tenemos en cuenta que no soélo los inquilinos tienen una renta mensual, si no
que los propietarios también, aunque sea indirecta. Tener una vivienda en pro-
piedad conlleva muchas mas obligaciones econdmicas que su coste inicial o el
pago de las cuotas hipotecarias mensuales. EI mantenimiento de un piso aca-
rrea un desembolso anual superior a los 2.000 euros en gastos fijos -impuestos
y cuota de la comunidad, principalmente- y no fijos, como, por ejemplo, averias
imprevistas. Todo un 'arrendamiento’ mensual de casi 200 euros a cargo de los
propietarios.

Soélo la factura de la cuota mensual de la comunidad de vecinos asciende a
1.248 euros

De esta cantidad total, la mayor partida de gastos corresponde a la cuota men-
sual de la comunidad de vecinos. Segun calculos del Colegio Profesional de
Administradores de Fincas de Madrid, ésta asciende a una media de 104 euros
mensuales en un edificio tipo de 30 pisos de Madrid -obviando una posible de-
rrama que trastoque estos numeros-. Esta cifra se traduce en una factura anual
de 1.248 euros.

El segundo recibo importante al que debe hacer frente un propietario llega en
forma de gravamen. Mas concretamente, en forma de Impuesto de Bienes In-
muebles (IBl). La famosa tasa varia dependiendo de la ciudad, la zona y el tipo
de vivienda. Asi, puede ir desde los 256 euros de media de Zaragoza a los 415
de Sevilla, segun datos de la Direccion General del Catastro. De este modo,
podria establecerse como desembolso aproximado medio de 350 euros, que
es, por ejemplo, la cifra que se abona en Barcelona.

Los pagos variables en concepto de pequefas reparaciones suponen 350 €,
segun un estudio de Reparalia.

Tras estos dos cargos principales, se situarian los pagos variables en concepto
de pequefnas reparaciones que no suelen estar cubiertas por un seguro multi-
rriesgo tradicional como atascos de tuberias, roturas de enchufes e interrupto-
res, averia de la caldera, etc. Este montante asciende a 350 euros anuales,
segun un estudio de Reparalia, empresa especializada en la comercializacion
de contratos de asistencia en el hogar y la gestion integral de siniestros y repa-
raciones. Desde 2006, este importe se ha incrementado un 5,8%, apunta la
misma fuente.
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Otra partida obligatoria a abonar por ser propietario es la del seguro del hogar
obligatorio. Esta pdliza puede oscilar, segun ha comprobado Su Vivienda en los
simuladores presupuestarios de internet de las principales aseguradoras, entre
los 160 euros y los 200. Siempre contratando las coberturas minimas sobre
una casa tipo. Asi, se puede fijar un desembolso orientativo anual de 180 euros
para una vivienda en altura de 95 metros cuadrados.

La tasa de basura se traduce en un desembolso de 60 euros para un piso me-
dio habitual

El dltimo de los dispendios a destacar ligados a una casa en propiedad lleva la
etiqueta de fijo: la tasa de basuras. Este impuesto es el mas dispar ya que
puede ir desde los 44 euros de media Valencia a los 92 de Barcelona pasando
por su inexistencia en algunas ciudades como Malaga, segun la Direccion Ge-
neral del Catastro. En este apartado, Su Vivienda baraja una factura en tasa de
basura de 60 euros para un piso medio habitual.

En total, estos gastos se convierten en todo un 'alquiler' anual para los propie-
tarios de 2.188 euros anuales, unos 182 euros al mes. Unas cantidades que no
incluyen, por otro lado, gastos imprevistos como son las derramas, tanto a nivel
comunitario, en caso de vivir en comunidades de propietarios, como a nivel
personal, de desperfectos y deterioros que se van produciendo en la vivienda a
lo largo de los afios, y cuyo mayor acentuaciéon se produce con una mayor anti-
guedad de la vivienda. Estas derramas son gastos dificiles de calcular, ya que
depende de la averia imprevista producida, lo que si se puede afirmar es que a
mayor antigiedad de la vivienda, los costes de las derramas son mayores, por
el mayor numero de averias producidas.

Ademas, a estas inversiones también se podria sumar el lavado de cara de la
casa, la pintura. Una actuacion que puede rondar los 800 euros, a realizar cada
cinco afos aproximadamente, si la hacen profesionales o solo el coste del ma-
terial si es el propietario quien la lleva a cabo.
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2.2. Numero de viviendas destinadas a alquiler

Otra hipdtesis dentro de este analisis de la oferta, es que se esta produciendo
un crecimiento el numero de viviendas destinadas a alquiler.

Este crecimiento del numero de viviendas destinadas a alquiler se debe a que
han surgido instrumentos, tanto publicos como privados, que ayudan a que
muchas de las viviendas vacias que existian en el mercado entren en el mismo.
Este crecimiento también se debe a la crisis financiera e inmobiliaria sufrida en
Espafia, que ha provocado una pérdida del poder adquisitivo de los hogares
espanoles.

A continuacion intentaremos analizar cuales son los factores que hacen prever
este incremento del numero de viviendas destinadas a alquiler.

2.2.1. Mayor proteccion del arrendador

Hasta 2009, el inquilino estaba extremadamente protegido por la ley, cosa que
provocaba que los propietarios de viviendas no tuviesen incentivos a alquilar
sus viviendas vacias, debido a que, si se veian ante dificultades con el inquili-
no, este estaba excesivamente protegido por la ley.

En 2009, y después de todo el estallido de la crisis inmobiliaria, para intentar
fomentar que los propietarios de viviendas vacias, las pusiesen en el mercado,
fomentando el alquiler, se redacté la ley 19/2009 de 23 noviembre de agiliza-
cion procesal del alquiler, por el que se modifico la ley de arrendamientos urba-
nos, y la ley de enjuiciamiento civil.

El primer articulo modifica la ley de arrendamientos urbanos, para ampliar los
supuestos, en que no procede la prorroga obligatoria del contrato, de tal modo
que se extiende a aquellos casos en que el arrendador tenga la necesidad de
ocupar la vivienda para sus familiares de primer grado, es decir, para los pa-
dres y los hijos o para su cényuge en los supuestos de sentencia firme de di-
vorcio o nulidad matrimonial, siempre que asi se haya hecho constar expresa-
mente en el contrato para evitar fraudes y preservar la necesaria seguridad ju-
ridica.

El articulo segundo modifica diversos preceptos de la ley de enjuiciamiento civil
con el propdsito de mejorar y agilizar los procesos de desahucio, salvaguar-
dando en todo caso los derechos y garantias que protegen al inquilino de bue-
na fe.

Asi, por ejemplo, se someten al mismo régimen juridico los procesos de de-
sahucio por falta de pago de rentas o cantidades debidas, y los procesos de
desahucio por expiracion legal o contractual del plazo de arrendamiento. Se
amplia también el ambito del juicio verbal para que puedan sustanciarse por
este procedimiento las reclamaciones de rentas derivadas del arrendamiento
cuando no se acumulen al desahucio, lo que permite salvar, en su caso, la re-
lacién arrendaticia, algo que hasta ahora se dificultaba porque el propietario
acreedor de rentas o cantidades debidas se veia obligado a acumular su re-
clamacion a la del desahucio si queria acudir a juicio verbal, mas sencillo y ra-
pido que el juicio ordinario. Igualmente, cuando las reclamaciones de rentas o
cantidades debidas accedan al proceso monitorio y se formule oposicion por el
arrendatario, la resolucion definitiva seguira los tramites del juicio verbal, cual-
quiera que sea su cuantia. Ademas, en varios supuestos se reducen plazos y
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se eliminan tramites no sustanciales que hasta ahora dilataban en exceso la
conclusion del proceso.

Y desde junio de 2013, se produjeron una serie de nuevas modificaciones con
la nueva ley 4/2013 de 4 de junio, que impulsan aun mas el alquiler.

Esta ley tiene el objetivo fundamental de flexibilizar el mercado del alquiler para
lograr la necesaria dinamizacién del mismo, mediante la modificacién de un
conjunto de preceptos de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrenda-
mientos Urbanos, que supone la actuacién sobre los siguientes aspectos fun-
damentales:

e EIl régimen juridico aplicable, reforzando la libertad de pactos y dando
prioridad a la voluntad de las partes, en el marco de lo establecido en el
titulo Il de la Ley.

e La duracion del arrendamiento, reduciéndose de cinco a tres afios la pro-
rroga obligatoria y de tres a uno la prérroga tacita, con objeto de dinami-
zar el mercado del alquiler y dotarlo de mayor flexibilidad. De esta forma,
arrendadores y arrendatarios podran adaptarse con mayor facilidad a
eventuales cambios en sus circunstancias personales.

e La recuperacion del inmueble por el arrendador, para destinarlo a vivien-
da permanente en determinados supuestos, que requiere que hubiera
transcurrido al menos el primer afio de duracion del contrato, sin necesi-
dad de prevision expresa en el mismo, dotando de mayor flexibilidad al
arrendamiento.

e La prevision de que el arrendatario pueda desistir del contrato en cual-
quier momento, una vez que hayan transcurrido al menos seis meses y
lo comunique al arrendador con una antelacion minima de treinta dias.
Se reconoce la posibilidad de que las partes puedan pactar una indem-
nizacion para el caso de desistimiento.

Asimismo, es preciso normalizar el régimen juridico del arrendamiento de vi-
viendas para que la proteccién de los derechos, tanto del arrendador como del
arrendatario, no se consiga a costa de la seguridad del trafico juridico, como
sucede en la actualidad.

La consecucién de esta finalidad exige que el arrendamiento de viviendas regu-
lado por la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, se
someta al régimen general establecido por nuestro sistema de seguridad del
trafico juridico inmobiliario y, en consecuencia, en primer lugar, que los arren-
damientos no inscritos sobre fincas urbanas no puedan surtir efectos frente a
terceros adquirentes que inscriban su derecho y, en segundo lugar, que el ter-
cero adquirente de una vivienda que reuna los requisitos exigidos por el articulo
34 de la Ley Hipotecaria, no pueda resultar perjudicado por la existencia de un
arrendamiento no inscrito. Todo ello, sin mengua alguna de los derechos ni del
arrendador, ni del arrendatario.

Por ultimo, en los ultimos afnos se viene produciendo un aumento cada vez mas
significativo del uso del alojamiento privado para el turismo, que podria estar
dando cobertura a situaciones de intrusismo y competencia desleal, que van en
contra de la calidad de los destinos turisticos; de ahi que la reforma de la Ley
propuesta los excluya especificamente para que queden regulados por la nor-
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mativa sectorial especifica o, en su defecto, se les aplique el régimen de los
arrendamientos de temporada, que no sufre modificacion.

Esta Ley opera una reforma de determinados preceptos de la Ley 1/2000, de 7
de enero, de Enjuiciamiento Civil, al objeto de abordar las cuestiones mas pun-
tuales que estan generando problemas en los procesos de desahucio después
de las ultimas reformas de la anterior Legislatura. En concreto, se vincula el
lanzamiento a la falta de oposicién del demandado, de tal modo que si éste no
atendiere el requerimiento de pago o no compareciere para oponerse o allanar-
se, el secretario judicial dictara decreto dando por terminado el juicio y produci-
ra el lanzamiento, frente al sistema actual que impide sefalar el lanzamiento
hasta que no se sepa si la vista se ha celebrado o no. Estas modificaciones
obligan a efectuar el ajuste de otros articulos de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En comparacion con Europa, Espafia tiene el mayor indice de formalismo, lo
que representa, que es uno de los paises con mayores dificultades para que
los propietarios puedan expulsar a los inquilinos morosos.

En cuanto al cumplimiento de contratos, Espafna estaria situada en la posicion
52 de un total de 183 paises analizados. Esto se deberia a que el numero de
procedimientos necesarios desde que un abogado interpone una demanda por
impago hasta que se produce el pago, es de los que tiene un mayor numero,
asi como también por su elevada duracién en el tiempo, y no tanto por el coste
que representa, ya que suele tener un coste en funcion de la cantidad deman-
dada, a semejanza a otros paises.

