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Presentacion

En los primeros afos de este siglo XXI dos entidades aseguradoras, Arag, es-
pecializada en defensa juridica y Mutua de Propietarios, especializada en segu-
ros inmobiliarios, lanzaron conjuntamente un producto innovador en Espairia,
“Mutua Alquiler”. El nuevo seguro estaba dirigido a cubrir la demanda de los
propietarios y usufructuarios de viviendas destinadas al alquiler, que querian
protegerse ante los tres mayores problemas que les planteaba el arrendamien-
to hasta entonces, el impago de las rentas, el elevado coste de los gastos para
desalojar al inquilino moroso, y los dafios que éste causara a la vivienda.

La buena aceptacion del producto hizo que rapidamente otras entidades del
sector no quisieran dejar perder esta oportunidad de crecimiento que les brin-
daba el mercado. Hoy en dia, entidades como Das, La Estrella, Mapfre, Reale y
Vitalicio, entre otras, ya cuentan con productos especificos para arrendadores
entre su gama de seguros.

El objeto del trabajo es hacer una sintesis de las caracteristicas principales de
este nuevo seguro y del mercado del alquiler de viviendas en Espafia, habitat
en el que nace y se desenvuelve, y que ldgicamente, marcara en gran medida
su desarrollo posterior.

Quisiera expresar mi agradecimiento a todos los profesores, y especialmente a
su Director, José Luis Pérez Torres, por su dedicacion.

También me gustaria mostrar mi agradecimiento a Mutua de Propietarios por
haberme posibilitado llevar a cabo el Master y a mi tutor Juan Lépez por la
ayuda prestada.

Un recuerdo muy especial para los compafieros de promocion, por los buenos
ratos que hemos pasado juntos y por lo mucho que he aprendido de ellos.

Este trabajo me gustaria dedicarselo a mi mujer, Margarita y a mis hijos Caroli-
na, Alexandra y Alvaro, por las muchas horas que dejamos de estar juntos.






Resumen

A lo largo del presente trabajo analizaremos las caracteristicas del seguro de
impago de alquileres de vivienda en Espafia, de reciente aparicion en nuestro
mercado.

En primer lugar veremos la situacion del mercado de alquiler de vivienda, y la
regulacién del contrato de arrendamiento, asi como la accion de los poderes
publicos sobre este mercado.

A continuacién, echaremos un vistazo al mercado francés con mas experiencia
en este producto, que sirvié de punto de referencia en la creacién del producto
espafol.

Nos detendremos en el detalle de las diferentes garantias propuestas por nues-
tras aseguradoras en la actualidad, y en las particularidades de la contratacion
de este seguro y de la tramitacion del siniestro.

Por ultimo, trataremos de ver por dénde puede desarrollarse el producto.

Resum

Al llarg del present treball analitzarem les caracteristiques de |'asseguranca
d'impagament de lloguers de I"habitatge a Espanya, de recent aparicié al nos-
tre mercat.

En primer lloc veurem la situacion del mercat de lloguer d"habitatge i la regula-
cié del contracte d"arrendament , aixi com |"accié dels poders publics sobre
aquest mercat.

Tot seguit, farem un cop d"ull al mercat frances amb més experiencia en aquest
producte , que va servir com a punt de referencia en la creacio del producte
espanyol.

Ens aturarem en el detall de les diferents garanties proposades per les nostres
asseguradores en |"actualitat i en les particularitats de la contractacié d"aquesta
asseguranca i de la tramitacié del sinistre.

Per acabar, intentarem de veure per on pot desenvolupar-se el producte.

Summary

Along the present work we will analyze the characteristics of the assurance of
non-payment of rents of housing in Spain, of recent appearance on our market.

First we will see the situation of the market of rent of housing, and the regulation
of the contract of lease, as well as the action of the public power on this market.

Later, we will throw a glimpse to the French market with more experience in this
product, which used as point of reference in the creation of the Spanish product.

We will detain in the detail of the different guarantees proposed by our insur-
ance ones at present, and in the particularities of the contracting of this assur-
ance and of the processing desaster.

Finally, we will try to see where one can develop the product.
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El seguro de impago de alquiler
de viviendas

1. Introduccion

El seguro de impago de alquileres de viviendas, de reciente aparicion en el sec-
tor asegurador espafol, esta en plena fase de desarrollo. Actualmente, ya son
varias las entidades que ofrecen a sus clientes una proteccion efectiva frente al
riesgo de impago de rentas de arrendamiento de viviendas, ya sea a través de
productos especificos creados “ad hoc”, o mediante la incorporacion de la ga-
rantia en productos tradicionales como los multirriesgo de hogar.

En este trabajo, trataremos de analizar, de manera sucinta, las caracteristicas
del mercado de arrendamiento de viviendas en nuestro pais y la profusa legis-
lacion en la materia, que marcaron las lineas maestras del disefio de este nue-
vo producto asegurador y que definiran, sin duda, su devenir futuro.

Veremos la propuesta francesa en la materia, con sus diferentes alternativas,
fuente de inspiracion de nuestros productos.

Después detallaremos las garantias mas habituales y sus exclusiones, y los
procesos de contratacion, seleccion del riesgo y tramitaciéon de los siniestros.

Por ultimo, trataremos de intuir las posibilidades futuras del producto, aportan-
do alguna sugerencia al respecto.
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2. Lavivienda de alquiler en Espaina

“Todos los espafoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y ade-
cuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estable-
ceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la
utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la especu-
lacion.

La comunidad participara en las plusvalias que genere la accién urbanistica de
los entes publicos”. Articulo 47 de la Constitucion espafiola de 1978.

El precepto constitucional analogo al de otras constituciones contemporaneas
de nuestro entorno politico-econémico, eleva a la categoria de derecho, con
caracter universal, el disfrute de una vivienda digna y adecuada.

Es cierto que el derecho queda sin mucho contenido al utilizar adjetivos como
“digna” y “adecuada”, nada concretos y, del todo subjetivos. Pero, no es me-
nos cierto que el legislador insta a los poderes publicos a promover las condi-
ciones necesarias para hacer efectivo el derecho, obligandoles a establecer las
normas necesarias a tal efecto. Analizaremos, la actuacion de los poderes pu-
blicos en la materia, pero primero veamos las caracteristicas del mercado na-
cional de viviendas en alquiler.

El Gltimo barometro de opinidn publicado por el Centro de Investigaciones So-
ciolégicas (CIS), en junio de este afio, indica que la vivienda es el tercer pro-
blema que mas afecta a los ciudadanos, superado sélo por “problemas de indo-
le econémica” en general, y el paro, y muy por encima de problemas de la
magnitud de las pensiones, la calidad del empleo, la inmigracion, la inseguri-
dad ciudadana, y la educacion, entre otros.

Se calcula que en Espafia hay en la actualidad algo mas de 23.000.000 de vi-
viendas, de las cuales no llegan a 1.800.000 las destinadas al alquiler. El por-
centaje llama poderosamente la atencion, por lo escueto, pues no llega ni tan
siquiera el 8%, situandose muy por debajo de la media de la Unién Europea de
los veinticinco, que alcanza el 37.4%.

En el estudio sobre “el estado de tenencia de casas” realizado por la Union Eu-
ropea, a través de “eurostat”, en el afio 2.005, ocupabamos el cuarto puesto
por la cola en el porcentaje de viviendas en alquiler, de una lista que encabeza
Alemania, seguida de los Paises Bajos y Austria. Por debajo nuestro se sitdan
Hungria, Lituania y Estonia.

Si la comparacion la establecemos con los paises de la antigua Europa de los
quince nos situamos en la ultima posicion.
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Tabla 1. Tenencia de vivienda en Europa afio 2005

Pais Propietario Arrendatario Renta reducida Sin renta
Alemania 44.3 44.4 7.6 3.7
Paises Bajos 54.3 45.3 0.0 0.4
Austria 51.6 32.2 8.9 7.4
Dinamarca 58.2 41.8 0.0 0.0
Francia 58.3 21.9 15.6 4.3
Finlandia 66.0 13.6 19.1 1.3
Suecia 60.6 39.2 0.1 0.0
Bélgica 66.6 22.8 8.5 2.2
Luxemburgo 69.4 21.7 4.8 4.1
Reino Unido 68.5 15.7 14.3 1.5
Grecia 73.2 17.8 2.5 6.5
Italia 71.9 12.7 5.8 9.7
Portugal 72.9 11.2 7.0 8.9
Irlanda 7.7 8.8 12.2 1.3
Espafa 83.3 7.0 3.4 6.3

Fuente: Eurostat
Pero, ¢ por qué se produce esta situacion, que nos aleja tanto de nuestros veci-
Nos europeos?
Varias son las causan por las que viene motivada, siendo las mas relevantes:
e El arraigado sentido de la propiedad que tienen los esparioles.

e La mejor predisposicidén hacia la compra que hacia el alquiler.

e EIl mejor tratamiento fiscal de la compra de vivienda, que tradicionalmen-
te se ha visto favorecido en detrimento del alquiler.

e La escasez de vivienda publica en alquiler.
e La sensacion de inseguridad juridica de los propietarios de vivienda en

alquiler, por la exacerbada proteccion del sistema juridico a los inquili-
nos, fundamentada en el derecho constitucional a una vivienda digna.

e La falta de garantias para el propietario, que ve como principales pro-
blemas el impago de las rentas, los dafios en su vivienda y las dificulta-
des para recuperar la posesion de la vivienda ante tales situaciones,
ademas del elevado coste del procedimiento de desahucio.

e La escasa movilidad geograéfica.

e La falta de fiabilidad de los datos estadisticos.
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2.1. La construccidon de viviendas en Espafa

El sector de la construccion ha sido, sin duda alguna, el principal motor de la
economia espafola en los ultimos afios.

La construccion de viviendas en Espafia ha crecido de manera practicamente
constante desde principios de los noventa hasta el afio 2007.

Tabla 2. Licencias de construccion de viviendas en Espafia (1990-2006)

800000
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600000
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0 T T T T T T T T T T T T T T T T T

aflo 1.990 1.991 1.992 1.993 1.994 1.995 1.996 1.997 1.998 1.999 2.000 2.001 2.002 2.003 2.004 2.005 2.006

Fuente: I.N.E.

Este incremento en la oferta de viviendas ha ido también acompafado de un
importante incremento en la demanda, provocado por diversos factores, que
ha acarreado una notable subida en el precio de las mismas. La escalada en
el precio de la vivienda ha generado problemas de imposibilidad de acceso a la
compra de vivienda, especialmente paralos sectores sociales mas desfavore-
cidos, como jovenes, inmigrantes y en general familias con escasos recursos.

Vuelve a llamar la atencién que este incremento en el pargue de viviendas no
ha ido acompafiado de un incremento proporcional en el nimero de viviendas
en alquiler. Al contrario, ha aumentado la desproporcion a favor de la vivienda
de compra. En Espafia se arriendan solamente ocho de cada cien casas vaci-
as, cuando el porcentaje se sitla en cerca del cincuenta en Holanda y en casi
el sesenta en Alemania.

El escaso numero de viviendas en alquiler, es sefialado por muchos analistas

econdmicos como uno de los factores que mas ha contribuido al incremento de
los precios de compra de la vivienda.
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Politicas de fomento de viviendas en alquiler tanto publicas, como privadas
contribuirian a abaratar el precio de la vivienda, ademés de facilitar el acceso a
la vivienda a los sectores sociales mas desfavorecidos.

En tal sentido parece que se dirigen las Ultimas actuaciones de los poderes
publicos, en cumplimiento del mandato constitucional.