Tabla 9: Comparativa sistema judicial Europeo

Comparaciones del sistema judicial en Europa

Clasificacidn de paises Clasificacidn de paises
fformalismo en e deshaucio de inquilinos) (ndicador de cumplimiento de contratos)

Costo

Reno Unido <L g Alemania 6 30 394 144
Finlandia 2,53 Francia 7 29 331 174
Béigica 317 Austria 9 25 397 18,0
rianda 3,20 Finlandia 32 375 13,3
Suecia 33 Béigica 21 26 505 16,6
Francia 3.60 Reino Unido 23 28 389 234
Dinamarca 3.60 Portugal 24 3 547 13,0
Austria 3,62 Dinamarca 30 35 410 233
Alemania 3,76 randa 37 20 515 269
halia 4.24 Suecia 52 30 508 a2
Portugal 4.54 Espafia 52 39 17,2

»
o
o (4]

Espafa 4.81 halia 157 299

Fuente: Banco Mundial

2.2.2. Arrendamiento como opcion a la depreciacion del valor de la
vivienda

Otro aspecto que fomenta el crecimiento de viviendas destinadas a alquiler, es
que, tanto promotores con viviendas sin vender, como propietarios con segun-
das residencias, han visto reducirse el valor de dichas viviendas, cosa que ha
provocado que en muchos casos, el precio actual de mercado de la vivienda,
sea inferior al precio de adquisicion, o incluso sea inferior al valor del préstamo
hipotecario. Y ante la negativa de venta de la vivienda por debajo de adquisi-
cion, o incluso teniendo que seguir asumiendo una deuda, optan por el alquiler,
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para compensar parte de la depreciacién del vivienda, y alguna gente, espe-
rando una recuperacion del precio de la vivienda, para poder vender a valor
igual o superior al precio de adquisicion.

Podemos observar como trimestre a trimestre, desde principios del afio 2008,
el precio de la vivienda ha ido disminuyendo afio a afo.

Grafico 19: Variacion anual del precio de la vivienda
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Fuente: INE y elaboracion propia

Podriamos decir que, el precio de la vivienda en la actualidad, es similar al del
2003, por lo tanto, la mayoria de transacciones que se produjeron entre 2003 y
2007, que ademas es donde mayor movimiento de transacciones inmobiliarias
se produjeron, tendran una vivienda cuyo valor de mercado es inferior al valor
de adquisicion.

Grafico 20: Evolucion precio de la vivienda vs inflacion
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Segun un estudio de la empresa “Solo Alquileres”, las encuestas realizadas
revelan que 3 de cada 4 propietarios prefiere el alquiler a la venta, al menos
mientras no suban el precio de los activos. Este mismo estudio también sefala
que el 39% de los encuestados no quiere vender la vivienda por debajo del
precio de adquisicidon, y un 15% esta esperando a que el precio de la vivienda
suba.

2.2.3. La gente con segundas residencia y ocasionalmente prime-
ras residencias, ante la dificultad para hacer frente a ellas,
optan por alquilarlas.

Como hemos podido observar anteriormente, durante los afios de bonanza
econdmica, se produjo un incremento considerable en el numero de transac-
ciones inmobiliarias, llegando a 250.000 transacciones inmobiliarias en un tri-
mestre, por lo que era relativamente facil, comprar o vender una vivienda.

Pero a partir del 2007 se produjo un cambio, aunque seguia siendo relativa-
mente facil comprar una vivienda, si disponias del capital necesario, la venta de
las mismas, se habia convertido en una situacion verdaderamente complicada
(si se queria vender a precio de mercado), debido a la gran oferta de viviendas
existentes en el mercado.

Grafico 21: Numero de viviendas
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Fuente: INE y elaboracion propia

Y cabe destacar que aunque se ha incrementado sustancialmente el numero
de viviendas, el 80% de las viviendas en alquiler no son de obra nueva, por
consiguiente quiere decir que hay un gran parque inmobiliario de viviendas
nuevas que estan vacias o fuera de mercado.

A consecuencia del gran stock de viviendas existentes, mucha gente con se-
gundas residencias y ocasionalmente la primera residencia, que han sufrido
una disminucion de los ingresos familiares, para hacer frente a los pagos hipo-
tecarios, se ven en la obligacién de arrendar las viviendas, o habitaciones de la
residencia principal.
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2.2.4. Politicas estatales que fomentan el alquiler

Desde 1981 las politicas estatales, se centraban en incentivar la promocion y la
construccion de viviendas, la ocupaciéon de nuevo suelo y el crecimiento de las
ciudades.

También apostaban como propiedad como forma principal de acceso a la vi-
vienda, articulados mediante convenios de colaboracion con comunidades au-
tonomas y entidades financieras.

Los incentivos a los promotores y adquirientes que se contemplaban trataban
de reducir el esfuerzo econémico en la adquisicién de vivienda a las familias
mas desfavorecidas, asi como estimular el sector de la construccién como acti-
vidad generadora de empleo. En este sentido, las politicas con mas repercu-
sion han sido las del ambito fiscal y las ayudas publicas a la adquisicién.

En el plan estatal de la vivienda para 2009-2012, se tomaron medidas diferen-
tes, en las que principalmente se fomentaba la adquisicion de viviendas prote-
gidas y la rehabilitacion. Este plan estatal constaba de 12 programas, de los
que 4 de los programas se centraban en la adquisicion de viviendas protegidas,
5 programas en la rehabilitacion y reforma de viviendas, 1 en ofrecer un servi-
cio de informacién para el ciudadano, y 2 programas en el fomento de la vi-
vienda en alquiler.

Uno de los programas para el fomento del alquiler era la promocién de vivien-
das protegidas para alquiler, que consiste en financiar la promocion de vivien-
das protegidas para arrendamientos a 10 o 25 afos, cosa que debido a la larga
duracién, que se debe destinar la vivienda a alquiler, puede hacer poco atracti-
vo al programa.

La financiacion se da de 3 maneras, mediante préstamos convenidos, para la
construccion de viviendas protegidas para alquiler o para la rehabilitacion, me-
diante subsidios a los préstamos para estas mismas causas, siendo el importe
maximo de 350€/ano cada 10.000€, segun el régimen de alquiler que se esta-
blezca (régimen general, régimen especial o régimen concertado), y mediante
subvenciones que en el mejor de los casos sera de 410€ el m? util segun el
régimen de alquiler que se establezca, y segun la ubicacién de la vivienda.

Tabla 10: Subvenciones politica estatal de la vivienda 20019-2012
SUBVENCIONES
Los promotores de viviendas de régimen especial y general podran cbtener

una subvencion, con las siguientes cuantias, que podran incrementarse
cuando las viviendas se ubiquen en un ATPMS:

Viviendas de Viviendas de
régimen régimen general
especial

Duracion de la vivienda en alquiler 10 25 10 25
(en afios)

Cuantia general (euros/m? Gtil) 260€ | 350€ | 200€ 250 €
Cuantias adicionales por A 60 €

ubicacion de la vivienda en B €

un ATPMS: (euros/m? util) C 15 €

Fuente: Ministerio de Fomento
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Y el otro programa para el fomento del alquiler que se establece en este plan
estatal de la vivienda, es un programa de ayudas a los inquilinos, que consiste
en una subvencion cuya cuantia maxima sera el 40% de la renta anual que se
vaya a satisfacer, con un limite de 3.200€ por vivienda, y con una duracién
maxima de 2 anos, a la que se podran acoger los inquilinos, que tengan unos
ingresos familiares inferiores a 2,5 veces el IPREM.

En los presupuestos generales de 2009, no se presupuestd nada a expensas
del nuevo plan estatal de la vivienda. Pero segun los afos anteriores, se desti-
naba una partida presupuestaria mayor para la compra que para el alquiler,
ademas de que una vez realizado, dicha diferencia era mayor aun.

Tabla 11: Presupuestos generales del estado 2009

2007 2008 2009 (%)
INDICADORES Presu- Realizado Presu- Ejecu_cic‘m Presu-
puestado puestado prevista puestado
1. Viviendas de nueva construccion para
venta.
(Numero de viviendas) 55.000 52.373 50.000 50.000
2. Viviendas de nueva construccion para
alquiler.
(Numero de viviendas) 30.100 10.559 35.100 35.100
3. Adquisicion de vivienda usada.
(Numero de viviendas) 18.500 6.782 18.000 18.000
4. Propietarios e inquilinos.
(Numero de viviendas) 18.800 17.402 19.900 19.900
5. Rehabilitacion.
(Numero de viviendas) 35.000 36.006 36.000 36.000
6. Ayudas para urbanizacion de suelo de
viviendas protegidas.
(Numero de viviendas) 19.600 23.933 18.000 18.000

(") Objetivos pendientes de un nuevo Plan de Vivienda.

Fuente: Ministerio de Fomento

En los presupuestos generales de 2010, observamos como se presupuesto
para 2009 y 2010 la misma cantidad de viviendas, continuando apostando por
la rehabilitacion de viviendas asi como viviendas destinadas a la venta, ya que
el numero de viviendas destinadas a la venta, era mas de 4 veces el numero de
viviendas destinadas a alquiler.

Y como venia siendo tendencia, en el 2008, de lo presupuestado a lo realmente
realizado, no se asemejaba mucho, ya que de las viviendas destinadas a venta,
de lo realizado a lo presupuestado representaba casi un 50% mientras que en
el caso del alquiler, no se llegaba ni al 10%. Y cabe destacar que la que tuvo
una realizacion 3 veces lo presupuestado era la rehabilitacion de viviendas.
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Tabla 12: Presupuestos generales del estado 2010

2008 2009 2010
INDICADORES Presu- Realizado Presu- Ejecucion Presu-
puestado puestade | prevista puestado
De resultados:
1. Viviendas de nueva construccion para
venia.
(NUmero de wiviendas) 50.000 21.631 63.000 63.000 63.000
2 Viviendas de nueva construccién para
alquiler.
(Numero de viviendas) 35.100 2,985 15.000 15.000 17.500
3. Adquisicion de vivienda usada.
(Numero de viviendas) 18.000 2.058 5.000 5.000 5.000
4. Propietarios e Inguilinos.
(Numero de viviendas) 19.900 47.301 15.000 15.000 15.000
5. Rehabilitacién.
(Numero de viviendas) 36.000 98.929 113.000 113.000 114.000
6 Ayudas para urbanizacion de suelo de
viviendas protegidas.
(Numero de viviendas) 18.000 15.134 15.000 15.000 15.000

Fuente: Ministerio de Fomento

En los presupuestos del estado de 2011 observamos una continuada y clara
apuesta por la rehabilitacion y por las viviendas destinadas a la venta, ya que
son las partidas a la que mayor partida presupuestaria en numero de viviendas

se destinan.

Observamos que el presupuesto de numero de viviendas destinadas a alquiler,
se ha visto incrementado, marcado por la tendencia de los datos reales, donde
se ha pasado de 2007 a 2008 a realizar un 400% mas de viviendas para alqui-
ler.

Tabla 13: Presupuestos generales del estado 2011

2009 2010 2011
INDICADORES Presu- Realizado Presu- Ejecucion Presu-
puestado puestado | prevista puestado
De resultados:
1. Viviendas de nueva construccién para
venta.
(Numero de viviendas) 63.000 30.067 48.483 48.483 51.677
2. Viviendas de nueva construccion para
alquiler.
(Numero de viviendas) 15.000 10.845 13.306 13.306 19.136
3. Adquisicién de vivienda usada.
(Numero de viviendas) 5.000 2.923 4.426 4.426 5.580
4. Propietarios e inquilinos.
(Numero de viviendas) 15.000 32.417 12.797 12.797 15.173
5. Rehabilitacion.
(Numero de viviendas) 113.000 92.223 86.180 86.180 92.401
6 Ayudas para urbanizacion de suelo de
viviendas protegidas.
(Numero de viviendas) 15.000 15.827 14.076 14.076

Fuente: Ministerio de Fomento
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En los Presupuestos generales de 2012, observamos qu sigue en su ferrea y
continuada apuesta por la rehabilitacion y la construccion de viviendas
destianadas a la venta, y como viene consonante, una partida presupuestaria
muy superior a la que realmente se acaba produciendo.

Pero en estos presupuestos generales, hacen una estimacion mas realista del
numero del numero de proyectos a financias que si que va en consonancia con
el numero de proyectos realizados los afos anteriores.

Tabla 14: Presupuestos generales del estado 2012

INDICADORES REALIZADO REALIZADO * OBJETIVOS OBJETIVOS
" CONVENIDOS PREVISTOS
FINANCIAR **
2010 2011 2012 2012

1. Viviendas de nueva

34.575 7.452 55.130 7.950
construccion para venta
(Numero de viviendas)
R 12.662 6.540 23.043 7.627

construccion para alquiler.
(Numero de viviendas)

3.  Adquisicion de vivienda
usada 5.905 1.319 5.735 1.356
(Numero de viviendas)

4. Inquilinos
(Numero de viviendas) 17.002 18.780 15.383 19.040

5. Rehabilitacion 58.217

(Numero de viviendas) 58.969 95.328 60.857

6. Ayudas para urbanizacion
de suelo de viviendas

14.154 3.860 18.436 3.901

protegidas.
(Numero de viviendas)

* Se entiende por objetivo financiado (realizado):

* En promociones de vivienda protegida de nueva construccion (para venta o alquiler) y adquisicion protegida de
vivienda usada: la concesion de préstamo convenido por parte de una entidad de crédito colaboradora, con la
conformidad del Ministerio de Fomento, antes incluso de su formalizacion, y traducido ese objetivo financiado en
el nimero de viviendas a las que el préstamo se refiere.

* En actuaciones protegidas financiadas tnicamente con subvencion: el reconocimiento del derecho a la misma
por parte de las Comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla.

e En las areas de rehabilitacion integral y renovacion urbanay en las de urbanizacion prioritaria de suelo, asi como
en la promocion de alojamientos protegidos: la suscripcion del preceptivo acuerdo tripartito (Ministerio de
Fomento, Comunidad Auténoma y Ayuntamiento), en el marco de una comision bilateral de seguimiento.

** Se supone un cumplimiento de objetivos igual al de 2011.

Fuente: Ministerio de Fomento

Durante los presupuestos generales del estado de 2009 a 2012, que era el pe-
riodo que duraba el plan estatal 2009-12, se ha visto una clara apuesta por la
rehabilitacion y la construccidon de nuevas viviendas destinadas a la venta.
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Lo que también hemos podido observar es que se destinan daban partidas pre-
supuestarias superiores, y en el caso del alquiler muy superiores, en compara-
cion con el numero de viviendas que finalmente se realizaban.

Por las politicas para fomentar el alquiler, que se han establecido en el plan
estatal de la vivienda para 2009-2012, y la cuantia que se ha destinado a cada
una de estas politicas, podemos deducir que este plan estatal no era un plan
establecido para fomentar el alquiler, sino todo el contrario, el de intentar reac-
tivar el mercado de la vivienda en propiedad.

Pero es en el plan estatal de la vivienda para 2013-2016, en el que se abando-
na la politica de planes anteriores, dirigida a incentivar la promocién y cons-
truccion de viviendas con proteccion publica, para concentrar los esfuerzos en
el fomento del alquiler.

Este plan estatal se concibi6 en paralelo con la nueva ley de medidas de flexibi-
lizacion y fomento del alquiler de viviendas, y la ley de rehabilitacién, regenera-
cion y renovacion urbana.

Se pretende, con este nuevo marco legislativo y otras medidas complementa-
rias adoptadas impulsar un cambio de planteamiento en el modelo de negocio
flexible.

Este plan estatal consta de 8 programas, de los que 1 de los programas se
centraban en la adquisicion de viviendas protegidas, 4 programas en la rehabili-
taciéon y reforma de viviendas, 1 en ofrecer un servicio de informacion para el
ciudadano, y 2 programas, que son los mas importantes de este plan estatal,
en el fomento de la vivienda en alquiler.

Uno de los programas para el fomento del alquiler, es la ayuda al alquiler de
vivienda, que consiste en que, a las personas que tengan un contrato de alqui-
ler, 0 que deseen suscribirlo sobre la vivienda que constituya la residencia habi-
tual, se les otorgara una ayuda de hasta el 40% del importe anual con un limite
de 4.200€, que se concedera de afo en afio, hasta 2016 como limite, siempre
que el IPREM (532,51€ al mes) de la unidad de convivencia sea inferior a 3
veces el IPREM, y que el importe del alquiler sea como maximo de 600€.

Y el otro plan estatal para el fomento del alquiler, es el fomento del parque pu-
blico de viviendas en alquiler, donde su objetivo es impulsar la creacion la
creacion de un parque publico de viviendas protegidas en alquiler sobre suelos
o edificios de titularidad publica.

Este tipo de plan establece dos tipos de viviendas:

e Vivienda de alquiler en rotacion: para unidades de convivencia con in-
gresos totales de hasta 1,2 veces el IPREM.

e Vivienda de alquiler protegido: para unidades de convivencia con ingre-
sos totales entre 1,2 y 3 veces el IPREM.

Se establece que un minimo del 50% debera ser destinada a viviendas de al-
quiler en rotacion y el resto a viviendas en alquiler protegido.

El régimen de alquiler protegido habra de mantenerse al menos 50 afios desde
la calificacion definitiva.
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Tendran que ser edificios sobre suelo perteneciente a la Administracién Publica
o sus entidades dependientes. Por lo tanto, seran beneficiarios de las ayudas
las Administraciones Publicas, organismos y demas entidades de derecho pu-
blico, las fundaciones y asociaciones de utilidad publica, y las ONGs y demas
entidades sin animo de lucro.

La subvencion a los promotores sera una ayuda directa y proporcional a la su-
perficie de la vivienda, con limites de 250€ el metro cuadrado util, con un 30%
del coste subvencionable de la actuacion y un tope de 22.500€ por vivienda.

Y en cuanto al precio del alquiler no podra los 4,7 y 6 euros mensuales el metro
cuadrado util, segun de si se trate viviendas en rotacion o protegidas.

Parece ser, que el gobierno con este nuevo plan estatal de la vivienda para
2013-2016 esta haciendo una puesta mas decidida para fomentar la vivienda
en alquiler, que intentaremos corroborar con las partidas destinadas en los pre-
supuestos generales.

Si observamos los presupuestos de 2013, podemos ver que todavia no han
realizado una distribucion para cada una de las politicas que se van a llevar a
cabo en este nuevo plan de la vivienda para 2013-2016, justificando la no dis-
tribucion de presupuestos de dicho presupuestos en las diferentes politicas
adoptadas en la falta de la firma del convenio de colaboracién con las comuni-
dades autonomas.

Tabla 15: Presupuestos generales del estado 2013

INDICADORES REALIZADO * REALIZADO * OBJETIVOS OBJETIVOS
CONVENIDOS PREVISTOS
2011 2012 FINANCIAR **
2013 **
2013
1. Viviendas de nueva 7454 4.431 XX XX
construccion para venta
(Numero de viviendas)
2. Viviendas de nuevas 6.540 1.014 XX XX

construccion para alquiler.
(Numero de viviendas)

3. Adquisicion de vivienda
usada 1.319 500 XX XX
(Numero de viviendas)

4. Inquilinos
(Numero de viviendas) 18.780 1.253 XX XX

5. Rehabilitacién

(Numero de viviendas) 58.989 12.920 XX X

6. Ayudas para urbanizacion
de suelo de viviendas

3.860 0 XX XX

protegidas.
(Numero de viviendas)

* Se entiende por objetivo financiado (realizado):

En promociones de vivienda protegida de nueva construccion (para venta o alquiler) y adquisicion protegida de
vivienda usada: la concesion de préstamo convenido por parte de una entidad de crédito colaboradora, con la
conformidad del Ministerio de Fomento, antes incluso de su formalizacién, y traducido ese objetivo financiado en
el nimero de viviendas a las que el préstamo se refiere.

«  En actuaciones protegidas financiadas tnicamente con subvencion: el reconocimiento del derecho a la misma
por parte de las Comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla.

En las areas de rehabilitacion integral y renovacion urbana y en las de urbanizacion prioritaria de suelo, asi como
en la promocién de alojamientos protegidos: la suscripcion del preceptivo acuerdo tripartito (Ministerio de
Fomento, Comunidad Auténoma y Ayuntamiento), en el marco de una comisién bilateral de seguimiento.

** En el afio 2013 entrara en vigor un nuevo Plan Estatal, por lo que hasta que no se firmen los nuevos Gonvenios de

colaboracién con las Comunidades Auténoemas y Ciudades de Ceuta y Melilla, no se puede rellenar los objetivos que
se tienen previstos para el afio 2013 y las lineas que va a regular el nuevo Plan Estatal.

Fuente: Ministerio de Fomento
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Ahora si observamos los presupuestos generales del estado para el 2014 en
materia de vivienda, vemos que sucede a semejanza que en el 2013. Obser-
vamos que para los presupuestos de 2014 aun no estan firmados los convenios
de colaboracién con las comunidades auténomas, por consiguiente, no pode-
mos corroborar las partidas destinadas a las distintas politicas tomadas.

Tabla 16: Presupuestos generales del estado 2014

INDICADORES REALIZADO AYUDAS
CONVENIDAS
2013* 2014

1. Subsidiacion préstamos convenidos
(Numero de préstamos) 240.000 230.000

2. Ayudas al alquiler.
(Numero de viviendas) . .

3. Ayudas para el fomento del parque publico de
viviendas en alquiler

(Numero de viviendas) e

4. Ayudas ala rehabilitacion edificatoria
(Numero de viviendas) . .

5.  Ayudas para la regeneracion y renovacion
urbanas

(Numero de viviendas) e

6.  Ayudas para el informe de evaluacion de
edificios.
(Numero de viviendas) e o

7. Ayudas para el fomento de ciudades sostenibles
y competitivas " o

** En el afio 2013 se aprobd el nuevo Plan Estatal 2013-2016. A dia de hoy no estan suscritos los convenios de
colaboracion con las comunidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla, por lo que hasta que no se suscriban no
se pueden rellenar los objetivos que se tienen previstos para el afio 2014 y las lineas que va a regular el nuevo Plan
Estatal.

Fuente: Ministerio de Fomento

El plan estatal de la vivienda para 2013-2016, vemos como los politicos quieren
realizar una apuesta por el alquiler, segun las politicas tomadas en este plan
estatal. Pero realmente esta apuesta por el alquiler de los politicos, no lo
acompafan con hechos, debido a que para los presupuestos de 2014, no tie-
nen acuerdos de colaboracién con las comunidades autbnomas, para el fomen-
to de este, y por tanto, existe actualmente un plan estatal de vivienda que no
dispone de financiacion.

Observamos que las unicas medidas politicas que se adoptan son a la finan-
ciacion a la construccion de viviendas, ya sea para alquiler, para la venta, ayu-
das a los inquilinos, o ayudas para la rehabilitacion de viviendas. Pero el go-
bierno espafol no adopta ninguna medida para hacer aflorar el gran parque de
viviendas vacias existentes en Espafia, cosa que si hacen otros paises de la
union Europea.
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En modo de comparaciéon podemos observar como se gestionan las viviendas
vacias en distintos paises de Europa.

o FEsparia

Segun el experto José Ledn Paniagua, donde afirma como el esfuerzo de la
gestidn publica de las viviendas vacias es inexistente.

En Espana, hasta la fecha, la unica medida adoptada, en algunas comunidades
autonomias, es sancionar econdmicamente a los bancos por tener viviendas
vacias durante un determinado tiempo.

e Holanda

En Holanda la ocupacién de viviendas que estén vacias desde hace mas de un
afno es legal, la vivienda solo se le devuelve al propietario si demuestra que
esta no volvera a estar vacia. Es decir, si no alquilas la vivienda te arriesgas a
que te la ocupen y a no poder echar al ocupa.