Un hecho especialmente relevante constituyo la creacion del Ministerio de Vi-
vienda, en la anterior legislatura, por el Real Decreto 553/2004, de 17 de abril.

2.2. El Ministerio de Vivienda

La creacion de este nuevo ministerio pone de manifiesto que la politica de vi-
vienda es una de las prioridades de la politica de Estado del Gobierno. El Mi-
nisterio de Vivienda elabor6é un pormenorizado estudio en el afio 2006, a través
del Observatorio Estatal de la Vivienda en Alquiler, cuyos datos mas significati-
vOs son los siguientes:

Se registraron un total de 1.791.475 viviendas en alquiler, de las cuales
1.245.218 se alquilaron sin muebles y 546.257 con muebles. Su distribucion
por comunidades autonomas es la siguiente:

Tabla 3. Alquileres de viviendas en Esparia afio 2006

TOTAL CON MUEBLES SIN MUEBLES
CC.AA.

Catalunya 460.753 103.509 357.244
Madrid 332.223 107.086 225.137
Andalucia 249.169 72.980 176.189
Comunidad Valenciana 126.193 44,071 82.122
Galicia 95.068 31.198 63.870
Canarias 94.218 37.277 56.941
Castillay Leén 76.441 18.208 58.233
Pais vasco 64.293 30.974 33.319
Balears 56.861 29.553 27.308
Asturias 49.361 9.258 40.103
Aragon 46.778 13.884 32.894
Castilla-La Mancha 36.822 10.794 26.028
Extremadura 31.038 10.011 21.027
Murcia 28.570 10.226 18.344
Cantabria 14.258 4.140 10.118
Navarra 12.232 8.609 3.723
Ceuta y Melilla 9.793 2.323 7.470
La Rioja 7.304 2.156 5.148

TOTALES 1.791.475 546.257 1.245.218

Fuente: Ministerio de Vivienda
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Destacamos la gran concentracion de viviendas en alquiler en las comunida-
des autonomas de Catalunya y Madrid. Entre las dos aglutinan algo mas del
44% del mercado.

Si atendemos a la distribucion segun la superficie de la vivienda arrendada, los
datos nacionales son los siguientes:

Tabla 4. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia por superficie. Afio 2006

Espana NUumero Porcentaje
Menos de 30m2 15.404 0.86
Entre 30.01y 45 m2 08.021 5.47
Entre 45.01 y 60 m2 265.565 14.82
Entre 60.01 y 90 m2 882.570 49.26
Entre 90.01 y 120 m2 370.617 20.69
Entre 120.01 y 150 m2 100.303 5.60
Mas de 150 m2 58.995 3.30
Total 1.791.475 100.00

Fuente: Ministerio de Vivienda

Gréfico 1. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia por superficie. Afio 2006

O Menos de 30 m2

[ Entre 30,01 y 45 m2
[ Entre 45,01 y 60m2

H Entre 60,01 y 90 m2
Ml Entre 90,01y 120 m2
O Entre 120,01 y 150 m2
B Mas de 150 m2

Fuente: Ministerio de Vivienda

Segun la tipologia del edificio, tenemos:

Tabla 5. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia segun la tipologia del edificio.
Afio 2006

Espafia NUumero Porcentaje
Unifamiliar independiente 124.786 6.97
Unifamiliar pareado 42.127 2.35
Unifamiliar adosado 112.661 6.29
En bloque 1.503.945 83.95
Otro tipo 7.956 0.44
Total 1.791.475 100.00

Fuente: Ministerio de Vivienda
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Gréfico 2. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia segun la tipologia del edificio. Afio
2006

O unifamiliar independiente
@ unifamiliar pareado

O unifamiliar adosado

B en bloque

O otro tipo

Fuente: Ministerio de Vivienda

Y por ultimo, segun el tiempo de residencia en la vivienda:

Tabla 6. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia segun tiempo de residencia en la
vivienda. Afio2006.

Espafia Numero | Porcentaje
Menos de 1 afio 194.637 10.86
Entre 1y 2 afios 226.674 12.65
Entre 2y 5 afios 307.039 17.15
Entre 5y 10 afios 286.624 16.00
Mas de 10 afos 776.501 43.34
Total 1.791.475 100.00

Fuente: Ministerio de Vivienda

Gréfico 3. Distribucion de alquileres de vivienda en Espafia segin tiempo de residencia en la
vivienda. Ao 2006

O< 1 afio

O Entre 1y 2 afios
EEntre 2y 5 afios
OEntre 5y 10 afios
B > 10 afios

Fuente: Ministerio de Vivienda
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El nuevo Ministerio de Vivienda es el responsable de ejercer las competencias
que, conforme a lo establecido en el articulo 149.1 de la Constitucion espafiola
de 1978, corresponden a la Administracion General del Estado en materia de
vivienda y suelo.

Le corresponde la propuesta y ejecucion de la politica del Gobierno en materia
de acceso a la vivienda, sea en régimen de propiedad o de alquiler, edificacién,
urbanismo, suelo y arquitectura, asi como la planificacion y programaciéon de
las correspondientes inversiones relativas a estas materias.

El Ministerio promovié el Plan estatal de la vivienda 2005-2008, que fue apro-
bado por Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, para favorecer el acceso de los
ciudadanos a la vivienda, gira alrededor de los siguientes ejes estratégicos:

e Que la vivienda protegida sea un instrumento de satisfaccién de las ne-
cesidades de los ciudadanos que no pueden acceder, mediante esfuer-
zos razonables a los mercados de vivienda libre.

e Contribuir a un mayor equilibrio entre las formas de tenencia, fo-
mentando el alquiler hacia una equiparacion con la propiedad y
promoviendo la movilizacién del parque de vivienda desocupadas
para el alquiler.

e Impulso de actuaciones en materia de suelo edificable destinado prefe-
rentemente a viviendas protegidas.

o Dirigido especialmente a aquellos colectivos con mayores dificultades
para acceder a una vivienda digna.

e Promover la adaptacion de la tipologia de vivienda a las necesidades de
las familias, a las nuevas formas de vida, a las actuales estructuras fami-
liares y a las mayores necesidades de accesibilidad de mayores y per-
sonas con discapacidad.

e Concertacion y cooperacion institucional entre todas las Administracio-
nes Publicas y con los agentes sociales y econdmicos.

En el segundo punto encontramos una clara apuesta por el fomento del alqui-
ler, que se desarrolla con la creacion de las siguientes ayudas:

e Avudas alapromocion de viviendas destinadas al alquiler

o Clases de viviendas protegidas para arrendar:

« Viviendas protegidas de renta basica

e Viviendas protegidas de renta concertada
e Destinatarios de las ayudas:

o Promotores de viviendas protegidas de nueva construccién para al-
quiler.
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Requisitos: deberan cumplir las condiciones generales para acceder a la
financiacion cualificada.

(0]

Vinculacion de las viviendas a arrendamiento: Mantener las viviendas
y edificios en régimen de arrendamiento durante 10 6 25 afios (segun
sea el periodo acordado para amortizar el préstamo cualificado).

Las viviendas protegidas a 10 afios, una vez transcurrido este plazo
continuaran siendo protegidas, salvo las de renta concertada. El
arrendador podra mantenerlas en régimen de alquiler o venderlas a
los precios establecidos para las viviendas protegidas en segundas y
posteriores transmisiones.

Las viviendas protegidas a 25 afios, una vez transcurridos diez afios
continuaran siendo protegidas. El arrendador deberd mantenerlas en
alquiler, pero podra ofrecer en venta hasta el 50% de las viviendas a
los inquilinos, con las siguientes condiciones:

= Opcion de venta al inquilino: antes de que se cumpla el plazo
de 25 afios, el arrendador podra ofrecer en venta hasta el 50%
de las viviendas a los inquilinos, con las siguientes condicio-
nes:

= Soélo para las viviendas en alquiler a 25 afios.
» Previa notificacion a la Comunidad Autbnoma.

= Tendran preferencia para adquirir las viviendas los inquilinos
gue hayan permanecido en régimen de alquiler durante al me-
nos cinco afos en dicha vivienda.

» Los titulares de las viviendas protegidas para alquiler podran
enajenarlas a nuevos titulares, por promociones completas a
sociedades que incluyan en su objeto social el arrendamiento
de viviendas o a fondos de inversién inmobiliaria.

Rentas maximas iniciales: El importe maximo anual a pagar por el alquiler

sera:

(0]

(0]

3,5%- cuando la vivienda esté vinculada al alquiler 25 afios

5,5%- cuando la vivienda esté vinculada al alquiler 10 afios.

(Nota: Las rentas se calculan sobre el precio maximo legal vigente de
la vivienda en el momento de la calificacion definitiva).

La renta inicial aplicada podré actualizarse anualmente segun el IPC
y se puede afadir el coste de los servicios de que disfrute el inquili-
no.
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e Ingresos de los inquilinos: S6lo podran acceder a las viviendas protegidas
de nueva construccion en arrendamiento aquellos ciudadanos con ingresos
familiares que no excedan de:

(0]

5,5 veces el Indicador Publico de Efectos Mltiples para viviendas de
renta basica.

6,5 veces el Indicador Publico de Efectos Multiples para viviendas de
renta concertada.

e Tipos de ayudas y caracteristicas: Modalidades de financiacion cualificada
para promotores de viviendas en alquiler:

(0]

(0]

Préstamos cualificados:
Ademas de las condiciones comunes para este tipo de préstamos

Cuantia maxima del préstamo: 80% del precio maximo de la vivien-
da.

Plazo de amortizacion: 10 6 25 afios, precedido por un periodo
maximo de carencia de 3 afios, ampliable a 4 a juicio de la Comuni-
dad Auténoma o de las Ciudades de Ceuta y Melilla.

Subsidiacion de préstamos:
El Ministerio de Vivienda podré subsidiar los préstamos cualificados,
indicados en el apartado anterior, con las siguientes cuotas:

e Renta Basica

Periodo arrendamiento % Subsidiacion
) 263 €/10.000 € de préstamo (5 primeros afos)
25 anos 205 €/ 10.000 € de préstamo (del 6° al 20°)
295 €/10.000 € de préstamo (5 primeros afos)
10 afios

177 €/10.000 € de préstamo ( del 6° al 10°)

e Durante el periodo de carencia, la subsidiacion aplicable sera la misma que
la correspondiente a los cinco primeros afios del periodo de amortizacion.

e Renta concertada

Periodo arrendamiento % Subsidiacién

100 €/10.000 € de préstamo (5 primeros afios)
70 €/ 10.000 € de préstamo (del 6° al 20°)

70 €/10.000 € de préstamo (5 primeros afios)
35 €/10.000 € de préstamo ( del 6° al 10°)

25 afos

10 afios

e Durante el periodo de carencia, la subsidiacion aplicable sera la misma que
la correspondiente a los cinco primeros afios del periodo de amortizacion.

19



Subvenciones:

El Ministerio de Vivienda subvencionara a los promotores de viviendas cali-
ficadas o declaradas protegidas para arrendar, de renta basica, cuya super-
ficie Util no exceda de 70 m2, en una cuantia de:

Periodo de amortizacion Subvencién (en €)
25 afios 11.000
10 afios 8.000

Si la vivienda esta situada en un ambito territorial declarado de precio
maximo superior, las cuantias serian:

Periodo de amortizacion | Grupo A | Grupo B | Grupo C

25 afios 15.000 13.700 12.300

10 afios 11.000 10.000 9.000

Las subvenciones a los promotores de viviendas protegidas de nueva cons-
truccidn para arrendar de renta basica, con superficie comprendida entre 30
y 45 m2 utiles destinada preferentemente a jévenes (programa de vivienda
joven), tendrén las siguientes cuantias:

Periodo de amortizacion Subvencién (en €)
25 anos 13.200
10 afios 10.200

Si la vivienda esta situada en un ambito territorial declarado de precio
maximo superior, las cuantias serian:

Periodo de amortizacion | Grupo A Grupo B Grupo C
25 afos 17.200 15.900 14.500
10 afios 13.200 12.200 11.200
Tramitacion:

La Comunidad o Ciudad Autbnoma en la que esté situado el edificio o vivienda,
es la que efectua el reconocimiento del derecho a recibir estas ayudas econo-
micas en sus diversas modalidades de financiacién cualificada.