Y también existen importantes subsidios publicos para pagar los alquileres.
e Dinamarca

En los municipios de mayor tamafio se imponen desde los afios 50 del pasado
siglo hasta hoy mismo multas para los propietarios de viviendas que las tengan
vacias mas de 6 semanas.

De hecho la multa se puede imponer simplemente por no informar al Ayunta-
miento de que la vivienda lleva mas de seis semanas vacias.

e Francia

En Francia existen medidas publicas para favorecer el alquiler de las viviendas
vacantes como son:

¢ Ayudas a la rehabilitacién a los propietarios de vivienda (vinculadas a
poner en alquiler la vivienda)

e Desgravaciones fiscales por la rehabilitacion y posterior puesta en alqui-
ler de la vivienda

Asi como también existen tasas sobre viviendas vacias en las ciudades de mas
de 200.000 habitantes en las que la tasa de viviendas vacias sea superior a la
media, la poblacion esté en crecimiento y haya menos oferta que demanda de
alquiler. En estas condiciones la tasa es del 10% del valor catastral de la vi-
vienda el primer afio, el 12.5% el segundo y 15% el tercero y posteriores. El
dinero recaudado va a parar a un instituto publico que rehabilita vivienda. Es
decir, en tres anos el Gobierno te cobra casi el 40% del valor de la vivienda.

El gobierno francés, también requisa gubernamentalmente viviendas que llevan
mas de 18 meses vacios y cuyos propietarios (solo personas juridicas) no ha-
yan puesto medios para alquilar esa vivienda en municipios en los que haya
necesidad de vivienda en alquiler de precios moderados. La requisa podra lle-
gar a los 12 afos. El propietario requisado recibe una compensacion por metro
cuadrado (de la que se restan los gastos de rehabilitacion, gestion del alquiler,
etc.).
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e Reino Unido

En Reino Unido la agencia estatal de vivienda vacia (Empty Home Agency)
trata de animar a las autoridades locales a reducir el numero de viviendas vaci-
as y media entre las autoridades y los propietarios privados de viviendas. Ade-
mas de tratar de aprovechar el parque inmobiliario y frenar las viviendas vacias
procuran que ningun barrio caiga en la categoria de barrio marginal (“unpopular
neghibouhood”).

También existen incentivos fiscales para los propietarios privados para la com-
pra y rehabilitacién de las viviendas vacias.

El gobierno de Reino Unido, destina una parte del presupuesto publico a com-
prar viviendas privadas vacias, para ponerlas en alquiler social.

Otra medida existente son penalizaciones impuestas por las autoridades loca-
les a los propietarios que mantengan voluntariamente vacias sus viviendas

Ademas el gobierno de Reino Unido, establece el alquiler o venta forzosa de
viviendas privadas vacias. Los ayuntamientos pueden forzar el alquiler o venta
de viviendas que lleve mas de seis meses vacia, salvo que sea una segunda
residencia, su propietario esté enfermo o recién fallecido y se esté tramitando la
herencia, esté trabajando en otra ciudad o la utilice de forma esporadica.

e Suecia

En Suecia la existencia de viviendas vacias implica un aumento del gasto para
las autoridades locales, dado que cada vivienda privada vacia incrementar el
precio de los alquileres de vivienda protegida y como estos alquileres estan
garantizados por las autoridades locales, el incremento de viviendas privadas
vacias implica mayor coste para el Ayuntamiento en alquiler publico.

Para evitar lo anterior, los ayuntamientos ofertan vivienda en alquiler mas bara-
ta, y asi bajar el numero de viviendas vacias y sus costes presupuestarios.

Y en ultimo extremo, proceden a demoler las viviendas vacias
e Alemania

En Alemania los propietarios pueden ser obligados a realizar trabajos de reha-
bilitacion, y frente al incumplimiento caben las multas, e incluso la expropiacion

Ademas, en municipios con mas del 10% de viviendas vacias la Administracion
procede a demoler las viviendas vacias que no se pueden alquilar.

o Jtalia

En Italia existe una penalizacién fiscal a las viviendas vacias, a imponer por los
ayuntamientos y por un valor del 9 por mil del valor catastral.

En todos estos paises las autoridades publicas atacan a la propiedad, y lo que
ocurre es que a veces a la propiedad privada no se le permiten hacer cosas
que dafan al bien comun y al interés general

También indicar que en la mayor parte de estos paises es mucho mas accesi-
ble para el comun de los mortales acceder a la vivienda y salvo ltalia, todos
tienen fuertes parques de alquiler.
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2.2.5. Cobertura de los riesgos del arrendador mediante el Seguro
de Impago de Alquileres

Otro hecho que esta provocando que el numero de viviendas destinadas a al-
quiler, se incremente, viene provocado por el seguro de impago de alquileres,
ya que las principales preocupaciones de los inquilinos siempre han sido, que
les dejasen de pagar el alquiler, y que les destrozasen la vivienda.

Estas preocupaciones de los arrendadores, provocaba que estos prefiriesen
tener la vivienda vacia, a alquilarla, causa de ello, es las mas de tres millones
de viviendas vacias que existen actualmente en Espafa.

El seguro de impago de alquiler lo que pretende es, mediante una estricta poli-
tica de seleccion de riesgos, minimizar el riesgo de impago y de destrozo de la
vivienda, y si estos hechos se producen, poner a disposicion de los clientes,
una serie de servicios, para la recuperacion de las rentas dejadas de percibir, o
los dafos causados, asi como del adelanto de dichas prestaciones.

Por esos motivos, el seguro de impago de alquileres, fomenta que los arrenda-
dores, estan mas predispuestos a poner en el mercado de alquiler, viviendas
que estaban vacias por temor a impagos y destrozos.
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3. Analisis Demanda

Ahora continuaremos realizando una analisis de la demanda, donde observa-
remos los cambios que se espera que se produzcan en relacion a la demanda
de viviendas de la gente, como a la tenencia de las mismas, asi como que
afectacion tiene este hecho en el seguro de impago de alquileres.

Y por otra parte realizaremos un analisis de la demanda del seguro de impago
de alquileres.

3.1. Crecimiento del alquiler

Uno de los instrumentos empleados en toda Europa en la politica de alquileres
ha sido la limitacion de rentas a los alquileres privados y el establecimiento de
clausulas obligatorias para garantizar la permanencia de los arrendatarios en
las viviendas alquiladas. Se trata asi de lograr el objetivo de una vivienda para
las clases con menos renta, traspasando a los propietarios privados una res-
ponsabilidad que debia recaer en la sociedad y en sus gobiernos.

En todos o en casi todos los paises, tras la Segunda Guerra Mundial, se utilizd
la congelacién de los alquileres antiguos y una normativa muy rigida para los
nuevos como instrumento basico en su politica de vivienda.

En Espanfa la congelacién de rentas y la prorrogada legal forzosa, que se man-
tuvo hasta el Real Decreto Ley de 1985, el conocido como Decreto Boyer, man-
tuvo férreo control en el mercado de alquiler que aun hoy sigue parcialmente en
vigor, por cuanto las timidas reformas dela Ley de 1994 no ha llegado a permitir
que los propietarios puedan obtener de las viviendas de su propiedad con con-
tratos anteriores a 1964 una contraprestacion adecuada.

Tal politica, tanto en Espana como en Europa, si bien consiguié paliar momen-
taneamente y en un periodo social y econdmicamente problematico como el de
las postguerras una necesidad basica, a la larga se ha demostrado como una
de las causas principales de la bajada del mercado de viviendas para alquiler y
del deterioro del parque inmobiliario. La imposibilidad de cubrir con las rentas
congeladas la conservacion del inmueble ha propiciado inevitablemente su falta
de conservacion, cuando no su ruina.

La Espafa de nuestros abuelos ha vivido histéricamente un mercado del alqui-
ler, donde la inmensa mayoria de los que se desplazaron a ciudades hasta bien
entrados los sesenta lo era para vivir en alquiler. Por lo tanto, hace dos genera-
ciones no parece que Espana tuviera ningun déficit cultural con Europa en ma-
teria de alquiler.

Como bien se puede observar en la década de los 70 del siglo pasado, el alqui-
ler representaba un 30%, y con el transcurso de los afios el numero de hogares
en alquiler se ha ido disminuyendo en favor de la propiedad.
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Grafico 22: Parque de viviendas principales por tipo de tenencia en Espaina

1970 1881 1991 2001
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Fuente: Censos y Banco de Espafia

Para analizar porque hay menos alquiler, hay que sefalar dos vectores
distintos y complementarios que, junto con otras causas quiza de menor peso
relativo, pueden ayudar a explicar el resultado.

Por un lado, la politica normativa de los poderes publicos, a la que ya nos
hemos referido, que ha afectado de forma dramatica al mercado del alquiler.
Las leyes de arrendamientos urbanos encaminadas a proteger a los inquilinos
acabaron afectando al propio funcionamiento de la institucion. En particular se
sefalan como causas principales:

e la congelacion de las rentas
e |a prorroga forzosa
e subrogaciones generacionales

la primera provoco que las rentas fueran perdiendo todo valor relativo, llegando
a pesar casos de rentabilidad negativa cuando los gastos de comunidad
excedian de las rentas a cobrar. La prorroga forzosa y las subrogaciones
suponian que, arrendando un piso, el propietario perdia el derecho a
recuperarlo o usarlo, salvo casos muy especificos y tras largos y costosos
esfuerzos judiciales, hasta un maximo de tres generaciones. En estas
circunstancias el deseo de producir viviendas en alquiler o ofertarla la mercado
habia quedado seriamente perjudicado.

Por otro lado, como segundo vector que explica la disminucion del porcentaje
de viviendas en alquiler, no puede desconocerse que dicha reduccion va unida
también a la mejora de la oferta de vivienda en propiedad, incluyendo oferta de
producto, precio y facilidades del mercado financiero, a las que hay que anadir
las mejores condiciones de la demanda, con mas capacidad adquisitiva y
estabilidad en el empleo.

Estos dos vectores nos han llevado en la actualidad a que las familias
espafolas opten por la propiedad, en reprimenda del alquiler. Espafa es el pais
con mayor porcentaje de viviendas en propiedad, si lo comparamos con otros
paises de la Unién Europea
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Grafico 23: Comparativa Alquiler vs Propiedad en la Uniéon Europea (2013)
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Debido a que desde la década de los 70 del siglo pasado se venia produciendo
una disminucién del numero de hogares en alquiler hasta el afio 2006, donde
se produce un punto de inflexién, y la demanda de viviendas en alquiler se in-
cremento, para continuar con esta tendencia alcista en la actualidad, represen-
tando en 2014 los hogares en alquiler un 17%.

Grafico 24: Porcentaje de hogares viviendo en alquiler en Espana
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Ahora proseguiremos realizando un andlisis de las variables que presumen un
continuado crecimiento en la demanda de viviendas en alquiler.

3.1.1. Mayor numero de hogares unipersonales

La demografia espafiola esta sufriendo cambios, durante la época de bonanza
econdmica, la poblacién de Espafia, se incrementd, favorecido principalmente,
por la llegada de inmigracion de otros paises.
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A partir de 2007, con el estallido de la crisis financiera, mucha de esta pobla-
cion llegada de otros paises, esta retornando a sus paises de origen. Y ademas
de esto, la poblacion espafola, ante la falta de empleo o de oportunidades,
también estan marchandose a otros paises, provocando que en los ultimos
afos, la poblacion espafiola se esté reduciendo paulatinamente en numero de
habitantes.

Tabla 17: Evolucion de la poblaciéon de Espafia

Evolucion de la poblacion de Espaia

Afios Fecha Poblacion Variacién en Variacion
residente el semestre relativa en el
semestre (%)

2012 1 de enero 46818216
1 de julio 46.766.403 -51.812 -0,11
2013 1 de enero 46.727.890 -38.513 -0,08
1 de julio(™) 46.609.652 -118.238 -0,25

(*) Datos provisionales

Fuente: INE

Y segun proyecciones que se hacen a futuro se espera que la poblacion espa-
nola se vaya reduciendo en los proximos 20 afos, para posteriormente, en los
siguientes 30 afos volver a recuperar la poblacion perdida.

Grafico 25: Proyeccion de la poblacion Espaiiola en el futuro
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Pero ademas de la reduccion de poblacion que se esta produciendo, lo que si
se esta sucediendo, es que cada vez hay menos nucleos familiares formados
por parejas con o sin hijos.

Esta reduccion del numero de nucleos familiares formados por parejas con o
sin hijos, es consecuencia del incremento del numero de divorcios que se pro-
ducen en nuestro pais.
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Tabla 18: Tasas de divorcios de la UE

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012
European Unién 20| 20 21| 21| 21| 20| 19| 20| 20| 20
Czech Republic 38| 32 31| 31| 30| 30| 28| 29| 27| 25
Denmark 29| 29| 28| 26| 26| 27| 27| 26| 26| 28
Germany 26| 26| 24| 23| 23| 23| 23| 23| 23| 22
Spain 1.1 1,2] 1,7 29| 28| 24| 21| 22| 22| 22
France 21| 22| 25| 22| 21| 21| 20| 21| 20| 20
Italy 0,8/ 08 08| 09| 09| 09| 09| 09| 09| 09
Netherlands 1,91 19| 20| 19| 20| 20| 19| 20| 20| 21
Austria 23| 24| 24| 25| 25| 24| 22| 21| 21| 20
Poland 1,3 1,5 18| 19| 17| 1,7 1,7| 16| 17| 17
Portugal 22| 22| 22| 23| 24| 25| 25| 26| 25| 24
Romania 1,5 16| 16| 15| 17| 17| 16| 16| 18| 1,6
Slovenia 1,2 1,2 13| 12| 13| 11| 11| 12| 11| 1,2
Slovakia 20| 20| 22| 24| 23| 24| 24| 22| 21| 20
Finland 26| 25| 26| 25| 25| 25| 25| 25| 25| 24
Sweden 24| 22| 22| 22| 23| 23| 24| 25| 25| 25
United Kingdom 28| 28| 26| 24| 23| 22| 20| 21| 21| 21
Norway 24| 24| 24| 23| 22| 21| 21| 21| 21| 20
Switzerland 23| 24| 29| 28| 26| 26| 25| 28| 22| 22

Fuente: Eurostat

Esta reduccion del numero de nucleos familiares compuestos por parejas con o
sin hijos, a consecuencia del incremento de separaciones o divorcios, provoca
que la formacion de estos nuevos nucleos familiares estén compuestos por un
mayor de edad con o sin hijos, es decir, que debido al incremento de divorcios,
lo que provoca es que de un nucleo familiar, se originen 2 nuevos nucleos fami-
liares.

La creacion de estos nuevos nucleos familiares, comportando consigo una di-
minucién de los ingresos en estos nuevos nucleos familiares, debido a la dis-
minucién del niumero de personas que pueden aportar ingresos a la unidad fa-
miliar.

Como consecuencia de esta disminucién de ingresos de los nuevos nucleos
generados les resulta mas dificil el acceso a una hipoteca o al abono de la
misma, y por consiguiente optan por el alquiler como forma para constituir este
nuevo nucleo familiar.

Segun datos del INE, hemos pasado de un 20% de hogares unipersonales en
2001, a casi un 25% en 2013. Y cabe destacar, que este colectivo es mas pro-
penso al alquiler que la media.

Como observamos este tipo de nucleos familiares, son colectivos con una ma-
yor propensién al alquiler, que nos los colectivos compuestos por parejas con o
sin hijos.
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Grafico 26: Comparativa del porcentaje de alquiler entre el total de hogares y el total de
hogares unipersonales
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Fuente: INE y elaboracion propia
3.1.2. Mayor movilidad de la poblacién por motivos laborales

Actualmente nos encontramos en una coyuntura econdmica, en la que el acce-
S0 a un trabajo es dificil, y los datos del paro nos lo confirman, situandose la
tasa de paro en un 26,03%, es decir, que 1 de 4 demandantes de empleo no
tiene trabajo.

Esta cifra se ve seriamente perjudicada en el colectivo de poblacion mas joven,
donde aproximadamente un 50% de este colectivo se encuentra desempleado.

Grafico 27: Evolucion el paro en Espaiia.
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Segun un estudio del CIS, sobre las principales preocupaciones de los espafo-
les, dicho estudio sefala que la principal preocupacion de los espafoles es el
paro, ya que actualmente, 8 de cada 10 ciudadanos sefala que es una de las
principales preocupaciones.

Grafico 28: Preocupacion del paro en la sociedad espaiola
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Fuente:CIS

La poblacion ante la mayor dificultad para acceder al trabajo y la necesidad de
tener ingresos para aportar a la renta familiar y poder, esta mas predispuesta a
cambiar de lugar de residencia para poder acceder a un trabajo.

Segun un estudio realizado por Solo Alquileres, indica que un 29% de la gente
que vive en alquiler lo hace por motivos laborales.

Podemos constatar este incremento de la movilidad por motivos laborales en
los datos de migracion que presenta el INE (Instituto Nacional de Estadistica),
donde desde 2011, el numero de espainoles que vuelven de paises extranjeros,
es inferior, al nUmero de espafoles que se marchan a otros paises en busca de
oportunidades.
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Grafico 29: Saldo migratorio de los espaiioles entre 2011 y 2013
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Fuente: INE

Observando el flujo migratorio interprovincial e interautonémico en Espana, vi-
sualizamos que han tenido desde 2008 hasta 2012 una tendencia similar, vién-
dose reducido el numero de migraciones en ambos casos.

Esta reduccién se puede deber a la escasa oferta de empleo que se esta pro-
duciendo en Espana, lo que provoca que la gente se tenga que desplazar me-
nos ante la escasez de oportunidades laborales existentes. Y el otro factor se
debe a la disminucion de la actividad de la construccion, ya que dicha actividad
provocaba una gran movilidad de la poblacion, en funcion de la region que se
producian las obras de construccion.

Grafico 30: Flujo migratorio interprovincial en Espaiia entre 2008 y 2012
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Grafico 31: Flujo migratorio interautonémico en Espaiia entre 2008 y 2012
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Fuente: INE y elaboracion propia

Esta disminucién del saldo migratorio interprovincial e interautondmico, se ha
producido en favor del saldo migratorio estatal, donde como hemos visto ante-
riormente, el numero de ciudadanos espafioles que emigran a otros paises en
busca de oportunidades, es superior, al de numero de espafioles que retornan.

Aunque hemos observado que el saldo migratorio interautonémico se ha dismi-
nuido, no ha afectado a todas las comunidades autonomas por igual, debido a
que, las comunidades con mayor actividad econdmica o mayor turismo, como
son Comunidad de Madrid, Islas Baleares, Pais Vasco, han sufrido un incre-
mento de sus poblaciones, en reprimenda de las comunidades autbnomas, con
una menor actividad econdémica, como son Castilla la Mancha, Castilla y Leén o
Andalucia.
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Grafico 32: Saldo migratorio interautonémico por comunidades en el 1r semestre de
2013
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Fuente: INE

Esta mayor movilidad de la poblacion por motivos laborales, puede provocar
que la poblacion que tenga una hipoteca o una vivienda en propiedad sin hipo-
teca, y tiene que desplazarse a otras poblaciones para tener acceso a un tra-
bajo, ante la disminucion de los recursos, o la falta de recursos para hacer fren-
te a otra hipoteca, optan por acceder a una vivienda en alquiler.

Muchos son los casos, en el que ademas de optar por una vivienda en alquiler,
en las nuevas ciudades de destino, alquilan la que hasta ahora era la residen-
cia habitual, para sufragar gastos que genera la vivienda, o para destinarlo al
pago de la hipoteca.

Esto situacidon se suele producir principalmente en la gente con una edad mas
avanzada, ya que la gente joven, ante la dificultad de acceso al mundo laboral
SOoNn Mas propensos a moverse para el acceso a un trabajo, y esto provoca que
no opten tanto por la compra como forma de tenencia de la vivienda y opten
mas por el alquiler, ya que les permite una mayor libertad de desplazamiento
por motivos laborales.

3.1.3. Cambio de cultura

La situacion econdmica actual, esta provocando un cambio cultural en la gente
de una cierta edad, asi como el arraigamiento de una nueva cultura, en las
nuevas generaciones, que nada tenia que ver con la de sus antecesores, y que
se asimila a la cultura cambiante que estan experimentando su anterior gene-
racion.

A continuacién analizaremos este cambio cultural, desde dos aspectos, que
son, la gente mayor y la gente joven.
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Gente mayor

La sociedad espanfiola, tiene una cultura mas arraigada a la propiedad, favore-
cida por politicas estatales, y a la creacion de falacias populares, que a base de
repetirse han mutado la opinidén publica. Las falacias populares mas sonadas
son:

a. “El precio de la vivienda no puede bajar.” Este es un mito que un simple vis-
tazo a las estadisticas desmiente de inmediato.

b. “En Espara el precio de la vivienda nunca ha bajado.” Es una version del
“Spain is different”. El precio puede bajar en Japdn, en Alemania, en Estados
Unidos o en Inglaterra pero eso no puede suceder en Espana. De nuevo, la
falsedad de esta afirmacién es facil de demostrar. En todas las crisis anteriores
del sector inmobiliario (mediados de los 70, principios de los 80, mini crisis de
1992-93) los precios bajaron. En algunos sitios, como Madrid y Barcelona, las
bajadas fueron rapidas y pronunciadas.

c. “El suelo es cada vez mas escaso y, por tanto, es mas caro. Esto implica que
el precio de la vivienda seguiréd subiendo.” Esta falacia es también muy popular
en todos los periodos de expansién inmobiliaria. La observacion de una corre-
lacidn positiva entre el precio de la vivienda y el precio del suelo no implica na-
da sobre la direccion de la causalidad. En las fases expansivas el precio de la
vivienda se fija como la cantidad maxima que podria pagar una familia dadas
las condiciones crediticias existentes y su renta media. En esta situacion es el
aumento del precio de la vivienda el que se descuenta cuando se vende el sue-
lo. Por tanto, si las viviendas que se van a construir en una determinada parce-
la se podran vender mas caras, el duefio del suelo quiere disputar parte de la
plusvalia al promotor o constructor. Por este motivo el precio del suelo sube en
sintonia con el precio de la vivienda. Si se quiere una evidencia mas clara de la
falta de conexion entre la tasa de variaciéon del precio de la vivienda y la canti-
dad de suelo disponible se puede mirar al caso japonés. Se trata de unas islas
muy pobladas y, sin embargo, los precios no han dejado de caer desde 1991.

d. “Los precios de la vivienda tienen que subir rapido en Espafia para conver-
ger con los precios de otros paises europeos.” Esta teoria no es consistente
con los principios basicos de la teoria del comercio internacional. La ley de pre-
cio unico solo aplica a bienes comercializables.

E. “Los elevados costes de transaccion de las viviendas impiden que se pue-
dan formar tumores en sus precios.” Sin embargo, cuando la rentabilidad de
una operacion de compra sobre plano puede alcanzar el 800% los costes de
transaccion se convierten en irrelevantes.

F. “Pagar una hipoteca es siempre mejor que pagar un alquiler pues, al final, la
vivienda es de mi propiedad.” Esta afirmacién no aguanta el mas minimo anali-
sis econdmico3. La decision entre comprar y alquilar depende la una condicidn
de arbitraje que, en el largo plazo, tiende a equilibrarse.