La solicitud de esta ayuda debera dirigirse al 6rgano competente en materia de
vivienda de la Comunidad Autbnoma o de las Ciudades de Ceuta y Melilla y
tramitarse de acuerdo con el procedimiento que se establezca en cada una de
ellas.

Los promotores de viviendas de promocion publica destinadas al alquiler pue-
den obtener la cofinanciacion del Ministerio de Vivienda en las condiciones que
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establece el Plan de Vivienda 2005-08. Para mas informacion ir a Plan de Vi-
vienda y normativa asociada: art. 35, 40y 77 RD 801/2005, de 1 de julio.

Las entidades sin animo de lucro, los organismos publicos y sociedades que
incluyen en su objeto social el arrendamiento de viviendas, y compren vivien-
das existentes para alquilarlas, pueden obtener financiacion cualificada.

Avyuda a la rehabilitacién de viviendas destinadas al arrendamiento:

Destinatarios de la ayuda:

Los propietarios de viviendas libres.

Requisitos especificos:

Superficie Gtil maxima de la vivienda: 120 m2.

Vinculacion al arrendamiento (directamente o mediante cesion)
por un periodo minimo de 1.25 veces m2 util/afio.

Renta maxima: importe maximo anual a pagar por el alquiler 7%
precio tedrico maximo de la vivienda aplicado a una superficie de
90 m2.

Tipo de ayuda y caracteristicas:

Subvencién:

El Ministerio de Vivienda subvencionara al propietario los gastos de re-
habilitacién previa a la cesion en arrendamiento, en las siguientes condi-
ciones:

(o]

(o]

Por una cuantia maxima de 6.000 €.

La subvencion no puede superar la cuantia total de las obras de
rehabilitacion.

Los gastos de rehabilitacion incluyen coste seguro por impagos y
desperfectos, no ordinarios.

Tramitacion:

La Comunidad o Ciudad Autbnoma en la que esté situada la vivienda, es
la que efectla el reconocimiento del derecho a recibir esta subvencion,
gue debera solicitarse en el érgano competente en materia de vivienda
de cada una de ellas, conforme al procedimiento que establezcan.

Avyuda a los inquilinos:

Destinada a inquilinos que cumplan los siguientes requisitos:

(o]

Que no sean mayores de 35 afos.
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(o]

Ingresos familiares anuales no excedan de 2,5 veces el Indicador
Publico de Renta de Efectos Mudltiples. (Estos ingresos se refieren
a los de todos los ocupantes de la vivienda, exista o no, relacion
de parentesco entre ellos).

Renta anual que han de satisfacer: entre un 2% y un 9% del pre-
cio maximo para las viviendas protegidas para arrendamiento de
renta basica.

Superficie maxima: 90 m2 utiles.

Presentacion del contrato de arrendamiento para su visado.

« Tipo de ayuda y caracteristicas:

Subvencion estatal para facilitar el pago de la renta de alquiler a los in-
quilinos:

(o]

Cuantia maxima anual: 40% de la renta anual, que no exceda de
2.880 €.

Duracién maxima: 24 meses, si persisten las circunstancias que

dieron lugar al reconocimiento inicial del derecho a la ayuda.

No se puede obtener nuevamente esta ayuda hasta pasados 5
afnos.

e Tramitacion:

Las Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla efectu-
an el reconocimiento del derecho a recibir esta ayuda.

Dentro de los limites maximos indicados, las Comunidades y Ciudades
Auténomas pueden establecer los criterios objetivos de seleccion de los
inquilinos, modulandolos en funcion de las necesidades especificas de
sus territorios.

Ayudas a propietarios de viviendas libres para arrendar

e Destinatarios de la ayuda:

Los propietarios de viviendas libres

e Requisitos:

(o]

(o]

Superficie Gtil maxima: 120 m?2

Vinculacion al arrendamiento (directamente o mediante cesién)
por un periodo minimo de 5 afios.

Renta maxima: importe maximo anual a percibir por el alquiler
5,5% precio legal de referencia. Esta cantidad se determinara
aplicando a una superficie util que no podra exceder de 90 m2, el
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precio maximo legal de referencia de las viviendas protegidas de
nueva construccion para arrendamiento de renta concertada.

« Tipo de ayuda y caracteristicas:

Subvencion:

El Ministerio de Vivienda subvencionara al propietario los gastos que
se ocasionen para asegurar contra posibles impagos y desperfec-
tos (el propietario podra, renunciar a formalizar dichos aseguramientos,
lo que habréa de certificar expresamente), en las siguientes condiciones:

o Cuantia: 6.000 €.

o Requisitos determinados por las Comunidades Auténomas o Ciu-
dades de Ceuta y Melilla.

e Tramitacion:

La Comunidad o Ciudad Auténoma en la que esté situada la vivienda, es
la que efectla el reconocimiento del derecho a recibir esta subvencién,
gue deberé solicitarse en el 6rgano competente en materia de vivienda
de cada una de ellas, conforme al procedimiento que establezcan.

2.3. Nuevas medidas promovidas por el Gobierno estatal

El pasado 14 de agosto, el Consejo de Ministros aprobé el anteproyecto de ley
de medidas de fomento del alquiler de viviendas y la eficacia energética de los
edificios.

La nueva norma introducira modificaciones en la Ley de Arrendamientos Urba-
nos, la de propiedad horizontal, y la de Enjuiciamiento Civil, con objeto de fa-
vorecer el arrendamiento de viviendas. En concreto las propuestas de modifi-
cacion son:

Permitir que los propietarios de viviendas en alquiler puedan recuperarlos
para sus familiares directos (padres o hijos) y no proceda en estos casos la
prérroga obligatoria del contrato de alquiler.

Para incrementar la seguridad juridica en caso de impago, y para procurar
unos procedimientos judiciales de desahucio mas eficaces, se prevé que
las reclamaciones por impago se sustancien en juicio verbal, mucho mas
simple, sencillo, y rapido que el ordinario, vigente ahora.

Se establece que la sentencia de condena al pago de rentas incluya tanto
las que se dejaron de pagar antes de interponer la demanda, como las que
no se hayan pagado desde ese momento, sin necesidad de abrir otro pro-
ceso.
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e Se reduce de dos meses a uno el plazo que debe transcurrir entre la adver-
tencia del propietario al inquilino por el impago de la renta y la presentacion
de la demanda.

2.4. El*avalloguer” catalan

Como hemos visto anteriormente el gobierno estatal cede la gestién de las
ayudas creadas por el Ministerio de Vivienda a las comunidades autbnomas,
gue ademas gestionar éstas por delegacion también tienen atribuciones para
ejercer su potestad en la regulacion de la vivienda. Veamos un ejemplo de esto
ultimo, el “avalloguer” creado por la Generalitat catalana, regulado por Decre-
to 54/2008, de 11 de marzo, y modificado por Decreto 171/2008, de 26 de
agosto.

e Se trata de un sistema de proteccion para los contratos de alquiler for-
malizados en relacion a viviendas situadas en Catalunya, que cumplan
los siguientes requisitos:

o0 Renta mensual no superior a determinadas cuantias dependiendo
de la zona geografica en la que se encuentre la vivienda. La can-
tidad maxima permitida es 1.500€ en la ciudad de Barcelona, y va
decreciendo hasta los 600€.

0 No haber exigido una fianza superior a dos mensualidades.

o Haber depositado en el Institut Catala el Sol, el contrato integro, la
flanza, y un documento de compromiso que deberan firrmar
arrendador y arrendatario.

e La prestacion consiste en el pago de las rentas no cobradas desde la in-
terposicion de la demanda de desahucio, con un importe maximo de
cinco mensualidades.

e La prestacion puede ser solicitada en el plazo de seis meses desde la
obtencion de la sentencia judicial, o desde el acuerdo extrajudicial.

e En caso de que el arrendador desista de la accion de desahucio por
haber alcanzado un acuerdo extrajudicial con el arrendatario que com-
porte la recuperacion de la finca, el “avalloguer” también sera operativo.

2.5. Elimpago de rentas de arrendamiento en Espafia

2.5.1. El estudio de “Alboreca Abogados de Viviendas”

En el afio 2.006 la firma valenciana “Alboreca Abogados de Vivienda” realiz6é un
pormenorizado estudio en el que analizaba la situacion de los impagos de al-
quileres, y varios aspectos relacionados con ellos. El informe fue difundido con
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profusion por los medios de comunicacién a nivel nacional. Veamos a conti-
nuacion algunos de los datos mas significativos del estudio:

El importe medio reclamado es casi de 4.000 euros.

El arrendador es reacio a la iniciacién de acciones legales, por su elevado
coste, y tarda de media ocho meses en presentar la demanda, que se re-
suelve, entre diez y doce meses después.

Los plazos medios entre la presentacion de la demanda de desahucio y la
sentencia de primera instancia son de seis meses y catorce dias; y entre la
comunicacion de la sentencia y el lanzamiento otros tres meses y dieciséis
dias.

Por lo que respecta al “perfil del moroso”:
e 50.5% Hombres.
e 35.7% Mujeres.
e 14.13% Empresas

Por nacionalidades, el 74% son ciudadanos esparfioles y el 26% extranjeros,
sobretodo, britanicos y alemanes, seguidos de rumanos, magrebies, sub-
saharianos y orientales.

El arrendador, a pesar de obtener una sentencia favorable a sus intereses,
en la mayoria de los casos, no puede cobrar las cantidades a las que ha si-
do condenado el arrendatario.

2.5.2. Estadisticas sobre sentencias por impago de rentas

Segun datos facilitados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), cada afio
se dictan en Espafia una media de 27.111 sentencias sobre arrendamientos,
de las cuales, 23.912, un 88.20% hacen referencia a la falta de pago de las
rentas. (Datos promediados sobre el periodo 2.000-2.007).

Tabla 7. Sentencias sobre desahucios y sobre desahucios por falta de pago de las rentas.

(2000-2007).

Porcentaje de sentencias
dictadas por falta de

Total sentencias dicta- Total sentencias dicta- 200 respecto del total
Afo das sobre arrendamien- das sobre impagos de g 9 pe dictad

tos urbanos rentas e sentencias dictadas

sobre arrendamientos
urbanos
2000 31.512 27.203 86.33
2001 26.177 22.219 84.88
2002 25.133 22.149 88.13
2003 24.486 21.555 88.03
2004 28.044 24.964 89.02
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2005 27.833 24.922 89.54

2006 28.372 25.580 90.16

2007 25.327 22.706 89.65

media 27.111 23.912 88.20
Fuente: I.N.E.

En los dos siguientes cuadros apreciamos como en la inmensa mayoria de las
sentencias de demandas por falta de pago estiman las pretensiones del de-
mandante, ya sea totalmente 92.81%, o parcialmente 2.85%, frente a solo el
4.12% en las que se desestiman completamente sus pretensiones, y son favo-
rables al arrendatario.

Tabla 8. Sentencias de desahucio por impago por pronunciamiento. (2.005-2.007).

Afo Estimacion Estimacion Desestimacién | No consta | Totales
total parcial
2005 23.026 642 1.086 168 24,922
2006 23.783 749 1.048 - 25.580
2007 21.132 692 882 - 22.706
Fuente: I.N.E
Tabla 9. Sentencias de desahucio por impago por porcentajes de pronunciamiento. (2005-
2007)
Afo Estimacion total | Estimacion par- Desestimacién No consta
cial
2005 92.39 2.58 4.36 0.67
2006 92.97 2.93 4.10 -
2007 93.07 3.05 3.88 -
media 92.81 2.85 4.12 0.22
Fuente: I.N.E

Si analizamos las sentencias dictadas por comunidades autonomas el resulta-
do del afio 2.007 es el siguiente:

Tabla 10. Sentencias de desahucio por falta de pago de las rentas por CC.AA. Afio 2007

Sentencias
CC.AA. por falta de porcentaje
pago de renta
Catalunya 5.672 24.98
Andalucia 2.985 13.15
Madrid 2.610 11.49
Comunidad Valenciana 2.351 10.35
Galicia 1.361 5.99
Canarias 1.359 5.99
Castillay Leén 1.109 4.88
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Balears 893 3.93
Pais vasco 839 3.70
Asturias 756 3.33
Aragoén 752 3.31
Castilla-La Mancha 582 2.56
Murcia 464 2.04
Cantabria 314 1.38
Extremadura 246 1.08
Navarra 172 0.76
La Rioja 161 0.71
Ceuta y Melilla 80 0.35
Fuente: |.N.E.

Por ultimo veremos para el afio 2006 la relacion entre las sentencias dictadas
por comunidades autonomas y los contratos de arrendamientos de cada una de

ellas.

Tabla 11. Ratio porcentaje de sentencias dictadas por impago de rentas / porcentaje de contra-

tos de arrendamientos por CC.AA.. Afio .006

% S{ tottal % ?/totj’;‘d
A B
Madrid 332.223 18,54 3.092 12,09 0,65
Extremadura 31.038 1,73 295 1,15 | 0,67
Ceuta y Melilla 9.793 0,55 108 042 0,77
Pais Vasco 64.293 3,59 796 3,11 0,87
Navarra 12.232 0,68 160 0,63 0,92
Andalucia 249.169 13,91 3.373 13,19 | 0,95
Canarias 94.218 5,26 1.279 5,00 | 0,95
Catalunya 460.753 25,72 6.508 25,44 | 0,99
Galicia 95.068 5,31 1.484 580 | 1,09
Asturias 49.361 2,76 773 3,02 1,10
Castillay Le6n 76.441 4,27 1.371 536 1,26
Castilla-La Mancha 36.822 2,06 709 2,77 | 1,35
comunidad Valencia- | 456 193 7,04 2.430 9,50 | 1,35
Aragén 46.778 2,61 940 3,67 1,41
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Murcia 28.570 1,59 593 2,32 | 1,45

Balears 56.861 3,17 1.202 470 | 1,48
Cantabria 14.258 0,80 304 1,19 | 1,49
La Rioja 7.304 0,41 163 0,64 | 1,56
TOTALES 1.791.475 100,00 25.580 100,00 | 1,00

Fuente: I.N.E. / Ministerio de Vivienda

El ratio obtenido en la ultima columna de la tabla anterior, nos da una idea so-
bre dénde se produce una situacion de mayor riesgo de impago.

2.6. El contrato de arrendamiento de viviendas

El Preambulo de Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urba-
nos, en adelante LAU, nos muestra la opcion escogida por el legislador de con-
siderar de manera separada el arrendamiento de vivienda del resto de arren-
damientos. “ La regulacion sustantiva del contrato de arrendamiento debe partir
de una clara diferenciacion de trato entre los arrendamientos de vivienda y los
destinados a cualquier otro uso distinto del de vivienda, por entender que las
realidades econdmicas subyacentes son sustancialmente distintas y merecedo-
ras, por tanto, de sistemas normativos disimiles que se hagan eco de esa dife-
rencia...”.

La LAU considera arrendamiento de vivienda exclusivamente al alquiler “cuyo
destino primordial sea satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario” Art. 1.2 “in fine”

La LAU le dedica un Titulo, concretamente el Il “De los arrendamientos de vi-
vienda (arts. 6 a 28).

Los aspectos mas relevantes de su regulacion son:

e Duracion: La pactada libremente por las partes, aunque a voluntad del
arrendatario el periodo serd de cinco afios. Pasado el periodo quinquenal
sin denuncia por ninguna de las partes, se continla con prorrogas anuales
durante un nuevo periodo de tres afios. (Art. 9.1 LAU)

e Pago de la renta: Salvo pacto en contrario el pago de la renta sera mensual
y habra de efectuarse en los siete primeros dias de cada mes. (Art. 17.2
LAU)

e La revalorizacion de la renta: Durante los cinco primeros afios sélo podra
ser actualizada aplicando a la renta correspondiente a la anualidad anterior
la variacién porcentual experimentada por el indice General Nacional del
Sistema de indices de Precios de Consumo (IPC), en un periodo de doce
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meses inmediatamente anteriores a la fecha de cada actualizacién, toman-
do como mes de referencia para la primera actualizaciéon el que correspon-
da al ultimo indice que estuviera publicado en la fecha de celebracion del
contrato y en las sucesivas el que corresponda al ultimo aplicado. A partir
de sexto afio la renta se regularizard segun lo convenido por las partes y en
su defecto por lo establecido anteriormente. (Arts. 18.1y 2 LAU).

Resolucién del contrato: El incumplimiento por cualquiera de las partes de
las obligaciones resultantes del contrato dara derecho a la parte que hubie-
re cumplido las suyas a exigir el cumplimiento de la obligacion o a promover
la resolucion del contrato de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.124
del Cadigo Civil. (Art. 27.1 LAU)

Causas de resolucion potestativas para el arrendador (Art. 27.2 LAU):

e La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera de las
cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendata-
rio.

e La falta de pago del importe de la fianza o de su actualizacion.
e El subarriendo o la cesion inconsentidos.

e La realizacion de dafios causados dolosamente en la finca o de
obras no consentidas por el arrendador, cuando el consentimiento
de éste sea necesario.

e Cuando en la vivienda tengan lugar actividades molestas, insalu-
bres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

e Cuando la vivienda deje de estar destinada de forma primordial a
satisfacer la necesidad permanente de vivienda del arrendatario o
de quien efectivamente la viniera ocupando de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 7.

e Causas de resolucion del contrato potestativas para el arrendatario (Art.
27.3 LAU):

e La no realizacion por el arrendador de las reparaciones a que se re-
fiere al articulo 21.

e La perturbacion de hecho o de derecho que realice el arrendador en
la utilizacién de la vivienda.
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3. El origen del seguro de impago de alquileres

3.1. El mercado francés

Como ya hemos visto anteriormente Francia es uno de los paises europeos
con mayor porcentaje de viviendas en alquiler. El mercado asegurador galo
cre6 hace afos varios productos disefiados especificamente para los arren-
dadores de vivienda.

Los productos se configuran entorno a la garantia principal de impago de alqui-

leres, a la que se afiaden otras garantias complementarias. Sus caracteristicas
son:

e Impago de alquileres:
e Garantia de impago de alquiler durante periodos maximos de entre

12 y 30 mensualidades.

e Algunas entidades ofrecen el producto sin limite de duracién, es decir
hasta que el inquilino pague las rentas o abandone la vivienda.

e La franquicia temporal puede alcanzar los seis meses, aunque hay
entidades que comercializan la garantia sin franquicia.
e Deterioros inmobiliarios:
e Dafios causados por el inquilino.

e Dafos materiales causados a causa del procedimiento de lanzamien-
to.

e El capital asegurado para esta garantia oscila entre 1.500€ y 8.000€.
e Proteccién juridica:

e Gastos de reclamacion tanto extrajudicial como judicialmente de las ren-
tas impagadas.

e El capital asegurado esté entre 1.500€ y 5.000€.
e Otras garantias:
e Pérdida pecuniaria resultante por la imposibilidad de alquilar nuevamen-

te la vivienda o por la disminucion de la renta a consecuencia de los de-
terioros sufridos.
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e Pérdida pecuniaria en caso de fallecimiento del inquilino.

Algunas de las entidades aseguradoras y financieras que ofrecian estos pro-
ductos antes de su aparicion en Espafia eran, Abeille Assurances (grupo
Commercial Union), Assurances du Sud, Cardif, Ciam, Cornhill France, Hestia
Assurances, Les Mutuelles du Mans Assurances, Sacapp, y Solly Azar.

Veamos ahora en un cuadro comparativo los productos ofrecidos actualmente
por tres entidades, Hestia (inmobiliaria especializada en alquiler), Sacapp
(Central d’assurance et de protection du patrimoine), del grupo Generali y Solly
Azar.

Tabla 12. Esquema de 3 propuestas de aseguramiento mercado francés actual.

Impago de alquileres Limites otras garantias
Entidad Limite Franquicia | Desde | Limite Tasa de Deterioros Contenciosos | Otros
suma importe meses | prima (1) | inmobiliarios
o

SACAPP | Ilimitado 0 & 18| 275% . 4.574€

SOLLY 0 3er

AR 45.735€ mes | 24 | 370% | 4mens. | 2287€(2) | (3)
HESTIA | 61.000€ - ler 1 SIn 1 5 60%

mes | limite
Fuente: Paginas WEB entidades

(1) Sobre el importe de la renta anual.

(2) Ellimite es sobre todos los procedimientos, excepto el de reclamacion de impagados, que
es ilimitado.

(3) Garantia de pérdida de alquiler en caso de fallecimiento del inquilino, hasta la recupera-
cion de la posesion de la finca.

e o0tros seguros vinculados al arrendamiento:

o Garantia de las rentas de alquileres en caso de no encontrar inquili-
no.

o0 Anulacion del alquiler de temporada.

o Para el arrendatario se ofrecen garantia que protejan su incapacidad
de pago en sobrevenida por fallecimiento, interrupcién del trabajo por
enfermedad o accidente o pérdida de empleo.

3.2. El origen en Espafia

En Espafia antes de la irrupcion de este nuevo producto, se utilizaba el seguro
de caucion, para intentar garantizar la situacion de insolvencia del arrendatario,
cuando se trataba de proteger a un colectivo de arrendadores, a través, nor-
malmente de organismos publicos u organizaciones privadas, gestoras de pa-
trimonios inmobiliarios.
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Pero el seguro de caucion, paliaba sélo de manera parcial las necesidades de
los arrendadores, que seguian teniendo que afrontar a su costa los gastos del
procedimiento judicial de desahucio, y la reparacién de los dafios causados por
el inquilino en la vivienda.

El seguro de impago de alquileres, creado en el afio 2.004, fruto de la colabo-
racion entre Arag y Mutua de Propietarios, nace con el objetivo de ser una so-
lucién integral a estos tres problemas que como ya sabemos son los que mas
preocupan a los propietarios o usufructuarios a la hora de plantearse poner su
piso en arrendamiento.

Su contratacion hace innecesario recurrir al aval bancario, ofrecido por bancos
y cajas de ahorro, que dejaba con una proteccion parcial al arrendador, y obli-
gaba a la inmovilizacion de una cantidad de dinero, en ocasiones nada despre-
ciable al inquilino.