G. “La inversion en vivienda es siempre mas rentable que la inversion en bolsa
en el largo plazo. Ademas detras de una vivienda hay algo fisico mientras que
detras de una accion no hay nada.” Claramente esta falacia popular no consi-
dera que las empresas cotizadas tengan multitud de activos. Ademas no es
cierto que la inversién inmobiliaria sea mas rentable en el largo plazo que la
inversion mobiliaria.
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H. “Todos los europeos de norte quieren venir a jubilarse a Espana.” Es cierto
que una parte de los compradores extranjeros vienen a jubilarse pero otra parte
muy importante ha comprado viviendas como inversion y no para vivir. Cuando
la rentabilidad de la vivienda en Espafa baja, o la rentabilidad de los activos
alternativos sube (vivienda en otras partes del mundo o mercados bursatiles),
estas compras pararan. De hecho, la inversién inmobiliaria de los extranjeros
representaba el 0,91% del PIB en septiembre de 2003. En diciembre de 2006 el
porcentaje habia caido al 0,5% (igual como en diciembre de 1999). Ademas,
desde septiembre de 2004 la inversidon esta decreciendo a tasas que, en algu-
nos trimestres, han sido superiores al 17% anual.

Con dichas falacias y las politicas estatales, la cultura espafiola ha visto favo-
recida la compra de vivienda, con respecto a otras opciones.

El hecho de fomentar durante décadas esta cultura ha provocado, que la gente
con una cierta edad, que tiene arraigada dicha cultura, asimile el hecho de vivir
en una vivienda que no sea propia, a precariedad, o a una clase econémica
baja.

Pero esta cultura espafiola esta cambiando, se estan optando por otras alterna-
tivas como es el alquiler. Este cambio hacia el alquiler se esta produciendo por
necesidad, y no por voluntad, debido a que muchas familias no pueden asumir
los precios de las viviendas, y optan por el alquiler como opcién de acceso a la
vivienda.

Gente Joven

La gente joven ante la necesidad, y no tener tanta mentalidad arraigada a la
propiedad es mas propensa al alquiler

Esto lo constata un estudio realizado por la empresa Solo Alquileres, donde
dicho estudio especifica que un 48% de las personas que viven en alquiler tie-
nen menos de 35 anos.

Esta cultura comentada anteriormente, de arraigamiento a la propiedad, las
nuevas generaciones, no tienen tan asimilada dicha cultura, y esto es provoca-
do por diversas razones.

1. La imposibilidad de acceso a la vivienda en propiedad, por el elevado
coste de ellas, o por la dificultad de acceso al crédito, provoca que ten-
gan que buscar distintas alternativas.

2. El visualizar, la dificultad de generaciones anteriores para hacer frente a
los préstamos hipotecarios, provoca un rechazo de la sociedad mas jo-
ven a adquirir viviendas en propiedad.

3. La mayor cultura financiera, provoca que la realizacién de un préstamo
hipotecario haya perdido atractivo.

La continua depreciacion de valor que estan sufriendo las viviendas.
La mayor movilidad que permite a la sociedad
La poca liquidez de las viviendas en propiedad

N o o bk

La mayor adaptabilidad a la situaciéon econdmica familiar
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8. El menor coste del alquiler

Esta opinidn contrasta con la de expertos del sector, como es Juan José Bruge-
ra, presidente de Colonial, que sefala que “la cultura espafiola de compra de
vivienda esta cambiando, una parte importante de la sociedad opta por el alqui-
ler”.

3.1.4. Se reduce la clase media

La situacion econdmica actual esta provocando una mayor desigualdad entre
las distintas clases sociales.

El incremento del paro, provoca que muchos hogares vean reducidos sus in-
gresos, y por tanto, disminuya su poder adquisitivo.

Este hecho esta provoca también una disminucién de los salarios, a conse-
cuencia de que hay mucha mas gente que demanda un empleo, lo que provoca
una demanda de empleo mayor a la oferta, que hacen reducir el coste del capi-
tal humano.

Observamos que en 2008, justo al afio siguiente de la crisis financiera, la pro-
porcién de poblacién, con rentas inferiores 1.500 euros, eran las mas bajas de
los ultimos afios.

Pero a partir de 2008, y a medida que pasan los afios, en los que se fue acen-
tuando mas la crisis financiera, la proporcion de poblacion que tenia ingresos
inferiores a 1.500 euros fue incrementandose, y especialmente en los que teni-
an ingresos inferiores a 1.000 euros.

En 2012 la proporcion de personas que tenian rentas inferiores a 1.000 euros
era superior que en 2006, y sobretodo, con especial hincapié a las rentas infe-
riores a 500 euros.

Tabla 19: Distribucion de la poblaciéon segun rango de rentas
Personas (%)
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Hasta 499 euros 3,18 2,75 1,74 2,15 2,46 3,19 3,9

De 500 a 999 euros 13,99 12,19 11,51 12,74 13,64 13,48 14,86
De 1.000 a 1.499 euros 20,47 17,68 18 17,76 19,33 19,5 19,51
De 1.500 a 1.999 euros 20,24 18,02 16,44 17,35 19,55 17,16 17,15
De 2.000 a 2.499 euros 14,66 17,2 17,08 16,82 14,57 14,16 14,05
De 2.500 a 2.999 euros 10,36 12,01 13,05 11,86 10,94 12,67 12,51
De 3.000 a 4.999 euros 13,9 16,12 17,6 16,71 15,53 15,94 14,82
5.000 euros 0 mas 3.2 4,03 4,59 4,61 3,98 3,91 32

(En este estudio no se han tenido en cuenta a las personas de hogares que no perciben rentas)

Fuente: INE

Estos hechos provocan que los hogares tengan un menor poder adquisitivo, y a
consecuencia de este y otros factores, vean dificultado su acceso a la vivienda
en propiedad, y opten mas por alternativas paralelas.

Por otro lado observamos como las clases sociales mas altas, han visto incre-
mentado su poder adquisitivo en los ultimos anos.
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Si comparamos con otros paises de la Union Europea, Espana estaria en un
término medio de gente con riesgo de pobreza o exclusion social, pero si com-
paramos la evolucion durante estos ultimos afos, en la mayoria de paises se
ha reducido este porcentaje, pero hay otro grupo que ha visto incrementado
este porcentaje de gente en riesgo de exclusién social.

De estos paises donde se han producido incrementos, Espafia junto con Grecia
e Irlanda, son los paises donde mayor incremento de poblacion en riesgo de
pobreza se ha producido, lo que indica que una mayor proporcion de gente tie-
ne ingresos bajos.

Tabla 20: Proporcion de poblacién en riesgo de pobreza o exclusion social (%)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
EU (27 countries) | 25,7 25,3 244 237 23,2 23,7 243 2438
Belgium 26 215 216 20,8 20,2 20,8 21 216
Czech Republic 19,6 18 158 153 14 14,4 153 154
Denmark 172 16,7 16,8 16,3 17,6 18,3 18,9 19
Germany 184 20,2 20,6 20,1 20 19,7 19,9 19,6
Estonia 25,9 22 22 21,8 23,4 21,7 231 234
Ireland 25 233 231 237 25,7 27,3 294 30
Greece 294 293 283 28,1 27,6 27,7 31 346
Spain 24,3 24 233 245 24,5 26,7 27,7 28,2
France 189 18,8 19 185 18,5 19,2 19,3 19,1
Italy 25 259 26 25,3 24,7 245 282 299
Cyprus 253 254 252 233 23,5 246 246 271
Latvia 46,3 422 351 34,2 37,9 38,2 40,1 36,2
Lithuania 41 359 28,7 276 29,6 34 331 325
Luxembourg 17,3 16,5 159 155 17,8 17,1 16,8 184
Hungary 321 314 294 28,2 29,6 29,9 31 324
Malta 20,5 195 19,7 201 20,3 21,2 221 231
Netherlands 16,7 16 15,7 14,9 15,1 15,1 15,7 15
Austria 16,8 17,8 16,7 18,6 17 16,6 16,9 18,5
Poland 453 395 344 305 27,8 27,8 272 26,7
Portugal 26,1 25 25 26 249 253 244 253
Slovenia 18,5 17,1 17,1 18,5 17,1 18,3 19,3 19,6
Slovakia 32 267 21,3 20,6 19,6 20,6 20,6 20,5
Finland 172 171 174 174 16,9 16,9 179 17,2
Sweden 14,4 16,3 13,9 149 15,9 15 16,1 156
United Kingdom 248 23,7 226 23,2 22 23,2 22,7 241
Iceland 13,3 12,5 13 11,8 11,6 13,7 13,7 12,7
Norway 16,2 16,9 16,5 15 15,2 14,9 145 13,8

Fuente: Eurostat
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En el siguiente grafico observamos como ha ido evolucionando el porcentaje de
gente en riesgo de pobreza, de los paises con mayor actividad econémica en
Europa.

Observamos que en los paises mas periféricos es donde se ha producido un
mayor incremento del porcentaje de poblacion en riesgo de exclusion, mientras
que en el resto de Europa se ha mantenido, o incluso disminuido.

Grafico 33: Porcentaje de poblacion Europea en riesgo de exclusién social
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Fuente: Eurostat y elaboracion propia

Ante la creciente proporcion de poblacion espafiola en riesgo de exclusiéon so-
cial, podemos afirmar que existe una mayor proporcion de poblacion que no
puede acceder a una vivienda en propiedad por su elevado coste, y tienen que
optar por otras alternativas como el alquiler.

3.1.5. La clase baja ante la imposibilidad de acceder a la compra
opta por el alquiler

Como hemos observado anteriormente, las familias han visto reducido sus in-
gresos, ya que cada vez existen mas personas con rentas bajas. Este decre-
mento de las rentas de los hogares hace que se incrementen las clases socia-
les mas desfavorecidas por la situacion econdmica actual.

Esta reduccion de ingresos esta provocando diferentes situaciones:
1. La imposibilidad de pagar préstamos hipotecarios.
2. Dificultad de acceso al crédito.

3. Elevado coste de adquisicion de las viviendas en propiedad, en compa-
racion con el poder adquisitivo.

Como hemos observado en el Grafico 5 donde se compara los salarios con el
precio de la vivienda, desde 1996 hasta 2007 la vivienda se revalorizo en un
206%, mientras que los salarios solo lo realizaron en un 48%. Después del es-
tallido de la crisis inmobiliaria el precio de la vivienda se ha ajustado, pero sigue
siendo todavia muy grande la diferencia entre la revalorizacion del precio de la
vivienda y los salarios, ya que actualmente, teniendo en como afo base 1996,
la vivienda esta en una revalorizaciéon del 250%, mientras que los salarios solo

63



en el 50%, consecuencia que provoca una mayor dificultad de acceso a la vi-
vienda en propiedad y un mayor incremento de demandantes de viviendas en
alquiler.

3.1.6. Disminucién del precio del alquiler, por incremento de stock de
viviendas destinadas a alquiler

El precio del alquiler, es un poco incierto lo que sucedera con él, ya que segun
hemos analizado anteriormente, si se produce un incremento del numero de
viviendas destinadas a alquiler, provocaria una disminucion del precio de alqui-
ler por el incremento de la oferta.

Grafico 34: Evolucion del stock de viviendas nuevas sin vender en Espana
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Fuente: INE y elaboracion propia

Pero por si el contrario, se produce un incremento en la demanda de viviendas
de alquiler, y se mantiene el stock de viviendas destinadas a alquiler, provocar
un incremento del precio del alquiler, originado por un incremento de la deman-
da,

Y otra situacion que se puede producir, y parece ser la mas probable, es que
se incremente el numero de viviendas destinadas a alquiler, y también se in-
cremente el numero de demandantes de viviendas de alquiler, lo que originara
una estabilizacién en el precio de la vivienda en alquiler, y puede producirse
ajustes (incremento o un decremento del precio del alquiler) dependiendo de
cual es la que sufre un mayor incremento, si la demanda o la oferta.

Lo que si podemos analizar es como se espera que evolucione los alquileres,
dependiendo de si son:

e Urbanos.
e No urbanos.

Observando el saldo migratorio por comunidades, nos damos cuenta que justo
después del estallido de la crisis, las comunidades autbnomas que actualmente
tiene una mayor actividad econdmica estaban perdiendo poblacion, en repri-
menda de las que actualmente tienen una menor actividad econémica. Pero
observamos como a lo largo de los anos, las comunidades que han sufrido
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mayores incrementos de poblacion, son las comunidades de Madrid, Pais Vas-
co, Canarias y Baleares, que son las comunidades con una mayor actividad
economica.

Tabla 21: Saldo migratorio interautonémico

I B e R

‘ -1.069 1.780 -2.976 -6.153 | -7.166
‘ 822 -1.291 -1.632 -1.013 -549 -194
‘ 1.642 680 -78 150 -855 -838
‘ 3.056 315 -1.139 257 4.395 5.002
‘ -5.502 -6.359 -4.520 -1.106 3.777 3.155
‘ 1.197 559 262 63 -567 -175
‘ -3.744 -2.589 -1.995 -5.248 -7.623 | -8.317
12.966 8.209 6.318 445 -6.978 | -9.476
‘ -5.155 -3.815 -1.103 -1.048 -3.100 | -1.825
1.188 -4.790 -3.394 -2.524 -1.229 313
-77 1.808 637 -253 -1.390 |  -1.035
2.690 4.519 2.182 712 768 -53
-10.013 -4.179 -985 7.729 13.520| 15.138
304 1.338 -41 -468 959 1.572
2.094 1.742 1.608 987 632 -79
-1.095 812 1.296 3.375 3.243| 3.255
467 -409 -382 -443 -310 -323
27 738 398 261 38 372
201 931 1.042 1.099 1.422 673

Fuente: ICAN

Con lo cual podemos extraer que en estas comunidades autbnomas econdémi-
camente mas activas, se esta produciendo un incremento en la demanda de
viviendas en reprimenda de las que tienen una menor actividad, que por consi-
guiente provocara una mayor demanda de viviendas.

Pero podemos ir mas alla, ya que a continuacion a modo de comparacion ob-
servaremos la evolucion de la poblacion de ciudades grandes y pequefas, pero
diferenciando si pertenecen a una provincia econémicamente activa o no.

Para este ejemplo tomaremos las provincias de Madrid y de Jaén.

Como podemos observar en los graficos de a continuacién, en los municipios
de la provincia de Jaén, los municipios que tienen mas de 25.000 habitantes,
con la época de bonanza econémica se produjo un timido incremento en la po-
blacién. Pero a partir del afio 2007-2008 el numero de habitantes se mantuvo
estable, y a partir de 2011 observamos cémo se esta produciendo una ligera
reduccién del numero de habitantes-
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Grafico 35: N° habitantes en municipios con mas de 25.000 habitantes de la provincia de
Jaén

Municipios de Jaen con Mas de 25.000
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Fuente: INE y elaboracion propia
En cambio podemos observar como en los municipios de provincia de Jaen con

menos de 25.000 habitantes, viene produciendose una continuada perdida del
numero de habitantes.

Grafico 36: N° habitantes en municipios con menos de 25.000 habitantes de la provincia
de Jaén

Municipios de Jaen con Menos de 25.000
habitantes
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Fuente: INE y elaboracion propia

Por el contrario, en los municipios de la comunidad de Madrid, tanto los que
tiene mas como los que tienen menos de 25.000 habitantes, se esta
produciendo un incremento en el numero de habitantes de dichas poblaciones.
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Grafico 37: N° habitantes en municipios con mas de 25.000 habitantes de la comunidad
de Madrid
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Fuente: INE y elaboracion propia

Grafico 38: N° habitantes en municipios con menos de 25.000 habitantes de la comuni-
dad de Madrid

Municipios de Madrid con Menos de 25.000
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Fuente: INE y elaboracion propia

Por consiguiente, y suponiendo que el parque de viviendas se mantiene esta-
ble, podemos afirmar que se producira un incremento en el alquiler de vivien-
das urbanas, provocado por un incremento de la poblacion, y por consiguiente
una creciente demanda de las mismas.

En cambio, en las viviendas que no urbanas, ante la reduccién de la poblacion
provocara que tenga un mayor stock de viviendas, que conducida a una dismi-
nucion del precio del alquiler de dichas zonas.

3.2. Demanda del seguro de impago de alquiler

El seguro de impago de alquileres, es un seguro relativamente joven, ya que no
tiene una extensa dilatacién en el tiempo. Dichos seguro es una nueva herra-
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mienta que favorece que los arrendadores pongan en el mercado de alquiler
las viviendas que tenian vacias, ya que cubren las necesidades de estos, que
principalmente son:

e Cobertura de impago de alquiler
e Cobertura por desperfectos provocados por actos vandalicos.

Ademas los alquileres que disponen de seguro de impago de alquileres, redu-
cen la morosidad en un 85%, y se retrasa el inicio del impago, con una diferen-
cia de 6 meses en comparacion con los alquileres que no tienen seguro.

Cabe destacar también la alta fidelizacién de los seguros de impago de alquiler,
ya que 2 de cada 3 asegurados renueva la podliza el segundo afio.

Todo y su juventud, actualmente, tiene una penetracion del 17%, es decir, que
de cada 10 contratos de alquiler que se formalizan, casi 2 de ellos tiene aso-
ciado un seguro de impago de alquileres.

Y continuacién intentaremos analizar el potencial de dicho seguro en los proéxi-
mos afos.

3.2.1. Seguro de impago de alquileres vs otras alternativas.

El seguro de impago de alquileres esta ganando cuota de mercado, paulatina-
mente, y una de las razones es porque es mas atractivo, que las alternativas
existentes en el mercado, que son basicamente el “aval bancario”.

Tal y como especifica la companiia especialista en alquileres Arrenta “Los segu-
ros de alquiler estan reemplazando a los avales bancarios como herramienta
de garantia del arrendamiento en Espafia”, y es que tal y como indica Arrenta,
se esta convirtiendo en la herramienta principal, para ofrecer seguridad a los
arrendadores.

Una de las principales ventajas del seguro de impago de alquileres en compa-
racion con el aval bancario es su coste, ya que para un aval bancario se nece-
sita pignorar en el banco grandes cantidades. Por ejemplo, para un alquiler de
700 euros el inquilino o avalista debe consignar o pignorar en el banco el equi-
valente al alquiler de 6 meses de media, es decir, unos 4200 euros. Ademas de
pagar la consiguiente comisién de formalizacién por la operacién que suele
rondar el 1%, y en algunos casos también trimestrales que también suele ser
entorno a un 1%. Mientras que en el seguro de impago de alquileres, el des-
embolso lo realiza en la inmensa mayoria de las veces el propietario y es de
una media de 250 euros al afio.

3.2.2. El seguro de impago de alquiler como substitutivo a los ser-
vicios publicos similares.

Como hemos comentado anteriormente, anos atras el estado mediante politi-
cas estatales, ha intentado fomentar el alquiler, y para ello creo la Sociedad
Publica de Alquiler (SPA), en la que se pretendia, fomentar el alquiler.

A nivel autondmico también se crearon organizaciones para impulsar el alquiler
de las viviendas vacias existentes en el mercado espanol. Cabe destacar que
casi todas las comunidades auténomas tenian su servicio de fomento del alqui-
ler.
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La gran mayoria de organizaciones publicas para el fomento del alquiler, ya
sea a nivel estatal o autonémico, ofrecian a los propietarios de viviendas garan-
tias, ya sea mediante seguro o avales u otras alternativas, para que pusiesen
en el mercado de alquiler las viviendas vacias.

Pero la situacion actual es muy distinta, ya que la Sociedad Publica de Alquiler,
actualmente esta disuelta, y las instituciones autonémicas que ofrecian garan-
tias para asegurar al propietario el pago de la renta, actualmente, solo existen
un par de comunidades auténomas que siguen ofreciendo dicha cobertura, y
una de ellas lo ofrece mediante un seguro con una aseguradora privada.

Con lo cual, todo este mercado que antes gestionaba la administracién publica,
que ofrecia garantias a los propietarios, esta pasando a ser gestionado por en-
tidades aseguradoras privadas, que cubren las necesidades de dichos propie-
tarios mediante el seguro de impago de alquileres.

3.2.3. Penetracion del seguro de impago de alquileres

Actualmente disponen de seguro de impago de alquileres un 17% de los con-
tratos de alquiler. Dicho dato no esta nada mal teniendo en cuenta la juventud
de dicho seguro.

Pero comparando la penetracion que tiene en la actualidad con otros paises de
la Union Europea es un porcentaje bastante inferior a la de dichos paises, don-
de en dichos paises el porcentaje de viviendas en alquiler que cuentan con un
seguro de impago de alquileres es del 40%.

Segun expertos del sector como es la sociedad Arrenta, indica que hay un fuer-
te crecimiento en la demanda de dicho seguro y que muy pronto superara al
20% que recurren a los avales bancarios, es mas, esta sociedad prevé que en
un periodo de 2-3 afos alcance tasas a nivel Europeo del 40%.

3.2.4. Mayor oferta del seguro de impago de alquiler

Durante los ultimos afos, y visualizando el potencial a futuro de dicho seguro,
ya que como indica la sociedad experta en el sector Arrenta, si se alcanzan
tasas de la Union Europea del 40%, todavia existe un crecimiento potencial del
23%, que es mas que el mercado actual.

Ante dicho potencial, son muchas aseguradoras las que se han lanzado a ofre-
cer las garantias de impago de alquileres y actos vandalicos, que son las dos
principales preocupaciones de los arrendadores.

Estas garantias se distribuyen en dos formas diferenciadas, segun la compania
aseguradora:

e Productos independientes
e Productos asociados al seguro del hogar

Las companias que lo ofertan estas garantias mediante producto independien-
te, son companias especialistas, en la que una de sus actividades cotidianas
son la gestion de este tipo de siniestros. En este mercado se ha visto incremen-
tado el numero de productos de diferentes compafias aseguradoras, que se
han lanzado a la comercializacién de dicho producto.

Y la otra forma es mediante la pdliza del hogar. Cada dia son mas las compa-
Aias de multirriesgo, que mediante las pdlizas del hogar, ofrecen de forma op-
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cional la garantia de impago de alquileres. Esta ultima opcién ofrece junto al
seguro del hogar precios muy competitivos, sacrificando coberturas que son
necesarias para la gestién del impago de las rentas y que no se ofertan por no
ser tan atractivas comercialmente
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4. Comparativa seguros de impago de alquileres

Como hemos comentado anteriormente, se ha producido un incremento, en el
numero de aseguradoras que ofertan el seguro de impago de alquileres.

Para la comparativa diferenciaremos entre los seguros especialistas de impago
de alquileres, y los seguros que ofertan la garantia de impago de alquileres con
la poliza del hogar.

4.1. Seguros especialistas

Los seguros especialistas se centran en cubrir las necesidades que puede te-
ner el propietario, ante situaciones de impago y desperfectos en la vivienda.
Ademas muchas de estas compainiias llevan a cabo un proceso de seleccion de
riesgos, para reducir la probabilidad de impago a los arrendadores.

Dichos seguros se centran basicamente en 3 garantias principales que son:

e Defensa Juridica

La cobertura de defensa juridica viene a cubrir la necesidad basica de protec-
cion, frente a lo que se ha venido a llamar riesgo juridico, expresion con la que
nos referimos a todas aquellas acciones legales y procesos judiciales en gene-
ral, en el que podemos vernos envueltos, asi como los gastos de los mismos.

e |Impaqgo de alquileres

La cobertura de impago de alquileres viene a cubrir el riesgo por el que el inqui-
lino deje de pagar la renta, momento en el cual el Asegurador abonara al Ase-
gurado el importe total de las rentas vencidas e impagadas, una vez deducido
el tiempo de la franquicia a su cargo y hasta los limites garantizados, en el
momento en que recaiga sentencia firme o cualquier otra resolucién judicial
definitiva en el juicio de desahucio instado contra el inquilino o arrendatario mo-
roso.

e Actos vandalicos al continente

La cobertura de actos vandalicos al continente viene a cubrir los posibles des-
perfectos que el inquilino pueda producir en la vivienda, garantizando la asegu-
radora el valor a nuevo de los desperfectos realizados, hasta el limite garanti-
zado en las condiciones particulares.