El producto nace con una garantia basica, impago de alquileres y dos comple-
mentarias, actos vandalicos, y defensa juridica. Posteriormente otros productos
incorporan el servicio de asistencia. En los dos préximos capitulos trataremos
de ello.
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4. Garantias:

4.1. Impago de alquiler

El asegurador garantiza el importe de un determinado niamero de rentas deja-
das de pagar por el arrendatario, siempre que recaiga sentencia judicial firme o
cualquier otra resolucion judicial definitiva en el juicio de desahucio instado co-
ntra el arrendatario moroso. El nimero de rentas garantizadas oscila entre 6y
12.

El concepto “renta” comprende tanto la mensualidad del alquiler propiamente
dicha como cualesquiera otras cantidades que deba asumir el inquilino y figu-
ren tanto en el contrato de arrendamiento como en los recibos.

En esta garantia se suele establecer una franquicia de uno o dos meses de
rentas que corren a cargo del asegurado. En los origenes del producto era
habitual la franquicia de dos meses, pasando en la actualidad a uno. Esta can-
tidad no deja de ser lo que el asegurado ya ha cobrado a cuenta en concepto
de depdbsito o fianza.

El momento del pago originariamente se establecia cuando se hubiera dictado
sentencia judicial firme o cualquier otra resolucion judicial firme de caracter
analogo. Pero actualmente cabe la posibilidad de que el asegurado pueda soli-
citar anticipos a cuenta sobre la indemnizacién definitiva, siempre que se cum-
plan determinados requisitos. Trataremos el tema en detalle, en el apartado de
tramitacion de siniestros.

El asegurado, debera prestar toda la colaboracién necesaria para reclamar los
importes indemnizados, al deudor, y en caso de que éste finalmente pague, el
asegurado debe retornar las cantidades que el asegurador le habia indemniza-
do previamente.

Las pdlizas habitualmente excluyen la garantia de impago cuando sea:

e Consecuencia de un conflicto entre las partes del contrato de arrenda-
miento anterior al efecto de la péliza.

e Consecuencia de un incendio, explosién, dafios por agua, robo o cual-
quier otro dafo que afecte a la solidez del inmueble.

e Legitimado por disposicién de una autoridad legal.

e Consecutivo a acuerdos de caracter general adoptados por una asam-
blea u organismo representativo de los inquilinos.
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e Referentes a plazas de parking, trasteros u otras dependencias cedidos
como accesorios de la finca. (Si se contratan con la vivienda pueden
gozar de cobertura).

e Relativo a arrendamientos temporales o de duracion inferior a un afio.

e De locales comerciales o de pisos no destinados a casa-habitacion.

4.2. Defensa juridica

En este apartado podemos considerar una subgarantia basica o principal y
otras de caracter complementario.

a) Basica

Se garantiza hasta el limite maximo pactado en pdliza los gastos de defensa o
reclamaciéon de los derechos del asegurado, tanto extrajudicial como judicial-
mente, relacionados con el contrato de arrendamiento de la/s vivienda/s descri-
ta/s en la pdliza y reguladas por la Ley de Arrendamientos Urbanos. Se inclu-
yen la reclamacion de las rentas impagadas, y de los dafios ocasionados por el
arrendatario en la/s vivienda/s.

Asimismo, se garantizan los gastos ocasionados por los procedimientos de de-
sahucio por falta de pago o por obras no consentidas por el asegurado referen-
tes a la/s vivienda/s relacionada/s en la pdliza.

b) Complementarias

e Defensa y reclamacion de los derechos del asegurado en caso de in-
cumplimiento contractual por parte de otras aseguradoras privadas o del
Consorcio de Compensacion de Seguros.

e Defensa y reclamacién de los intereses del asegurado frente a la comu-
nidad de propietarios de la que forme parte la vivienda asegurada, siem-
pre que éste estuviese al corriente de pagos de las cuotas acordadas
validamente.

e Defensa de la responsabilidad penal del asegurado como arrendador de
la vivienda.

e Defensa de la responsabilidad penal del asegurado por actuaciones en

calidad de miembro de la junta de copropietarios del edificio en que se
halle la vivienda asegurada.
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e Reclamacion de los dafios causados a la vivienda y su contenido que
sea propiedad del asegurado, por un tercero, siempre que no sean con-
secuencia de una relacién contractual entre el asegurado y el tercero
causante de los dafos.

e Reclamacién de los dafios causados al asegurado por sus vecinos por
incumplimiento de normas legales relativas a emanaciones de humos o
gases.

e Reclamacién de los dafios causados al asegurado por sus vecinos rela-
tivos a servidumbres de paso, luces, vistas, distancias, lindes, mediane-
rias o plantaciones.

e Reclamacién de los perjuicios causados al asegurado por incumplimien-

to de contratos de servicios de reparacion o mantenimiento de la vivien-
da y sus instalaciones (y del contenido en algun caso).

El limite para esta garantia suele ser de 3.000€. Esta cantidad resulta suficiente
para la practica totalidad de casos.

Para la via judicial se establece una cuantia minima litigiosa, que suele oscilar
entre los 150 y los 600 euros.

Los gastos garantizados son:
e Las tasas, derechos, gastos y costas judiciales
e Los honorarios y gastos de abogado.

e Los derechos y suplidos de procurador cuando su intervencion sea pre-
ceptiva.

e Los honorarios y gastos de los peritos necesarios durante la tramitacion
del procedimiento.

e Los gastos notariales y de otorgamiento de poderes para pleitos, asi
como las actas requerimientos y demas actos necesarios para la defen-
sa de los intereses del asegurado.

e En los procesos penales amparados por la pdéliza se garantiza también la
constituciéon de las fianzas exigidas al asegurado, para:

0 Obtener su libertad provisional

o Responder del pago de las costas judiciales, excepto indemniza-
ciones y multas.

En cambio no se garantizan:
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e Las indemnizaciones e intereses de ellas derivados.

e Las multas o sanciones que se impongan al asegurado por las auto-
ridades administrativas o judiciales.

e Los impuestos u otros pagos de caracter fiscal dimanantes de la pre-
sentacion de documentos publicos o privados ante los organismos
oficiales.

e Los gastos que procedan de una acumulacién o reconvencion judi-
cial, cuando se refieran a materias no comprendidas en las cobertu-
ras garantizadas.

Consideraciones generales del seguro de defensa juridica:

El Seguro de Defensa juridica se encuentra regulado en la Seccion 92 del Titulo
Il de la L.C.S., (Art. 76, de la “a” a la “g”), seccion incorporada a la Ley por la
Ley 21/90 de 19 de diciembre, para adaptar el derecho espafiol a la directiva
88/357/CEE, sobre libertad de servicios en seguros distintos al de vida, y de
actualizacion de la legislacion de Seguros Privados.

e Segun el Art. 76 a) “el asegurador se obliga, dentro de los limites estableci-
dos en la Ley y en el contrato, a hacerse cargo de los gastos en los que
pueda incurrir el asegurado como consecuencia de su intervencién en un
procedimiento administrativo, judicial o arbitral, y a prestarle los servicios de
asistencia juridica judicial y extrajudicial derivados de la cobertura del si-
niestro”.

e El apartado b) excluye el pago de multas y sanciones impuestas al asegu-
rado por las autoridades administrativas o judiciales.

e En el c¢) se indica que el seguro de defensa juridica debe ser objeto de un
contrato independiente, o al menos, si se incluye en una pdliza Unica, debe
figurar en capitulo aparte, especificando el contenido de la defensa juridica
garantizada y su prima correspondiente.

e Enlos apartados d) y e) se recogen los derechos del asegurado:

e Derecho a la libertad de eleccion de abogado y procurador que hayan de
representarle y defenderle en cualquier clase de procedimiento.

e Asimismo, esta libertad de eleccion se garantiza en los casos de conflic-
to de intereses entre las partes del contrato.

e Libertad de actuacion de abogado y procurador elegidos por el asegura-
do, por cuanto no estaran sujetos a las instrucciones del asegurador.
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e Derecho a someter a arbitraje cualquier diferencia que pueda surgir en-
tre él y el asegurador sobre el contrato de seguro.

e Segun el apartado f) todos los derechos anteriores deben figurar recogi-
dos expresamente en la pdliza y el asegurador resulta obligado informar
al asegurado de las facultades que le compete ejercitar en los casos de
conflicto de intereses o de desavenencia sobre el modo de tratar una
cuestion litigiosa.

e Por ultimo el apartado g) indica que no seran de aplicacién los precep-
tos contenidos en esta Seccion:

o A la defensa juridica realizada por el asegurador de la responsabi-
lidad civil, segun el art. 74.

o Defensa juridica realizada por el asegurador de la asistencia en
vigje.

o A la defensa juridica que tenga por objeto litigioso o riesgos que
surjan con el uso de buques o embarcaciones de recreo.

4.3. Actos vandalicos

El asegurador asume hasta el 100% de la suma asegurada los deterioros en el
inmueble y/o el robo del continente de la vivienda asegurada, causados por el
inquilino como consecuencia de actos de vandalismo o malintencionados, y
gue se constaten tras su desalojo o marcha de la vivienda. Alguna entidad ga-
rantiza, de manera excepcional, los dafios en el contenido.

La suma asegurada para continente es, generalmente, 3.000 euros. El asegu-
ramiento se realiza a primer riesgo, por lo que se renuncia expresamente a la
aplicacion de regla proporcional por infraseguro.

La valoracion de los dafios se hara a “valor a nuevo”, si aplicar, por consiguien-
te, ninglin demérito por vetustez, antigiedad o estado de conservacion.

Se suele establecer una franquicia a cargo del asegurado de 300 euros por
siniestro.

Las exclusiones habituales de esta garantia son:

e Los dafos y perjuicios cuando el siniestro se origine por mala fe del ase-
gurado.

e Los dafos producidos por :

0 Uso y degaste paulatino.
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o Defecto propio.
o0 Vicio constructivo.
o Defectuosa conservacion.

e Los dafos consistentes en pintadas, rascadas, arafiazos, rayadas, ras-
paduras, inscripciones, pegados de carteles y hechos analogos.

e Trabajos habitualmente necesarios para mantener el uso de los bienes.
(Trabajos de mantenimiento).

e Rotura de cristales, espejos y lunas.
Cabe resefiar que los dafnos producidos por los arrendatarios al continente y/o
contenido asegurado estdn habitualmente excluidos en las garantias de actos

vandalicos de los productos multirriesgo del hogar, por lo que la garantia aqui
expuesta complementa de manera perfecta a la de los multirriesgos.

4.4. Asistencia

4.4.1. Asistencia juridica telefénica

El asegurador pone a disposicion del asegurado un abogado para cualquier
consulta telefonica que desee hacerle sobre el alcance de los derechos que le
son propios en su calidad de arrendador.

Puede ampliarse la cobertura a consultas relativas a contratos y tramites de
compra-venta de viviendas, hipotecas, registro de la propiedad, propiedad hori-
zontal y problemas con vecinos o con la comunidad de propietarios.

4.4.2. Asistencia 24 horas para dafios materiales

Se trata de un servicio anélogo al ofrecido en los productos multirriesgo.

A) Siniestros cubiertos por la garantia de actos vandalicos:

El asegurador garantiza el envio urgente de operarios para realizar las repara-
ciones necesarias para subsanar los dafios producidos, amparados por la ga-
rantia.

Se garantiza en concreto:

e El desplazamiento en 24 horas y con la maxima inmediatez posible.

e Tarifa fija por hora de trabajo.
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e Garantia sobre los trabajos por seis meses.
e Responsabilidad civil en los trabajos realizados.

e Control de calidad en todos los servicios prestados.

B) Siniestros no cubiertos por la garantia de actos vandalicos

El asegurador, a peticion del asegurado y a su cargo, enviara los siguientes
profesionales:

e Fontaneros e Albafiles

e Pintores
e Electricistas

e Escayolistas
e Cristaleros

e Enmoquetadores
e Carpinteros

e Parquetistas
e Cerrajeros

e Tapiceros
e Antenistas

e Barnizadores
e Técnicos en porteros auto-

maticos e Vigilantes

4.5. Exclusiones generales para todas las garantias

El asegurador no asumird los siniestros derivados de:

e Hechos voluntariamente causados por el Asegurado o en los que concu-
rra dolo o culpa grave por parte de éste.

e Guerra civil o internacional, haya o no mediado declaracion oficial, inva-
sion, fuerza militar, sedicion, motin o tumulto popular, atentados con fi-
nes politicos o sociales, huelgas, cierres patronales, alborotos populares
y terrorismo.

e Erupcion volcanica, terremotos, temblor, asentamiento, hundimiento,
desprendimiento o corrimiento de tierras, huracan, tromba, marea, olea-
je, inundacién, contaminacion, polucién o corrosion, deslizamientos o co-
rrimientos del terreno.
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Reaccién o radiacidén nuclear, alteraciones genéticas, contaminacion ra-
dioactiva, cualquiera que sea la causa que la produzca, y las pérdidas
de valor o de aprovechamiento a consecuencia de ello, asi como los
gastos de descontaminacion, busqueda o recuperacion de los is6topos
radiactivos de cualquier naturaleza y aplicacién, a consecuencia de un
siniestro amparado por la péliza.

Hechos cuya cobertura corresponda al Consorcio de Compensaciéon de
Seguros, aun cuando dicho Organismo no admita la efectividad del de-
recho del Asegurado por incumplimiento de alguna de las normas esta-
blecidas en el Reglamento y disposiciones vigentes en la fecha de ocu-
rrencia del siniestro.

Hechos calificados por el Gobierno como “catastrofe o calamidad nacio-
nal”.

Posibles diferencias entre los dafios producidos y las cantidades indem-
nizadas por el Consorcio de Compensacion de Seguros.

Los perjuicios y pérdidas indirectas de cualquier clase que se produzcan
con ocasion del siniestro.

Los contratos de arrendamiento siguientes:
o De locales de negocio.
0 Radsticos.
o De temporada.
o De viviendas secundarias.

0 Sobre inmuebles que carezcan de las condiciones legales de
habitabilidad.

0 Subarriendos.
Gastos de mudanza o guardamuebles.
Los siniestros que tengan su origen o estén relacionados con el proyec-
to, construccién, transformacion o derribo del inmueble o instalaciones
donde se halle ubicado el riesgo, asi como los originados por canteras,

explotaciones mineras e instalaciones fabriles.

Los procedimientos judiciales en materia de urbanismo, concentracion
parcelaria y expropiacion.

Hechos declarados después de transcurrir dos afios desde la fecha de

rescision o extincién de este contrato y aquellos cuyo origen o primera
manifestacion se haya producido antes de la fecha de efecto de la pdliza.
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4.6. Consorcio de Compensacion de Seguros

Siempre que se contrate la garantia de actos vandalicos, se incluird la clausula
de de indemnizacion por el Consorcio de Compensacion de Seguros de las
pérdidas derivadas de acontecimientos extraordinarios, conforme a lo estable-
cido por el Real Decreto Legislativo 7/2004, de 29 de octubre, y modificado por
la Ley 12/2006, de 16 de mayo.

Los riesgos cubiertos son:

a) Los siguientes fendmenos de la naturaleza: terremotos y maremotos, inun-
daciones extraordinarias (incluyendo los embates de mar), erupciones volcani-
cas, tempestad ciclonica atipica (incluyendo los vientos extraordinarios de ra-
chas superiores a 135 Km. /h y los tornados) y caidas de meteoritos.

b) Los ocasionados violentamente como consecuencia de terrorismo, rebelion,
sedicion, motin y tumulto popular.

c) Hechos o actuaciones de las Fuerzas Armadas o de las Fuerzas y Cuerpos
de Seguridad en tiempo de paz.
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5. Contratacion

5.1. Formas de comercializacioén

Como producto independiente se concibio a partir de una garantia principal, la
de impago de alquileres, a la que se afladieron otras complementarias, defensa
juridica, actos vandalicos, y tiempo después la asistencia.

Actualmente algunas entidades parten de la defensa juridica o de los actos
vandalicos, a las que se pueden afiadir el resto de garantias optativamente.

Desde hace unos afios, también se ofrece la posibilidad de agregar todas o
algunas de las garantias comentadas a productos de hogar.

5.2. Seleccidén de riesgos. El “scoring”

La correcta seleccién del riesgo constituye uno de los mayores retos del sector
asegurador. Para evitar problemas de anti-seleccion las compafiias asegurado-
ras deben establecer controles adecuados en el momento de la contratacion,
gue impidan el aseguramiento de personas con una elevada probabilidad de
tener siniestros. En caso del seguro de impago de alquileres lo que nos inte-
resa medir es la capacidad de pago del futuro asegurado, y para ello, utiliza-
mos procedimientos semejantes a los empleados por las entidades financieras
para la concesién de préstamos.

Por tanto se debe requerir la informacion necesaria para poder establecer la
situacion econdémica-patrimonial del solicitante de seguro. Y todo ello sin rom-
per el equilibrio necesario entre lo que seria 6ptimo desde el punto de vista
técnico y lo que resulta factible desde el punto de vista operativo y comercial.

Para efectuar el “scoring” se tienen que conocer los ingresos netos del trabajo
anuales y los gastos comprometidos anualmente en préstamos personales e
hipotecarios, y otros alquileres. La diferencia entre estos ingresos y gastos nos
dara la renta disponible. La renta disponible se multiplica por un porcentaje es-
tablecido por la entidad, que nos dar& el importe maximo de renta anual que
puede asumir el futuro inquilino para ser asegurable.

El porcentaje asumido como aceptable por las compafias oscila entre un 35%
y un 45%. En ocasiones el porcentaje varia en funcién del importe de la renta
disponible. A mayor renta disponible mayor es el porcentaje admitido.

La documentacion solicitada habitualmente es:

e Documento nacional de identidad o tarjeta de residencia.
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e Ultima némina, donde figure la antigiiedad en la empresa y el tipo de
contrato. Si no quedara detallado, se puede sustituir por un certifica-
do de empresa, o copia del contrato de trabajo.

o Ultima declaracion del impuesto sobre la renta de las personas fisi-
cas.

e Contrato proforma de arrendamiento debidamente cumplimentado, y
en el que consten la direccion de la vivienda, duracion del contrato y
tipo, y por ultimo renta y forma de pago.

El seguro se puede establecer para varios inquilinos. El “scoring” se realizaria
sobre todos los inquilinos de forma conjunta.

El ultimo paso para dar viabilidad al aseguramiento acostumbra a ser la consul-
ta en algun fichero de morosos, RAI, ASNEF, etc... para comprobar que no
figure el inquilino.

El “scoring” se puede realizar “a priori” de la forma que acabamos de ver, con
aceptacion del riesgo tras verificar que cumpla los requisitos establecidos por la
entidad, y también “a posteriori”.

El “scoring a posteriori” plantea algun problema afiadido. El riesgo se ha acep-
tado, condicionado al cumplimiento de determinados requisitos que seran veri-
ficados en el momento de la ocurrencia del siniestro. En caso de incumplimien-
to el asegurador se veria liberado del pago del siniestro. Pero es estrictamente
necesario para que pueda actuarse de semejante manera que el asegurado
conozca con todo lujo de detalles los requisitos necesarios para asegurar el
riesgo, y las consecuencias de su incumplimiento, por lo que debe constar ex-
presamente en péliza y ésta estar debidamente firmada, o bien cumplimentar y
firmar un cuestionario de seguro suficientemente exhaustivo.

5.3. Tarificacion

Para ver la tarificacién consideremos el producto mas habitual, con las siguien-
tes garantias:

e Impago de alquileres, 12 mensualidades con franquicia de 1 mes.
e Defensa juridica con limite de 3.000€.

e Actos vandalicos con limite de 3.000€ y franquicia de 300€.

La tasa se establece entre un 3y un 5 por ciento respecto del importe anual de
la renta para todas las garantias.

La descomposicion por garantias de la tasa es la siguiente:
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e Impago de alquileres 60%

e Defensa juridica 30%
e Actos vandalicos 10%
Impuestos:

e |PS: 6% sobre la prima neta de todas las garantias

e Recargo destinado a financiar la actividad liquidadora de entidades ase-
guradoras: 3%0 sobre la prima neta de todas las garantias

e Consorcio: 0.3733%0 sobre la prima neta de actos vandalicos
Se suele establecer una prima minima entorno a los 180€

Veamos un ejemplo de tarificacion con una prima del 4%, para un contrato de
arrendamiento con una renta mensual de 1.000€:

Tabla 13. Ejemplo de recibo desglosado

Garantia Capital Tasa PrimaNeta I[.P.S. C.C.S. RALEA

Impago de alquileres 1.000 2.40 288 17.28 - 0.86

Defensa juridica 3.000 1.20 144 8.64 - 0.43

Actos vandalicos 3.000 0.40 48 288 1.12 0.14

Totales 4.00 480 28.8 112 1.43

TOTAL RECIBO 511.35

Fuente: Elaboracion propia
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6. Tramitacion de siniestros

6.1. Lacomunicacion del siniestro

La comunicacién del parte a la entidad aseguradora inicia el procedimiento de
tramitacion del siniestro.

¢,Cuando debe ser comunicado el parte?

La Ley de Contrato de Seguro establece un plazo genérico para la comunica-
cion del siniestro al asegurador, en su articulo 16, de siete dias desde que el
tomador del seguro o el asegurado o el beneficiario lo hayan conocido, pero
ofrece una salvedad, permitiendo que en la pdliza se fije un plazo mas amplio.
En este tipo de productos se amplia expresamente el plazo de comunicacion,
gue queda fijado entre treinta y cuarenta y cinco dias desde el comienzo el im-

pago.

La comunicacion tardia del parte de siniestro conlleva la pérdida de derecho a
indemnizacién proporcional, ya que es clausula de estilo habitual de estos pro-
ductos, la que fija “que la garantia de impago tomara efecto al recibirse por el
asegurador la declaracién del impago efectuada por el tomador o asegurado”.

¢,Quién debe comunicarlo?

La Ley obliga a al tomador, o al asegurado, pero nada obsta a que otras perso-
nas puedan comunicarlo, administradores de fincas, sociedades publicas o pri-
vadas gestoras de alquileres y, por supuesto, los mediadores.

¢, Qué documentacion se debe aportar?
e Contrato de arrendamiento.
¢ Recibos impagados.
e Datos de contacto del asegurado en caso de que no figuren en la pdliza.

e Todos los datos posibles para poder establecer contacto con al inquilino,
o avalista en caso de haberlo, o poder localizarlos, (teléfonos, correo
electronico, lugar de trabajo, otras direcciones, etc...). Si se pasa a la
reclamaciéon judicial es preceptivo consignar en el escrito de demanda
los datos completos de los demandados para poder emplazarlos a juicio.

e En caso de existir, justificantes de reclamacion efectuada directamente
por el asegurado/arrendador, (burofaxes, telegramas, etc...). Como ve-
remos posteriormente, la reclamacién de pago efectuada de forma feha-
ciente, con anterioridad de dos meses a la presentacion de la demanda
es causa de imposibilidad de enervacion de la accién por parte del inqui-
lino/demandado.
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Para poder hacer la reclamacion judicialmente, ademas necesitaremos:
e Poder general para pleitos a favor de un Procurador de los Tribunales.

e Titulo de propiedad del piso.