Como observaremos todas las companias especialistas ofrecen todas las ga-
rantias basicas, aunque con diferentes matices, y lo que ofertan son garantias
adicionales, para obtener una mayor diferenciacion.
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Tabla 22: Comparativa de seguros de impago de alquiler especialistas

s Catalana Mutua de
Compaiiias Mapfre Occidente Arag Propietarios Depsa Das Caser
Precio 264,24 € 270 271 € 241 € 262 € 285 € 291,94 €
Defensa Juridica
Cobertura Méxima 3.000€ 3000€ 3000€ 3.000€ 3'%00 3.000€  3.000 €
Defepsa de Dgrgchos No Sj No Sj S
relativos a la vivienda
Defensa del Contrato de . . . . Si ML . .
Alquiler Si Si Si Si 300€ Si Si
Reclam?pién a otras No Sj Sj Si Si Si
Companias Aseguradoras
Defensa de la responsabi- . . . . . . .
lidad penal Si Si Si Si Si Si Si
R(_aclamacién de danos de Sj Si Si Si Si Si No
origen extracontractual
R(_aclamacién de danos de Sj Sj No No Si No
origen contractual
Reclamacion en contratos
de servicios de reparacion . . . . . .
o mantenimiento de las No Si Si Si Si Si Si
instalaciones
A_sistencia juridica Telefo- Si Sj Sj Si Si Si Sj
nica
3 (S.i no 3 (Sino
sustituye ;
. sustituyea 3 me-
Carencia (meses) a otra i 1 mes
Sliza otrg poliza ses
P existente)
existente)
Impago de Alquileres
(I;/Iaximo_de Mensualida- 12 me- 12 meses 12 meses 12 meses 12 12 meses 12 meses
es por impago ses meses
Franquicia 1 mes 1 mes 1 mes 1mes 1mes 1 mes
Carencia 2 meses 2 meses - 1 mes 2 meses
Adelantq de rentas hasta Sj Sj Sj Sj Sj
desahucio
Actos Vandalicos
Cobertura Méxima 3000€ 3000€ 3000€ 3000€ X0 3000€ 3.000€
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Franquicia 1'mes/
Siniestro
Continente Si
Contenido Si
Garantias Adicionales
Asistencia de Hogar 24 h Si
Reacondicionamiento
vivienda

300 €

Si
No

300 €

Si
No

Si

Si

300€ 300€ 500 €

Si
No

Si Si
No Si
Si

Fuente: Elaboracién propia

4.2. Garantia opcional a la poéliza del hogar

El otro tipo de seguros son los que ofrecen la garantia de impago de alquileres
de forma opcional, a la que ademas, de todas ellas solo algunas ofertan la co-
bertura de danos por actos vandalicos de forma opcional también.

En comparaciéon de las compaiiias especialistas, con las compafias que ofer-
tan de forma opcional la garantia de impago de alquileres podemos decir que
las coberturas son similares salvo por pequefios matices, por diferencias de

limites o periodos.

Tabla 23: Tabla comparativa de seguros de impagos de alquiler como garantia opcional a

las podlizas del hogar

Compaiiias Zurich Helvetia Mussap Ocaso MUtl.JaNMa'
drilena
Impago Alquileres
Suma Maxima Asegurada
Impago de rentas Mensuales 15.000 € 3000€/ 2500€/
€ mes mes
Max_|mo de Mensualidades 12 meses 18 meses 12 meses 12 meses 12 meses
por impago
.. ) Sin Fran-
Franquicia fianza - 1 mes
quicia
Carencia 3 meses 1 mes 3 meses
Adelanto_ de rentas hasta Si Si Si
desahucio
Actos Vandalicos
Cobertura Maxima 5.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000 € 3.000 €
Franquicia 300 € 1 mes 300 € 1 mes fianza
Continente Si Si
Contenido Si No

Fuente: Elaboracién propia

Donde radica la mayor diferencia es en la garantia de defensa juridica, donde
la mayoria de las comparfias que comercializan las anteriores garantias con la
poliza del hogar, tienen unica y exclusivamente la defensa juridica que ofrecen
con las podlizas del hogar, que en algunos casos pueden ser insuficientes para
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gestionar, todos los tramites necesarios, para que el inquilino abone el impago
de las rentas impagadas o los desperfectos ocasionados en la vivienda.

43.

Nuevas garantias

La juventud de este seguro, y la cambiante normativa legal con el fin del fomen-
to del alquiler, provoca que exista todavia un largo recorrido para la innovacién
y la diferenciacién, ya sea mediante especializacién o la diferenciacion.

A continuacion se nombran unas cuantas ideas de coberturas que un propieta-
rio de una vivienda, podria necesitar para tener una mayor cobertura.

Problematica cobro suministros

Garantias que cubran la falta de ingresos de renta porque el contrato
queda suspendido porque haya que desalojar la vivienda (adelanto in-
demnizaciones)

Asesoramiento en la elaboraciéon de 2 inventarios: 1 del estado de la vi-
vienda y otro de los inmuebles y enseres

Dar la posibilidad al propietario de reformar la vivienda con proveedores
homologados, es decir, la posibilidad de reformar la vivienda a menor
coste.

Realizacion de certificado de eficiencia energética.
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5. Conclusiones

Analizado el sector inmobiliario y el seguro de impago de alquileres, observa-
mos que la sociedad esta tomando una clara tendencia hacia el alquiler, obli-
gados por las circunstancias econdémicas que esta sufriendo Espana.

Hemos visto como a corto plazo se espera que se siga produciendo un decre-
mento del valor de la vivienda, debido a su elevado coste, en comparacion con
el poder adquisitivo de los hogares, que también se esta viendo reducido.

Dicho decremento del valor de la vivienda viene provocado por unas tasas de
paro superiores al 25%, por una mayor dificultad para el acceso al crédito, pro-
vocado por el incremento exponencial de impagos de viviendas y por un en-
deudamiento de las familias muy elevado.

Todo y que podria parecer atractiva la idea de adquirir una vivienda en propie-
dad, por la continuada baja del precio de esta, y la reduccion de los tipos de
interés, que provoca un menor coste de capital para los hogares, dicha opcion
no resulta tan atractiva, por el temor a una continuada disminucién del precio
de la vivienda, y por un incremento de los tipos de interés, que provocarian un
mayor coste de capital a los hogares espanioles.

La percepcion de la sociedad espafiola, es que el precio de la vivienda siga
disminuyendo, cosa que no sucede lo mismo con los inversores extranjeros,
que ante la continuada disminucién del precio de la vivienda, optan por invertir
en el sector inmobiliaria, para destinar las viviendas compradas a alquiler, de-
bido a que el alquiler ofrece rentabilidades mas estables a lo largo de los afios,
y se viene produciendo en los ultimos afios un incremento de dichas rentabili-
dades.

Con todos estos factores observamos como se espera una disminuciéon del
porcentaje de viviendas en propiedad, favorecido por un incremento del numero
de viviendas destinadas a alquiler.

Este mayor numero de viviendas destinadas a alquiler, viene provocado por
diversos factores como son:

o El coste de mantenimiento de las viviendas vacias, que representan un
gasto superior a los 2.000 euros anuales, y los propietarios para sufragar
gastos optan por destinarlas a alquiler.

e Propietarios de viviendas, que como han visto reducido el valor de las
mismas, optan por el alquiler de ellas, a expensas de que se reactive el
mercado inmobiliario, y por tanto compensar la depreciacion sufrida en
su valor.

e Otro factor seria el cambio de cultura, provocado en la sociedad mas
adulta por las circunstancias econdmicas actuales, y en la sociedad mas
joven, por su mentalidad mas abierta y multicultural.

¢ Uno de los factores mas importantes es que los arrendadores estan mas
protegidos judicialmente, con las diversas reformas que ha sufrido la Ley
de Arrendamientos Urbanos, ya que antes estaban desprotegidos frente
al inquilino, el cual estaba sobreprotegido por la ley.
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e Y un ultimo factor que seria el seguro de impago de alquileres, que ase-
gura al arrendador una mayor proteccion, y provoca que sea mas pro-
penso al alquiler de la vivienda vacia.

Con el analisis realizado en dicha tesis, también hemos observado un incre-
mento en la demanda de viviendas en alquiler.

Este incremento de la demanda viene como consecuencia de:

e Un mayor numero de hogares unipersonales, provocado por un incre-
mento de los divorcios en los ultimos afos, y porque dicho colectivo son
mas propensos al alquiler, que los hogares estandares.

e Otro hecho que provoca que se incremente la demanda de viviendas en
alquiler, es consecuencia de la reduccion de la clase media, favorecido
por el incremento de las clases sociales mas desfavorecidas, las cuales
no tiene la posibilidad de acceso a una vivienda en propiedad y optan
por el alquiler.

Hemos podido constatar este incremento de la demanda de viviendas en alqui-
ler, como consecuencia del actual incremento del precio del alquiler que se es-
ta produciendo en las regiones del pais econdmicamente mas activas, y una
disminucién del precio de las mismas en las regiones con una menor actividad
economica. Por tanto, podemos decir que se espera un incremento del precio
del alquiler en las zonas urbanas, y una disminucién del mismo en las zonas no
urbanas.

Expertos sefialan, que en Espafia se alcanzaran tasas de alquiler similares a
las de otros paises de la Unién Europea, donde la tasa de alquiler es del 40%.

Este incremento del numero de hogares viviendo en alquiler, provocaria que si
se mantuviese el porcentaje actual, que es del 17%, de los hogares en alquiler
que tienen seguro de impago de alquileres, en numero absoluto dicha cifra se-
ria mucho mayor.

Pero ademas del incremento de la demanda de hogares en alquiler, expertos
sefalan que también se producira un incremento en el numero de viviendas en
alquiler que tienen seguro de impago de alquileres. Dicho incremento vendria
provocado, por la sustitucion del aval bancario en favor del seguro de impago
de alquileres, por la posibilidad de cubrir nuevas necesidades de los clientes, y
por la baja penetracién que tiene actualmente, si lo comparamos con otros pai-
ses de la Unién Europea, donde el porcentaje de viviendas en alquiler que tie-
nen un seguro de impago de alquileres es del 40%.

Las compaiias aseguradoras, se han hecho eco de este potencial nicho de
mercado, y cada vez son mas las compafias que ofrecen la garantia de impa-
go de alquileres, ya sea mediante productos especializados, o incluyendo de
forma opcional dicha garantia.

Tal es dicho potencial que si realizamos una previsién, donde suponemos el
mismo numero de hogares, y segun sefalan los expertos el numero de hogares
en alquiler pasa del 17% actual a un 40%, estaria pasando de unos 3 millones
de hogares en alquiler, a unos 7,2 millones de hogares en alquiler.
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Grafico 38: Prevision evolucién alquiler
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Actual Prevision

Fuente: Elaboracién propia

Si de este incremento de hogares en alquiler, suponemos que alcanza tasas
europeas, tal y como indican los expertos, pasara de un medio millén de vi-
viendas que tienen seguro de impago de alquileres a unos 3 millones de vi-
viendas.

Grafico 40: Prevision evoluciéon seguro impago de alquileres

Prevision Evolucion Seguro de Impago de
Alquileres
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8
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M Con Segurode Impago M Sin Seguro de Impago

Fuente: Elaboracién propia

Y teniendo en cuenta un promedio de los seguros de impago de alquiler de las
compafias especialistas de 270 euros, la facturacion se multiplicaria por 5,5
veces la prevista actualmente, pasando de una facturacion actual de 150 millo-
nes de euros, a una facturacion prevista de casi 800 millones de euros.
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Gréfico 41: Prevision de facturacion del seguro de impago de alquileres.

Factuaracion Prevista
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Fuente: Elaboracién propia
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