6.2. Lagestion del siniestro

Una vez comunicado el parte a la entidad aseguradora se pone en marcha el
proceso administrativo de gestién y reclamacion de las cantidades adeudadas.

Podemos distinguir las siguientes fases:

6.2.1. Apertura del siniestro

El tramitador asignado revisa toda la documentacion recibida, y si es suficiente,
procede con la apertura informética del siniestro. En caso de insuficiencia, debe
solicitarla al asegurado, y mantener un sistema de agenda para reclamarla
periddicamente.

Una vez validada la apertura se asigna automaticamente el nimero de referen-
cia del siniestro y se generan varios escritos tanto para comunicar los datos
del siniestro al mediador y asegurado, como para iniciar la reclamacion de ren-
tas impagadas al inquilino.

Ademas, también se generan las anotaciones de agenda necesarias para po-
der controlar el desarrollo del siniestro. El control del “timing” de tramitacion es
muy importante en todos los siniestros, pero en los que afectan a la garantia de
impago, si cabe, aln mas. La experiencia nos ensefia que a mayor tiempo pa-
se desde el comienzo del impago menor es la probabilidad de conseguir que el
inquilino pague, y ademas el importe de la prestacion se vera incrementado, ya
gue cada mes que pasa se devenga una nueva renta y los gastos de reclama-
cion también se van elevando.

6.2.2. Reclamacién extrajudicial

El encargado de realizar las primeras gestiones es el tramitador del siniestro.

El tramitador ha de ser proactivo, y ayudado de las herramientas informaticas,
debe cumplir de la manera mas fiel los plazos previamente establecidos por la
entidad, en aras de conseguir que el arrendatario cumpla con su compromiso

contractual, y liquide la deuda.

Si no prospera la reclamacion el tramitador da traslado de toda la documenta-
cion al abogado designado para llevar el asunto.
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Este tras estudiar la misma emitira un informe de viabilidad de la reclamacion
judicial.

En caso de ser positiva, intentara realizar una ultima “gestién amistosa”. Como
ya hemos indicado anteriormente, el paso del tiempo reduce las posibilidades
de éxito de cobro, asi como incrementa el importe de las prestaciones, por o
que las gestiones deben ser realizadas de manera agil. En numerosas ocasio-
nes la recepcién de un escrito firmado por un letrado invitando al pago de la
deuda es motivo suficiente para que el deudor intente buscar una solucion al
conflicto, y evitar asi la inminente demanda.

Agotada la gestion de reclamacién amistosa, se debera buscar el auxilio judi-
cial.

6.2.3. Reclamacion judicial

El abogado iniciara el procedimiento de desahucio al que acumulara la recla-
macion de los impagados, que por su importancia trataremos de manera deta-
llada mas adelante, con la interposicion de la correspondiente demanda.

El letrado informard de cada una de las gestiones realizadas y de cualquier
hecho relevante al tramitador del siniestro de manera periddica, quién a su vez
seguira controlando que el primero cumpla con los plazos preestablecidos por
la entidad aseguradora.

Celebrado el juicio, se quedara pendiente de que se dicte sentencia, y de que
ésta adquiera firmeza.

Si la sentencia estima las pretensiones del demandante, se instara el lanza-
miento del inquilino.

La fecha del lanzamiento es muy importante por dos motivos:

e El asegurado/arrendador, recupera la posesion del piso, por lo que se
da por concluido el periodo indemnizable por la garantia de impago de
alquileres.

e Es conveniente conocer con suficiente antelacion la fecha y hora en
la que el juzgado va a llevar a cabo el lanzamiento, para poder coordi-
nar la intervencion pericial en el momento inmediatamente posterior al
desalojo del inquilino, y poder verificar “in situ”, el estado de la vivien-
da, ante una posible reclamacion de dafios por actos vandalicos.

6.2.4. Pago de la prestacion
El momento de pago de la indemnizacion de la garantia de impago de alquile-

res puede establecerse en la pdliza de dos maneras, como veiamos al comen-
tar la garantia:
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e En los primeros productos se indicaba que el momento en el que surgia
la obligacion del asegurador para satisfacer la indemnizacién era cuando
recaia la sentencia judicial firme o cualquier otra resolucién judicial defi-
nitiva en el juicio de desahucio instado contra el inquilino moroso.

e Si este primer pago no alcanzaba el limite fijado en pdliza y con posterio-
ridad a la comunicaciéon de la sentencia se devengaran nuevas mensua-
lidades, la entidad efectuaria un segundo pago complementario, en el
momento en el que se devengara la Ultima de las rentas garantizadas en
poliza.

e Los productos mas actualizados contemplan la posibilidad de que el
asegurado solicite el adelanto o anticipo de parte de la indemnizacion,
siempre que se cumplan unos requisitos. Estos son:

o0 Que haya transcurrido un plazo determinado desde el inicio del
impago. Este plazo suele ser de tres o cuatro meses.

0 Que el asegurado haya iniciado las acciones judiciales de de-
sahucio del inquilino y que éstas se hallen en tramite.

Para calcular el importe a indemnizar en uno u otro momento, tendremos que
valorar por un lado cual es la cantidad mensual indemnizable y por otro lado
gué plazo es el corresponde indemnizar.

e Determinacion del importe de la mensualidad indemnizable:

Para determinar este importe comparemos el capital mensual fijado en la péliza
por el asegurado, incluidas sus revalorizaciones en caso de haberlas- suma
asegurada-, y el importe acreditado en los recibos impagados con base en el
contrato de arrendamiento.

Si son los mismos importes no cabe duda de que ésta es la cantidad a tener en
cuenta para los célculos. Pero ¢ qué pasa si no coinciden?

Si la suma asegurada es superior al importe acreditado, consideraremos éste
altimo, pues conforme a lo establecido en el articulo 26 LCS “el seguro no
puede ser objeto de enriquecimiento injusto para el asegurado”, y ademas, “pa-
ra la determinacion del dafio se atendera al valor del interés asegurado en el
momento inmediatamente anterior a la realizacion del siniestro”.

Si por el contrario la suma asegurada resulta inferior al importe acreditado,
procedera la aplicacién de la regla proporcional por infraseguro, salvo que se
haya acordado su no aplicacion, conforme a lo establecido en el articulo 30 de
la LCS, que reproducimos a continuacion.

“Si en el momento de la produccion del siniestro la suma asegurada es inferior
al valor del interés, el asegurador indemnizara el dafio causado en la misma
proporcién en la que aquélla cubre el interés asegurado.
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Las partes, de comun acuerdo, podran excluir en la pdliza, o con posterioridad
a la celebracion del contrato, la aplicacion de la regla proporcional prevista en
el parrafo anterior”.

En cualquier caso “la suma asegurada representa el limite maximo de la in-
demnizacién a pagar por el asegurador en cada siniestro”. (art .27 LCS).

e Determinacion del periodo indemnizable

Para la determinacion del periodo a indemnizar valoraremos si el parte se ha
declarado dentro del periodo establecido en la pdliza, o si se ha comunicado
fuera de plazo.

Si se comunico el parte dentro del plazo autorizado por el asegurador, el inicio
del periodo indemnizable coincidird con el inicio de la primera mensualidad im-
pagada y abarcara hasta la fecha en la que se realiza el pago, descontando la
franquicia temporal establecida en la pdliza, siempre con el limite maximo esta-
blecido en la poliza.

Si se comunica el parte fuera del plazo maximo establecido, procederemos de
la misma forma explicada en el parrafo anterior, pero en este caso desconta-
remos del periodo resultante los dias de demora en la comunicacion del parte.

e Determinacion del importe de laindemnizacion:

La cantidad a indemnizar resulta de multiplicar la cuantia mensual indemniza-
ble por el periodo indemnizable, expresado en meses, a la que habra que de-
ducir el importe de la franquicia temporal, en su caso.

El asegurado, debera prestar toda la colaboracién necesaria para reclamar los
importes indemnizados, al inquilino, y en caso de que éste finalmente pague,
debe retornar las cantidades que el asegurador le habia indemnizado previa-
mente. Del mismo modo, el asegurado, debe retornar las cantidades anticipa-
das por la entidad, en caso de desistir posteriormente de la acciéon de desahu-
cio, 0 en caso de que la sentencia que ponga fin al proceso desestime total-
mente sus pretensiones. Si la estimacion es parcial, debera devolver la parte
cobrada en exceso.

6.2.5. Cierre del expediente

La exposicion anterior se ha realizado desde la perspectiva de un inquilino que
persiste en su impago. Si en algin momento de la reclamacién procede a liqui-
dar la deuda, se pone fin al siniestro, una vez verificado el pago, y liquidados
los honorarios de los profesionales que hayan intervenido en la reclamacion.

Volviendo al caso del inquilino moroso, condenado por sentencia judicial firme,
se tendra que ejecutar la sentencia, de desahucio con el lanzamiento, y de re-
clamacién de las cantidades adeudadas.

Producido el desalojo, se pone fin a la prestacion por impago de alquileres. Y
en este momento puede surgir la reclamacién por actos vandalicos, por lo que
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resulta muy conveniente que el letrado informe de la fecha y hora del lanza-
miento a la entidad para poder coordinar la visita pericial en ese momento.

Respecto de la ejecucién de las cantidades impagadas, habra que valorar su
conveniencia, caso a caso, ya que dependiendo del importe a reclamar y de las
circunstancias del arrendatario puede resultar antieconémico.

6.3. El procedimiento de desahucio por impago de rentas de
una vivienda de alquiler

Se trata de un procedimiento judicial declarativo, sumario, especial y abreviado.

Se encuentra regulado por un conjunto de normas desperdigadas en varios
capitulos de la vigente Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, en
adelante LEC.

Sobre cudl es el objeto del proceso existen varias posturas doctrinales.

Para un sector de la doctrina consiste en la recuperacion de la posesion del
inmueble por parte del arrendador.

Para otros, en cambio, el objeto de la accion de desahucio persigue como obje-
to la resolucién del contrato.

Por ultimo, un tercer sector doctrinal se inclina por considerar, entendemos que
acertadamente, que su objeto es “... la desposesion del demandado y conse-
cuentemente la recuperacion posesoria del actor, previa en su caso, resolucién
del contrato de arrendamiento...en cuya virtud venia poseyendo el demanda-
do”.

El fundamento legal lo encontramos en el ya mencionado articulo 27.2.a) de la
Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos, que establece
como una de las causas por las que el arrendador podra resolver de pleno de-
recho el contrato: a) La falta de pago de la renta o, en su caso, de cualquiera
de las cantidades cuyo pago haya asumido o corresponda al arrendatario.

6.3.1. Clase de procedimiento

La Ley de Enjuiciamiento Civil establece que son de d&mbito de juicio verbal
las demandas fundamentadas en el impago de la renta o cantidades debidas
por el arrendatario, o en la expiracion del plazo fijado contractualmente, pre-
tendan que el dueiio, usufructuario o cualquier otra persona con derecho a po-
seer una finca rastica o urbana, dada en arrendamiento, ordinario o financiero,
0 en aparceria, recuperen la posesion de dicha finca. Articulo 250.1.1 LEC.

El resto de litigios planteados sobre arrendamientos urbanos se sustanciaran
mediante procedimiento ordinario, segun el articulo 259.1.6.LEC “Las que ver-
sen sobre cualesquiera asuntos relativos a arrendamientos urbanos o rusticos



de bienes inmuebles, salvo que se trate del desahucio por falta de pago o por
extincion del plazo de la relacion arrendaticia”.

La redaccion originaria del segundo parrafo del articulo 438.3.32 LEC, rompia la
clara distribucion de procedimientos en funcion de la materia al introducir una
excepcidn a la norma general: “También podra tramitarse a través del juicio
ordinario cuando se produzca una acumulacién de acciones y se reclame jun-
to a la recuperacion de la posesion, las rentas o cantidades analogas, vencidas
y no pagadas, superiores a 3.000€".

Pero dos afios después de la entrada en vigor de la LEC, La Ley de 23/2003,
de 10 de julio, de Garantias en la Venta de Bienes de Consumo, modificé la
redaccion del articulo 438.3.3?%, en su Disposicién Final 32.

La nueva redaccion del articulo 438.3.32 permite la acumulacion objetiva de
acciones en los juicios verbales, en reclamaciéon de rentas o cantidades analo-
gas vencidas y no pagadas, cuando se trate de juicios de desahucio de finca
por falta de pago, con independencia de la cantidad que se reclame.

Por tanto, ahora ya carece de relevancia si la cantidad reclamada es superior o
no a 3.000€, en caso de que el demandante decida acumular las acciones y la
demanda se ventilara siempre por las normas del juicio verbal, si bien, con las
especialidades que veremos posteriormente.

6.3.2. Legitimacién activa

¢, Quién puede presentar la demanda? El articulo 250.1.1 LEC, habla de “due-
flo, usufructuario, o cualquier otra persona con derecho a poseer”, en definitiva,
el arrendador, que en nuestro caso sera ademas asegurado.

6.3.3. Legitimacion pasiva

¢A quién hay que demandar? La demanda de desahucio ha de instarse frente
al arrendatario, como norma general, pero es conveniente demandar al resto
de personas que habiten la vivienda con independencia de que vivan en ella
por ser familiares del arrendatario, o estén subarrendados, o se les haya cedido
o traspasado la vivienda.

6.3.4. Postulacién

Las partes compareceran en juicio por medio de procurador (art. 23.1. LEC) y
asistidos por abogado (art. 31.1. LEC).

La obligatoriedad general de comparecencia en juicio, asistidos de procurador
y abogado, tiene una excepcion, cuando se trate “juicios verbales cuya cuan-
tia no exceda de ciento cincuenta mil pesetas (900€) y la peticion inicial de los
procedimientos monitorios”, conforme a lo previsto en la LEC. (arts. 23.2.1. y
31.2.1LEC).
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6.3.5. Enervacion del desahucio

La enervacién del desahucio es una facultad que concede la LEC al arrendata-
rio de paralizar el proceso y evitar la celebraciéon del juicio, sujeto al cumpli-
miento de unas condiciones establecidas en el art. 22.4 LEC:

e El arrendatario debe pagar al actor o poner a su disposicién en el tribu-
nal o notarialmente el importe de las cantidades reclamadas en la de-
manda y el de las que adeude en el momento de dicho pago enervador
del desahucio.

e Solo puede hacerlo una vez.

e No cabe esta posibilidad si el arrendador hubiese requerido de pago al
arrendatario, con al menos dos meses de antelacion a la presentacion
de la demanda y el pago no se hubiese efectuado al tiempo de dicha
presentacion. El plazo originario era de cuatro meses, pero fue reducido
en dos meses por la Ley de 23/2003, de 10 de julio, de Garantias en la
Venta de Bienes de Consumo.

Cuando se trate de demandas de desahucio de fincas urbanas, por falta de
pago de las cantidades o rentas debidas, sera obligatorio que en el escrito de
demanda se hagan constar las circunstancias que estan establecidas por la
Ley para que el juez pueda decidir si en el caso en concreto se permite o no la
enervacion de la accion mediante el pago de las cantidades adeudadas. Si no
se hacen constar el érgano judicial no admitira a tramite la demanda.

El tribunal indicara en la citacién al demandado para la vista, en caso de ser
posible, la posibilidad de enervar el desahucio conforme a lo establecido en el
apartado 4 del articulo 22 de la LEC.

6.3.6. Posibilidad de aceptar el compromiso de condonacidon del actor

La Ley 22/2003, de 10 de julio, de Garantias en la Venta de Bienes de Consu-
mo, vuelve a aparecer una vez mas en escena al afiadir el articulo 437.3 LEC,
gue ofrece una nueva posibilidad al demandante en caso de solicitar en la de-
manda el desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas o canti-
dades debidas al arrendador, el demandante podrd anunciar en ella que asume
el compromiso de condonar al arrendatario toda o parte de la deuda y de las
costas, con expresion de la cantidad concreta, condicionandolo al desalojo vo-
luntario de la finca dentro del plazo que se indique, que no podra ser inferior a
un mes desde que se notifique la demanda.

La aceptacion de este compromiso por parte del demandado equivaldra a un
allanamiento con los efectos del articulo 21, segun la nueva redaccion del arti-
culo 440.3LEC.

A tal fin, el Tribunal otorgard un plazo de cinco dias al demandado para que

manifieste si acepta el requerimiento. Por tanto, el arrendatario/demandado
tendra que decidir en un plazo no superior a cinco dias si acepta la propuesta

56



del arrendador/demandante y decide o no desalojar de manera voluntaria la
vivienda, en el plazo que se indique, que no podréa ser inferior a un mes desde
gue se notifique la demanda, a cambio de que el demandante le condone la
totalidad de la deuda o de las costas, o la parte de éstas que haya considerado
oportuna y haya consignado en el escrito de demanda.

Esta posibilidad, que no obligacién, legal para el demandante no puede ser per-
judicial “per se” para el asegurador. Es decir, si resulta claro que el arrendador
puede condonar la cantidad que tenga a bien al arrendatario, no lo es menos,
gue no puede exigir, a continuacion, el pago de las cantidades condonadas al
asegurador en virtud de la garantia de impago de alquileres. Y no sélo porque
los condicionados generales indiqguen que los asegurados aunque puedan
transigir los asuntos en tramite, en el caso de que se generen obligaciones o
pagos a cargo del asegurador ambos deberan actuar siempre y previamente de
comun acuerdo, sino porque entendemos que una interpretacion contraria a
este postulado atentaria directamente contra los principios de equidad y justi-
cia, vulnerando el principio de buena fe exigible en cualquier tipo de contrato, y
dejaria al asegurador en una situacion de absoluta indefension.

6.3.7. Tratamiento de la rebeldia

El articulo 496.1de la LEC establece que sera declarado en rebeldia en de-
mandado que no comparezca en la forma, en la fecha o en el plazo sefialado
en la citacion o emplazamiento”.

Los efectos de la declaracion en rebeldia no conllevan que automaticamente el
demandado rebelde se allane a las peticiones del demandante, ni tan siquiera
gue admita como ciertos los hechos de la demanda, salvo en los casos en que
la ley expresamente disponga lo contrario. Pues bien, en el procedimiento de
desahucio encontramos una de las excepciones. “El tribunal apercibira al de-
mandado que, de no comparecer a la vista, se declarara el desahucio sin mas
tramites” (Art. 440.3 LEC).

6.3.8. Fijacion de fecha para el lanzamiento

El mencionado articulo 440.3 LEC continlia, indicando que el Tribunal fijara en
el auto de admision dia y hora para que tenga lugar, en su caso, el lanzamien-
to, que podra ser inferior a un mes desde la fecha de la vista, advirtiendo al
demandado que, en caso de que la sentencia sea condenatoria y no se recurra,
se procedera al lanzamiento en la fecha fijada si lo solicitase el demandante en
la forma prevenida en el articulo 549 LEC.

Este plazo esta referido al lanzamiento forzoso, dejando al margen el de carac-
ter voluntario considerado en el apartado 6.3.6.

6.3.9. Eficaciade la sentencia
En los procedimientos de desahucio la sentencia no producira los efectos de

cosa juzgada. Esto quiere decir que en un procedimiento declarativo ordinario
posterior podra volver a discutirse en toda su extension cualquier litigio que sur-

57



ja dentro de la relacion juridica cuya existencia o inexistencia, ha dado lugar al
desahucio.

OTROS:

Las posibilidades de defensa estan especialmente constrefiidas. El demandado

s6lo puede alegar el pago y cualquier otra circunstancia que permita y sea rela-
tiva a la enervacion de la accion.

En cuanto al medio de prueba no hay limitacion alguna.
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7. El futuro del producto

El futuro del producto vendré determinado fundamentalmente por dos factores:
En primer lugar por la politica de vivienda disefiada por las tres administracio-
nes publicas, estatal, autonémica y local, y por las reformas legislativas que
realicen sobre el mercado de vivienda en alquiler, la regulacién del contrato de
arrendamiento y la resolucion judicial de los posibles conflictos que puedan
plantearse. En segundo lugar, por la coyuntura econémica que nos vayamos
encontrando en cada momento.

Las perspectivas actuales son bastante alentadoras para el desarrollo de este
seguro, por el crecimiento del nimero de alquileres.

Por un lado las diferentes administraciones parecen haber apostado decidida-
mente por el desarrollo del mercado de alquiler, y a parte de las medidas ya
tomadas hasta ahora se atisban nuevas reformas legales que favorezcan su
crecimiento.

Por otra parte, la situacion econdmica actual, favorece igualmente el crecimien-
to de este mercado. Muchos demandantes de compra de vivienda ahora los
son de alquiler, por la subida de los tipos de interés y por el endurecimiento de
las condiciones para la concesiéon de préstamos por parte de las entidades fi-
nancieras.

La oferta de vivienda en alquiler también esta creciendo. Cientos de viviendas
recién terminadas, que estaban destinadas en origen a venta, son reconduci-
das hacia el arrendamiento, por la imposibilidad de encontrar comprador.

El sector asegurador debe prestar atencion a todas las reformas que se vayan
produciendo, para poder aprovechar las oportunidades de negocio que se plan-
teen.

A continuacion planteamos algunas ideas para el desarrollo del producto actual
y la creacion de productos complementarios o relacionados:

e Inclusion de nuevas garantias:

o Pérdida de alquileres a consecuencia de incendio, robo, dafios
por agua, etc...

0 Actos vandalicos producidos por terceros.

o Cerrajeria urgente.
e Creacion de nuevos productos especificos para alquileres de:
o Edificios de vivienda (propietarios “verticales”).

0 Locales de negocio.

59



o Edificios de oficinas.
o Naves industriales.

e Creacion de nuevos productos especificos para:
o0 Administradores de fincas.

o Inmobiliarias.

o Inquilinos (que garantizasen el pago de las rentas en caso de fa-
llecimiento, invalidez, larga enfermedad, desempleo,...)

0 Anulacién de alquileres de temporada.
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8. Conclusiones

El objetivo de este trabajo consistia en explicar brevemente las caracteristicas
del seguro de impago de alquileres de reciente aparicion en el sector asegura-
dor espafol. Un seguro en plena fase de desarrollo y con un mercado potencial
de aproximadamente 500 millones de euros.

Hemos tratado de explicar la realidad del mercado del alquiler espafiol y las
diferencias con otros paises de nuestro entorno, asi como su regulacion legal.
También hemos visto como las administraciones publicas parecen querer dar al
mercado arrendaticio el impulso definitivo, que nos homologue con los paises
de nuestro entorno. Circunstancia, que favorece, en principio, el crecimiento del
seguro aqui comentado.

Hemos visto como, en un mercado asegurador maduro como el nuestro, aun
es posible crear nuevos tipos de seguro que permitan diversificar ain mas la
oferta de las entidades, proporcionandoles un crecimiento adicional en primas
en cifras nada desdefables.

Por dltimo, me gustaria que el trabajo aqui desarrollado pueda servir de guia

para quienes, por su reciente aparicién, aun no conozcan esta modalidad de
seguro.
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